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1. Inledning

Goteborg domkyrkopastorat utgors av forsamlingarna Domkyrko, Tyska Christinae, Vasa,
Johanneberg, Haga och Annedals forsamling. | dessa férsamlingar finns tillsammans nio
kyrkor. | pastoratet ingar dven Studentprasterna, Sjukhuskyrkan pa Sahlgrenska
universitetssjukhuset och verksamheten fér manniskor med funktionsvariationer i
Guldhedskyrkan, som alla ar gemensamma verksamheter och drivs tillsammans med andra
pastorat och forsamlingar i Goteborg.

Detta ar pastoratets gemensamma lokalférsorjningsplan, den omfattar samtliga sex
forsamlingar. Lokalforsorjningsplanen beraknas faststallas av kyrkofullmaktige den 10
november 2021. Planen omfattar perioden 2022—-2032.

De analyser och prognoser som redovisas i planen utgar fran utfallet 2019.

Enligt kyrkoordningen ska varje pastorat eller férsamling som inte ingar i ett pastorat ha en
lokalforsorjningsplan. Lokalforsorjningsplanen ska faststallas av kyrkofullmaktige, och
kyrkoradet ska minst vart fjarde ar préva om den ska andras (kyrkoordningen 3 kap. 2 § och
47 kap. 12 §). Narmare bestammelser finns i Svenska kyrkans bestammelser om
lokalférsorjningsplaner (SvKB 2018:8).

Lokalforsorjningsplanen for Goteborgs Domkyrkopastorat ar upprattad i enlighet med
kyrkoordningen och Svenska kyrkans bestammelser. Enligt bestammelserna ska lokalforsorj-
ningsplanen innehalla redogorelser for:

- Kyrkofullmaktiges mal for lokalforsérjningen

- Verksamhetens utveckling samt behov av mark, byggnader och anlaggningar
- Bestand av mark, byggnader och anlaggningar

- Planerade atgérder

- Konsekvensanalys

Lokalforsorjningsplanen har upprattats av pastoratets arbetsgrupp for
lokalférsorjningsplanering?, lett av processledaren. Dialog, 6vervdganden och prioriteringar
har gjorts av pastoratets domprost, enhetsansvariga fran férsamlingar och verksamheter,
forsamlingsraden, kyrkoradet och fastighetsutskottet. Beredningen av planen har skett i
kyrkoradet enligt de rutiner som galler infor beslut i kyrkofullmaktige. Forsamlingsrad och
ledningsgrupp har haft mojlighet att granska dokumentet infér kyrkoradets slutliga
overlamnande.

1 Arbetsgruppen fér lokalférsériningsplanen:
Processledare: Helena Granstedt Lofman
Fastighet: Sara Strindevall Sprang / David Rasmark
Ekonomi: Ann-Chatrin Lindgren / Viktoria Buti
Kommunikation: Jonatan Sverker

Domprost: Stefan Hiller
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2. Mal och forutsattningar

Mal och utgangspunkter i férsamlingsinstruktionen

Enligt Svenska kyrkans bestammelser ska lokalforsorjningsplanen relatera till forsam-
lingsinstruktionen. Det betyder att lokalférsorjningsplanen ska bidra till att féorsamlingarna
kan utfora sitt uppdrag och sin kallelse i lokaler som dr andamalsenliga med en langsiktigt
hallbar resurshushallning.

Domkyrkopastoratet lyfter i sin forsamlingsinstruktion fram tre omraden som pastoratet
sarskilt ska prioritera:

1. Fokusera pd medlemskommunikationen

Paverka medlemsutvecklingen i positiv riktning. Pastoratet ska arbeta efter en
kommunikationsplan for medlemsutveckling som innehaller langsiktiga arbetssatt for att nad
medlemmarna.

2. Stéirk det strategiska utbytet med omvdrlden

Att strategiskt samverka med andra aktorer i pastoratet for att malmedvetet na ut med
evangeliet. Pastoratets forsamlingar och 6vriga verksamheter bygger relationer och
utvecklar samverkansformer med andra aktorer.

3. Utnyttja potentialen i att vara kyrka i storstad

Utveckla hallbara arbetssatt som moter behov och langtan hos storstadens manniskor, med
sarskilt fokus pa 0-25 ar samt pastoratets stora alderskategori, 20-40 ar. Pastoratets
forsamlingar och 6vriga verksamheter utvecklar nya arbetssatt som moéter
storstadsmanniskans andliga langtan. Domkyrkopastoratet ska leva upp till kraven pa en
miljomedveten kyrka som tar sitt skapelseansvar pa allvar. Domkyrkopastoratet ska vara
aktivt padrivande och sjalvrannsakande i arbetet fér en hallbar kyrka och en hallbar stad.

2.1 Kyrkobyggnadernas sarstallning

Enligt Svenska kyrkans bestammelser ska kyrkobyggnadernas sarstallning beaktas i
lokalforsorjningsplaneringen. Kyrkobyggnaderna ar unika, de ar viktiga identitetsbarare for
saval enskilda forsamlingsmedlemmar som for alla som vistas i forsamlingen. De &r ocksa
nodvandiga for att forsamlingarna ska kunna utfora sina grundlaggande uppdrag. Det
kyrkliga kulturarvet ar ett av de mest vardefulla inslagen i Goteborgs stadsmiljo.

Samtliga kyrkor, forutom Buraskyrkan, dr skyddade enligt kulturmiljélagens fjarde kapitel.
For skyddade kyrkobyggnader och kyrkotomter géller att de ska vardas och underhallas sa
att deras kulturhistoriska varden inte minskar och deras utseenden och karaktarer inte
forvanskas. De far inte pa nagot satt vasentligt forandras utan tillstand av Lansstyrelsen.
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2.2 Mal for lokalforsorjningen
Kyrkofullmaktige beslutade 2021-05-27:

Det 6vergripande mdlet med G6teborgs Domkyrkopastorats lokalférsérjningsplan dr att
tillgodose behovet av dndamdalsenliga lokaler for att férsamlingarna ska kunna utféra den
grundldggande uppgiften.

Lokalférsérjningsplanens mdl dr dven att:

- foresla sdtt att utveckla de befintliga lokalerna

- foresla sdtt att utéka de externa intékterna

- foresla sdtt att anpassa fastighetsbestdndet

- féresld metoder for att minst 25 procent av pastoratets fastighetsutgifter ar
2025 tdcks av fastighetsintdkter

Domkyrkopastoratets fastighetsvision dr att ha attraktiva, effektiva och miljéanpassade
lokaler som tillsammans med ett vl férvaltat kulturarv stéder kyrkans utveckling in i
framtiden.

Domkyrkopastoratet har satt ett miliomal med besparing av energi till 0,5 procent per dr.
Milijémdlet ska efterstrédvas genom investeringar som planeras och budgeteras fér arligen.

2.3 Fastighetspolicy
Utdrag ur pastoratets fastighetspolicy:

“For att sdkerstdlla fastighetsinnehavets framtid och dess 6vergripande mal och vision finns
ett Iangsiktigt mal att:

- utveckla befintliga lokaler
- utéka de externa intékterna
- pd ett konstruktivt sdtt minska fastighetsbestdndet.”

2.4 Majligheter
Foljande sju punkter valdes ut i fastighetsutskottets Fastighetsutredning (2020-02-03):

1. Okad anvdndning/mer betalt fér extern uthyrning till konserter, konferenser,
seminarier etc.

Samnyttjande med annan kyrka/férsamling.

Modernare kontorsldsningar med flexibla arbetsplatser och farre enskilda rum.
Flytta in arbetsplatser, sammantradesrum, kérovningar m.m. i kyrkorna.

Extern uthyrning av rum och avdelningar, framst i férsamlingshemmen.
Ombyggnad och tillbyggnad for kompletterande anvandning, t.ex. studenthem,
aldreboende och forskolor.

7. Avyttring av outnyttjade/kostsamma byggnader.

oA wWN
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3. Omvarldsbeskrivning

3.1 Oversikt

Utmarkande for Goteborgs domkyrkopastorat ar att det innefattar de centrala delarna av
Goteborg. Har finns till exempel Nordstan, Avenyn, Liseberg, Gotaplatsen med dess
kulturinstitutioner, Tradgardsféreningen och Botaniska tradgarden. Inom pastoratet ryms

Sahlgrenska universitetssjukhuset och flera dldreboenden samt grundskolor, gymnasier och
universitet.

De flesta stora kristna samfund finns representerade inom pastoratets territorium, liksom
manga andra religiosa samfund.

Figur 1. Karta 6ver Domkyrkopastoratet
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3.2 Befolkningsutveckling

2019 bodde det 77 914 manniskor i pastoratet. Nastan halften av dem (49,8 procent)
(Domkyrkopastoratet, 2021) var medlemmar i Svenska kyrkan. Omradet har ett positivt
befolkningsnetto - det dr nastan dubbelt sa manga som féds i omradet jamfort med hur
manga som avlider. Domkyrkopastoratet har en negativ medlemsutveckling vilket bland
annat beror pa att det ar betydligt farre som dops an det ar medlemmar som avlider.

Samtidigt begér betydligt fler uttrade an intrade. Under 2020 skedde 72 aktiva intraden
jamfort med 661 aktiva uttraden (Domkyrkopastoratet, 2021).
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Goteborgs befolkning har 6kat kraftigt under de senaste tio aren. Inom
Domkyrkopastoratets granser uppfors eller planeras flera stora byggnadsprojekt, vilket
betyder att befolkningen med stérsta sannolikhet kommer fortsatta att vdxa. En ny stadsdel i
Gullbergsvass planeras sta fardig kring 2050. | den berdaknar kommunen att 20 000
manniskor kommer att bo och arbeta.

Kommunens befolkningsprognos stracker sig fram till 2027. Med utgangspunkt i den kan
befolkningen i pastoratet uppskattas till omkring 84 000 ar 2027. (G6teborgs stad, 2021)

Befolkningen i pastoratet bestar i hog grad av unga vuxna, alltsa i aldrarna mellan 20 och 40
ar. Jamfort med Goteborg som helhet bor relativt fa barn i pastoratet. Enligt Goteborgs
kommun ar det en tydlig trend att unga flyttar in till staden for studier eller arbete for att
sedan flytta ut till kranskommuner nar man bildar familj.

Majoriteten av den vuxna befolkningen ar valutbildad med goda levnadsvillkor. Pastoratet
har lagre andel manniskor med utlandsk bakgrund an Goéteborg i stort.
(Stadsledningskontoret, 2020) Befolkningstillvaxten i kommunen som helhet beror framst pa
arbetskraftsinvandring och annan invandring.

3.3 Planerat bostadsbyggande

Pa Goteborgs stads hemsida star foljande: "Goteborg har inlett sitt storsta utvecklingssprang
i modern historia. Stan ska vaxa med nara en tredjedel till 2035. Vi ska goéra plats for 150 000
nya goteborgare och bygga 80 000 nya bostdder och lika manga arbetsplatser.” (Goteborgs
stad, 2021)

Kyrkan och stadsutvecklingen

Vastlanken haller pa att vdaxa fram och i ndra samband med den pagar flera
stadsutvecklingsprojekt. Det storsta ar vid centralstationen, dar en helt ny stadsdel ska
byggas pa det gamla stationsomradet och 6sterut mot Gullbergsvass, i pastoratets nordostra
horn. Vid Korsvagen, i det sa kallade evenemangsomradet, planeras for nybyggnation i stor
omfattning. | samtliga delar kommer stadsomraden fértatas med bade bostader, handel och
foretagsverksamhet, men ocksa fritids- och kulturaktiviteter. Sahlgrenska sjukhuset med
Medicinareberget ar ytterligare ett projektomrade dar mycket nytt kommer att byggas, med
narhet till Linnéplatsen och Annedalskyrkan.

3.4 Arbete, skola och fritid
Fa pastorat, om ens nagot, kan mata sig med det utbud av fritidsaktiviteter och
utbildningsmajligheter som finns inom Domkyrkopastoratets granser.

Det finns manga grundskolor inom pastoratet och fran hela Géteborg kommer unga som gar
i gymnasier i den centrala staden. Pastoratet praglas ocksa av Goteborgs universitet och
Chalmers tekniska hogskola, som har omkring 60 000 studenter tillsammans. Inom
pastoratets granser finns flera stora studentboenden.

Aven om hemarbete kan bli vanligare i framtiden sa kommer fortfarande manga att arbeta i
Goteborgs centrum. Flera kontorshus uppfors i dagslaget inom pastoratets granser. Att
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pendla in till staden kommer att underldttas av de manga infrastruktursatsningarna i
regionen.

Det finns drygt 30 gymnasieskolor inom pastoratets granser, med tillsammans drygt 15 000
elever.

| oktober 2019, fore coronapandemin, var 3,5 procent arbetslosa i centrum.

3.5 Kommunikationer

Vastlanken ar en tagtunnel under centrala Goteborg med tre nya tagstationer under jord:
Centralen, Hagakyrkan och Korsvagen. Dessa planeras vara klara ar 2026. Vastlanken
forvantas 6ka inpendlingen med tag till Goteborg, de tre nya stationerna blir viktiga
knutpunkter med anslutande sparvagns- och busslinjer, men ocksa med narhet till
arbetsplatser i centrala staden. Station Haga ligger precis vid Hagakyrkan och nara
Vasakyrkan, den kommer att 6ka antalet manniskor som passerar kyrkorna.

Kollektivtrafiken inom staden paverkas avsevart av Vastlanken, med nya linjer och
hallplatser.

3.6 Risk och krisberedskap

Stadsledningskontorets har sammanstallt de tio hogst varderade riskerna for staden.
Riskerna ar av sadan karaktédr att de bedéms drabba flera av stadens verksamheter,
manniskor som bor och befinner sig inom det geografiska omradet samt samhallets
funktionalitet i stort inklusive paverkan pa miljé och egendom.

Sammanstallningen identifierade foljande tio fokusomraden som mest 6verhdangande:

Extremvader

IT

Brander/explosioner

Vatten och avlopp

Sociala konflikter/social obalans, otillaten paverkan, gangkriminalitet och organiserad
brottslighet

Transport och trafik

Hot och vald mot personal och brukare
El

. Terrorism och sabotage

10. Informationssakerhet

auhwnN e

© 0N

For tre av de tio riskerna (vatten och avlopp, transport/trafik och brander/explosioner)
bedoms i nuldget det |I6pande riskreducerande arbetet som tillrackligt. De Ovriga ar, enligt
Goteborgs stad, foremal for ytterligare insatser. (Goteborgs stad, 2021)

Extremvaders paverkan pa pastoratets byggnader

Pa regional niva har arbetet med kulturarv och klimatférandringar kommit igang under 2010-
talet. Flera kommuner har integrerat fragan om klimatforandringar i sitt
riskhanteringsarbete.
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Lansstyrelserna och regionerna i Vastsverige har tillsammans med Riksantikvarieambetet
under nagra ar arbetat med att undersoka hur kulturarvet kommer att paverkas av
klimatférandringarna.

Vatten kommer i Vastsverige att vara den gemensamma namnaren fér manga av de effekter
man ser paverkar forutsattningarna for kulturarvet. Oftast handlar det om for mycket vatten,
i form av stigande havsniva, som leder till 6versvamningar samt dkad nederbord som leder
till dversvamningar, skredrisker, skadeinsekter, fuktproblem med mera.

Generellt bedoms merparten av tatorter beldagna vid kust, sjéar och vattendrag paverkas i
hogre grad an andra tatorter. Kulturvardena i centrala Géteborg kan komma att paverkas
mest i lanet beroende pa hur 6éversvamningsskyddet kommer att [6sas (murar, vallar med
mera).

| rapporten foreslas riktade informations- och samverkansinsatser mot flera olika
malgrupper varav Svenska kyrkan ar en. | vissa fall ar det sjalva samverkan, utbytet och
dialogen som ar viktig, i andra fall behdvs anpassat informationsmaterial.

Klimatforandringarna kommer att stalla nya eller kanske framfor allt 6kade krav pa
forebyggande fastighetsunderhall och forbattrat skalskydd. En annan underhallsaspekt ar att
det férmodligen kommer kravas tatare intervaller av framforallt fasadunderhall (rengéring,
ommalning samt biologisk sanering av alger och lavar). Klimatanpassningsatgarder i form av
energibesparingsatgarder och solpaneler i stor omfattning ar maojliga scenarier som maste
hanteras.?

3.7 Analys

Omvaérldsbeskrivningen tydliggor nagra av pastoratets utmaningar och mojligheter.
Pastoratet ar del av en stad som vaxer, med nya bostader och kontorslokaler i omraden dar
det idag inte finns nagot kyrkorum. Det ar darfor viktigt att Domkyrkopastoratet planerar for
olika former av nérvaro i dessa omraden.

Den globala klimatkrisen avspeglar sig i kommunens risk- och sarbarhetsanalys, med
extremvader som storsta hot. Klimatkrisen har lett till en fordjupad kansla av allvar och
bradska. Pastoratet prioriterar hallbarhetsarbetet och lyfter bland annat fram det i ett av
sina tre fokusomraden (se Forsamlingsinstruktionen). Kyrkans uppdrag &r att sprida hopp,
men den kan ocksa bana vag for nya, mer hallbara satt att leva. Som en aktér med flera stora
fastigheter och med en fértroendeingivande rést kan pastoratet driva och vara ett foredéme
i arbetet for ett hallbart samhille.

Omvarldsbeskrivningen beréattar att pastoratet har en befolkning som till stor del bestar av
unga vuxna, ofta med svag anknytning till kyrkan. Unga ar mycket uttradesbenagna, och de
anger ofta avsaknaden av en tro som anledning till att lamna kyrkan.

2 Sammanfattning ur rapporten Kulturarv fér framtida generationer, med klimatperspektiv pd Vistsveriges
kulturarv, 2019

10
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Att arbeta for att na alla medlemmar ar darfér avgérande for pastoratets framtida arbete.
De som dvervager att Ilamna kyrkan behdver informeras om allt som kyrkan gér sa man ser
vikten av att stanna kvar, och de som évervager att bli medlemmar ska kanna sig valkomna.

Det sjunkande medlemstalet paverkar ekonomin. Pastoratet och dess férsamlingar kommer
att behova gora tydliga prioriteringar for att na ut i samhallet och samtidigt behalla en
levande verksamhet i kyrkorna.

4. Fastighetsbestand och utveckling

| kapitlet sammanfattas behovet av mark, byggnader och anldaggningar under perioden
2022-2032.

Uppgifterna om verksamhetens utveckling ar hamtade fran forsamlingsinstruktionen,
forsamlingarnas verksamhetsplaner, protokoll, samt fran en enkdtundersékning som de
verksamhetsansvariga fyllde i under februari-mars 2021.

4.1 Pastoratets bestand av byggnader, lokaler och mark

Domkyrkopastoratet bestar av sex férsamlingar som tillsammans nyttjar 14 byggnader. |
byggnadsbestandet ingar nio kyrkobyggnader varav Guldhedskyrkan och
Johannebergskyrkans byggnadskroppar ar sammanbyggda med férsamlingshemmen.
Buraskyrkan ar en stadsdelskyrka dar samtliga funktioner ryms i en byggnadskropp.
Annedalskyrkans forsamlingshem ar sedan 1971 integrerat i kyrkobyggnaden. Utdver detta
finns fyra fristdende férsamlingshem varav ett ar inhyrt3. Totalt omfattar de 14 byggnaderna
en sammanlagd yta pa ca 14 453 kvm.

Agoférhallanden

Agofdrhallandena fér marken som Domkyrkopastoratets byggnader star pa ser olika ut.
Domkyrkopastoratet ager fastigheterna dar Tyska Christinae kyrka, Gustavigarden och Haga
forsamlingshem ar beldagna. Mariakyrkan, Gustavi domkyrka, Vasakyrkan och Hagakyrkan
star pa kronodonationsjord. Annedalskyrkan kunde byggas pa sin plats efter sarskilt beslut i
stadsfullmiktige men lagfart saknas* och vem som &r lagfaren dgare behover utredas. Vasa
forsamlingshem, Guldhedskyrkan, Johannebergskyrkan och dess férsamlingshem samt
Buraskyrkan star pa mark dgd av Géteborgs stad. Pastoratet dr tomtrattsinnehavare och har
nyttjanderatt sa lange byggnaderna anvands till kyrkligt andamal. Nyttjanderatten ar
reglerad i ett arrendeavtal.

Arrendestallet far anvandas endast for de andamal som anges i arrendeavtalet, exempelvis
kyrkobyggnad enligt arrendeavtalet for Guldhedskyrkan eller férsamlingshem enligt avtalet
for Vasa forsamlingshem, sa kallat kyrkligt andamal.

3 Avser Lilla Maria. Hyresavtalet upphdrde 2021-04-30. D3 lokalférsérjningsplanen utgar fran &r 2019 &r Lilla
Maria med i de flesta berakningarna.

4 Uppgiften baserad p& utdrag ur Metria, ekonomisk reglering infér samfillighetens upphérande, genomgang
av aldre stadsplaner samt intervjuer med tidigare anstéillda pa samfalligheten. For vidare utredning kravs
extern kompetens.
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Kyrkligt andamal innebér att byggnaden ska anvdndas pa ett sadant satt att férsamlingen
kan utféra den grundldggande uppgiften, vilket utéver kyrkliga handlingar dven kan innebara
forutsattningar for administration, arbetsplatser med mera. Det finns inte specificerat hur
stor del av en byggnad som maste anvandas for kyrkligt andamal.

Enligt Kyrkoordningen (KO 2 kap. 2§) far férsamlingen bedriva naringsverksamhet om den
har naturlig anknytning till férsamlingens grundlaggande uppgift.

4.2 Uppskattning av kyrkornas nyttjande

Metod

Nyttjandet av lokalerna och kyrkorummen har analyserats genom berdakningar av
byggnadernas bokningsgrad i Aveny under 2019. Fylinadsgraden (antal deltagare férdelat pa
antal platser) har undersokts men pa grund av stora brister i statistiken fér antal deltagare
anses berdkningarna vara for missvisande for att redovisas i lokalforsérjningsplanen.

Nyttjandegraden ar berdknad pa samtliga antal bokade tillfdllen i Aveny férdelat pa 10
timmar per dag varje dag under hela aret. Det innefattar gudstjanster, forrattningar,
konserter med mera. Antal timmar per tillfalle saknas i statistiken for kyrkobyggnaderna
varfor vi har uppskattat antal timmar per sammankomst till 2 timmar.

Resultatet presenteras i diagrammet nedan.

Diagram 1. Nyttjandegrad kyrkor, uppskattning
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4.3 Uppskattning av forsamlingshemmens nyttjande

Metod

Nyttjandet av forsamlingshemmen har analyserats genom berakningar av byggnadernas
bokningsgrad® i bokningssystemet. | analysen har enbart de lokaler inkluderats som hér till
karnverksamheten. Det vill sdga personalrum, fikarum och andra biytor har strukits.

Efter att resultatet fran analysen sammanstalldes har verksamheterna fatt granska siffrorna.
| de fall statistiken inte upplevdes stamma 6verens med verkligheten har den upplevda
nyttjandegraden fatt viga tyngre. Nyttjandegraden® ar alltsa en uppskattning av hur mycket
lokalen de facto har anvants och bygger bade pa bokningsgraden och pa verksamhetens
egen upplevelse. Detta tillvagagangssatt valdes eftersom tillforlitligheten av de registrerade
bokningarna kan ifragasattas. Lokalerna anvands bade mer och mindre an vad statistiken
visar vilket beror pa att man fortfarande arbetar med att fa in rutinen att alltid boka
lokalerna samt att inte boka mer tid dn man faktiskt nyttjar.

Nyttjandegraden visar bokad tid i forhallande till tillgdnglig tid. | analysen for
forsamlingshemmen har vi, precis som med kyrkorna, raknat med att lokalerna ar tillgangliga
och bokningsbara 10 timmar per dag, varje dag, hela aret. Detta bor betraktas som ett
konservativt antagande’ eftersom manga av de férsamlingsstyrda verksamheterna tar
sommar- och juluppehall, vilket paverkar nyttjandegraden negativt. Eftersom lokalerna likval
kan bokas for till exempel dopkaffe under saval semestertid som juluppehall har vi dock
raknat dem som bokningsbara aret runt.

Resultat

Ett vanligt mal for lokalférsorjningsplaner ar att na en nyttjandegrad pa 20 procent for
samlingssalar.

| diagrammet askadliggors nyttjandegraden for hela forsamlingshemmen. Dess lokalers
nyttjande har alltsa slagits samman till en gemensam siffra. For en djupare analys kan varje
enskild lokals nyttjande presenteras individuellt.

Berdkningar for 2019 visar en varierad nyttjandegrad for forsamlingshemmen pa mellan 11
och 62 procent.

Uppskattning av kyrkornas nyttjande presenterades separat i avsnitt 4.2.

5 Bokningsgrad: Hur mycket lokalen &r bokad i bokningssystemet, Aveny.

5 Nyttjandegrad: Hur mycket lokalen faktiskt har anvints. Nyttjandegraden har hir uppskattats med hjilp av
bokningsgrad men dar hansyn tagits till verksamheternas egen uppfattning.

7 Konservativt antagande innebir ett antagande som ger ett icke fdrmanligt resultat. Det &r ett antagande man
valjer for att ha marginal i sitt resultat. | detta fall innebér det att lokalerna beraknas som bokningsbara i stérre
utstrackning dn vad analysen kraver. Detta for att ha marginal i analysens slutsats.
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Diagram 2. Uppskattning av férsamlingslokalernas nyttjandegrad, exklusive kyrkorummen
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Pastoratets verksamheter

Diagrammet nedan presenterar vilka verksamheter som bokade in sina sammankomster i
bokningssystemet under 2019, samt vid hur manga tillfallen verksamheterna traffades.

| diagrammet Antal tillfdllen presenteras hela pastoratet samlat.
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Diagram 3. Antal tillfallen, hela pastoratet

Grupper med kulturell inriktning 1 12
Sorgegrupper m41

Minnesstunder
Konfirmandverksamhet
Barnrytmik

Ungdomskorer

Oppen barn- och ungdomsverksamhet
Musikgrupper

Dopkaffe

Barnkdorer

Bibel- och samtalsgrupper
Samtal

Extern lokaluthyrning**

Ovrig gruppverksamhet vuxna
Oppen gemenskapsverksamhet
Huvudgudstjanster*

Kyrkliga handlingar

Repetition

Méten

Vuxenkorer

Saknar verksamhetstyp

Ovrigt

Ovriga gudstjanster*

O!Om

w o

o

200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000

* Med huvudgudstjéinster menas de gudstjéinster som firats som séndagens eller kyrklig helgdags
huvudgudstjdnst, oavsett om det dr hégmdssa eller temagudstjénst. ”Ovriga gudstjéinster” ér de
gudstjdnster som inte dr huvudgudstjéinster, vare sig det dr séndagsbén eller en temagudstjénst som
inte har varit huvudgudstjéinst under veckan.

**Tillfdllen som bokats under “Extern lokaluthyrning” ér garanterat externa. Observera dock att dven
bokningar inom anda kategorier, sésom "Méten” och ”Ovrigt” kan ha skett i extern regi. Detta
avsléjar inte statistiken.

4.4 Intakter
Pastoratets intakter harstammar fran bidrag, forsakringsersattningar, gavor, uthyrning
(tillfalliga och staende) och andra inomkyrkliga bidrag.

Intakterna 2019 uppgick totalt till 5 300 742 SEK (Olsson, 2021). 1,4 miljoner av dessa bestar
av kyrkoantikvariatisk ersattning och 2,3 miljoner bestar av hyresintakter. (Jankus, 2021)

Diagrammet visar intakt per byggnad under 2019 (kyrkoantikvariatisk ersattning har
exkluderats ur analysen). Haga forsamling som hyr ut fem lagenheter om totalt 485
kvadratmeter samt tva kontor om totalt 281 kvadratmeter genererar hyresintakter om
nastan 1,4 miljoner om aret.
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Diagram 4. Intdkt per byggnad, exklusive KAE (sek)
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| diagrammet star Johannebergskyrkan samt Guldhedskyrkan for bade férsamlingshem och kyrka.

Nedanstaende uppstallning visar pastoratets fem storsta hyresgaster.

Tabell 1. Intakter, pastoratets fem storsta hyresgaster

Intékt, kr Hyresgést Kategori

365 026 kr* Amnesty International Fast hyresgést,
Haga férsamling

203 699 kr* SL Commitment AB Fast hyresgést,
Haga férsamling

170 000 kr NORDEA Bank AB 2 konserter,
Domkyrkan

99 250 kr Almakéren 2 konserter,
39 dvningstillfallen,
Annedalskyrkan

81 700 kr SEB 4 dagar,
Domkyrkan

*QObservera att de tva hyresgasterna i Haga inleddes 1 maj 2019 och att siffran alltsa bara representerar 2/3 av
mojlig arsintakt.

Ovanstaende uthyrningar motsvarar cirka 40 procent av det totala fakturerade beloppet
under 2019.

368 av de totalt 5472 bokningarna, motsvararande sju procent, var externa bokningar och
359 av dessa genererade fakturor.
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4.5 Pastoratets kostnader for byggnader, lokaler och mark

Den totala kostnaden for pastoratets byggnader uppgick 2019 till drygt 23 miljoner kronor
(brutto, exklusive intdkter) vilket motsvarar ungefar 1 600 kr per kvadratmeter. | den totala
kostnaden ingar avskrivningar, planerat underhall, avhjalpande underhall, energi, vatten och
avlopp, tillsyn och skotsel, fastighetsforsakring, larm och bevakning, tomtrattsavgald/
arrende, fastighetsadministration samt konsultkostnader. | summan ingdr dven kostnaderna
for arrendeavtalen till Goteborgs stad och Stiftsvinden (Ias mer om Stiftsvinden i avsnitt 4.9).
De fyra arrendeavtalens sammanlagda kostnad per ar ar 527 548 kr och 100 000 kr till
Stiftsvinden.

Det ar svart att presentera en arlig fastighetskostnad med tanke pa att det skiljer sig sa fran
ar till ar beroende pa vilket underhallsarbete som forlagts till aktuellt ar. Darfor presenteras
aven en uppskattning for framtida fastighetskostnader i nasta avsnitt.

For att visa den faktiska kostnaden for 2019 har vi valt att rakna bort den ersattning som fas
tillbaka i form av KAE, kyrkoantikvariatisk ersattning. Da var den dyraste byggnaden per
kvadratmeter Tyska Christinae kyrka, med 3463 kr per kvadratmeter. Den dyraste
byggnaden totalt var Gustavi Domkyrka.

Observera att det under aret férlades mycket underhallsarbete vid Tyska Christinae kyrka
samt Haga férsamlingshem.

Diagram 5. Fastighetskostnad per kvadratmeter (sek/kvm), exklusive KAE
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| diagrammet presenteras de kyrkor och forsamlingshem som dr sammanbyggda, ndmligen: Annedal,
Guldheden, Johanneberg, Burds och Tyska Christinae. Ovriga &r presenterade separat.
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Diagram 6. Total fastighetskostnad exklusive KAE (sek)
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| diagrammet presenteras de sammanbyggda kyrkorna och forsamlingshemmet ihop (Annedal, Guldheden,

Johanneberg, Buras och Tyska Christinae). For 6vriga ar kyrka och férsamlingshem presenterade separat.

Nedanstaende diagram visar fastighetskostnaden dividerat med antal sammankomster,
hamtat fran nyttjandegraden. Totalt ger det oss en genomsnittlig fastighetskostnad per
sammankomst pa 1250 kronor (aven har exklusive KAE).

Diagram 7. Fastighetskostnad per sammankomst

3000
2500
2 000
1500
1000
500 I I I
0
N .
) Q «% 0,2;7 Q <& > Q Q 2 < Q <&
S EFF LSS FLEECE
& & NSO R C I S NN AR N
S & ML Y
MG Ny W e Vs
& <L &
\23;?3’ A’b"’b

| diagrammet presenteras de kyrkor och forsamlingshem som dr sammanbyggda ihop, namligen: Annedal,
Guldheden, Johanneberg, Burds och Tyska Christinae. Ovriga &r presenterade separat.
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4.6 Planerat underhall
Diagrammet nedan visar tva variabler:

- kostnader fér planerat underhdll per byggnad fér dren 2021-2030
- kostnaden fér ej utfért underhdll per byggnad fére ar 2021

Ej utfort underhall innebar underhall som av olika skal har prioriterats bort. Nar underhall
prioriteras bort faller de utanfér planen fér framtida underhall. For att presentera forvantad
kostnad per byggnad de kommande 10 aren har vi i diagrammet inkluderat dven det
uteblivha underhallet, som inte ska bortses fran.

Diagram 8. Planerat underhall 2021-2030
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| diagrammet presenteras de kyrkor och forsamlingshem som ar sammanbyggda ihop, namligen: Annedal,
Guldheden, Johanneberg, Burds och Tyska Christinae. Ovriga &r presenterade separat.

Jamte det planerade underhallet brukar den eviga kostnaden for byggnaderna ndmnas. Den
eviga kostnaden ar en snittkostnad av det planerade underhallet. 2021 har
domkyrkopastoratets byggnader totalt en arlig evig kostnad pa 8,5 miljoner. De ndarmsta 10
aren ligger dock den arliga snittkostnaden hégre, namligen pa 10,3 miljoner.®

| det planerade underhallet inkluderas bland annat tak och vaggar (in- och utvandigt), golv,
hissunderhall och kdksinredning. Daremot inkluderas inte el och belysning, ror, radiatorer,
larm eller orglar. Och forstas inte heller avhjdlpande underhall (akuta atgarder).

8 Kalla: Utdrag ur fastighetssystemet Incit Xpand och samtal med Thomas Schadel, Géteborgs stift.
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4.7 Befolknings- och medlemsutveckling i Domkyrkopastoratet
Siffrorna for medlemsutveckling respektive befolkningsutveckling utgar ifran
Pastoratsrapporten pa nationell niva for perioden 2010-2019.

For aren 2020-2032 har foljande anvants:

-1,7 procent per ar vad galler medlemsutvecklingen, vilket ar den preliminara férandringen
for 2020.

+ 1,1 procent per ar vad galler befolkningsutvecklingen, vilket ar den genomsnittliga
forandringen under perioden 2010-2019.

Antalet medlemmar gar enligt denna prognos fran 62,8 procent av befolkningen ar 2010 till
35,3 procent av befolkningen ar 2032, vilket innebar en minskning med cirka 12 700
medlemmar.

Diagram 9. Folkmangd i forhallande till antal medlemmar
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4.8 Ekonomisk utveckling

Nar antalet medlemmar minskar paverkar detta intdkten, den s.k. kyrkoavgiften. Den
senaste prognosen fran april 2021 visar att kyrkoavgiften gar fran 72,2 miljoner kronor 2022
till 77,4 miljoner kronor ar 2032.° Detta samtidigt som ldneutvecklingen driver upp
personalkostnaderna med cirka 2,5 procent per ar och kostnaderna i évrigt 6kar med cirka 2
procent per ar.

Den ekonomiska prognosen visar stora underskott for kommande ar och ett underskott pa
minus 16,9 miljoner ar 2032 i fall dagens kostnader fortsatter att 0ka och intékterna i basta
fall halls konstanta. Det ar darfor viktigt att en strategisk plan omgaende utformas for att
minska kostnaderna och om mojligt 6ka externa intakter.

9 Att kyrkoavgiftsintikten berdknas dka trots sjunkande medlemsantal beror p& att medlemmarnas totala
inkomst (i Skatteverkets prognos) forvantas 6ka. Kalkylen tar hansyn till den berdknade procentuella
forandringen av medlemsantal varje ar.
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Personalkostnader och kostnader for fastigheternas drift utgor de tva storsta
kostnadsposterna och ar darmed de viktigaste omradena att arbeta med.
Personalkostnaderna (59,3 Mkr) utgor 60,3 procent av kyrkoavgiftsintakterna.
Fastighetskostnaderna (18,1 Mkr) i sin tur motsvarar cirka 18,4 procent. Fastighetsintdkterna
uppgar till cirka 20 procent av fastighetskostnaderna i dagslaget.

Kyrkofullmaktiges mal ar att lokalférsérjningsplanen ska foresla metoder for att minst 25
procent av pastoratets fastighetsutgifter ar 2025 tacks av fastighetsintakter.

4.9 Energianvandning

Energiforbrukningen varierar dver pastoratets olika byggnader. Det ar
uppvarmningskostnader som utgor den absolut merparten av energiférbrukningen. Hogst
energiférbrukning ar 2019 hade Johannebergskyrkan (396 MWh), f6ljt av Haga
forsamlingshem med 385 MWh. Lagst energiforbrukning stod férsamlingshemsdelen i Tyska
Christinae kyrka samt Buraskyrkan for, med 18 respektive 39 MWh.

Diagram 10. Total energianvandning, kWh
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Ovan presenterad energiférbrukning ar gradtalsjusterad®®.

Ser man till forbrukade kWh per kvadratmeter blir bilden annorlunda (se diagram nedan).
Johannebergskyrkan ligger fortfarande i topp men féljs istéllet at av Johannebergskyrkans
forsamlingshem och av Hagakyrkan. Energisnalast ar Buraskyrkan och Gustavigarden.

10 Gradtalsjusterad innebir att energiférbrukningen har justerats fér svingningar i utomhustemperaturen. Den
presenterar alltsa inte den faktiska energiférbrukningen utan energiférbrukningen efter att man har justerat
enligt ett normalars utomhustemperatur. Detta goérs for att energiférbrukningen ska bli mer jamforbar ar till ar.
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| genomsnitt forbrukar pastoratets byggnader 222 kWh per kvadratmeter.

Diagram 11. Energianvandning per kvadratmeter, kWh (2019)
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Energiférbrukningen per kvadratmeter ovan &r inte gradtalsjusterad utan aterger den faktiska
energiférbrukningen.

Stiftsvinden

Stiftsvinden ar en ekonomisk forening vars dndamal ar att dga vindkraftverk och arrendera
ut vindkraftverk. Syftet ar att fa tillgang till miljovanlig och férnyelsebar vindkraftsenergi till
goda ekonomiska villkor. Domkyrkopastoratet har 29,5 andelar (féreningen bestar av totalt
910 andelar) i féreningen. Resterande andelar dgs av andra forsamlingar/pastorat samt av
prastlénetillgdngarna.

Andelsagarna anvander sin andel av det arrenderade vindkraftverket for att producera el, for
egen rakning eller for forsaljning. Domkyrkopastoratet férbrukar hela sin andel av
elproduktion i Stiftsvinden och képer in resterande fran Dalakraft (miljomarkt el).?

Medlemskapet i Stiftsvinden kan paverka etablering av solkraft ur energiskatteaspekt.*?

11 Referens: Uppgifter fran Lea Myllyld (Goteborgs stift) samt fran stiftets &rsredovisning genom Nasser
Rakabdar (Goteborgs stift).

12Enligt dialog med Anki Gustafsson pa Dalakraft kan medlemskapet i Stiftsvinden paverka etablering av solkraft
eftersom man ar energiskattepliktig for egenproducerad el i en solcellsanlaggning som ar storre an 250 kW
(fran 1 juli hojs den till 500 kW) eller for egenproducerad el i ett vindkraftverk stérre an 125 kW (fran 1 juli 250
kW). Med bade solceller och vindkraftverk kommer man ofta éver dessa gransvarden och blir
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4.10 Miljopaverkan

Pastoratets byggnader stod 2019 for ett koldioxidutslapp motsvarande 169 ton. Detta
motsvarar i genomsnitt 12 kg per kvadratmeter. De hdgsta totala utslappen stod
Johannebergskyrkan for, med 18,4 tCO2e (ton koldioxidekvivalenter). Den byggnad som
orsakade hogst varde CO2e per kvadratmeter var Hagakyrkan, med 17,1 kg CO2e per
kvadratmeter (L6fman, 2021).

Utslappen beror i huvudsak pa varmeforsorjning. Alla byggnader varms upp genom
fijdrrvarme. All el ar markt som gron el.

Diagram 12. tCO2-utslapp per byggnad
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4.11 Personal

Forsamlingsverksamhetens personal har sina arbetsplatser i huvudsak i forsamlingshemmen,
eller i den del som inte ar sjdlva kyrkan, forutom i Tyska Christinae férsamling dar samtliga
arbetsplatser ar placerade i en avskild del inne i kyrkan. Annedalskyrkan och Domkyrkan har
nagra fa arbetsplatser placerade i kyrkobyggnaden.

Under 2019 hade pastoratet 442 anstallda, varav 303 tillfalligt anstallda i form av 86
timarvoderade och 205 uppdragstagare.

Utifran den ekonomiska situationen har kyrkoradet beslutat om anstallningsstopp fran
november 2020 och framat.

energiskattepliktig. Man maste da sjélv ldsa av och redovisa hur stor den egenproducerade och skattepliktiga
delen ar.
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4.12 Verksamheternas behov av kyrkor och forsamlingshem
Detta avsnitt bygger pa forsamlingsverksamheternas befintliga verksamheter och deras och
vantade utveckling under de kommande aren.

Beddmningen bygger pa planerade aktiviteter och férvantade volymer. Som underlag ligger
verksamhets- och bokningsstatistik samt resultatet av den enkat som gick ut till de
verksamhetsansvariga i februari-mars 2021. Analysen kompletterades med gudstjanster och
kyrkliga handlingar hamtat fran pastoratsrapporten 2019. (Kyrkokansliet, 2019)

Tabell 2. Verksamheternas sammankomster 2019*

Kategori Antal Antal Antal Deltagare per
sammankomster | sammankomster | deltagare | samman-
per vecka per ar** per vecka | komst

Barn och 12 507 204 18

ungdomsverksamhet

Kdorer 26 1133 687 27

Verksamhet 5 220 106 21

funktionshindrade

Servering 4 176 120 30

Samtalsgrupper 6 253 12 2

Verksamhet for 3 132 86 29

studerande

Undervisning 12 528 235 20

Vuxengrupper 24 1071 399 16

Konfirmander 2 88 40 20

Gudstjanster*** 47 2441 2797 i.u.

Kyrkliga handlingar 9 464 348 i.u.

Moten* 11 497 i.u. i.u.

*Antal méten ar hamtade fran bokningsstatistiken, 6vrig data kommer ifrdn enkaten till verksamhetsansvariga.

**Rdknat med 8 veckors semesteruppehall per ar, det vill sdga verksamheten antas paga under 44 veckor per
ar. Undantaget gudstjanster och kyrkliga handlingar som pagar 52 veckor om aret.

***Gudstjanster innebar huvudgudstjédnster och andra gudstjdnster tillsammans. Uppgift om
gudstjanstbesokare och deltagare vid kyrkliga handlingar ar hamtat fran Pastoratsrapporten 2019
(Kyrkokansliet, 2019)
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Diagram 13. Sammankomster per ar och deltagare per vecka
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(Loéfman H. G., 2021)

Resultatet av enkatundersdkningen gav inga indikationer pa att nagon verksamhet vantas
minska i omfattning, men det ar forstas svart att sia om den egna verksamheten. Det ar inte
orimligt att anta att behovet av verksamhet fér daglediga kommer 6ka. Manga av
forsamlingarna rapporterar ett 6kat behov av diakonala moétesplatser i ett samhalle med
Okat utanférskap och ensamhet. Man ser ett vaxande behov av 6ppna motesplatser som
symboliserar tillhérighet och sinnesro.

4.13 Arbetsplatser

Enkat till forsamlingsherdar, enhetschefer och forsamlingsradsordférande gav nedanstaende
information rérande aktuellt antal arbetsplatser i enheterna samt en uppskattning av hur
behovet av arbetsplatser kommer se ut om 10 ar.

Tabell 3. Kontorsplatser i forsamlingarna

Forsamling/enhet Arbetslagets | Kontorsplatser | Kontorsplatser
storlek i dag om 10 ar

Annedal 14 13 11
Johanneberg 25 21 25

Haga 10 9 10
Kansliet 8 8 13
Domkyrkan 16 13 13

Tyska 7 7 6

Vasa 9 8 10
Sjukhuskyrkan (i Annedal)* 10 2 1
Summa 929 81 89

*Sjukhuskyrkans arbetsplatser dr i huvudsak i Sahlgrenska sjukhuset och styrs av VGR. Dessa dr inte inkluderade i tabellen.
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| enkaten stalldes fragan hur enheten stéller sig till flexibla arbetsplatser. Svaren kan
sammanfattas med foljande tre synpunkter:

1. Flexibla arbetsplatser ar inte andamalsenligt i den forsamlingsvardande verksamheten.
Praster och diakoner behdver egna rum for enskilda samtal for att kunna arbeta i enlighet
med tystnadsplikten. Aven pedagoger som har manga féraldrakontakter eller kontakt med
ungdomar kan sitta i samtal, daven per telefon, dar sekretess bor rada. For att ha
kontorslandskap eller flexibla arbetsplatser skulle man behova inratta minst ett bokningsbart
samtalsrum, men risken ar att manga behover boka det samtidigt. Att istadllet gora hembesok
for enskilda samtal skulle kunna innebara en risk som inte ar forenlig med god arbetsmiljo.
Ett fatal flexibla eller gemensamma arbetsplatser med dator som alla kan lana ar ett battre
alternativ.

2. Det kommer sdkert dven efter pandemin finnas anledning att delvis arbeta hemifran. Mot
bakgrund av hur val det har fungerat kan vi tanka oss att arbetsgivaren bor mojliggora arbete
hemifran dven fortsattningsuvis, i rimlig utstrackning. Det skulle gbra att behovet av
kontorsarbetsplatser i centrum minskar.

3. Det skulle fungera med flexibla kontorsarbetsplatser i den bemarkelsen att anstallda
skulle kunna dela rum och att en arbetsplats (skrivbord och dator) kan anvandas av fler an en
medarbetare om scheman medger det. Det kraver dven god tillgang till wifi och barbara
datorer.
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5. Atgardsplan och konsekvensanalys

Har presenteras de prioriterade forslag pa atgarder som arbetsgruppen for
lokalforsorjningsplanen fatt i uppdrag att utveckla.

Atgarderna har varderats och prioriteras av pastoratets ledningsgrupp samt diskuterats med
fastighetsutskottet och med de sex forsamlingsradens ordférande. Texten kommer att
beredas i kyrkoradet, infor kyrkofullmaktiges faststdllande i november 2021.

| Bilaga 1 aterfinns atgarder som kan genomféras utanfér lokalforsorjningsramen.

| Bilaga 2 presenteras 6vriga atgardsforslag som fangats upp under arbetets gdng men som
inte analyseras vidare i liggande lokalférsorjningsplan.

5.1 Atgardsforslag
Sju atgardsforslag har lyfts fram for fortsatt utredning. De presenteras var och en nedan och
jamfors i tva prioriteringsverktyg i slutet av avsnittet.

Grova estimat

Arbetsgruppen for lokalférsorjningsplanen fick i uppgift att uppskatta respektive
atgardsforslags resurs- och tidsatgang. Det var en utmanande uppgift eftersom graden av
osakerhet ar mycket stor och da projektens natur och omfattning fortfarande ar oviss. Men
ett grovt och tidigt estimat ger, trots sin osakerhet, en fingervisning av vad projekten kraver
for resurser. Uppskattningarna i avsnittet nedan presenteras darfor med reservation om att
det ror sig om just grova estimat och tidiga uppskattningar. Varje projekt kommer att krava
ytterligare forarbete och djupare analys i ett eventuellt ndsta steg.

Nedanstaende tidslinje ger en uppfattning om nar projekten skulle kunna inledas och
fardigstallas, om beslutsfattarna valjer att genomféra dem.

Figur 2. Tidslinje - atgardsforslag
Projekt 2021|2022 2023 12024 12025 2026|2027

Johanneberg DPL Proj Bygge

Gustavigarden | | | |

Hagakyrkan
Gullbergsvass | | |
Annedals
Guldheden | | | | |
Konferens Nyttjande

Fér: Férarbete/Planering
Proj: Projektering
DPL: Detaljplan
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A. Johannebergs forsamlingshem — Studentboende och utbyggnad

Planerna kring att bygga om Johannebergs forsamlingshem till bland annat ett
studentboende har vuxit fram under det senaste decenniet och en projektgrupp®® utseddes
varen 2021 for att fortskrida med utredning och forslag. Nyttjandegraden ar idag lag och
anvandningen begransas ocksa av att tillgangligheten i nuvarande utformning ar begransad.
Enligt preliminara skisser skulle befintligt forsamlingshem kunna rymma ca 30 studentrum.

| samband med att forsamlingshemmet byggs om kan atgarder goras for att kunna hyra ut
Johannebergskyrkan mer. For att den ska bli en attraktiv konsert/moteslokal behovs en
utbyggnad med ny separat entré med fler toaletter och forbattrad tillganglighet och battre
utrymningsmojligheter.

Med en ny entrébyggnad pa innergarden kan fastighetens olika delar nas tillgangligt och
separat vilket mojliggor aven annan uthyrning samt parallella aktiviteter. Det finns till
exempel intresse hos Vasaskolan att hyra in sig for lunchservering till sina 110 elever.

En utdkning av forskolan Tradet skulle ocksa kunna 6ka intakterna. Som en del av projektet
ingar darfor ocksa att utreda forutsattningarna for ytterligare en forskoleavdelning.

Nar/om forsamlingshemmet byggs om till studenthem far det konsekvenser for befintliga
arbetsplatser. Diakoner och praster kommer dven fortsatt att behdva enskilda rum medan
ovrig personal far mer flexibla arbetsplatser. Efter en 6versyn av det faktiska behovet ar
dven detta en del av innehallet i den framtida helhetslésningen.

ANALYS JOHANNEBERG

Syfte: Att na och férankra mdlgruppen till férsamlingen inom ramen fér en héllbar
fastighetsekonomi.

Mal: Att fortsdtta arbetet med att skapa studentbostédder samt utéka férskoleverksamheten
och 6ka uthyrningsgraden av Johannebergs férsamlingshem.

Malgrupp: 19-40 d@ringar, samt férskolebarn.
Ndsta steg: Beslut behéver tas till budget for att omfatta planeringsfasen under 2022.

| dagslaget vantar pastoratet pa besked fran stadsbyggnadskontoret (SBK) rérande
startdatum for detaljplanearbetet. Enligt tidigare besked paborjas arbetet under 2022 och
darfor behovs beslut rérande budget for den arbetsinsats som dialogen med kommunen
kommer att innebara.

Under processen med detaljplanearbetet kommer det att utkristallisera sig vilka
utvecklingsmojligheter for fastigheten som visar sig mojliga att realisera.

13 Johannebergs projektgrupp bestdr av Mattias Sundqvist, Magnus Borglund, Malin Bickstrdm och Johan
Lundin.
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Parallellt med arbetat att utreda olika forslag till om- och tillbyggnad I6per arbetet med att
precisera en projektkalkyl for att sdkerstalla projektets ekonomiska forutsattningar.

Tidsplan & Resursatgang

Johannebergs Fas I: 2021-22 Fas I1: 2023-24 Fas I11: 2025
forsamling Planering (forarbete | Genomférande Nyttjande
och detaljplan) (projektering och
byggande)
Ta fram ritningar Extern konsult: Forfragningsunderlag,
e Forslagshandling | Bygghandling.
ca 400,000 Extern konsult,
Detaljplaneprocess | kostnad: ca 3 miljoner
ca 400,000 (5% av
o Kalkyl samt byggkostnaden)
utredningar ca
200,000.
Intern projektledning | 0,5 FTE* 1FTE
Kontinuerlig 0,2 FTE
administration mot (kontinuerligt)
hyresgaster och
internt
Lokalvard och X FTE
vaktmasteri
Om- och tillbyggnad Ca 60 miljoner*
av
forsamlingshemmet
Intékter e Studentbostéder
ca 1500 000
kr/ar
e Forskolaca
600 000 kr/ar
e Ovrig extern
uthyrning ca
300-600 000
kr/ar

* | kalkylen ingdr: 30 studentldgenheter, tva toaletter i férsamlingshemmet, férbindelse av kyrka och
férsamlingshem, ny hiss och trappa, tillbyggnad pa gdrden fér férskola och fér allmént utrymme till
café och skolbespisning (Vasa skolan).

B. Gustavigarden

Pastoratet har tillgang till en av Goteborgs innerstads mest attraktiva adresser, Kyrkogatan
28. | dagslaget ar Domkyrkoférsamlingens personal och pastoratskansliets personal
utspridda i bade Domkyrkan och i Gustavigarden.

¥ FTE: Full Time Employment, ar ett begrepp som anvinds for att berdkna hur manga heltidstjinster som avses.
Den svenska oversattningen ar Motsvarande heltidstjénster.
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Gustavigarden borde kunna generera externa hyresintakter. Ett arbete bor darfor initieras
for att utreda forutsattningarna och presentera ett antal maojliga scenarier. Uppdraget bor
vara att forutsattningslost ta fram forslag som tillgodoser bade den befintliga verksamhetens
behov samtidigt som nya mojligheter till intaktsskapande uthyrning utreds. Malsattningen
bor vara dandamalsenligt och resurseffektivt lokalutnyttjande samt ekonomiskt hallbar
forvaltning.

Forslaget presenteras for kyrkoradet under hosten 2021.

For att mojliggdra uthyrning kan arbetsplatser eventuellt behdva omlokaliseras till nagon
annan av pastoratets byggnader. Konsekvensanalys ska visa hur forslaget paverkar
forutsattningarna for befintliga verksamheter, inte minst korverksamheten som idag upptar
en stor del av Gustavigarden.

| dagslaget haller foljande verksamhet till i Gustavigarden:

e Domkyrkans goss- och flickkor samt Gustavi ungdomskor. 200 personer/vecka.
Kafé Gustavi gemenskapstraff. 1ggn/vecka. Ca 15 deltagare

e Bibelstudier, traffas med oregelbundenhet, 6-7 personer

e Diverse studiecirklar

Dessutom haller Goteborgs stift utbildningsdagar och andra moéten i Domkyrkan samt i
Gustavigardens hela andra vaning. Lokalerna ar funktionsenliga for detta representativa
andamal men ljudisolering och ventilation behover ses over.

ANALYS GUSTAVIGARDEN
Syfte: Okade fastighetsintdkter och ett mer effektivt nyttjande av lokalerna.

Mal: Att optimera anvéndningen av pastoratets lokaler i Gustavigarden utifran
verksamhetens behov och samtidigt sidkra en ekonomiskt hallbar férvaltning.

Madlgrupp: Externa hyresgdster: pastoratsbor och besékare
Ndsta steg:

1. Domprosten behover utse en arbetsgrupp (forslagsvis ledamoter ur FU, kanslichefen
samt extern arkitekt).

2. Ge arkitekt i uppdrag att:
a. lamna forslag pa hur Gustavigarden kan anvandas pa ett kostnads- och

utrymmeseffektivt satt.

b. utreda vilka begrdansningar/mojligheter som finns for byggnaden.

Utred efterfragan pa konferenslokal respektive langsiktig uthyrning.

4. Utred vilken personal och vilka verksamheter som paverkas och undersok vilka
alternativ som finns. Utred mojlighet till fler kontorsplatser i Domkyrkan.

5. Det slutgiltiga forslaget blir foremal for kyrkorddet/domprosten att ta stallning till.

w
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Tidsplan & Resursatgang

Gustavigarden Fas I: 2022-23 | Fas I1: Fas I11: 2025
Planering 2023-24 Nyttjande
(forarbete och Genomfdérande

projektering) (bygge)

Ta fram forslag Extern konsult: | Forfragnings-
Forstudie ca underlag ca
100,000 sek 500 000 sek
Intern 0,2 FTE 0,2 FTE
projektledning
Vardskap, e 0,05FTE vid
marknadsforing, langtidsuthyrning,
administrera e betydligt mer vid
hyresgaster konferensuthyrning
(kontinuerligt)
Ombyggnad Grov
uppskattning:
10-20
miljoner*
Intékter
Hyra - Gustavigarden ar 1165 m2
langtidsuthyrning (BRA). 300m2 generar per ar:**

Lagenheter, 1500 kr/m2:
-450,000 kr/ar

Kontorslokal, 2500 kr/m2:
->750,000 kr/ar

Hyra - konferens Prisexempel, 35 personer:
e 3000 kr per halvdag

e 4000 kr for heldag.

Jmf langtidsuthyrning lagenhet:
brake even vid 150 halvdags-
uthyrningar/ar, eller 3/vecka.

Jmf langtidsuthyrning
kontorslokal: brake even vid 250
halvdags- uthyrningar/ar, eller
5/vecka.

*  kalkylen 20 miljoner ingdr ombyggnad av hela byggnaden, samtliga vdningar, inklusive

installationer.

**Hyresintdkter for Idigenhet i Haga férsamling ér 1157kr/m2. En modern ldgenhet i centrala
Goteborg uppskattas ligga pad 1500kr/m2. Hyresintdkter for kontorslokal i Haga férsamling
dr 2869kr/m2. En kontorslokal i centrala Géteborgs uppskattas kunna generera minst
2500kr/m2.
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C. Haga forsamling och Vastlankens nya station

Vastlankens utbyggnad och den nya stationen i Haga innebar stora mojligheter for
forsamlingen, flera tusen manniskor kommer att rora sig i omradet kring Hagakyrkan varje
dag. | enkdterna och vid samtal framkom att man vill erbjuda andliga hallpunkter i vardagen
samt mota den 6kande efterfragan nar det galler sjalavard och diakoni. Detta staller nya krav
pa Oppettider av Hagakyrkan samt pa bemanning och tillganglighet. For att uppna det
behdver bade verksamheten och kyrkobyggnaden anpassas.

Atgardsforslag:

e Ombyggnation av norra entrén som vetter mot station Haga

e All personal far sina arbetsplatser i kyrkan, sa att kyrkan kan hallas 6ppen fran tidig
morgon till sen kvall

e Sodra laktaren, rummet under den sddra laktaren och sakristian byggs om till
arbetsplatser

e Caféverksamhet bedrivs under orgelldaktaren

e Tillbyggnad langs med Hagakyrkans langsida mot sdder med ett engelskt vinterbonat
vaxthus (parken har engelsk forebild). Denna tillbyggnad foreslas fungera som
samlingssal, till sopplunch, kyrkkaffe, dopkaffe, minnesstund med mera

e Byggnaden pa Haga Ostergata foreslas byggas om och anviandas till annan
verksamhet eller till 6kad extern uthyrning. Forsamlingen har foreslagit
musikskoleverksamhet i kyrkans regi. En redan beprovad strategi som generar
kontinuerliga intakter ar extern uthyrning.

| dagslaget har foljande verksamheter sin hemvist i Haga forsamlingshem:

o Korer. Foljande tre korer har idag sin hemvist i forsamlingshemmet:
= Unga: 6-9ar
= Junior: 10-12
= Ungdom: 13-17 ar
o Liten och stor. Traffar for foraldralediga. Gemensamma utskick for Domkyrko-
och Haga férsamling
o Universitetsprasterna: 2 anstdllda med arbetsplatser i Haga
o Filmkvallar och bokcirklar
o Diverse externa hyresgaster

Idag star dvre vaningens 105 m2 i forsamlingshemmet tomt. En ombyggnation behover
goras for att mojliggdra uthyrning.

ANALYS HAGA FORSAMLING

Syfte: Tillgénglighet, synlighet och medlemsvdrd. Okade fastighetsintikter. Mer effektivt
nyttjande av vdra lokaler.

Mal: Att tillgdngliggéra Hagakyrkan i samband med den nya Vistldnken-stationen.
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Malgrupp: Pastoratsbor samt alla som reser med Vidstldnken.

Ndsta steg:

e Domprosten utser en arbetsgrupp som kan driva arendet (forslagsvis
forsamlingsherde, ledamot ur FU samt annan relevant kompetens)
e Utred och besluta om hur kyrkobyggnaden och Haga Ostergata nyttjas mest effektivt,

utifran pastorats vision och férsamlingsinstruktion.

e Faststall hur manga arbetsplatser som kommer behévas i Haga, samt hur flexibla
dessa kan vara, i en postpandemisk arbetsplats.

Tidsplan & Resursatgang

Haga forsamling | Fas I: 2022 | Fas I1: 2023-2025 | Fas I11: 2026
Planering Genomfdérande Nyttjande
(detaljplan,
projektering och
bygge)
Ta fram forslag Arkitekt: Arkitektgrupp: ca
50 000kr 500 000 kr
Intern 0,3FTE 0,3FTE
projektledning
Administrera 0,05 FTE

hyresgaster (kontinuerligt)
Ombyggnad Grov uppskattning:

15 miljoner*
Intékter

Hyresintakter Haga
forsamlingshem

Haga forsamlingshem &r 2281
m2 (BRA). ldag hyrs 766 m2 ut
till lagenheter och kontor.

Dagens lagenheter inbringar
1157 kr/m2: 560,904 kr/ar

Dagens kontorslokaler inbringar

2869 kr/m2: ©>806,262 kr/ar

Totalt nastan 1,4 miljoner

* | kalkylen ingdr ombyggnad av kyrkan for kontor (5 miljoner) samt tillbyggnad av engelskt véixthus
(10 miljoner). Ombyggnad av férsamlingshemmet ingadr i dagslédget inte i kalkylen.
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D. Ny kyrka i Gullbergsvass

| Gullbergsvass kommer 20 000 méanniskor att bo och lika manga planeras arbeta dar.
Omradet byggs ut framst efter 2025 men planerna laggs redan nu. (Géteborgs stad, 2021)
Mot bakgrund av de omfattande férandringen som Goéteborgs stad har framfor sig ar fragan
hur Svenska kyrkan och pastoratet tar plats i den nya staden. | den gamla staden finns kyrkor
och forsamlingshem som givna inslag, de ar signaturbyggnader och en del av kulturarvet. |
den nya staden ar kyrkan utmanad att ta plats pa ett nytt satt. Utan en given position i
planeringen maste processen drivas aktivt. Som fastighetsdagare och samhallsaktor har
pastoratet mojlighet att ta initiativ och synas ocksa i den nya staden. Visionen om en
kyrkobyggnad med flera andra funktioner, sa som bostdder, restaurang och skola kan formas
och presenteras for ansvariga inom Goteborgs stad. En plan for finansiering och
genomférande behoéver inga i en sadan dialog.

Pastoratet har inlett samtal med stadsbyggnadskontoret och det ansags fullt maojligt att fa
tillgang till tomtmark, till exempel i den nya stadsdelen vid Gullbergsvass. Har finns
mojligheter att bygga kyrka fér framtiden, bade i bokstavlig och bildlig mening, samtidigt
som pastoratet visar sin vilja att bidra i utvecklingen av en hallbar och mansklig stad.

Om man valjer att bygga ar det viktigt att tanka in inkomstdrivande verksamhet. Till exempel
genom att dela lokaler med andra verksamheter eller genom att driva affarsdrivande
verksamhet, som lagenheter, restaurang, dldreboende, férskola eller begravningsbyra.
Viktigt att lokalerna langsiktigt bar sig sjalva.

ANALYS GULLBERGSVASS

Syfte: Tillgdnglighet, synlighet och ndrvaro i den nya stadsdelen.
Mal: Utreda méjligheten att skapa kyrka i Gullbergsvass.
Madlgrupp: De nyinflyttade géteborgarna

Ndsta steg:

- Utse ansvarig. Forslagsvis Stefan Hiller med input fran Johan Lundin.

- Bevaka processen: kommer det bli boende eller kontor i Gullbergsvass? Kontinuerlig
kontakt med Stadsbyggnadskontoret.

- Variomradet vill pastoratet i sa fall finnas?

- Precisera tidsplanen. Nar behoéver pastoratet senast saga Ja till projektet?
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Tidsplan & Resursatgang

Gullbergsvass Fas I: 2022-25 Fas 11: 2025-30 Fas 111: 2030/50
Planering Genomforande Nyttjande
Intressebevakning Arkitekt, Arkitektgrupp,
100 000 SEK X SEK
(utspritt under
aren 2022-25)
Intern projektledning X FTE X FTE
Vardskap, administrera Beror pa atgard.
hyresgaster mm
Nybyggnad Hog
Ovriga investeringar Hog
Intékt
Hyresintakter Hog

E. Annedalskyrkan

For att gora nagot ytterligare av marken vid Annedalskyrkan ar det nodvandigt att forst
utreda vem som &r lagfaren dgare. Marken ar pa 8 631 kvm, cirka 0,8 hektar. Annedalskyrkan
uppfoérdes 1908-1910 pa sin plats efter ett sarskilt beslut i Goteborgs stadsfullméktige i
samband med att Anggardsbergen skulle bebyggas. Ingen utfirdad lagfart ar kind och inget
arrende utgar till Goteborgs stad. Detta gor att stadsfullmaktiges beslut ar att likna vid
kronodonationsjord, det vill saga den typ av mark som ar skankt av kronan. Idag ar det
rimligt att tro att bade Domkyrkopastoratet och Géteborgs stad anser sig dga marken. Ingen
annan typ av verksamhet pa fastigheten gar att utveckla innan lagfaren dgare ar utredd. En
risk med att utreda ar att Goteborgs stad blir lagfaren agare vilket innebar att ett
arrendeavtal och darmed en arrendeavgift kan tillkomma. En maojlighet ar att
Domkyrkopastoratet blir lagfaren dgare och da ges full radighet fér marken och dess
utveckling. Bestammelserna i Kulturmiljélagen och Plan- och bygglagen géller forstas
fortfarande.

Annedalskyrkan maste generera fler intdkter for att i storre grad tacka sina egna
fastighetskostnader. Kyrkan skulle kunna hyras ut till systerkyrkor eller andra externa
aktorer, pa lang eller kort sikt.

Kyrkan kan @ven géras om till kulturkyrka, som Oslos Jakob Kirke. | Jakob Kirke drivs
verksamheten av en extern kulturverkstad som arrangerar konserter, utstallningar, teater-
och dansférestallningar. For ett sddant upplagg behover diverse atgarder tas. Fasta bankar
behover ersattas med l6sa stolar for flexiblare anvandning med mera.

ANALYS ANNEDALSKYRKAN
Syfte: Okade fastighetsintdkter. Mer effektivt nyttiande av védra lokaler.

Mal. Nyttja kyrkan pa ett ekonomiskt hdllbart sdtt.
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Malgrupp: Ndringsliv, kultur och férsamlingsbor.

Ndsta steg:

- Att ge domprosten i uppdrag att hitta satt att bringa intakter till Annedalskyrkan
- Utse projektansvarig.
- Utred markagarfragan.
- Ta kontakt med Akademiska hus pa Medicinareberget och undersok intresse.

- Undersok vilka intressenter som finns i ndaromradet, till exempel inom en radie om 3

kilometer.

Tidsplan & Resursatgang

Annedalskyrkan

Fas I: 2022
Planering/forarbete

Fas 11: 2023-26
Genomfdrande
(projektering,
eventuellt detaljplan
samt byggande)

Fas I11: 2025
Nyttjande

Ta fram forslag

Arkitekt: 50,000 sek

Arkitektgrupp, XX sek

Intern
projektplanering

XFTE

XFTE

Vardskap,
administrera
hyresgaster

Beror pa atgard

Anpassa kyrkorummet

Grov uppskattning:
3 miljoner*

Intakter

Hyresintakter

Medel/Lag?

*Beror pd vad pastoratet viljer att géra. Uppskattningen bygger pad att anpassa kyrkorummet genom
att t.ex. flytta bdnkar, eventuellt Gtgdrda golvet, bygga fler toaletter, bygga scen med mera.

36




Reviderad senast: 2021-09-21

Lokalforsorjningsplan

F. Guldhedskyrkans forsamlingshem

Marken vid Guldhedskyrkan skulle kunna vara majlig att bebygga. Dar skulle kunna byggas
nytt for att driva till exempel dldreboende eller LSS-boende (LSS: Lagen om stdd och service
till vissa funktionshindrade), ett gruppboende séarskilt anpassat for personer med olika
funktionsnedsattningar som drivs i pastoratets regi. Boendet skulle dven kunna kombineras
med lagenheter for t.ex. gastforskare da en sadan efterfragan finns i omradet, [ampligt
placerat mellan Sahlgrenska och Chalmers.

Studentboende, kyrklig dagcentral, café med servering ar andra forslag.

ANALYS GULDHEDEN

Syfte: Okade fastighetsintdkter och komplettera befintlig verksamhet vid Guldheden.
Mal: Att komplettera och utvidga verksamheten i Guldheden.

Madlgrupp: Personer med funktionsvariationer.

Ndsta steg:

- Utse en projektgrupp, med bland andra férsamlingsherden och ledamot ur FU med
arkitektkompetens.

- Ansok om ny detaljplan.

- Utred mojligheten att kdpa loss mer mark.

Tidsplan & Resursatgang

Guldheden Fas I: 2022 Fas I11: 2023-26 Fas I11: 2027
Planering Genomforande Nyttjande
(detaljplan,
projektering och
bygge)
Ta fram forslag Arkitekt: 100,000 sek | Arkitekt, ca 1 miljon
Intern projektledning | 0,3 FTE 0,3FTE
Vardskap, Personal till
administrera boendet: X FTE
hyresgaster
Byggkostnader Grov uppskattning: 20
miljoner*
Intékter
Hyresintakter i.u.

*Rdknas pd en bostadsyta om 500 m2, inklusive specialanpassningar fér LLS-boende.
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G. Okad uthyrning av konferenslokaler

For att koncentrera och effektivisera konferensuthyrningen rustar vi upp en eller tva lokaler
som genom tillganglighet och centralt lage har bast chans att attrahera externa
konferensgaster. De byggnader som rimligtvis kommer utses som bast [ampade ar
Gustavigardens salong och/eller Vasa forsamlings stora eller lilla sal.

Denna satsning kraver en helhetslosning, dar allt fran marknadsféring och bokningstillfalle
till genomférande maste fungera.

Star konferenslokalerna obokade kan de dven nyttjas till interna moten.
ANALYS KONFERENS

Syfte: Att 6ka fastighetsintdkterna samtidigt som vi nyttjar lokalerna pa ett mer effektivt sdtt
och arbetar fér en mer delaktig kyrka som syns och bjuder in.

Mal: Att utreda om det dr lukrativt att satsa pd bra konferenslokaler.
Madlgrupp: Externa hyresgdster (pastoratsbor och besékare).
Nista steg: KR behover ge domprosten i uppdrag att utse ansvarig for att:

a. Utreda efterfragan pa konferenslokaler i centrala Goteborg och berdkna hur
givande en sadan satsning skulle bli.
b. Identifiera och utrusta en-tva lokaler som konferenslokaler for externa
hyresgaster.
i. Observera: Faller valet pa Gustavigarden sa konkurrerar den med
atgardsforslaget kring Gustavigarden nedan.
ii. Overviag om/hur kyrkorummen kan inkluderas som potentiella
konferenslokaler.
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Tidsplan & Resursatgang

Konferens Fas I: 2022 | Fas I1: 2022-23 | Fas I11: 2023
Utredning | Genomférande | Nyttjande

Intern projektledning ca0,2FTE |ca0,2 FTE
Vérdskap: 0,2-0,3 FTE
administration och (kontinuerligt)
marknadsforing
Forbattrad ljudisolering 470 kr/lkvm*

exklusive

projektering
Ny konferensutrustning Relativt |ag

Intakter

Intaktsexempel, 35 pers:

e 3000-4000 kr per formiddag

e 4000-5000 kr per heldag'®

Se vidare analys for
Gustavigarden nedan.

Dopkaffe for
pastoratsmedlemmar &r gratis
(6vriga debiteras 700kr)

*| kvadratmeterpriset 470kr ingar rivning, transport och uppséattning. Projektering och
uppstartskostnad ingar daremot inte.

15 prisbilden ar uppskattad utifrdn exempel i sékverktyget TimeToMeet, Konferensbokning online -

TimeToMeet
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5.2 Jamforande analys

Tva modeller har tagits fram som redskap for att jamfora de olika atgardsforslagen. Dessa
modeller kan anvandas som verktyg for jamforande analys vid till exempel workshops inom
relevant arbetsgrupp.

Nedanstaende bubbeldiagram jamfor atgarderna i tre dimensioner: kostnad, ekonomisk
potential samt allmédnnytta/medlemsnytta.

e Kostnaden omfattas av sjalva byggkostnaden och ar grova och tidiga
kostnadsuppskattningar (hamtade fran resursanalyserna ovan). Konsultarvoden och
intern personalatgang har inte inkluderats.

e Ekonomisk potential har betygsatts pa en skala fran 1-10 och &r arbetsgruppens
subjektiva bedémning. Vardena har kan och bor diskuteras.

e Allmdnnytta och medlemsnytta representeras av bubblornas storlek. Begreppet
omfattar inte bara den nytta som atgarden ger medlemmarna utan dven respektive
omrades berorda férsamlingsbor, medlem eller inte. Vardena har kan och bor
diskuteras.

Observera att bubbeldiagrammet ar en modell for jamférande analys, ett redskap, som kan
anvandas av beslutsfattarna for att testa olika varden pa parametrarna. Nedanstaende
exempel ar alltsa inte ett statiskt resultat utan arbetsgruppens forslag pa hur
atgardsforslagen kan varderas. Vilken allmdnnytta en atgard till exempel har ar ingen
objektiv sanning utan en vardering som maste provas. Kostnaden saval som den ekonomiska
potentialen ar i dagslaget grova uppskattningar, dar man kan diskutera vad som ska
inkluderas och som behdver omprovas nar mer exakta uppgifter finns att tillga.

Figur 3. Bubbeldiagram — exempel

Ekonomisk potential
(1-10)

@ Johanneberg
° Gullbergsvass .|

? Konferenslokaler

? Haga férsamling

? Gustavigarden

© Annedalskyrkan
©® Guldheden ...

Bubblornas storlek
representerar
allméannytta och
medlemsnytta

20 -10 0 10 20 30 40 50 60 70 80 90
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Analys av bubbeldiagram

Studentboendet och utbyggnaden i Johanneberg vander sig till studenter i omradet, men
aven till en utvidgad forskolegrupp och till besckare och hyresgaster. Studentboendet kan
generera nya unga medlemmar, som férhoppningsvis forblir medlemmar efter studietiden.
Satsningen innebar en stor investering som kommer generera fasta intdkter i form av hyra
men som aven kan attrahera unga nya medlemmar i enlighet med malen i
Forsamlingsinstruktionen. Om hela férsamlingshemmet byggs om kommer det 6ppna
mojligheter till fler uthyrningar och konserter vilket kommer kommer hela férsamlingen till
dels.

Gullbergsvass ar den atgard som forvantas bli bade dyrast, mest inkomstbringande och
paverka flest medlemmar. Bygger man enbart kyrkan sa finns den for alla och kan generera
nya medlemmar. Daremot ar den inte lika intdaktsbringande som om man samtidigt bygger
bostader och planerar fér andra verksamheter, t.ex. begravningsbyra eller dldreboende.
Analysen ligger nagonstans mittemellan dessa extremer.

Konferenslokaler ar den minst kostsamma atgarden. Den kan generera intakter men den
kréver ocksa interna kontinuerliga resurser, vilket inte syns i diagrammet.

Haga forsamling kan bli en stor ekonomisk satsning om den inkluderar ombyggnad av kyrkan
till att rymma kontor samt tilloyggnad/vaxthus, vilket representeras av bubblans lage i
diagrammet. Ett alternativ ar att enbart gora om kyrkan och avvakta med vaxthuset, och i sa
fall blir kostnaden betydligt ldgre. Pa intdktssidan finner vi potentiella hyresintdkter fran
externa gaster i vaxthuset samt uthyrning av delar av férsamlingshemmet.

Laget vid den nya vastlank-stationen gor att flodet av manniskor kommer att vara stort,
darav en relativt stor allman- och medlemsnytta.

Gustavigarden kan rustas upp i olika utstrackning. | liggande forslag renoveras hela
byggnaden. Man kan valja att enbart bygga om en vaning for uthyrning fér att maximera
intakt och minimera utgifter, men byggnaden som helhet har potential till en mer
utrymmeseffektivt planlésning. Genom att maéjliggéra uthyrning av lagenheter eller
kontorslokaler astadkoms en service till medlemmar och besoékare. Tillfallig uthyrning for
konferenser 6ppnar dorrar for naringslivet och satter maojligtvis Gustavigarden pa kartan for
en storre grupp, aven om det inte vantas generera lika stabil intdakt som langsiktig uthyrning i
form av lagenheter och kontor. Véljer man att anpassa bottenplan till café eller butik kan det
generera lopande hyresintdkter. Fragan ar hur stor efterfragan pa butikslokaler i centrum ar
idag. Ett café i intern regi skulle gora pastoratet mer synligt och tillgangligt genom en
naturlig motesplats mellan kyrka och pastoratsbor.

Annedalskyrkan har potential att na manga medlemmar och pastoratsbor genom att géras
om till antingen konferenslokal eller kulturkyrka. Som konferens- och féreldsningssal kan den
vanda sig till studenter och naringsliv pa Medicinareberget. Med kulturkyrka skapas en scen
och en samlingsplats for teaterforestallningar, konserter, utstallningar med mera. Oavsett
vilken inriktning sa behover kyrkan anpassas for sitt syfte. Dessutom dras kyrkan med
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efterslapat underhall. Laget gar tyvarr inte att jamfora med kulturkyrkan Jakobs Kirke i Oslo
som ligger valdigt centralt. Dessa aspekter innebar utmaningar for Annedalskyrkan.

Guldheden. Satsningen i Guldheden skulle innebara ett nybygge som kostar att genomféra
och som kan ge fasta, |6pande intdkter pa lang sikt samt vara ett komplement till den
befintliga verksamheten. Eftersom servicen vander sig till en specifik malgrupp ar inte
medlemsnyttan stor i kvantitet men daremot i kvalitet och i samhallsnytta.

Effekt kontra svarighetsgrad

Ett annat satt att illustrera atgarderna ar att placera dem i en prioriteringsmatris. Enligt
metoden &r atgarder i rutan Ldtt+Stor effekt de som bor genomforas forst. Atgarder i rutan
Svart+Liten effekt ar sddana man bor 6vervaga att stryka fran prioriteringsordningen.

Placeringen ar gjord efter arbetsgruppens analys och bedémning och precis som med
bubbeldiagrammet dr matrisen ett verktyg och inplaceringen nedan ett exempel. De kan och
bér omprovas och diskuteras av beslutsfattarna.

Figur 4. Effekt kontra svarighetsgrad — exempel

Haga forsamling Gullbergsvass
Stor effekt

Annedalskyrkan Johanneberg

Gustavigarden

Konferensrum Guldheden

Liten effekt

Latt Svart

5.3 Framtida fastighetsforvaltning

Pastoratet behover se 6ver sin fastighetsforvaltning och fastighetsorganisation. Om man ska
komplettera sin verksamhet med bade langsiktiga och kortsiktiga uthyrningar sa behover det
antingen finnas intern kompetens vad géaller marknadsforing, kundvard och effektiv
fastighetsforvaltning samt tillhérande administration eller sa behover de tjansterna képas in
externt. Aven under planerings- och byggfas behéver resurser inom fastighetsforvaltningen
utokas och kompletteras.

Den befintliga fastighetsorganisationen ar inte dimensionerad for att planera och genomféra
foreslagna atgarder.
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6.1 Ovrigt material
Foljande material togs fram under arbetet med lokalforsérjningsplanen och aterfinns pa
Domkyrkopastoratets kansli:

Domkyrkopastoratets fastigheter, Utredning. 200203

Sammanstallning enkatsvar — Verksamhetsansvariga

Sammanstallning enkéatsvar — Forsamlingsherdar och forsamlingsradsordférande
Matris dver pastoratets fastigheter samt hur manga de rymmer

Arbetsplatser i kyrkor och férsamlingshem

Skrivelse: Nya lokaler i Gullbergsvass (Susanne Olbing/Maria Bergius)

Skrivelse: Kommentar till atgardsplanen (Christoph Gamer)

Nou,swWNE
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Bilaga 1.

Mindre atgarder som kan genomfdras utanfor LFP

Nedanstaende atgardsforslag ér sddana som framkom under arbetet med
Lokalforsorjningsplanen och som beddms vara av sadan omfattning att det inte kravs beslut
av kyrkorad eller fullmaktige for att ga vidare med.

Mariakyrkan

Fran och med varen 2021 hyr inte langre Domkyrkopastoratet forsamlingshemmet Lilla
Maria. Lokalen har anvants som kontor, lokal vid dop och begravning samt for grupper i
verksamheten. Flera av verksamheterna har flyttats till Vasa férsamlingshem men
verksamhet ska dven fortsatta vid Mariakyrkan. Mariakyrkan ar numera pastoratets enda
byggnad i stadsdelen Stampen.

| Mariakyrkan finns mojligheten att med forhallandevis sma medel anpassa kyrkorummet sa
att den dven tillgodoser de behov som samlingslokalen i Lilla Maria tidigare erbjod; en
gemenskap i samband med gudstjansterna, mojlighet till dopkaffe, minnesstunder med
mera. Genom att ta bort bankar och inreda en pentrydel kan den bakre delen av kyrkan
anvandas som café-del.

Vid Mariakyrkan finns dven tradgarden och de majligheter det “rummet” kan utgora.

Guldhedens férsamlingshem

For att med mindre medel na en 6kad uthyrning (bade Guldhedens kyrka och
forsamlingshem skulle kunna hyras ut mer) behéver dess lokaler rustas upp. Koket vid Roda
rummet behover ses over, sarskilt golvet. Likasa behdver golvet i kyrkans korsal laggas om
for att gora lokalen mer anvandbar for fler verksamheter.

Battre portlas och cykelparkering ar andra behov.

Haga férsamlingshem — férbdttringar under befintliga premisser

Fastigheten dar Haga forsamlingshem ar placerad ar en av fa som pastoratet dger. Det
innebar att pastoratet kan valja hur byggnaden brukas. Forsamlingshemmet ar endast en del
av byggnaden, ovriga ytor hyrs ut for boende och till foretag. Det finns tre lokaler att hyra ut
varav lokalen pa vaning fyra statt outhyrd sedan 2019-07-31. Lokalen har en sammanlagd yta
av 105 kvm och bestar av en hall med WC, tre mindre rum samt ett stérre rum med pentry.
Den har hittills endast hyrts ut for momspliktig verksamhet vilket gjort urvalet av hyresgaster
begransat.

En 6versyn av lokalen gjordes 2020 som landade i vad som behdver rustas upp, dar ibland
installation av diskmaskin och dylikt.
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Man bor utreda om icke momspliktig verksamhet ocksa ar ett alternativ for att utoka
utbudet av presumtiva hyresgdster. Nar en hyresgast som inte bedriver momspliktig
verksamhet ska hyra en lokal uppkommer ett antal momsproblem for hyresvarden — framst
att hyresvarden inte kan lagga moms pa hyran och darmed inte dra av ingdende moms pa
kostnader hanforliga till lokalen.

For att underlatta for hyresgaster och besdkare till vara uthyrda lokaler finns ett
aterkommande behov av att samordna |as, nycklar, taggar och porttelefon som nu ar
organiserat utifran en tidigare uppdelning mellan férsamlingen och samfalligheten. Det
behovs ett helhetsgrepp avseende detta bade i forsamlingshemmet och kyrkan.

Ytterligare atgard som ar 6nskvard ar hur elférbrukningen redovisas. De boende har egen
elmatare medan uthyrda lokaler gar pa en gemensam elmatare. Det gor att det blir orattvist
mellan hyresgasterna som far betala per kvm istéllet for faktisk forbrukning. Det ar ocksa
administrativt krangligt for anstallda som hanterar avtal och fakturor.

Dessa ovan beskrivna atgarder skulle 6ka intdakter, minska tidskravande administration for
kansliet, minska arbetsuppgifter for vaktmastaren, 6ka attraktiviteten att hyra samt gora
Domkyrkopastoratet till en mer professionell hyresvard.

Diakonicentrum

Pastoratet saknar i dagslaget ett gemensamt diakonicentrum, en mottagning for alla
pastoratets besbkare i behov av diakonalt stéd. Ett diakonicentrum skulle behéva vara
beldget pa en lattillganglig men samtidigt diskret plats. Domkyrkan ar till exempel inte
optimal ur det perspektivet.

Solceller

Det finns flera kyrktak som ligger bra till med tak mot séder. Av de byggnader som inte ar
skyddade av Kulturmiljélagen sa kan Vasa férsamlingshem och Buraskyrkan pekas ut som
lampligast for solceller. Tyska Christinae férsamling har ocksa visat intresse for solceller.

Byggnad Lamplig Producerad Budget Pay off-tid
takyta energi per ar | installation

Vasa 200 kvm 32 MWh 480 tkr 10 ar

forsamlingshem

Buraskyrkan 250 kvm 40 MWh 600 tkr 10 ar

Tyska Christiane 10 ar

kyrka

Tabell ovan ar en grov uppskattning och en analys behover utféras som ger ett mer sadkert
underlag. Aven underhall av tak behdver beaktas och d& Vasa foérsamlingshems tak planeras
att renoveras anses detta som lampligaste objekt att starta med.

Nasta steg: Forslag att pastoratet investerar i solceller pa Vasa forsamlingshem forst och
darefter Buraskyrkan. Under tiden utreds majlighet till solceller pa 6vriga byggnader.
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Bilaga 2.

Atgardsforslag for framtiden
Foljande atgardsforslag kom fram under arbetet med lokalforsorjningsplan och ar av sadan
karaktar att kyrkoradet behover fatta beslut om dem.

De ingar inte i atgardsforslagen i liggande lokalférsorjningsplan efter arbetsgruppens
avvagning som skedde i dialog med Fastighetsutskottet, kyrkoradet, ledningsgruppen samt
med forsamlingsradens ordférande.

Vasa férsamlingshem, upprustning och diakonicentral

Pa kort sikt behover stora och lilla salen fraschas upp och utrustas med konferensmojligheter
och modern teknik sa att de kan hyras ut hela dagar for foreldasningar och méten. Det skulle
gora lokalerna mer attraktiva for externa hyresgaster. Rum behdver daven ljudisoleras for
sekretess i samband med enskilda och kansliga samtal.

Aven kyrkorum, kérsal och krypta behdver rustas upp fér den befintliga verksamheten.

Langsiktig uthyrning av Vasa férsamlingshem

Vasas forsamlingshem star pa arrenderad mark och darfér maste verksamhetens syfte vara
kyrklig verksamhet (kyrkligt indamal innebar att byggnaden ska anvandas pa ett sadant satt
att férsamlingen kan utféra den grundlaggande uppgiften, vilket utover kyrkliga handlingar
dven kan innebdara forutsattningar for administration, arbetsplatser med mera). Det finns
inte specificerat hur stor del av en byggnad eller verksamhet som maste anvandas for
kyrkligt andamal.

Bracke diakoni har ndmnts som en potentiell hyresvard. En forbehallslos dialog har inletts.
Forslaget skulle innebara att Vasa forsamlingshem anpassas och pa obestamd tid hyrs ut till
t.ex. dldreboende i Bracke diakonis regi. For att ge rum fér denna verksamhet inne i
forsamlingshemmet behodver pastoratets personal och egna verksamhet flyttas ut, till
exempel till kyrkobyggnaden. Det skulle innebéra att kyrkan behover anpassas till det. En
initial utredning skulle behéva goras for att undersoka vilken sektion av kyrkan som ar mest
gynnsam. Laktaren ar ett forslag, som skulle kunna anpassas och att personalens
arbetsplatser flyttas dit. Observera att om det ska bli boende i férsamlingshemmet sa
behdvs en ny detaljplan (vilket tar flera ar). Fastighetsutskottet skickar med att Vasas
forsamlingshem ar en svar byggnad vad galler tillganglighet.

Vidare utredning kravs for att besvara foljande fragor:

- Ar 3ldreboende i Bricke diakonis regi godkint som verksamhet i byggnaden

- Vart kan personalens arbetsplatser flyttas

- Hur stora forandringar av férsamlingshemmet kravs for att Bracke diakoni skulle
kunna bedriva sin verksamhet dar?
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Lokalforsorjningsplan

Haga férsamlingshem — Musikskola

Istallet for att hyra ut férsamlingshemmet som boende/kontor kan byggnaden nyttjas fér
musikundervisning. Denna satsning motsvarar ett av de prioriterade omradena i FIN
(aldersgruppen 0-40 ar). | samband med att Haga kyrka ses over flyttar merparten av
personalen in i kyrkan och férsamlingshemmet kan nyttjas pa annat satt. En skolverksamhet
med inriktning musik knyter an till férsamlingens styrkor (hég kompetens hos personalen,
tillgang till tva av Vastsveriges mest intressanta orglar, brett utbud av kérverksamhet for alla
aldrar, narhet till Domkyrkans verksamhet) och skulle bidra till att fostra framtidens
kyrkomusiker. En sadan verksamhet skulle paverka narsamhallet positivt, med fokus pa
Svenska kyrkans budskap, samtidigt som det skulle skapa varaktiga intakter. Under sen
eftermiddag-kvall skulle fastigheten kunna hyras ut till annan verksamhet och/eller anvandas
av forsamlingens olika grupper.

Burdskyrkan

For Buraskyrkan finns inga stora uthyrningsmojligheter, da lokalerna utnyttjas bade dag- och
kvallstid for kyrklig verksamhet. Ett ambitiost forslag ar att bygga ut Buraskyrkan.
Verksamhetsansvariga spekulerar i om dldreboendet, som ligger granne kyrkan, har behov
av att hyra samlingslokaler. Sadana intdkter skulle kunna bidra till att finansiera en
utbyggnad.

Kyrkcentrum

Kan vi skapa en plats dar pastoratet syns utat och kan moéta sina invanare, aven dem som
vanligtvis inte kontaktar och besdker kyrkan? Ett kyrkcentrum finns som férslag, kanske som
en helt ny byggnad, kanske som en del av en eventuell satsning i Gullbergsvass, kanske i en
annan befintlig byggnad. Kyrkcentret skulle vara en plats som ar tillgangligt, synligt och
inbjudande for alla som finns i pastoratet.
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