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Sundheds- og Omsorgsforvaltningen
Afdelingen for bolig og modernisering/@konomisekretariatet

Redeggrelse vedr. byggeprojekter i Sundheds- og Omsorgsfor-
valtningen

@konomiudvalget vedtog den 19. august 2015 indstilling om forslag
til styrket styring af anlegsgkonomien. Ifglge denne indstilling skal
forvaltningerne fremlegge reviderede forslag til funktionsprogrammer
pa stgrre bygningsomrader i samarbejde med @konomiforvaltningen.
Budgetparterne blev i forbindelse med budget 2016 endvidere enige
om en 10 pct. reduktion i anlegs- og planlegningsbevillingerne, der
blandt andet skal tilvejebringes ved at reducere omkostningerne i
funktionsprogrammer og s@rkrav til byggerierne.

I det folgende beskrives hvilke s@rkrav som Sundheds- og Omsorgs-
forvaltningen stiller til byggeri til forvaltningens malgrupper. Beskri-
velsen af s@rkravene forklarer, hvilke omkostninger dette medfgrer i
forbindelse med forvaltningens byggeprojekter, stgrrelsen heraf og
hvorfor disse krav stilles.

Det bemarkes, at redeggrelsen alene omhandler kvalitets- og prispa-
rametre i forhold opfgrelsen af almene plejecentre, som udggr langt
hovedparten af anlegsaktiviteten inden for Sundheds- og Omsorgs-
forvaltningens omrade.

Endvidere behandles primart kun de s@rkrav, som stilles specifikt af
Sundheds- og Omsorgsforvaltningen vedrgrende funktioner i byggeri-
er til forvaltningens malgruppe.

Redeggrelsen omhandler dermed ikke i detaljer de statslige eller @vri-
ge kommunale krav der stilles til byggerierne, eksempelvis via byg-
ningsreglementet eller Miljg 1 Byggeri og Anleg (MBA).

Opsummering af konklusion

Som det fremgar af redeggrelsen vil det have sardeles vidtgaende
konsekvenser for indretningen og funktionerne i plejecentrene at gen-
nemfgre en reduktion pa ca. 10 % af anlegsudgiften. En besparelse pa
boligdelen (som udggr hovedparten af plejecenteret) vil endvidere —
som fglge af den sarlige finansieringsform for almene plejeboliger —
kun reducere de kommunale udgifter med en 1/10 del af de besparede
udgifter.

Det er desuden Sundheds- og Omsorgsforvaltningens vurdering at det
fulde maksimumbelgb skal udnyttes safremt plejecenterbyggeriet —
savel boligdelen som servicearealdelen - skal vare plejefagligt og
driftmessigt velfungerende samt teknolog-, energi- og miljgmaessigt
fremtidssikret. Det er siledes ikke muligt at bygge billigere pr. m’.
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Arealmessigt er det endvidere forvaltningens vurdering at boligdelen
(savel den primare bolig som de tilknyttede fallesarealer) ikke kan
reduceres uden at kravet om 2-rumsboliger fraviges. Servicearealerne
— der typisk omfatter ca. 20 — 25 % af det samlede areal pa plejecente-
ret kan dog — alt ath@ngigt af bygningens og grundarealets beskaffen-
hed — 1 visse tilfaelde reduceres til under 20 % uden at det har afggren-
de indflydelse pa den samlede drift af plejecenteret.

Med hensyn til fravalg af funktioner mv. er det forvaltningen vurde-
ring at udvalgte elementer (produktionsvaskerier) kan undlades uden
at plejecenterets samlede funktionsdygtighed pavirkes afggrende.
Endvidere kan udgifterne til montering af nye plejecentre reduceres.

Almene plejeboliger - lovgivning

Nye plejecentre/plejeboliger kan etableres ved nybyggeri eller ved
ombygning af eksisterende plejehjem. I begge tilfelde skal byggepro-
jekterne gennemfgres indenfor rammerne af almenboligloven. De en-
kelte projekter realiseres i et samarbejde mellem et alment boligsel-
skab og Sundheds- og Omsorgsforvaltningen. Det almene boligsel-
skab er bygherre for byggeprojektet og efterfolgende bygningsdrifts-
herre.

Det grundleggende krav til en plejebolig er, at den skal vaere serligt
egnet for &ldre personer med handicap, herunder kgrestolsbrugere.

Grundlaget for bade de overordnede og de specifikke pladskrav til de
enkelte rum i plejeboligerne og i fellesarealer er fastlagt 1 ’Vejledning
om indretning af @ldreboliger for fysisk plejekrevende m.fl.” udar-
bejdet af Bygge- og Boligstyrelsen m.fl. 1 1997.

Lovgivningskomplekset vedrgrende plejeboliger indeholder desuden
en lang rekke bestemmelser og krav med hensyn til bl.a. indretnings-,
arbejdsmiljg-, fedevaresikkerheds- og brandsikringsmassige forhold,
der indvirker vasentligt pa plejeboligbyggeriets udformning. Eksem-
pelvis bevirker de arbejdsmiljgbetingede krav, at plejeboligernes ba-
devarelser skal vere pa minimum 6 n’. Der stilles ligeledes bestemte
pladskrav til plejeboligens sovevearelse, saledes at hjelpere kan arbej-
de fra begge sider af sengen. Det er desuden krav om, at forflytninger
til lift eller kgrestol kan forega i sovevarelset, og at der kan kgres i lift
ud pa badevarelset.

Endelig skal der vaere fuld tilgengelighed 1 hele plejecentret for kgre-
stolsbrugere, herunder de ngdvendige venderadier i de enkelte rum.
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Frihedsgrader

Felles for de ovenn@vnte bestemmelser er, at de i vid udstrakning
indsn@vrer spillerummet for kommunens eget valg af boligudform-
ningen.

Inden for disse rammer vil kommunen dog selv kunne afggre en rek-
ke forhold, f.eks. om plejeboligen skal have ét eller to rum, om boli-
gen skal have altan og i hvilket omfang, der skal vaere felles spise-
opholdsarealer som en del af boligernes bruttoetageareal.

Det er ligeledes i hgj grad op til kommunen, i hvilken udstrakning der
stilles (kommunalt finansierede) servicearealer til radighed i forbin-
delse med plejeboligbebyggelsen. Servicearealer er i almenboliglo-
vens § 5 stk. 6 defineret som arealer, der anvendes til omsorgs- og
servicefunktioner, der normalt ikke vil forega i en selvstendig bolig,
og som indrettes i umiddelbar tilknytning til plejeboliger med henblik
pa overvejende at betjene beboerne i disse boliger.

Med henblik pa at indholdsudfylde de kommunale frihedsgrader har
Sundheds- og Omsorgsudvalget derfor fastsat en raekke politiske ret-
ningslinjer i ”De 10 principper for fremtidens plejeboliger”(tiltradt i
Sundheds- og Omsorgsudvalget den 18. december 2013 — se bilag 1).

Principperne angiver de narmere areal-, indholds- og funktionsmees-
sigt krav til plejecenterbyggerierne i Kgbenhavns Kommune.

Det fremgar bl.a. af principperne:

e at der skal etableres handicapvenlige plejeboliger med to rum,
badevarelse, kgkkenniche, garderobeskabe og loftslift. Hver bolig
skal som et minimum udstyres med en fransk altan.

e Hver boenhed skal have et felles opholdsareal bestaende af anret-
terkgkken, spisestue og dagligstue. Endvidere etableres der, sa vidt
muligt, en stor terrasse eller balkon ud for opholdsarealet i forbin-
delse med alle boenheder.

e Der skal etableres udeopholdsarealer for beboerne. Terrasser og
haveanlag skal indga som en integreret del af bebyggelsen.

e Plejecentrets fysiske indretning skal understgtte, at personalet kan
udfgre deres arbejde med hgj faglig kvalitet og personalefacilite-
terne (det vil sige servicearealerne) skal placeres sdledes, at de
bedst muligt understgtter den gode pleje og arbejdstilretteleeggel-
sen.

e Der skal etableres multisal og centerfunktioner samt produktions-
kgkken

e Velferdsteknologi skal integreres i plejecenterets dagligdag

e Plejecentret skal integrere miljghensyn og energimassig beredyg-
tighed bade i bygningskonstruktioner, forbrug og den generelle
drift.
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Akonomi — Rammebelgbh

Et vaesentlig element ved opferelse af nye almene plejecentre er det af
staten fastsatte rammebelgb. Transport- og Bygningsministeriet fast-
seetter en gang arligt en belgbsgrense for den maksimale erhvervel-
sespris for almene plejeboliger. Alle anlegsudgifter 1 forhold til bolig-
delen skal holdes inden for rammebelgbet, herunder grundkgb og @v-
rige kapitaludgifter. Rammebelgbet (ogsa kaldt maksimumbelgbet) er
et erfaringstal som afspejler de aktuelle reelle og totale omkostninger i
hovedstadsomradet ved opfgrelse af moderne plejeboliger. Maksi-
mumbelgbet (inkl. energitilleg) er i hovedstadsomradet i 2015 pa
28.960 kr. pr. m*.

Den samlede udgift til opfgrelse af almene plejeboliger finansieres pt.
ved:

e Kommunalt indskud i Landsbyggefonden: 10 %
e Beboerindskud: 2 %
e Realkreditlan der primert afbetales via beboerhuslejen: 88 %

En reduktion i opfgrelsesprisen vil i forhold til boligdelen dermed kun
sla igennem med 1/10-del i forhold til den kommunale udgift.

Servicearealerne lejer kommunen af det almene boligselskab og
kommunen afholder alle lejeudgifter. Der er ikke fastsat et rammebe-
1gb for servicearealdelen, men opfgrelsesprisen for disse arealer ligger
erfaringsmessigt pa niveau med prisen for boligdelen.

Arealkrav

Den samlede erhvervelsespris for et plejecenter afh@nger primart af
hvor store arealer der bygges — bade hvad angar plejeboligernes som
servicearealernes stgrrelse.

I Kgbenhavns Kommune bygges alt overvejende 2-rums plejeboliger
— jf. ovenstaende politisk fastsatte principper - pa typisk ca. 65-67 m’
(brutto) der fordeler sig pa fglgende arealtyper:

Nettoboligareal 43 m” Boligen har 2 varelser med eget bad samt
mindre kgkken. Badevarelse udggr ca. 6
m?, da det skal indrettes handicaptilg@enge-
ligt. Kgkken er ofte en integreret del af

stue eller gang.

Fellesarealer 13 m’ Arealer til felles ophold, madlavning og

spisning.

Falles adgangsarealer | 9-11 m” Trappeopgange, elevator og gange
(boligernes andel)
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Arealmassigt har de nye moderne plejeboliger i Kgbenhavn normal
standard sammenlignet med plejeboliger i andre kommuner i Danmark
og kan ligeledes sammenlignes med boliger der opfgres inden for
handicap- og psykiatriomradet i Socialforvaltningen.

Servicearealerne — der bl.a. omfatter café, kontorer, aktivitetscenter,
treningslokaler til beboerne, depoter, personaleomklaedning, produk-
tionskgkken samt servicearealets andel af de felles adgangsarealer -
udggr ca. 15-18 m” pr. bolig. Servicearealernes stgrrelse varierer i de
forskellige byggerier alt efter om der er tale om et nybyggeri eller en
modernisering af et eksisterende plejehjem.

Kombineres rammebelgbet og arealkravene er den samlede opfarel-
sespris for en plejebolig pa ca. 1,9 mio. kr. - hvoraf den kommunale
udgift er pa ca. 190.000 kr. (indskud i Landsbyggefonden). For det
tilhgrende serviceareal er opfgrelsesprisen pa ca. 0,475 mio. kr. pr.
bolig.

Fordeling af opferelsesomkostningerne

Opfgrelsesomkostningen for et stgttet alment plejeboligbyggeri (savel
bolig- som servicearealdelen) er typisk sammensat af fglgende ele-
menter:

¢ Grundkgbsudgifter: Erfaringsmassigt svarer disse til ca. 15 % af
det samlede rammebelgb, og bestar primert af indfrielse af eksi-
sterende realkreditfinansiering og g¢vrig geld, samt eventuelle ud-
gifter til forureningsopretning, frikgb og hjemfaldspligt og tillegs-
kgbesum forbindelse med en eventuel udbygning.

¢ Omkostninger: Omkostninger udggr erfaringsmeassigt ca. 19 %
af rammebelgbet, og bestar primert af udgifter til radgiverhonora-
rer, byggesagshonorar/forretningsfgrer, fgrsynsrapport, garanti-
provisioner, gebyrer, forsikringer og byggelansrenter.

e Handvaerkerudgifter: der erfaringsmeessigt udggr ca. 66 % af
rammebelgbet, er udgifter til byggepladsetablering, selve byggeri-
et inkl. drift 1 byggeperioden, materialer og arbejdslgn.

En reduktion af byggeudgiften i forhold til rammebelgbet vil primart
skulle ske ved en reduktion i handvarkerudgifterne. Grundudgifterne
— som er relativt hgje 1 Kgbenhavns Kommune — vil 1 de konkrete
byggesager ligge fast og omkostningerne er primert styret af hand-
varkerudgifternes stgrrelse.

Det bemarkes, at der med hensyn til stgttede almene boliger skal fore-
tages totalgkonomiske vurderinger. Totalgkonomien omfatter en kapi-
talisering af de samlede omkostninger, herunder af anlegsudgifterne
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samt udgifterne til bygningens drift, vedligehold, renhold samt forsy-
ning med el, gas, vand og varme.

Eksempelvis kan forskellige installationslgsninger vurderes pa grund-
lag af de samlede omkostninger ved udfgrelsen og ved den efterfgl-
gende drift. Tilsvarende for konstruktioner og overflader. Der skal
ligeledes leegges veegt pa anvendelsen af langtidsholdbare og vedlige-
holdelsesvenlige materialer, alt under den forudsatning at rammebe-
lgbet overholdes.

Fordeling af gkonomi

Sundheds- og Omsorgsforvaltningen har foretaget en opggrelse af
fordelingen af udgifterne i forhold til de seneste plejeboligbyggerier,
savel nybyggeri som ombygninger af eksisterende bygninger.

Fordelingen viser, hvor stor en andel af udgifterne, der vedrgrer byg-
ningsreglement, lovkrav mv. samt generelle krav til plejeboli-
ger/plejecentre mv. sammenlignet med de politisk fastsatte serkrav i
Sundheds- og Omsorgsudvalget.

Ifolge opgerelsen udggr fagudvalgets sarkrav — jf. nedenstaende -
omkring 15 - 20 % af de samlede udgifter. Opggrelsen er behaftet
med en vis usikkerhed, men Sundheds- og Omsorgsforvaltningen vur-
derer at den generelt er reprasentativ for plejecenterbyggerierne:

Fordeling af udgifter

Bygningsreglement, lovkrav og gvrige statslige be-

stemmelser samt generelle krav til plejeboli- 80—-85%
ger/plejecentre samt gvrige kommunale krav

Serkrav 15-20 %
I alt 100 %

Kapitalisering af saerkrav

Det er vanskeligt at kapitalisere udgifterne til de enkelte politisk fast-
satte serkrav til plejecentrene, da gkonomien ath@nger af, hvilke afta-
ler den enkelte entreprengr kan indhente og de generelle markedsvil-
kar pa udbudstidspunktet. Nedenstaende priser er dermed et estimat:

e Boligstgrrelse: Den primare plejebolig (nettoarealet) kan reduce-
res med eksempelvis 5 m? (fra 43 m? til 38 m?), hvorved opferel-
sesprisen falder med ca. 140.000 kr. pr. bolig. Den afledte kom-
munale udgift er indskud i Landsbyggefonden svarende til 14.000
kr. pr. bolig.

Ved en reduktion pa 5 m? vil det ikke veere muligt at etablere 2-
rums boliger. Det ene rum skal derfor rumme dels plejeseng med
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tilhgrende ngdvendige arbejdsarealer for personalet, dels beboe-
rens egen mgblering og dels garderobeplads mv. Blandingen af
mgblement med integreret plejeseng vil ikke fremme hjemlighe-
den 1 boligen og beboerens mulighed for at s@tte personligt preg
pa indretningen vil vaere begrenset. Endvidere skal der tages hgjde
for ngdvendige ganglinjer i boligen og safremt beboeren er handi-
cappet endvidere krav til frie arealer til kgrestole, lifte og lignende.

Fzlles opholdsarealer: Beboernes felles opholdsarealer kan re-
duceres med eksempelvis 2 m? pr. bolig, hvorved opholdsarealerne
— der typisk er pa i alt 80 m? og benyttes af en afdeling med 12 be-
boere — reduceres til 1 alt 56 m2. Opfgrelsesprisen falder hermed
med ca. 56.000 kr. pr. bolig. Den afledte kommunale udgift er ind-
skud i Landsbyggefonden svarende til ca. 5.600 kr. pr. bolig. Ved
en reduktion pa 2 m? vil det ikke vare muligt at samle alle beboer-
ne i afdelingen samtidigt til eksempelvis felles spisning.

Safremt der etableres mindre fazlles opholdsarealer for beboerne
ma der forventes afledte serviceudgifter i form af ggede persona-
leudgifter. Dette skyldes blandt andet at beboerne ma spise hold-
vis, hvilket forudsetter ggede personaleressourcer.

Fzalles gangarealer: Fzlles gangarealer kan reduceres med ek-
sempelvis 1 m2 pr. bolig. Opfarelsesprisen falder hermed med ca.
28.000 kr. pr. bolig. Den afledte kommunale udgift er indskud i
Landsbyggefonden svarende til ca. 2.800 kr. pr. bolig. Ved en re-
duktion pa 1 m? vil det veere et krav, at gangarealerne udfgres som
minimum i henhold til geeldende brand- og tilgengelighedskrav.

En reduktion af gangarealerne vil forsterke institutionspraeget og
principielt ikke give mulighed for andet end transport pa arealerne.

Boligaltaner: Plejeboligerne kan etableres uden egen altan. Opfg-
relsesprisen falder hermed med ca. 50.000 kr. pr. bolig og den af-
ledte kommunale udgift 1 Landsbyggefonden svarer til ca. 5.000
kr. pr. bolig. Det er et stort gnske fra plejecenterbeboerne at have
adgang til egen altan.

Fellesaltaner: Ligeledes kan fallesarealerne udfgres uden til-
knyttet altan. Safremt faellesaltanen er 12 m? og betjener 12 boliger
i en afdeling vil besparelsen pa ca. 90.000 kr. svare til 7.500 kr. pr.
bolig.

Gulve: Plejeboligerne kan etableres med linoleums- eller laminat-
gulve 1 stedet for tregulve. Opforelsesprisen falder hermed med
ca. 20.000 kr. pr. bolig. Den afledte kommunale udgift er indskud 1
Landsbyggefonden svarende til 2.000 kr. pr. bolig.
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Linoleums- eller laminatgulve vil markant formindske hjemlighe-
den 1 boligen.

Servicearealer — generelt: Stgrrelsen af de generelle servicearea-
ler kan reduceres eksempelvis ved at antallet og stgrrelsen af med-
arbejderlokaler skares ned eller ved at beboerrelaterede service-
funktioner sasom frisgr, tandlege og fodterapeut ikke etableres pa
plejecentret. Endvidere kan it-funktioner og mobildeekning pa ple-
jecentret begrenses. En reduktion af servicearealerne pa eksem-
pelvis 25 pct. vil medfgre en samlet besparelse pa ca. 115.500 kr.
pr. bolig.

En reduktion i denne stgrrelsesorden vil medfgre forringede ar-
bejdsvilkar for medarbejderne og mindre serviceudbud til beboer-
ne.

Produktionskgkken: Plejecentrene kan etableres uden produkti-
onskgkken og maden kan leveres udefra. Produktionskgkkener
etableres som servicearealer og koster alt efter kapacitet ca. 60.000
kr. pr. bolig.

Safremt der ikke etableres egentligt produktionskgkken vil anret-
ning og endelig tilberedning af udefrakommende mad skulle fore-
tages i kapacitetsmassigt egnede anretterkgkkener pa afdelinger-
ne.

Traenings-, aktivitets- og caféomrade: Plejecentrene kan etable-
res uden eller med begrenset treenings-, aktivitets- eller caféomra-
de. Arealerne anvendes af plejecentrets beboere og udlegges som
serviceareal. Der etableres i dag som hovedregel ca. 2,5 m? pr. ple-
jebolig til traenings-, aktivitets- og caféomrade til en gennemsnits-
pris pa ca. 28.000 kr. pr. m?. En reduktion af arealerne pa eksem-
pelvis 25 % vil medfgre en samlet besparelse pa ca. 17.500 kr. pr.
bolig.

Reducerede tranings-, aktivitets- og caféomrader vil medfgre en
begrensning af beboernes muligheder for fysisk trening og ikke
mindst for socialt samver pa tvers af afdelingerne.

Have og udearealer: Have- og udearealer kan 1 princippet indret-
tes som plenearealer med et minimum af yderligere beplantning.
Befastede arealer kan begrenses til uindrettede terrassearealer og
stiforbindelser til udelukkede at vare ngdvendige forbindelser
mellem forskellige funktioner. Besparelsen anslas at ville vare ca.
50.000 kr. pr. bolig.

I dag indrettes have- og udearealer som en integreret del af bebyg-
gelsen i en blanding mellem rekreative grgnne arealer og arealer,
der er reserveret til aktiviteter for beboerne. Endvidere indrettes
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arealerne med stisystemer, eventuelle tr@ningsfaciliteter og befz-
stede arealer til felles aktiviteter, i alle tilfelde med fuld adgang
for handicappede.

Begrensede opholds-, aktivitets- og treningsmuligheder i udea-
realerne vil medfgre darligere forhold for beboerne og personalet
og vil generelt forringe den fysiske tilstand for beboerne.

e Velferdsteknologi: Plejecentrene kan indrettes helt eller delvist
uden velferdsteknologi herunder eksempelvis elektroniske lasesy-
stemer, loftslifte, velferdstoiletter, side- og hgjde forskydbare
kgkkenborde og handvaske, trykfglsomme sensorgulve mv.

Plejecentrene kan endvidere fysisk etableres uden forberedelse til
fremtidens velferdsteknologi. Da udviklingen indenfor omradet
allerede i dag gar utroligt hurtigt er det vigtigt at indrette pleje-
centrene med mulighederne for at tilpasse sig udviklingen lgben-
de. I dag indrettes plejecentrene med udvidede fgrings- og rgrveje
samt ekstra elforsyning saledes at ny teknologi kan implementeres
uden omfattende og omkostningstunge ombygninger. Det anslas,
at udgifterne til disse foranstaltninger er pa ca. 70.000 kr. pr. bolig.

Mindre velferdteknologi pa plejecentrene vil forringe arbejdsvil-
karene for medarbejderne. Der vil forekomme flere uhensigtsmas-
sige arbejdsgange og resultatet kan medfgre flere arbejdsskader og
dermed sygemeldinger fra medarbejderne. Endvidere vil den gene-
relle driftssituation pa plejecentret blive forringet.

Endelig vil beboernes mulighed for selvhjulpenhed (eksempelvis
ved installation af velferdstoiletter saledes at nogle beboere selv

kan ga pa toilette uden hjalp fra personalet) bortfalde.

Opsummering af estimerede udgifter for scerkrav (opgjort pr. bolig):

Boligareal | Serviceareal | Kommunal
(kr) (kr.) udgift (kr.)

Boligstgrrelse
Reduceres med 5 m? pr. bolig 140.000 14.000
Felles opholdsarealer
Reduceres med 2 m? pr. bolig 56.000 5.600
Felles gangarealer
Reduceres med 1 m? pr. bolig 28.000 2.800
Boligaltaner
Udgar og erstattes af fransk altan 50.000 5.000
Fellesaltaner
Udgar 7.500 7.500
Boliggulve
Andres fra treegulve til f.eks. linoleum 20.000 2.000
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Servicearealer — generelt

Reduceres med 25 % af arealet 115.500 115.500
Produktionskgkken

Udgar og mad leveres udefra 60.000 60.000
Trenings-, aktivitets- og cafeomrader

Arealet reduceres med 25 % 17.500 17.500
Velfardsteknologi mv.

Indrettes uden velferdsteknologi 60.000 10.000 16.000
Have- og udearealer

Udfpres som minimumslgsning 40.000 10.000 14.000
Udgifter for serkrav pr. bolig 401.500 213.000 259.900
Udgifter for serkrav pr. bolig i alt 614.500

Opsummering af samlede estimerede udgifter for scerkrav (opgjort for
et plejecenter med 100 boliger):

Prisen for et plejecenter med for eksempel 100 boliger andrager for
boligdelen ca. 194 mio. kr. og for servicedelen ca. 43 mio. kr. - i alt
237 mio. kr.

Safremt reduktionen af samtlige ovenstaende udgifter for sarkrav
gennemfgres, vil dette medfgre en samlet besparelse pa 61,4 mio. kr.
for byggeriet som helhed eller en besparelse pa de akkumulerede
kommunale udgifter pa 25,9 mio. kr. Det bemarkes at den kommuna-
le udgift har karakter af savel indskud i Landsbyggefonden som lg-
bende arlige udgifter til leje af servicearealerne.

Erfaringer fra tidligere plejecenterbyggerier

Siden 2005 er der etableret 11 moderne almene plejecentre, hvoraf 5
er nybyggerier (Deborah Centret, Verdishave, Bomiparken, Langga-
dehus og @restadens plejecenter) og 6 er totalrenoveringer af eksiste-
rende bygninger (Bispebjerghjemmet, Johannesgarden, Tingbjerg ple-
jehjem, Ryholdtgard, Dr. Ingrid og Felledgarden). Seneste er det to-
talrenoverede Faelledgarden abnet med 193 boliger pa @sterbro i janu-
ar 2013. Alle byggerierne — bade nybyggerierne og totalrenoveringer-
ne — har generelt set udgiftsmassigt ligget tet pa det geldende mak-
simumbelgb de pagaldende ar.

Det er Sundheds- og Omsorgsforvaltningens vurdering — pa baggrund
af erfaringerne fra de tidligere byggerier og de licitationerne der efter-
felgende er gennemfg@rt eksempelvis ved den igangvarende moderni-
sering af Hgrgardens Plejecenter - at det fulde maksimumbelgb skal
udnyttes safremt plejecenterbyggeriet — savel boligdelen som service-
arealdelen - skal vaere plejefagligt og driftmeessigt velfungerende samt
teknolog-, energi- og miljgmaessigt fremtidssikret.

Side 10 af 12



Andre krav til byggeri i Kgbenhavns Kommune

Udover Sundheds- og Omsorgsudvalgets egne s@rkrav og de krav der
fremgar af bygningsreglementet, arbejdsmiljgloven og Miljg i byggeri
og anleg mv. stilles der en lang @vrige rekke krav i Kgbenhavns
Kommune, som har stor betydning for anlegsprisen for et plejecenter.

De mest udgiftsdrivende krav er fglgende:

e Parkeringspladser: Antallet af byggelovparkeringspladser i for-
bindelse et plejecenter fastlegges i kommune- og lokalplan. Det
fremgar heraf at der skal etableres 1 parkeringsplads for hver 5
plejeboliger. Pladserne finansieres via boligdelen og 90 % af ud-
giften palegges dermed beboerne og 10 % kommunen. Anleg af
en parkeringsplads pa terreen koster typisk ca. 30.000- 50.000 kr.
og i kelder omkring ca. 400.000 kr. Pa Sglund skal der eksempel-
vis etableres ca. 70-80 byggelovsparkeringspladser under terran.
Det bemarkes at plejehjemsbeboere i alt overvejende grad ikke
har egen bil.

e Hjemfaldspligt: Der stilles krav fra @konomiforvaltningen om, at
eventuel hjemfaldspligt skal indfries ved modernisering af eksiste-
rende plejehjem. Pa eksempelvis Hgrgarden er der en kommunal
tilbagekgbsret (hjemfaldspligt) pa ejendommen. I forbindelse med
moderniseringen skal denne hjemfaldspligt frikgbes, hvilket belaster
byggeprojektet med i alt 59,6 mio. kr. svarende til 3.208 kr. pr. eta-
gekvadratmeter. Frikgbsbelgbet tilfalder kommunekassen.

o Arkitektoniske krav: Teknik- og Miljgforvaltningen stiller krav
til de arkitektoniske kvaliteter af plejecenterbyggerierne, som for-
dyrer den samlede gkonomi.

Opsummering

Som det fremgar af ovenstaende vil en reduktion pa 10 % af omkost-
ningerne til funktionsprogram og s@rkrav ved opfgrelse af nye pleje-
centre fa vidtgaende konsekvenser for disponeringen af centrene. Det-
te krever samtidigt at der 1 forhold til de politisk vedtagne principper
defineres nye standarder og retningslinjer for indhold, indretning og
udfgrelse. Konsekvenserne vil have effekt for savel beboerne som for
personalet pa de pageldende lokaliteter.

Der kan dog peges pa en raekke besparelsesmuligheder, der vil kunne
gennemfgres med mindre gennemgribende effekt end visse af de gvri-
ge nevnte &ndringer:

e Den pt. geldende monteringsbevilling pa 68.000 kr. kan reduceres
med 10 %. Samtidigt kan der tilvejebringes en hgjere grad af sty-
ring af monteringsbevillingen ved pa et langt tidligere tidspunkt i
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byggeprocessen at inddrage en indretningsarkitekt, der er ansvarlig
for gennemfgrelse af monteringen.

Produktionsvaskerier kan udelades i kommende plejecentre og der
kan 1 stedet ops@ttes beboervaskemaskiner i de enkelte afdelinger
og / eller vasken kan foretages ude i byen.

Parkeringskravene til et plejecenter kan @ndres fra krav om 1
plads pr. 5 boliger til 1 plads pr. 10 boliger. Tilsvarende kan krav
om cykelparkering reduceres.

Byggeriet kan planlegges i samarbejde med andre kommunale
funktioner, saledes at der gennem opfgrelse af et stgrre bygnings-
volumen opnas storskalafordele.
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