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

Redeggrelse vedr. byggeprojekter i Sundheds- og Omsorgsfor-
valtningen

@konomiudvalget har bestilt en redeggrelse for de serkrav som Sund-
heds- og Omsorgsforvaltningen stiller til byggeri til forvaltningens
malgrupper. Beskrivelsen af serkravene skal have fokus pa at forkla-
re, hvad der medfgrer ekstraomkostninger til Sundheds- og Omsorgs-
forvaltningens byggeprojekter, stgrrelsen heraf og hvorfor disse krav
stilles. Derudover skal beskrivelsen have fokus pa hvorledes kravene
pavirker allerede bevilligede projekter.

Redeggrelsen skal anvendes til @konomiudvalgets budgetseminar i
januar 2015. Redeggrelsen vil indga i en samlet drgftelse af anlegs-
gkonomi for kommunens byggeprojekter.

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

Endvidere behandles primert kun de s@rkrav som stilles specifikt af
Sundheds- og Omsorgsforvaltningen vedrgrende funktioner 1 byggeri-
er til forvaltningens malgruppe.

Redeggrelsen omhandler dermed ikke specifikt de statslige eller gvri-
ge kommunale krav der stilles til byggerierne, eksempelvis via byg-
ningsreglementet eller Miljg 1 Byggeri og Anleg (MBA). Disse krav
indgar i en redeggrelse som Teknik- og Miljgforvaltningen, Kgben-
havns Ejendomme, Bgrne- og Ungdomsforvaltningen og @konomi-
forvaltningen udarbejder seerskilt til @konomiudvalget.

Almene plejeboliger

Almene plejeboliger skal opf@res indenfor rammerne af almenboliglo-
ven. Det grundleggende krav til en plejebolig er, at den skal vare
serligt egnet for @&ldre personer med handicap, herunder kgrestolsbru-
gere.

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

Lovgivningen for plejeboliger indeholder desuden en lang raekke be-
stemmelser og krav med hensyn til bl.a. indretnings-, arbejdsmiljg-,
fedevaresikkerheds- og brandsikringsmassige forhold der indvirker
vasentligt pa plejeboligbyggeriets udformning. Eksempelvis bevirker
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de arbejdsmiljgbetingede krav at plejeboligernes badeverelser skal
vaere pa minimum 6 m?. Der stilles ligeledes bestemte pladskrav til
plejeboligens soveverelse, saledes at hjelpere kan arbejde fra begge
sider af sengen. Det er desuden krav om, at forflytninger til lift eller
kgrestol kan forega i soveverelset, og at der kan kgres i lift ud pa ba-
devarelset.

Endvidere skal der vare fuld tilgengelig i hele plejecentret for kgre-
stolsbrugere, herunder de ngdvendige venderadiusser i de enkelte rum.

Frihedsgrader

Falles for de ovenn®vnte bestemmelser er, at de 1 vid udstreekning
indsnavrer spillerummet for kommunens eget valg af boligudform-
ningen. Inden for disse rammer vil kommunen dog selv kunne afggre
spgrgsmal, f.eks. om plejeboligen skal have ét eller to rum, om boli-
gen skal have altan og 1 hvilket omfang der skal vere falles spise-
opholdsarealer som en del af boligernes bruttoetageareal.

Det er ligeledes i hgj grad op til kommunen i hvilken udstrekning, 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 selvstandig bolig,
og som indrettes 1 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 rekke politisk ret-
ningslinjer 1 ”17 principper for opforelse af plejecentre i Kpbenhavns
Kommune” (tiltradt i Sundheds- og Omsorgsudvalget den 15. septem-
ber 2005). Disse retningslinjer er efterfglgende blevet revideret 1 ”De
10 principper for fremtidens plejeboliger”(tiltradt i Sundheds- og
Omsorgsudvalget den 18. december 2013 — se bilag 1). Principperne
angiver de n@&rmere areal-, indholds- og funktionsmessigt 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 udstyres, som minimum, med en fransk altan.

e Hver boenhed skal have et felles opholdsareal bestaende af anret-
terkgkken, spisestue og dagligstue. En stor terrasse eller balkon ud
for stuen etableres, sa vidt muligt, i alle boenheder.

e Der skal etableres udeopholdsarealer for beboerne. Terrasser og
haveanlaeg 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-
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terne (det vil sige servicearealerne) skal placeres saledes, at de
bedst muligt understgtter den gode pleje og arbejdstilretteleggel-
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 baeredyg-
tighed bade i bygningskonstruktioner, forbrug og den generelle
drift.

Akonomi - Rammebelgb

Et vesentlig element ved opfgrelse af nye almene plejecentre er det af
staten fastsatte rammebelgb. Ministeriet for By, Bolig og Landdistrik-
ter fastsaetter en gang arligt en belgbsgraense for den maksimale er-
hvervelsespris for almene plejeboliger. Alle anlegsudgifter 1 forhold
til boligdelen skal holdes inden for rammebelgbet, herunder grundkgb
og gvrige kapitaludgifter. Maksimumbelgbet (ogsa kaldt rammebelg-
bet) er et erfaringstal som afspejler de aktuelle reelle og totale om-
kostninger i hovedstadsomradet ved opfgrelse af moderne plejeboli-
gle. Maksimumbelgbet (inkl. energitilleg) er i 2014 pa 28.680 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 afbetales primert via beboerhuslejen: 88 %

En reduktion i1 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-
lgb for servicearealdelen men opfgrelsesprisen for disse arealer ligger
erfaringsmessigt pa niveau med prisen for boligdelen.

Arealkrav

Den samlede erhvervelsespris for et plejecenter athenger primeart af
hvor store arealer der bygges — bade hvad angar plejeboligernes som
servicearealernes stgrrelse.

I Kgbenhavns Kommune bygges plejeboliger — jf. ovenstaende poli-
tisk fastsatte principper - pa typisk ca. 65-67 m? (brutto) der fordeler
sig pa fglgende arealtyper:
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Nettoboligareal 43 m* Boligen har 2 verelser med eget bad samt
mindre kgkken. Badevarelse udggr ca. 6
m?, da det skal indrettes handicaptilgenge-
ligt. Kgkken er ofte en del af stue eller

gang.

Fallesarealer 13 m* Arealer til feelles ophold, madlavning og

spisning.

Felles adgangsarealer | 9-11 m” Trappeopgange, elevator og gange

Arealmessigt har de nye moderne plejeboliger i Kgbenhavn normal
standart 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, personaleomkl@dning, produk-
tionskgkken samt servicearealets andel af de felles adgangsarealer -
udggr ca. 15-18 m” pr. boliger. Servicearealernes stgrrelse varierer
mellem byggerierne alt efter om der er tale om et nybyggeri eller en
modernisering af et eksisterende plejehjem.

Kombineres rammebelgbet og arealkravene er den samlede opfgrel-
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

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

e Grundkgbsudgifter, der erfaringsmassigt svarer til ca. 15 % af det
samlede rammebelgb, og bestar primeart af indfrielse af eksiste-
rende realkreditfinansiering og gvrig geld, samt eventuelle udgif-
ter til forureningsopretning, frikgb og hjemfaldspligt og tillegskg-
besum forbindelse med en eventuel udbygning.

e Omkostninger, der erfaringsmessigt udggr ca. 19 % af rammebe-
lgbet, og bestar primert af udgifter til radgiverhonorarer, bygge-
sagshonorar/forretningsfgrer, fgrsynsrapport, garantiprovisioner,
gebyrer, forsikringer og byggelansrenter.

e Handverkerudgifter, der erfaringsmassigt udger ca. 66 % af
rammebelgbet, er udgifter til byggepladsetablering og drift, mate-
rialer og arbejdslgn.

En reduktion af byggeudgiften i forhold til rammebelgbet vil primart
skulle ske ved en reduktion i handverkerudgifterne. Grundudgifterne
— som er relativt hgje 1 Kgbenhavns Kommune — vil i de konkrete
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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
samt udgifterne til bygningens drift, vedligehold, renhold samt forsy-
ning med el, gas, vand og varme. Eksempelvis kan forskellige installa-
tionslgsninger vurderes pa grundlag af de samlede omkostninger ved
udfgrelsen og ved den efterfglgende drift. Tilsvarende for konstrukti-
oner og overflader. Der skal ligeledes leegges vagt pa anvendelsen af
langtidsholdbare og vedligeholdelsesvenlige materialer.

Fordeling af gkonomi

Sundheds- og Omsorgsforvaltningen har foretaget en opggrelse af
fordelingen af udgifterne i forhold til de seneste plejeboligbyggerier.

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 s@rkrav i
Sundheds- og Omsorgsudvalget. Ifglge opggrelsen udggr fagudvalgets
serkrav — jf. nedenstaende - omkring 15 - 20 % af de samlede udgif-
ter. Opgorelsen er beh@ftet med en vis usikkerhed men Sundheds- og
Omsorgsforvaltningen vurderer 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 s@rkrav 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 primzre plejebolig kan reduceres med eksempelvis 5 m” (fra
43 m? il 38 mz), hvorved opfgrelsesprisen falder med ca. 140.000
kr. pr. bolig. Den afledte kommunale udgift er indskud i Lands-
byggefonden svarende til 14.000 kr. pr. bolig. Ved en reduktion pa
5 m” vil det ikke vzare muligt at etablere 2-rumsboliger.
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Falles opholdsarealer

Beboernes falles opholdsarealer kan reduceres med eksempelvis 2
m? pr. bolig hvorved opholdsarealerne — der typisk er p i alt ca.
80 m? og benyttes af en afdeling med 12 beboere — reduceres til i
alt 56 m”. Opferelsesprisen falder hermed med ca. 56.000 kr. pr.
bolig. Den afledte kommunale udgift er indskud i Landsbyggefon-
den svarende til ca. 5.600 kr. pr. bolig. Ved en reduktion pi 2 m”
pr. bolig vil det ikke vaere muligt at samle alle beboere i afdelingen
samtidigt til eksempelvis felles spisning.

Safremt der etableres mindre fzlles opholdsarealer for beboerne
ma der forventes afledte serviceudgifter i form af ggede persona-
leudgifter. Dette skyldes at beboerne ma spise holdvis, hvilket for-
udsatter flere personaleressourcer.

Altaner:

Plejeboligerne kan etableres uden egen altan. Opfgrelsesprisen
falder hermed med ca. 50.000 kr. pr. bolig. Den afledte kommuna-
le udgift er indskud 1 Landsbyggefonden svarende til ca. 5.000 kr.
pr. bolig. Det er et stort gnske fra plejecenterbeboerne at have ad-
gang til egen altan.

Gulve:

Plejeboligerne kan etableres med linoleums- eller laminatgulve i
stedet for treegulve. Opfgrelsesprisen falder hermed med ca.
15.000 - 20.000 kr. pr. bolig. Den afledte kommunale udgift er
indskud i1 Landsbyggefonden svarende til ca. 1.500 — 2.000 kr. pr.
bolig. Linoleums- eller laminatgulve vil formindske hjemmelighe-
den 1 boligen.

Servicearealer - generelt:

Stgrrelsen af de generelle servicearealer kan reduceres eksempel-
vis ved at antallet og stgrrelsen af medarbejderlokaler skeres ned
eller ved at beboerrelaterede servicefunktioner sasom frisgr, tand-
leege og fodterapeut ikke etableres pa plejecentret. Endvidere kan
it-funktioner og mobildakning pa plejecentret begrenses. En re-
duktion af servicearealerne pa eksempelvis 25 % vil medfgre en
samlet besparelse pa ca. 115.500 kr. pr. boliger. En reduktion af
denne stgrrelse vil medfgre forringede arbejdsvilkar for medarbej-
derne og mindre serviceudbud til beboerne.

Produktionskgkken:

Plejecentrene kan etableres uden produktionskgkken og maden
kan leveres fra storkgkkenet i Byst@vneparken. Produktionskgk-
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kenet etableres pa servicearealet og koster alt efter kapacitet
50.000 — 75.000 kr. pr. bolig. Det er et stort gnske fra alle pleje-
centrene at have eget produktionskgkken.

Trenings-, aktivitets- og cafeomrade:

Plejecentrene kan etableres uden eller med et begranset tr&enings-,
aktivitets- og cafeomrade. Arealerne anvendes af plejecenterets
beboere og udlegges som serviceareal. Der etableres i dag som
hovedregel ca. 2,5 m” pr. plejebolig til treenings-, aktivitets- og ca-
feomrade til en gennemsnitspris pa ca. 28.000 kr. pr. m?. En re-
duktion af arealerne pa eksempelvis 25 % vil medfgre en samlet
besparelse pa ca. 17.500 kr. pr. boliger. Mindre trenings-, aktivi-
tets- og cafeomrader vil medfgre en begreensning af beboernes mu-
lighed for fysisk treening og for socialt samver pa tveers af afde-
lingerne.

Velferdsteknologi mv.:

Plejecentrene kan indrettes uden velferdsteknologi herunder ek-
sempelvis elektronisk lasesystemer, loftlifte, velferdstoiletter,
side- og hgjde forskydbare kgkkenborde og handvaske, trykfgl-
somme sensorgulve mv.

Plejecentrene kan endvidere fysisk etableres uden forberedelse til
fremtidens velferdsteknologi. I dag indrettes plejecentrene med
udvidede forings- og rgrveje samt ekstra elforsyning saledes at ny
teknologi kan implementeres uden omfattende og omkostnings-
tunge ombygninger.

Det estimeres at udgifterne til disse er tiltag er pa ca. 70.000 kr. pr.
bolig.

Mindre velferdsteknologi pa plejecentrene vil alt andet lige for-
ringe arbejdsvilkarene for medarbejderne. Eksempelvis vil fjernel-
se af loftlifte i boligerne medfgre flere arbejdsskader.

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

Boligareal (kr.) | Serviceareal (kr.)
Boligstgrrelse 140.000
Falles opholdsarealer 56.000
Altaner 50.000
Traegulve 15.000-20.000
Servicearealer - generelt 115.500
Produktionskgkken 50.000-75.000
Trenings-, aktivitets- og cafeomrader 28.000
Velferdsteknologi mv. 70.000
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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 Faelledgarden). Seneste er det to-
talrenoverede Feelledgarden abnet med 193 boliger pa @sterbro i janu-
ar 2013. Alle byggerierne — bade nybyggerierne og totalrenoveringer-
ne — har generelt set udgiftsmaessigt ligget tet pa det gaeldende mak-
simumbelgb de pagzldende ar (jf. bilag 2).

Det er Sundheds- og Omsorgsforvaltningens vurdering — pa baggrund
af erfaringerne fra de tidligere byggerier - at det fulde maksimumbe-
1gb skal udnyttes safremt plejecenterbyggeriet — savel boligdelen som
servicearealdelen - skal vere plejefagligt og driftmassigt velfunge-
rende samt teknolog-, energi- og miljgmessigt fremtidssikret.

Andre krav til byggeri i Kebenhavns 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 @gvrige 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 i1 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. 80-90 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. 1 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.
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FREMTIDENS PLEJEBOLIGER

Indhold

Indledning

Ti principper

Konkret

FREMTIDENS PLEJEBOLIGER

Kobenhavns Kommune har siden 2006 arbejdet med at modernisere plejeboliger til de
kebenhavnske @ldre med behov for hjalp og pleje. Et omfattende arbejde, som forst er
ferdigt i 2022.

Det er vigtigt, at de fysiske rammer understotter en rationel drift. Men nar vi som
kommune om- eller nybygger plejeboliger, er det ogsa vigtigt, at vi er opmarksomme pa
beboerne og hverdagen i boligerne. Her, midt i moderniseringsprocessen, har Sundheds-
og Omsorgsforvaltningen derfor valgt at formulere en rekke principper for, hvordan vi
udformer de nye plejecentre, si de netop tager udgangspunke i hverdagen og understot-
ter gode liv i plejeboligerne.

Fysiske rammer kan og skal selvfolgelig ikke std alene i bestrebelserne pé at sikre gode
liv i kebenhavnske plejeboliger. Gennem tillidsdagsordenen og vardibaseret ledelse skal
vi sikre, at alle medarbejdere har de bedste forudsztninger for at bruge deres faglighed
til gavn for beboere i plejeboligerne. Vi skal gore op med unedvendig og bureaukratisk
kontrol, si medarbejderne pa plejecentrene kan bruge mest muligt af arbejdstiden
sammen med beboerne. Samtidig er det vigtigt, at vi setter fokus pa god ledelse, da

det er en grundleggende forudsatning for, at vilkirene for et godt liv kan feres ud i
livet. Derudover skal vi give det enkelte plejecenter frie rammer til at teenke kreativt og
udvikle deres egen profil, aktivitetstilbud og nye samarbejdsrelationer, sd kebenhavnerne
kan valge mellem plejeboliger, som varierer pA mange forskellige omrader.

Det gelder bade for de kommunalt ejede og for de selvejende plejecentre, hvis forskel-
lige ejerforhold i sig selv udger en del af variationen.

Nar dette er sagt, er det — nar vi bygger nye plejeboliger — afgorende at sikre, at de fysis-
ke rammer understotter og ikke stér i vejen for tankerne om gode liv.

Kobenhavnske plejeboliger skal vare et attraktivt sted at bo og en god arbejdsplads, og
de skal veere i teet samspil med omverdenen. Derfor onsker vi ogsa, at plejeboliger i vid
udstrekning indgir som en integreret del af de boligomrader, de er placeret i, og bland-
es med andre boligtyper, fx familieboliger og @ldreboliger. Sundheds- og Omsorgsudval-
get vil arbejde for at placere og integrere plejeboliger i bynzre miljoer og lade dem indgi
som en del af kommuneplanen og lokalplanerne for nye boligomréider.

P4 vegne af Sundheds- og Omsorgsudvalget,

[l i . ML \K%\e\ \/«W\/

Ninna Thomsen Katja Kayser
Sundheds- og Omsorgsborgmester Adm. Direktor
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l.
Beboernes privatliv og behov
for hjemlighed varnes

| KOBENHAVNSKE PLEJEBOLIGER SKAL. ..

Beboernes privatliv og behov for hjemlighed vernes
En plejebolig er en almindelig bolig med et seerligt tilbud om omsorg

og pleje tilknyttet. Boligen er altsd farst og fremmest beboerens private
hjem, og der skal veere plads til at gere de ting, man plejer. Det betyder,
at boligerne skal indrettes med mindst muligt institutionelt praeg, men
ogsa at boligerne skal respekteres som private hjem med en hgj grad
af selvbestemmelse og veerdighed for beboeren. Plejeboligen er dog
ogsa en arbejdsplads, som begr udstyres med tilstraekkelige hjelpemidler
og teknologiske Igsninger til at yde tryghed og ngdvendig pleje, men sd
vidt muligt ikke i sterre omfang end at beboerens personlighed treeder
steerkere frem i boligen end hjelpemidlerne. Af hensyn til beboernes
tryghed, installeres der kaldeanleg i samtlige plejeboliger. Hjemligheden

Beboernes forskellighed afspejles

Den enkelte stottes i at holde sig fysisk, mentalt og socialt aktiv
Sanseoplevelser og nydelse integreres i hverdagslivet

Fellesskab og sociale relationer understottes

Livet leves i integration med naboer og lokalsamfund

Almene aldrehensyn holdes for vje i forbindelse med indretningen
Boligens indretning tilpasses andringer i behovet hos den enkelte beboer
Swrlige malgruppers behov indtankes

Medarbejdernes arbejdsvilkar prioriteres hojt

skal ogsa afspejles i de feelles opholdsarealer pa plejecentret.

KONKRET BETYDER DETTE:

* at boligen indrettes med hjemlige
funktioner, herunder kekkenniche, og
med mulighed for adskillelse af soverum
og opholdsrum.

¢ at feelles opholdsarealer afspejler hjem-
lighed og intimitet, fx med gamle mebler.

* at gangpartier indrettes med mindst
muligt institutionspreg, men med gen-
klang i opgange i kebenhavnske beboel-
sesejendomme.

* at boligerne etableres, si nedvendige
hjelpemidler og teknologiske losninger til
brug for personalets pleje af beboeren og
beboerens egen mestring af hverdagen
kan installeres, nir der opstar behov for
dem.

* at fastmonterede hjelpemidler, som
ikke benyttes, si vidt muligt skjules.

* at vinduespartier i boligerne etableres
under hensyntagen til savel udsyn som
afskeermning af privatliv.

* at materialevalg og udformning af bl.a.
vinduer og dere i boligen i sa hej grad
som muligt afspejler den standard, som
findes i gvrige private boliger.

e at der i boligerne indtenkes god
plads til opbevaring af ejendele, herunder
verdigenstande og medicin.
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2.

Beboernes forskellighed
afspejles, og der gives plads til
udfoldelse af individualitet

Mennesker er forskellige, og hverdagen | de kgbenhavnske plejeboliger
skal i videst muligt omfang tage hgjde for og respektere denne
forskellighed. Kgbenhavnerne skal have en bred vifte af plejeboliger

at veelge imellem. De skal alle veere tidssvarende og af god kvalitet, og
derudover tilstreebes variation, bdde mellem de forskellige plejecentre og
mellem de enkelte plejeboliger. P4 den mdde kan kommende beboere
selv veere med til at prioritere, hvilken bolig og hvilket plejecenter der
passer bedst til vedkommende. Samtidig tilstrebes det, at de enkelte
boliger indrettes, sa beboerne kan sztte deres eget personlige preeg
pa boligen. Beboerne er Iejere i plejeboligerne, og som I alle andre
lejeboliger kan de indrette sig, som de gnsker.

KONKRET BETYDER DETTE:

* at variation i boligmassen og boligernes etableres med varierende storrelse og rum-

udformning vagtes ved fremtidige ny- og ~ fordeling med tilsvarende huslejeniveau.
ombygninger af plejecentre i kommunen.

e at der ved udformningen af plejecen-
* at boligerne placeres i tilknytning til trene tilstrebes plads til, at beboerne ogsa
forskellige lokalomrader i kommunen. kan sette deres personlige preeg uden for
egen bolig.

* at boligerne pi de enkelte plejecentre
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3.

Den enkelte stgttes i at holde
sig fysisk, mentalt og socialt

aktiv

Det giver en stor tilfredsstillelse at kunne klare sig selv i videst muligt
omfang. Livskvaliteten hos beboere i plejeboliger kan derfor gges, ndr
de stattes i at holde sig fysisk, mentalt og socialt aktive. Indflytning i en
plejebolig skal ikke vaere et brud i livshistorien, men den tilknyttede
hjeelp og de fysiske rammer skal understatte, at det hidtil levede liv
bedst muligt kan leves videre i overensstemmelse med beboerens
gnsker. Plejecentrene skal derfor indrettes, sa rammerne bedst muligt
understgtter en rehabiliterende tankegang, og sd den enkelte beboer
har mulighed for at fastholde sine ferdigheder.

KONKRET BETYDER DETTE:

* at plejeboligernes omgivelser, savel
ude som inde, etableres, si de inviterer
til bevagelse samt sociale og kulturelle
aktiviteter.

* at indretningen af fellesarealer ude og
inde understotter beboernes mulighed
for at udfere hjemlige og meningsfulde
hverdagsaktiviteter, og at fellesarealerne
fx giver mulighed for lettere madlavning,
herunder bagning, i fellesskab.

* at alle plejecentre indrettes med de
forngdne treningsfaciliteter.

* at de fysiske rammer ogsé giver mulig-
hed for fordybelse, fx i form af undervis-
ningslokaler og stillerum.

* at der i indretningen af fellesarealer
tages hensyn til forskellige brugergrupper,
fx beboere med demens.
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4.
Sanseoplevelser og nydelse
integreres i hverdagslivet

| de kebenhavnske plejeboliger teenkes oplevelser ikke kun som
afgreenset til serlige aktiviteter eller udflugter, men som en integreret del
af hverdagen i form af forskellige sanseoplevelser. Sanseoplevelser kan
bade berolige og oplafte — og derved medvirke til forskellige falelser

af velvaere. Maden er ogsa en del af sanseoplevelsen i plejeboligerne,

og den skal vaere af en kvalitet, som virker indbydende pa bade smags-,
lugte- og synssansen. De fysiske rammer i og omkring boligen skal
understgtte sanseoplevelser og nydelse i hverdagen, sdvel ude som inde,

og skal bl.a. ogsa muliggare, at maden kan tilberedes tet pa borgeren.

KONKRET BETYDER DETTE:

* at beboere i nye plejecentre skal sikres
let adgang til udearaler, og at udearealerne
generelt teenkes som en integreret del af
bebyggelsen.

e at fxllesarealer indrettes med tanke
for mulige sanseoplevelser savel ude som
inde, og bade i forhold til smags-, syns-,
hore-, fole- og lugtesansen, fx med plan-
ter, akvarier eller volierer.

* at der pi alle ny-‘eller ombyggede pleje-
centre etableresproduktionskekken,

gerne som en synlig centerfunktion i ner
tilknytning til beboernes opholds- eller

aktivitetsarealer.

* at der ved ny- og ombygning af
plejecentre forsogsvist etableres rum til
fremme af velvere, fx massage og bade-
oplevelser.

* at boligerne udstyres med terrasser,
altaner eller franske altaner, si beboerne
fra deres egen bolig kan nyde frisk luft og
udsigt.
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5.
Fzllesskab og sociale relationer
understgttes

For mange er et socialt liv og feellesskab med andre vigtige bestanddele
af et godt liv. De fysiske rammer pa kommunens plejecentre skal
understgtte bade nye fellesskaber beboerne imellem og fastholdelse af
de sociale netvaerk, som beboeren allerede har. Der skal — bade i boligen
og pa fellesarealerne — veere plads til at fa besag af pargrende i alle
aldre, ogsd sma bgrne- og oldebgrn. Fellesarealerne skal give mulighed
for bade passiv og aktiv deltagelse i 'det offentlige rum’. De fysiske
rammer skal ogsa understatte, at frivillige kan have daglig ferden pa

plejecentret.

KONKRET BETYDER DETTE:

* at plejeboliger indrettes med et afgren-
set opholdsrum og fleksible vaegge, si
rummet kan tilpasses beboernes behov
og onsker.

* at der etableres et antal plejeboliger,
som giver mulighed for, at @gtefeller kan
bo sammen i plejebolig.

* at plejecentre indrettes med gode og
rummelige fellesarealer, som med fleksi-
bel indretning kan rumme bade storre og
mindre selskaber.

* at der pé fellesarealer ude og inde
indrettes fredelige nicher til ophold for
1-2 personer.

* at boligerne indrettes i enheder, som er
store nok til at kunne understotte liv og

fellesskab.

e at alle enheder indrettes med flles
kekken, spisestue og opholdsstue, og at
indretningen heraf bade muligger felles-
spisning og spisning i sma grupper.

* at der i indretningen indtenkes rum
til situationsbestemte fzllesskaber med
noget at mgdes om, fx akvarium, biblio-
tek, biograf, hobbyrum el. lign., og at de
fysiske rammer séiledes ogsa inviterer til
fellesskaber péd tvars af enheder.

* at der i forbindelse med nybyggede
plejecentre etableres gasterum, sa
parerende har mulighed for at overnatte.

* at bide boliger og fzllesarealer forsynes
med internetadgang til understottelse

af bl.a. digitale sociale netverk og andre
online fellesskaber.



6.
Livet leves i integration med
naboer og lokalsamfund

Kebenhavnske plejecentre skal veere en aktiv og naturlig del af
lokalomradet. Mange beboere | en plejebolig gnsker at bevare
tilknytningen til det lokalomrade, hvor de boede far indflytning

| plejeboligen. Plejecentrene kan derfor med fordel geres mere
tilgengelige for omverdenen og invitere naboer og frivillige indenfor
til fordel for bade lokalomrade og beboere. Fysiske rammer, fx i form
af centerfunktioner, kan medvirke til at understgtte dette og til at
skabe mere liv i plejecentret. Pa samme made skal plejecentrets
placering og udformning understgtte, at beboerne har let adgang

til at feerdes i det omgivende bymiljg, fx via stisystemer.

KONKRET BETYDER DETTE:

* at plejecentre arkitektonisk skal passe medborgerhuse, skoler, dbne haveanleg
ind i omgivelserne, og facaden skal vere el. lign.
inviterende over for omverdenen.

* at tilgeengelighed, fx i forhold til offent-
* at der ved ny- og ombygning af pleje- lig transport, far vesentlig betydning for
centre etableres centerfunktioner, som placeringen af nye plejecentre.
ogsa kan benyttes af andre end beboerne.

o at det tilstrebes, at beboere har let
* at nye plejecentre sa vidt muligt adgang til lokalsamfundets aktiviteter,
integreres og samtaznkes med andre funk- fx cafeer og indkebscentre.
tioner i lokalomradet, fx legepladser,

7.

Almene xldrehensyn holdes
for gje i forbindelse med

indretningen

Plejeboligernes indretning skal grundleggende tage udgangspunkt i
behovet hos de zldre mennesker, som skal bo i boligerne. De fysiske
rammer skal derfor ogsa understgtte hensynet til og omsorgen for
borgere med alderssvaekkelse i forhold til syn, harelse, bevegelse og

kognitive evner. Savel plejeboligerne som plejecentret generelt skal
indrettes, sd de aldre kan feerdes vaerdigt og trygt og i vid udstraekning
pa egen hand, bdde udenders og indenders.

KONKRET BETYDER DETTE:

* at derdbninger, derterskler,
vinduespartier, udearealer mv. indrettes
under hensyntagen til sivel beboere med
kognitive som somatiske funktionstab.

* at belysning, farvevalg og akustik skal
svare til malgruppens behov.

e at badevarelser tilstrebes indrettet
med mobile hindvaske og heve/senke-
toiletter.

* at kekken- og arbejdsborde i felles-
arealer i vid udstrekning etableres som
heve/senke-borde.

* at hjelpemidler og teknologiske
losninger generelt indtankes, hvor det
kan lette hverdagen for beboere og
medarbejdere.
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8.

Boligens indretning tilpasses
endringer i behovet hos den

enkelte beboer

At flytte i en plejebolig i Kebenhavns Kommune skal forbindes med
tryghed. Tryghed om, at man fdr den rigtige hjelp pa det rigtige
tidspunkt, ogsa selvom behovene andrer sig efter indflytning. Denne
tryghed skal ogsd galde i forhold til de fysiske rammer. Boligen skal
etableres med sa stor fleksibilitet, at dens indretning kan tilpasses

beboerens behov og gnsker.

KONKRET BETYDER DETTE:

* at plejeboliger indrettes fleksibelt, fx
med flytbare vagge eller skabselementer.

e at fellesrum sa vidt muligt etableres
som store abne rum, der kan indrettes

og opdeles fleksibelt.

* at plejecentre etableres med mulighed
for forskellige former for sektionering til
serlige malgrupper.

* at plejecentre og plejeboliger fra starten
indrettes med hjzlpemidler og teknolo-
giske losninger, som kan lette hverdagen,
men at de forst tilsluttes, nir behovet
opstar.

* at dere og indgangspartier ogsé skal
kunne rumme serligt brede plejesenge
og kerestole.
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9.
Sarlige malgruppers behov
indtaenkes

Ved indretning af kebenhavnske plejeboliger skal standardiserede
lzsninger ikke overskygge grundige overvejelser om den konkrete sag.
Det betyder, at det forud for hvert enkelt byggeprojekt skal vurderes,
om plejeboligerne skal huse szrlige mdlgrupper; hvis behov og situation
kreever szrlig hensyntagen. Indretning af plejeboligerne skal til enhver tid
folge den gode praksis pd omradet.

KONKRET BETYDER DETTE:

¢ at det vurderes, om der er behov for at
tilpasse bolig og fellesarealer til serlige
malgrupper, fx beboere med demens.
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10.
Medarbejdernes arbejdsvilkar
prioriteres hgjt

Beboere i en plejebolig har behov for omfattende hjeelp og pleje og
hjeelp til at holde sig fysisk, mentalt og socialt aktive. Det er vigtigt, at
medarbejderne har optimale vilkdr for at udfgre den nedvendige pleje
og omsorg pa en vaerdig og tryg mdde for beboerne. Derfor er det
ogsa vigtigt, at de fysiske rammer understatter gode arbejdsvilkar og
en hensigtsmaessig arbejdstilretteleggelse.

KONKRET BETYDER DETTE:

e at plejeboliger samles i enheder, som herunder kontorer, modelokaler, lager-

ogsa understotter en hensigtsmaessig plads, omklednings- og badefaciliteter
arbejdstilrettelzggelse og opgavelpsning. samt personalerum/frokoststue.
* at gangstrekninger minimeres og funk-  * at hensigtsmassige hjelpemidler og
tioner placeres hensigtsmassigt i forhold teknologiske losninger, fx lifte, bade-
til hinanden, s medarbejderne er tet pd og toiletstole, er til stede.
beboerne.

* at de fysiske rammer lever op til
* at plejecentre er indrettet med de arbejdsmiljolovgivningens krav.

nedvendige personalefaciliteter,

Konkret ...

Fysiske forhold ved modernisering og nybyggeri af plejeboliger

Boligen

Der etableres generelt almene handicapvenlige plejeboliger
med et nettoareal pd ca. 40-45 m? og et samlet bruttoareal
pa ca. 65-70 m”. Boligerne indrettes med to rum, badeve-
relse, kokkenniche, garderobeskabe og loftslift.

Sarlige hensyn kan tale for andre lpsninger.

I forbindelse med ruminddelinger ber der ggres brug af
skydedgre og flytbare veegge. Hver bolig udstyres som
minimum med en fransk altan. Boligen ber vende, s der
kommer mest muligt dagslys ind, og farverne i boligen ber
vere lyse pa alle overflader.

Der etableres endvidere et mindre antal 2gteparboliger
samt et mindre antal boliger med henholdsvis sterre og
mindre nettoboligareal og varierende ruminddeling. Alle
boliger udger reelle lejligheder med kekkenniche og bad.

Boenheden

Plejeboligbebyggelsen opdeles i boenheder med en storrelse
pa 10 til 15 boliger per enhed og med 2- 4 sammenhan-
gende enheder per etage. Boenheder for serlige grupper
skal kunne afgrenses fra plejecentrets @vrige enheder.

Falles opholdsarealer

Hver boenhed har et fzlles opholdsareal bestdende af an-
retterkgkken, spisestue og dagligstue. Kokkenet skal vere
en integreret del af boenheden, hvor spisestuen placeres
ved opholdsstuen, si der gives mulighed for at sld de to
rum sammen. En stor terrasse eller balkon ud for stuen
etableres s vidt muligt i alle boenheder. Hver boenhed ber
kunne vere privat og ikke-overviget fra uvedkommende og

fra personer fra andre boenheder.

De felles opholdsarealer ber have mest muligt dagslys og
udsyn. Overflader ber vere lyse og venlige, gangarealer
korte og brede og s vidt muligt med opholdsnicher, der
kan fungere som satellitter i forhold til opholdsrum.

Udearealer

Der skal i forbindelse med plejecentret etableres udeop-
holdsarealer for beboerne. Terrasser og haveanleg skal
indgé som en integreret del af bebyggelsen.

Plejecentret

Et plejecenter ber som hovedregel rumme minimum

50 boliger for at sikre en fornuftig drift. Plejecentrene skal
tilsammen udggre en varieret boligmasse. Variationen i

de enkelte plejecentre kan afspejles i husets profil, arki-
tekturen og i centrets beliggenhed. Plejecentrene kan have
forskellige profiler pa et eller flere omrader.

Beliggenhed
Plejecentret skal bne sig imod lokalsamfundet, s& beboer-
ne tilskyndes til at bruge lokalmiljeets tilbud.

Multisal

Der etableres en multisal, hvor alle beboere kan samles.

Centerfunktioner

Der indrettes sterre rum til fysisk trening og udfoldelse
samt rum til samver om aktiviteter pd tveers af boenheder-
ne. Der etableres endvidere to eller flere fleksible rum, som
kan anvendes ad hoc af servicevirksomheder som fodplejer,

frisor og tandpleje.

Produktionskgkken
Det etableres produktionskekken ved modernisering og
nybyggeri af plejecentre.

Personalefaciliteter

Plejecentrets fysiske indretning skal understotte, at per-
sonalet kan udfere deres arbejde med hgj faglig kvalitet

og arbejdsglede. Personalefaciliteterne skal placeres, si de
bedst muligt understotter den gode pleje og arbejdstilrette-

leeggelsen.

Teknologi og fleksibilitet

Velferdsteknologi skal integreres i plejecentrets dagligdag
til gavn for beboernes livskvalitet, personalets arbejdsmilje
og en bedre resurseudnyttelse.

Baeredygtighed

Plejecentret skal integrere miljshensyn og energimessig
baeredygtighed bide i bygningskonstruktioner, forbrug og
den generelle drift.
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BILAG

Rammebelgb og opfglelsespris (skema A) ved plejecenterbyggerier 2006-2014

Godkendelsesar

Rammebelgb (kr./m2)****

Opferelsespris (kr./m2)
boligareal - Skema A

Difference (kr.)

Difference (%)

Hgrgarden* 2014 27.560 27.560 0 0
Faelledgarden** 2010 25.710 24.136 1.574 6,5
Dr. Ingrid 2. etape*** 2010 25.710 22.091 3.619 16,4
Dr. Ingrid 1. etape 2008 24.070 24.070 0 0,0
Langgadehus 2008 24.070 24.070 0 0,0
Ryholdtgard 2008 24.070 24.070 0 0,0
Tingbjerg 2008 24.070 24.069 0 0,0
Verdishave 2006 20.820 20.820 0 0,0
Bispebjerghjemmet 2006 20.820 20.815 5 0,0
Bomi 2006 20.820 20.820 0 0,0
Johannesgarden 2006 20.820 20.820 0 0,0

*) Hertil kommer energitillaeg pa 1.120 kr./m?2
**) Saerligt gunstigt licitationsresultat
***) Forsikringssag i forbindelse med brand

Stigningen i rammebelgbet fra 2006 til 2014 skyldes primaert regulering af byggeriets indekstal
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