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Analyse af krav og rammebetingelser for byggeri

Resumé

@konomiudvalget har bestilt en ekstern analyse af byggerier i kommu-
nen med fokus pa byggeudgifter, krav og rammebetingelser. Udvalget
preesenteres pa budgetseminaret for de vaesentligste konklusioner og
anbefalinger, og far med denne sag den endelige rapport til oriente-
ring.

Sagsfremstilling

@konomiudvalget besluttede 10. september 2019 i forbindelse med
dagsordenspunktet Handleplan - Mere byggeri for pengene og smar-
tere brug af m2, at der skulle gennemfares en ekstern analyse af bygge-
rier i kommunen med henblik pé at belyse de udgifter, som kommu-
nens egne krav til byggeri medfgrer. Analysens formal var at under-
spge, om kommunale rammebetingelser i sig selv er unedvendigt ud-
giftsdrivende, samtidig med, at der er fokus pd miljemaessige og arki-
tektonisk beeredygtige byggerier. @konomiforvaltningen har valgt Ram-
bell Management & Consulting Group via SKI aftale til at gennemfare
analysen.

Analysen tager afseet i en raeekke af kommunens egne byggerier, som
benchmarkes med lignende byggerier i andre kommuner. Preemissen
for at kunne analysere projekterne var, at der forela tilstraekkeligt data,
herunder at byggeregnskaber m.m. var afsluttet. Det betyder, at de ana-
lyserede byggerier er nogle &r gamle, hvormed der ma tages forbehold
for projekternes aktualitet. Siden de projekter som analyseres er afslut-
tet har @konomiforvaltningen iveerksat en raekke tiltag for at sikre billi-
gere byggeri, herunder maksimalpriskoncept og strategiske partnerska-
ber. Effekten af disse slar ikke igennem pé de analyserede cases.

Analysen konkluderer overordnet, at det er dyrere at bygge i Kebenhavn
end andre kommuner, primeert som fglge af saerlige udgifter forbundet
med at bygge i teet by, forurening, vanskelige grunde, byggeri i flere
etager, krav til facader og materialevalg, komplekse processer og myn-
dighedsbehandling og hgje arkitektoniske krav.

| forhold til miljgmaessigt beeredygtigt byggeri konkluderer analysen, at
Kgbenhavns Kommune med MBA2016 har stillet ambitigse krav til
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Team Ejendomsoptimering

beeredygtigt byggeri, men at der i mindre omfang arbejdes med at sikre
opfelgning og effekter af de krav der stilles. Sidelgbende med at analy-
sen er gennemfert har Borgerrepraesentationen besluttet at MBA2016
fremover skal erstattes af DGNB-certificering eller tilsvarende, hvor op-
felgning pé de krav der stilles til byggeriet indenfor bl.a. baeredygtighed
er en integreret del af certificeringsordningen.

Analysens lgsningsforslag p& baggrund af konklusioner er overordnet
set at styrke det strategiske grundkeb, keb af starre grunde med buffer-
areal, prioritere og koordinere kommunens egne krav og politikker, en
mere pragmatisk myndighedsbehandling som i hgjere grad tager hgjde
for det konkrete projekt, bruge DGNB-certificering til at falge op pa krav
om miljgmaessig baeredygtighed samt politisk stillingtagen til investe-
ringer i anleegsforbedringer, som kan reducere driftsudgifter.

Interessenter og opmarksomhedspunkter

Sundheds- og Omsorgsforvaltningen, Byggeri Kebenhavn og Keben-
havns Ejendomme og Indkab har bidraget med data, viden og indsigter
i arbejdet med analysen. Rambagll er indkgbt gennem SKI aftale til at
gennemfgre analyse.

Aalborg, Aarhus og Hgje-Taastrup Kommune samt Valby Friplejehjem
har bidraget med data og viden om byggeprojekter, som Kebenhavns
Kommunes projekter er benchmarket med. Analysen vil tilgé disse
kommuner.

@konomi
Sagen har i sig selv ikke gkonomiske konsekvenser.

Videre proces
@konomiforvaltningen vil arbejde videre med konkrete handlingsspor
foranlediget af analysens anbefalinger.

Bilag
- Rapport: Analyse af krav og rammebetingelser for byggeri i Ka-
benhavns Kommune
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INDLEDNING

I september 2019 besluttede @konomiudvalget i forbindelse med “Handleplan - mere byggeri for
pengene og smartere brug af m2”, at gennemfgre en analyse af de krav og rammebetingelser,
som byggeri i Ksbenhavns Kommune er underlagt, med henblik pd at belyse, om de kommunale
rammebetingelser er ungdvendigt udgiftsdrivende, samtidig med, at der er fokus p& miljgmaessigt
bzeredygtige byggerier og arkitektonisk kvalitet. Naervaerende analyser ligger i forlaengelse af
tidligere gennemfgrte opgaver med fokus pa at fa mest muligt byggeri og kvadratmeter for
pengene.

Analysen skal give svar pa fglgende spgrgsmal:

* Hvilke krav og rammebetingelser er Kgbenhavns Kommunes byggerier underlagt, og
hvordan pavirker disse projekterne i praksis?

« Hvad er de primaere 3rsager til at projekter fordyres i Kgbenhavns Kommune?
* Hvad koster det at bygge i Kgbenhavns Kommune ift. andre danske kommuner?
+ Bygges der generelt beeredygtigt i Kgbenhavns Kommune?

+ Hvordan kan man fremadrettet understgtte, at byggerier i Kgbenhavns Kommune ikke
fordyres ungdvendigt og samtidig er bade miljgmaessigt og arkitektonisk baeredygtige?

For at kunne besvare ovenstdende spgrgsmal, er der gennemfgrt analyser af konkrete cases i
Kgbenhavns Kommune og analyser af cases fra Hgje Taastrup Kommune, Aalborg Kommune og
Aarhus Kommune. Der er udvalgt forskellige cases pa skoleomradet, daginstitutionsomradet og
cases inden for plejeboliger samt botilbud. Derudover er anvendt forskellige branchetal (primaert
Molio) for at kunne foretage kvantitative estimater af de fordyrende krav.

Der er foretaget tre delanalyser, som ogsa bliver afrapporteret szerskilt i tre hovedafsnit.

Analyse 1: Der er gennemfgrt en analyse af gaeldende lovgivningsmaessige krav til byggeri,
nuvarende krav til byggeri fra Kgbenhavns Kommune og analyse af rammebetingelser og
processer, som kan virke fordyrende for byggeriet i Kgbenhavn. I denne analyse er der foretaget
en tvaergdende analyse af de udvalgte cases fra Kgsbenhavns Kommune samt en konkret analyse
af de enkelte cases. Prissaetning af de enkelte fordyrelser er sket ud fra en sammenligning med et
"basisbyggerier” og/eller et tilsvarende byggeri, der lever op til bygningsreglementet, men som
ikke ngdvendigvis har samme fokus pa kvalitet. Sammenligningen er som naevnt ovenfor sket
med anvendelse af forskellige branchetal (primaart Molio). Derudover er der foretaget en
prisseetning af kravene primaert baseret p& Rambglls skgn af, hvilken fordyrende effekt de
konkrete krav har haft for det enkelte projekt. Denne analyse afrapporteres i afsnit 3.

Analyse 2: Der er gennemfgrt en benchmarkanalyse af en reekke sammenlignelige projekter fra
andre kommuner, hvor Rambgll har sammenlignet tal og erfaringer pa et overordnet niveau.
Benchmark projekter er efterfglgende blevet sammenlignet med de udvalgte cases fra
Kgbenhavns Kommune for at identificere forskelle i prisniveauer og analysere rsager til forskelle
mellem benchmark projekterne og projekterne i Kgbenhavns Kommune. Denne analyse
afrapporteres i afsnit 4.

Analyse 3: Endeligt er der gennemfgrt en analyse af Kgbenhavns Kommunes arbejde med

baeredygtigt byggeri og der er fortaget en estimering af miljgmaessige og totalgkonomiske
effekter af de forskellige krav til byggeriet i Kgbenhavns Kommune. De miljgmaessige og
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totalgkonomiske effekter er foretaget ud fra 3 cases, hvilket naturligvis begraenser mulighederne
for generelle betragtninger om byggeriet i Kgbenhavn Kommune, men for alle de udvalgte cases
er der spurgt ind til, hvordan der i det enkelte projekt er arbejdet med baeredygtighed og
totalgkonomi. Denne analyse afrapporteres i afsnit 4.

De enkelte hovedafsnit indledes med en generel introduktion, nogle tvaergdende konklusioner og
herefter analyseres i detaljen pa et projektniveau.

Neervaerende rapport indledes med nogle metodiske betragtninger, de tvaergdende
hovedkonklusioner og en raekke Igsningsmuligheder, der peger p&, hvordan Kgbenhavns
Kommune fremadrettet kan arbejde hen imod at sikre omkostningseffektivt og baeredygtigt
byggeri, der understgtter kommunens strategiske malsaetninger.

1.1 Metodiske forudsaetninger og forbehold

Der er en raekke udfordringer ift. datagrundlaget, som begransninger mulighederne for at kunne
konkludere hdndfast. Der er ligeledes tale om en analyse af udvalgte projekter i Kgbenhavns
Kommune og derfor er det heller ikke muligt at udtale sig generelt om byggeri for alle projekter i
Kgbenhavns Kommune.

Det har vaeret en vigtig parameter i udvaelgelsen af projekterne, at de skulle vaere afsluttede for
at sikre, at alle udgifter var pa projektsagen. Det betyder ogsa, at nyere initiativer sdsom brug af
strategiske partnerskaber, maksimalpriskoncept, gget fokus pd baeredygtigt byggeri og lignende
endnu ikke har vaeret under anvendelse under udfgrelsen af de undersggte byggesager. Byggeri
Kgbenhavn har siden etableringen i 2015 arbejdet pa en raekke strategiske tiltag, som har til
formal at tilvejebringe billigere og bedre byggerier til tiden samt med fokus pa miljg og
baeredygtighed. Disse tiltag er blandt andet: 1) Maksimalpriskonceptet med det formal at sikre
billigere kommunalt byggeri. 2) Laengerevarende strategiske partnerskaber til udvikling og
eksekvering af byggeprojekter for at sikre hurtigere, mere sikker og billigere eksekvering. 3)
Partnerskabsaftale med de gvrige fagforvaltninger for at tydeligggre en entydig ansvars- og
opgavefordeling mellem Kgbenhavns Kommunes bestillere af byggerier og Byggeri Kgbenhavn. 4)
@get fokus pa miljomaessig baeredygtighed med en fjerde revideret udgave af
miljgretningslinjerne Miljg i byggeri og anleeg, som indeholder 27 ekstrakrav til kommunens
byggerier omkring baeredygtighed. 5) Indfgrelse af koncept om Byggeri-til-drift der sikre en
tilrettelagt en proces for overdragelse af det faerdige byggeri til drift og skal sikre, at bygherre,
driftsherre og brugere af byggeriet har fzaelles fokus pa, at bygningen er klar til drift fra dag 1. De
strategiske tiltag har sandsynligvis kun haft begraenset effekt for analysens case-projekter, og det
er ogsd muligt at de fordyrende krav og udfordringer med baeredygtigt byggeri eller interne
organisatoriske processer, som vi har identificeret i de udvalgte projekter, ikke er geseldende for
nybyggeri i dag.

Hvad er en fordyrelse?

En fordyrelse defineres i analysen som rammebetingelser, proces eller krav, som er ekstra ift.
et sakaldt basisbyggeri og/eller et sammenligneligt byggeri. En fordyrelse udtrykker sdledes
ikke som udgangspunkt en budgetoverskridelse for hele projektet, men et ekstra ift. en given
kvalitet, rammebetingelser eller forhold i processen, der er fordyrende, nar der sammenlignes
med et basisbyggeri eller en strgmlinet byggeproces.

I nogle tilfaelde kan det vaere relativ enkelt at kapitalisere en fordyrelse fx hvis der er tale om,
at man vaelger dyrere materiale fremfor billigere materiale, men det kan ogsa vaere ngdvendigt
at foretage skgn baseret pa erfaring, fordi de afledte konsekvenser af en fordyrende
beslutning/krav kan veere tvetydige. Som eksempel kan nzevnes Kalvebod Fzlled Skole, hvor
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der ma foretages skegn af, hvad den cirkulaere konstruktion og grundkgbsforholdet, hvor
projektet “presses” til at bygge i hgjden (trods det faktum, at der er tale om en barmarksgrund
i @restaden), har betydet for gkonomien. I analyserne af de enkelte projekter har vi angivet
klart, hvorndr vi foretager et skgn og hvornar det er mere entydigt, at der er tale om en
fordyrelse.

Det har generelt veeret vanskeligt at fremskaffe de ngdvendige data pa et tilpas detaljeret niveau
og det har ogs3 ift. benchmark cases vaeret vanskeligt i alle tilfeelde at fremskaffe
sammenlignelige cases. Det skyldes primeaert, at de forskellige kommuner ikke har samme
byggeaktivitet som Kgbenhavns Kommune og det derfor har veeret vanskeligt at fremskaffe en
sammenlignelig og aktuel case. Derudover er de enkelte cases fra kommune til kommune unikke
og der er nogle specifikke arsager til, at det enkelte projekt ser ud som det ggr. Som eksempel
kan naevnes Frederiksbjerg Skole i Aarhus Kommune, som er et meget billigt skolebyggeri.
Frederiksbjerg Skole har vaeret begunstiget af en hdrd konkurrence og en attraktiv
markedssituation, da det udbydes umiddelbart efter Finanskrisen. Det betyder ogs3, at det ikke er
muligt "1-til-1" at tage Frederiksbjerg Skole og konkludere, at Kgbenhavns Kommune kunne
bygge pa samme niveau og til samme pris i Kgbenhavn.

Derudover har det varierende detaljeniveau i dokumentationen medfgrt et gget behov for sparring
med projektlederne, hvilket ikke har vaeret muligt at opna til fulde primaert grundet COVID-19 og
i den forbindelse ekstraordinaere opgaver for projektlederne i ByK.

Der kan ligeledes i de enkelte projekter vaere varierende kvalitet i detaljering af ekstraarbejder,
hvor det kan veere vanskeligt at afgraense udgiften preecist, og afdaekke om der er tale om en
fordyrelse grundet aendring i rammebetingelser, processuelle forhold eller krav eller en uforudset
udgift. Udbudsformen kan ogsad saette begraensninger for mulighederne for indblik i gkonomien pa
projekterne. Kalvebod Feelled Skole og botilbuddet Nansensgade er de to byggerier med bedst
indblik i entreprengrtilbud og realiseret gkonomi. Ny Islands Brygge Skole, og plejeboligerne
Solgaven og Huset William er gennemfgrt som totalentrepriser med begreenset indblik i detaljerne
entreprengrens tilbud. Daginstitutionerne Nokken og Lille Arena er udbudt under BR10, hvor
angivelse af maengdepriser ikke var p%kraevet.

Konklusionerne i analysen skal derfor tages med ovenstdende forbehold.
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RESUME OG LOSNINGSMULIGHEDER

I det fglgende gennemgads analysens hoved- og delkonklusioner. Hoved- og delkonklusioner
efterfglges af en raekke Igsningsmuligheder, som Rambgll vurderer, kan vaere med til at sikre
billigere byggeri Kgbenhavn.

2.1 Hovedkonklusioner fra kravanalysen

Gennemgangen og analysen af kravene i de udpegede projekter fra Kgbenhavns Kommune viser,
at der er en raekke rammebetingelser, processuelle forhold og krav, som er fordyrende
sammenlignet med et tilsvarende basisbyggeri. Nogle af de fordyrende forhold/krav knytter sig til
en reekke rammebetingelser (fx tilpasning af byggeri til byen, svaer tilgeengelighed, forurenede
grunde, dokumentationskrav), som kan veere sveert at ggre noget ved, men andre krav er mere
handterbare, sdsom krav til funktioner, facade- og materialevalg.

Figur 1: Fordeling af kapitaliserede fordyrelser
Kalvebod Feelled Skole Ny Islands Brygge Skole

Som det fremgar af figurerne for
skolerne, sa kan ca. 20 pct. af
projektsummen for skolerne
kapitaliseres som fordyrende krav pa
skoler. Det er hele 40 pct. for det
botilbud, der indgar i analysen. I de to
daginstitutionsprojekter der indgar, er
det primaert rammevilkdrene og
myndighedskrav til arkitektur som har
veeret fordyrende for projekterne.

12%

Nokken Lille Arena

Generelt er det vanskeligt at
konkludere skarpt pa analysen af
plejeboligerne. Det skyldes primeert, at
der anvendes totalentreprise, hvilket
betyder at ansvaret for projektet
overlades til totalentreprengren og det
kan vaere vanskeligt at fa dybere
indsigt i de enkelte projekter og
prioriteringer her indenfor.

Daginstitutioner

Nansensgade 57

M szrkrav . .
= B Myndighed og proces Beslutningen (?m udbtfdsf.orm ligger hos
-g Rammebetingelser, d;a aImehe boligorganisationer, og er
= gvrige saledes ikke noget Kgbenhavns
g Rammebetingelser, Kommune kan stille krav til for at fa

grundforhold mm.*

B Ovrige poster mere indsigt. Derudover arbejdes der

med rammebelgb, hvilket 0ogsd betyder
at eventuelt fordyrende krav modsvares
Kilde: Ramball af en tilsvarende besparelse, men

grundet udbudsformen er det
vanskeligt at fa dybere indsigt i den konkrete gkonomiske prioritering.

I projekterne kan det konstateres, at der har vaeret nogle saerkrav som fx krav til interigr, seerlig
lyskilder til at finde vej, krav om kgkken pa alle etager som potentielt set kan have veeret
fordyrende for projekterne. Det kan ogsa konstateres, at der fra SUF’s side stilles krav om
anvendelsen af “17 principper for opfgrelse af plejecentre i Kgbenhavns Kommune” samt “De 10
principper for fremtidens plejeboliger” i byggeriet. Dette er supplerende til standardkravene i SBI-
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vejledning for indretning af aeldreboliger for fysisk plejekraevende beboere. Ligesom med
arkitekturpolitikken er det dog et politisk valg om man vil fglge gaengse standarder eller supplere
disse.

Derudover har Almene Boliger’s rolle i byggesagsbehandlingen en fordyrende konsekvens i
sagsbehandlingen. I et enkelt projekt har der vaeret krav om brug af “mock-up” som uden tvivl
fordyrer et byggeri. Her var det ikke blot udgifterne til selve mock-up’en, men ogsa omfanget af
og detaljeniveauet for myndighedens involvering som har faet konsekvenser for bade tid og
gkonomi. Denne "dobbelte sagsbehandling” er bade fordyrende og ggr det vanskeligt at definere
hvor retten til at stille krav og traeffe beslutninger om prioriteringer ligger. Der er saledes flere
organisationer/enheder, som stiller krav pa vegne af samtlige brugere (bade beboere og
personale) og en raekke politikker/standarder i Kgbenhavns Kommune og nationalt, som kan vaere
med til at fordyre byggerierne.

Trods ovenstdende liste af fordyrende krav fra brugerrepraesentanter og myndigheder, er det
Rambglls vurdering, at de valgte beliggenheder er de primaere udfordringer for de almene
plejeboliger. Sdledes kan de lgsningsmuligheder der vil skabe mest vaerdi og kvalitet indenfor
rammebelgbet findes i at begraense fordyrende rammebetingelser, som er afledt af
beliggenheden. Dette inkluderer grund- og stgjforurening, behov for parkeringspladser samt
grundpriser.

- Grundforurening kan bade aftales som en forpligtelse for grundsaelger. Derudover, hvis
der i hgjere grad foretages tidlige geotekniske forundersggelser inden et reelt projekt er
pa plads, s& kan man sandsynligvis begraense hvor mange almene plejeboliger der skal
bygges pa meget forurenede grunde.

- Parkeringspladser til plejeboliger. Krav om parkeringspladser kan med fordel
fastlaegges ud fra en projektspecifik vurdering af beboersammenszetningen, fremfor faste
parkeringsnormer i kommuneplanen (KP19). Fx er der stillet krav om forholdsvis mange
parkeringspladser pd Solgaven ndr man taenker pa at de fleste beboere er blinde eller
synshammede og det derved kun er gaester og personale som kgrer bil.

- Stgjforurening. Der er naturligvis kvalitet i at Solgaven har en beliggenhed tzet pa
offentlig transport, men det er fordyrende fordi man har vaeret ngdt til at foretage en
masse ekstra tiltag af hensyn til stgjafskeermning. M3ske man ved fremtidige grundkgb
kunne tage hgjde for stgjniveau.

- Grundpriser er legger stort pres pa byggerammen. Kgbenhavns Kommune skal szelge
grunde til de almene organisationer pd markedsvilkar, men maske der kan taenkes i at
udbyde grunde med konkrete projekter tilknyttet sdledes at grundkgbet skal anvendes til
alment formal.

I tabellerne pa de kommende sider praesenteres en reekke delkonklusioner pd, hvad der har
kunne identificeres som fordyrende krav i de udvalgte projekter. Som det fremgar, er dele af de
fordyrende krav knyttet til rammevilkdrene for Kgbenhavns Kommune, andre er relateret til de
enkelte projekter og andre igen knytter sig til processerne i relation til projekterne.
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Konklusion

Byggeri i mange etager

Beskrivelse

Ofte ngdvendigt at bygge i hgjden pga. sma grunde i Kebenhavn, hvilket giver fordyrelser bade i form af
darligere arealudnyttelse (br./nt. faktor), udgifter til opfyldelse af Ksbenhavns vidtgdende brandkrav, krav
om maengde udeareal kontra antallet af kvm til rédighed, som giver pladsudfordringer og kan vanskeligggre
(fordyre) byggeriet.

Hyppigheden

af kravet

Jordforurening

Generelt stgrre jordforureningsproblemer i kommunen end man ser i andre kommuner, blandt andet grundet
tidligere bebyggelse/historik med industri

Hgjere handvaerker-udgifter

Dels pga. prisniveauet generelt i Kgbenhavn, men ogsa pga. et "kgbenhavnertilleeg” pa opgaver i
Kgbenhavns Kommune. Skyldes bl.a. teet trafik og sveer tilgeengelighed, hgjere priser og timer til processen,
herunder stgrre dokumentationskrav. Sidstnaevnte er dog sveert at dokumentere. De differentierede
rammebelgb for byggeri den almene sektor bevidner om en statslig anerkendelse af de regionale forskelle,
dog er det sandsynligt at forskellen i belgbene ikke til fulde opvejer de identificerede rammebetingelser.

Sveaere byggepladser

Rammebetingelser

Bade eksempler p8 udviklingsomrader (Lille Arena) hvor den hgje byggeaktivitet i omrédet besvaerliggjorde
adgang til byggepladsen samt p& centralt placerede grunde med begraenset plads, ringe adgangsforhold
(Nansensgade) og ringe byggepladsforhold

-

Hensyn til eksisterende
byggeri

Mange byggegrunde er omgivet af eksisterende byggeri (diverse politikker og plangrundlag), hvilket gger
krav til arkitektonisk udtryk og integration i eksisterende lokalmiljg

Projektspecifikke
udfordringer

Det deekker over rammebetingelser som fx genopretning pga. tidligere ulovlig “kystsikring” og udvidelse af
grund, voldgiftssager, entreprengrkonkurs, alvorlige fejl og mangler

v @

Note: ® = alle, Q- nogle, )
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Konklusion

Beskrivelse Hyppigheden

af kravet

Proces

Vilk&r i grundkgbsaftale

Arealudlaegget opleves som for stramt defineret i grundkgbsaftalen, og hvis Kgbenhavns Kommune O
efterfglgende har brug for at udvide kapaciteten (gget antal grupper eller spor end fgrst estimeret) fx pga.
en demografisk forskydning, er det ikke muligt at imgdekomme, ud over at bygge i hgjden.

For grunde kgbt af bl.a. By & Havn er der tilknyttet vilkar/klausuler, som indlaegger en raekke bindinder (fx
krav om arkitektonisk udtryk eller fodaftryk). Dette betragtes som et fordyrende processuelt forhold,
eftersom Kgbenhavns Kommune ikke har mulighed for at pavirke disse vilkar ifm. grundkgb

Handhaevelsen og
forvaltningen af politikker
og plangrundlag

Bade politikkerne, plangrundlaget og hdndhaevelsen heraf er fordyrende. Kgbenhavns Kommune har
forventninger om hgj kvalitet i byggeriet og har udarbejdet en raekke politikker som potentielt kan drive
prisen pa byggerier op, men det er dog seerligt maengden og hdndhaevelsen af politikkerne, som virker
fordyrende. I flere af de undersggte cases opleves iseer myndighedsbehandlingen som fastlast ift. de enkelte
politikker uden gje for det konkrete projekts bindinger, herunder tid og gkonomi. P& baggrund af fx
Arkitekturpolitikken, Traepolitikken eller lokalplaner defineres og fastholdes krav til fx fordyrende facade-
/materialevalg, altaner til hver plejebolig, antal af traeer og parkeringspladser eller krav om fx tekniske
funktioner, sdsom affaldsskakter pd botilbud.

Fokus p& generel
byudvikling frem for enkelte
projekter

Det opleves sjeeldent at specifikke behov i enkelte projekter bliver tilgodeset og lokalplaner fastholdes ofte
med fordyrende krav til fglge. Kan begraense fleksibiliteten i projektet. Man opndr dermed ogsa en hgjere
kvalitet i Kgbenhavns Kommunes byggerier, hvilket kan identificeres meget konkret i flere projekter

Tunge dokumentationskrav

Udbudsmaterialet og dokumentationskrav opleves reelle, men fremstar tilsammen ukoordinerede og med
gentagelser. Selvom der delvis er tale om krav som er reguleret af lovgivning, opleves det af de bydende
(rddgivere og entreprengrer) som procesmaessigt tungere at handtere p8 projekter i Ksbenhavns kommune
sammenlignet med andre bygherrer.

Detaljeret
myndighedssagsbehandling

Myndighedsbehandlingen opleves ofte meget detaljeret og baerer i nogle tilfaelde praeg af fortolkning hos den
pagzeldende sagsbehandler. Kan medfgre forsinkelser og ekstraudgifter. Hertil kommer, at radgivere og
entreprengrer ofte skal redeggre for en lang raekke, ikke altid malrettede at-punkter ifm. byggetilladelse
(opleves som generisk/standard tilbagemelding.

"Tung” organisering

Processerne opleves mindre stringente og strgmlinede, og forudsesetninger og krav til byggeriet er i nogle
tilfaelde tvetydige eller ligefrem modsatrettede. I stedet for at have blik for den opgave, der skal Igses - fx at
opna det bedst mulige skolebyggeri - opleves fokus i nogen udstraekning at vaere rettet mod at indfri de
specifikke fagudvalgs og -forvaltningernes fokusomrader og “succeskriterier”. Den lidt tunge organisering
bevirker, at der er mange aktgrer og interessenter, der i nogle tilfeelde foretager modsatrettede og
tidskreevende beslutninger

O 0 0 o
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Brugerinvolvering

Beslutningsprocesserne oplevedes som tunge og tidskraevende. Dette erfares af projektledere og @gvrige
interessenter som vaerende optimeret de senere &r og det er muligvis styrket i andre og nyere projekter end
dem, der har indgaet i naervaerende analyse. Som eksempler der har styrket brugerinvolveringen naevnes
laengerevarende strategiske partnerskaber, partnerskabsaftaler og indfgrelse af koncept om Byggeri-til-drift.

Manglende koordinering af
anleegsarbejder

I @restad oplevedes organiseringen og koordinering af de mange samtidige anlsegsarbejder som mangelfuld.

Det var op til den enkelte bygherre/developer at koordinere de mange anlaegsarbejder, hvilket for
daginstitutionen Lille Arena bl.a. havde konsekvenser i form af en forsinket opstart. Den manglende
overordnede anlaegskoordinering af de mange samtidige anlaegsarbejder blev dermed en konkret fordyrelse
bl.a. pga. tidsfristforleengelser

Note: ® =alle, D = nogle, <)
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Konklusion

Krav om mock-up

Beskrivelse

Det ses, at der stilles krav om op til flere mock-ups af hgj detaljeringsgrad - dvs. murveerk, inkl. vinduer,
der potentielt kan kasseres. Kan Igbe op i flere hundrede tusinde kroner og potentielt forsinke projektet (fx
pga. 6-10 ugers ventetid pa specialdesignede vinduer). Dette er observeret som saerligt gaeldende for de
almene plejeboligprojekter

Hyppigheden

af kravet

Facader

I flere projekter ses det, at der er hgj kvalitet i valget af materialer for facader, hvilket i de udvalgte cases
bade skyldes krav i lokalplan, arkitekturpolitik eller krav i kebsaftale pa grund

Unikke byggerier

Krav

De fleste byggerier i Kgbenhavns Kommune er unikke. Der opfares fx ikke standardiserede skoler, fritids- og
daginstitutioner, som der ses eksempler pa i andre af kommuner med “copy-paste” projekter med samme
byggeprojekter opfgrt flere steder, som “Fremtidens daginstitution” i Albertslund, hvor der blev opfgrt 3 ens
daginstitutioner med 3 forskellige beliggenheder Det skyldes bade begreensninger i byggegrunde, gnske om
hgj kvalitet i sin arkitektur med szerligt blik for slutbrugerne (Arkitekturpolitik og funktionsprogrammer)
samt saerlige brugerbehov

I~

Manglende totalgkonomiske
beregninger

Anlaegsbudget og driftsbudget er adskilt, hvilket ggr at der ikke er en incitamentsstruktur for at udarbejde og
anvende totalgkonomiske vurderinger. Almenboligloven 3bner mulighed for at rammebelgbet kan
overskrides hvis der kan dokumenteres tilsvarende efterfglgende driftsbesparelse. Det forlyder at ingen
boligselskaber endnu har kunne leve op til dokumentationskravene.

-

Diverse politikker (herunder
Arkitekturpolitik og
Traepolitik)

De forskellige politiker udmgnter sig meget forskelligt, men kan bl.a. vaere med til at szette
ambitionsniveauet hgjt hos bydende radgivere eller give hjemmel til mere detaljeret sagsbehandling ift.
bygningsudtryk. Endeligt er der intet hierarki i politikkerne s alle krav er i princippet lige vigtige, hvilket
igen medvirker til at gge prisen, nar der ikke er mulighed for at afvige fra kravene. For de almene
plejeboliger stilles der (SUF) yderligere krav gennem de “17 principper for opfgrelse af plejecentre i
Kgbenhavns Kommune” samt “De 10 principper for fremtidens plejeboliger” udover standardkravene i SBI-
vejledning for indretning af aeldreboliger for fysisk plejekraevende beboere. Det kan m3ske virke voldsomt
med s8 mange politikker (se i gvrigt bilag 2 for en oversigt over de mange politikker) og det kan selvfglgelig
0gsa diskuteres om kvalitetsniveauet er for hgit ift. et basisbyggeri, men i de konkrete cases er det isaer
selve forvaltningen og hdndhaevelsen af politikerne, som er fordyrende.

Note: ® = alle, @ = nogle, O -
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2.2 Hovedkonklusioner fra benchmark analysen
I den neermere analyse af de udvalgte cases fra Kgbenhavns Kommune og fra benchmark
kommunerne, kan det konstateres, at det ofte er dyrere at bygge i Kgbenhavn.

Figur 2: Benchmark af skoler

Anlagsudgifter, Anlaegsudgifter, Anlaeegsudgifter,
DKK DKK per m2 DKK per elev

Aarhus
Frederiksbjerg Skole 270.910.589 265.599
Kahenhawn 261.059.812 26.587 (F101%>) 332.984 (373%
Ny Islands Brygge Skole o . .

Hgje Taastrup

Laeringshuset Naerheden 451.481.393 29.886 — 305.055 ——
77777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 F17%- |- coomeemeeoo - (F51%
Kgbenhavn
Kalvebod Fadled Skole 386.730.564 35.109 460.394
M Entreprise M R&dgivning @vrige omkostninger M Anleegssum M Anlaegssum

Note: tal indekseret til Q4 2019 og er ekskl. grundkgb, byggemodning, nedrivning, ekstraordineer fundering og handtering af forurenet jord
Kilde: Rambgill

Figur 3: benchmark af daginstiturioner

Anlaegsudgifter, Anlaegsudgifter, Anlaegsudgifter,
DKK DKK per m2 DKK per barn

Aalborg

Klarupvej 13.540.832 136.447
Aalborg
Bautastenen 14.678.537 19.340 153.873
Aarhus 15.009.198 19.781 155.893

Kolt @sterparken

Aalborg
Karolirelong 16.813.721 20.060 166.802
Aarhus 18.667.794 20.969 169.836

Tranbjerg

Aarhus 21472 (338%D

Solbjerg Hedevej
Aarhus
Livesmggen 21.996

20.577.882 177.983 @6%

21.358.005 194.456

Kaberhawn 38.406.125 27.730 <+ 309.727 +—
7777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 %@— e e 5 1. <17
Kabenhavn 54.076.145 28.627 337.976

Lile Arena

I Entreprise I R&dgivning @vrige omkostninger Il Anlzegssum Ml Anlzegssum

Note: tal indekseret til Q4 2019 og er ekskl. grundkeb, byggemodning, nedrivning, ekstraordinzer fundering og héndtering af forurenet jord
Kilde: Rambgll

Figur 4: benchmark af botilbud

Anlagsudgifter, Anlaegsudgifter, Anlagsudgifter,
DKK DKK per m2 DKK per bolig

Aalborg

61.063.522 18.905 1.272.157
Anneshave
***************************************************************************************************** +40% > -
Kabenhavn 15.988.707 29.445 1.776.523
Nansensgade
| Entreprise | R&dgivning @vrige omkostninger || Anlaegssum || Anlaegssum

Note: tal indekseret til Q4 2019 og er ekskl. grundkgb, byggemodning, nedrivning, ekstraordinzer fundering og hndtering af forurenet jord
Kilde: Rambgill
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Som det fremgar af figurerne, er det en generel tendens, at der ofte bygges dyrere i Kgbenhavns
Kommune. Ud over skolebyggeriet Laeringshuset Neerheden i Hgje-Taastrup, som er bygget til en
hgjere pris per kvadratmeter end Ny Islands Brygge Skole, er ingen af de identificerede
benchmark projekter dyrere end de cases fra Kgbenhavns Kommune nar alle udgifter, herunder
rammevilkar, medregnes. Der er ganske markante forskelle mellem nogle af projekterne. Det skal
dog naevnes, at seerligt Kalvebod Fzelled Skole skiller sig ud, da det fra starten af blev udpeget
som et prestigeprojekt, og deraf ogsa fik tildelt en ekstraordinaer stor anlaegsbevilling.
Sammenligningen med isaer Kalvebod Fzelled Skole virker derfor endnu voldsommere, end
sammenligningen med en mere "almindelig” skole i Kgbenhavns Kommune). I figurerne ses der
ganske markante forskelle pd priserne, hvoraf noget kan kapitaliseres, mens andre krav ikke er
mulige at kapitalisere. Her kan det blot konstateres, at der er en forskel, men forskellen kan ikke
umiddelbart forklares.

Som naevnt spiller rammevilkarene ind, men ogsa de hgje kvalitetskrav i Kgbenhavns Kommune
og forvaltningen af de styrende politikker, medvirker til at fordyre projekterne og kan dermed
forklare prisforskellene. Der bygges generelt stgrre per slutbruger i Kgbenhavn end andre
kommuner. En del af forklaringer skal dog ogsa findes i de mere omstaendelige processer internt i
Kgbenhavns Kommune og med myndighederne.

De udpegede benchmark projekter er typisk kendetegnende ved, at der enten ikke er en raekke
politikker, der skal overholdes, eller at politikkerne forvaltes mere pragmatisk ift. det enkelt
projekts muligheder og begraensninger. Det er ogsd et saerkende ved benchmark projekterne, at
byggeprocessen opleves mere smidig og med et teettere samarbejde mellem alle involverede
parter. Ud over det taette samarbejde mellem projektleder, fagforvaltning og brugere, som ogsa
er til stede i Kgbenhavn, involveres ogsa driften og myndighederne meget tidligt (disponering og
programmering) i projekterne, hvilket betyder, at nogle af de betingelser eller krav der stilles og
som kan blive fordyrende senere i processen, drgftes konstruktivt tidligt i projektforlgbet — med et
feelles blik om at realisere byggeriet inden for dets givhe rammer. Alle parter far sdledes et indblik
i og en forstaelse for projektets muligheder og begreensninger, herunder tid og gkonomi. Som
navnt er det netop forvaltningen af politikker og plangrundlag, og dermed i nogle tilfaelde
detailstyrende og rigide krav, som er med til at fordyre projekterne i Kgbenhavn.

I tabellerne nedenfor praesenteres en raekke delkonklusioner fra benchmarkanalysen og hvad der

kan forklare forskellen mellem de identificerede cases fra Kgbenhavns Kommune og cases fra
benchmark kommunerne.
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Konklusion

Beskrivelse

Betydning

Hgjt ambitions- og
kvalitetsniveau

Der er et hgjt ambitions- og kvalitetsniveau i Kebenhavn, som ogsé kan identificeres
i de krav, der stilles af de politiske udvalg (via de forskellige politikker),
bestillerforvaltninger og myndigheder (kommuneplaner, lokalplaner mv.). Der er
ligeledes mere plads pr. barn, hvilket ogsa gger prisen. Man opnar sdledes en hgjere
kvalitet i Kgbenhavns Kommunes byggerier, hvilket kan identificeres meget konkret,
men prisen bliver hgjere

Andre markedsvilkar

Markedsvilkar spiller en vis rolle, herunder det generelt hgjere prisniveau i
Kgbenhavns Kommune, konjunkturen p3 licitationstidspunktet, lokale
aktgrer/leverandgrer som forsgger at komme ind pa et lokalt marked (Aarhus
genbrugstegl, PUR-gulv) og underbyder for at positionere sig strategisk ift.
fremtidige byggeprojekter

Projektpriserne er hgjere i
Kgbenhavn

Kommunalt byggeri i Kgbenhavn opleves som mere kraevende
(myndighedsbehandlingen), men ogsa svaer tilgaengelighed t/f byggepladsen (taet
trafik), hvorfor lokale vante entreprengrer indbygger tillaeg herfor i sine tilbud, og
entreprengrer fra andre landsdele fejlberegner og kommer med efterkrav (fx
voldgiftssag pa Huset William). Resultatet er igen potentielt hgjere priser i
Kgbenhavn

Komplekse processer i
Kgbenhavn

Det drejer sig bl.a. ogsa om organisering, hvor KK opleves som tung og fragmenteret
organisation at samarbejde med. Dette er modsat fx Aarhus, hvor der er teet
samarbejde mellem bygherre/bestiller, myndighed og drift, byggekontor i
fagforvaltningen og en tidlig involvering og handtering af brugerkrav

Note: @ = alle, D = nogle, O -
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2.3 Hovedkonklusioner fra analysen af baeredygtigt byggeri

I analysen af arbejdet med baeredygtigt byggeri i Kgbenhavns Kommune har vi vurderet tilgangen
til beeredygtigt byggeri og analyseret om Kgbenhavns Kommune bygger baeredygtigt. Den
sidstnaevnte analyse er gennemfgrt ved en livscyklus analyse med afsaet i benchmark data og en
analyse af totalgkonomi i projekterne.

Figur 5: CO2 udledning fordelt p& bygningsdele
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Kilde: Rambgll

Figur 6: bygningernes miljﬁpé’\virkninger sammenlignet med den tilsvarende DGNB reference-bygning
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Figur 7: samlede udledninger fra b8de drift og bygningsdele ift. benchmark

Lille Arena ® Bygningsdele

Nansensgade Drift

Median SBI*

Kalvebod Feelled
Skole

0 2 4 6 8 10 12
KG CO2/M2/AR

Kilde: Rambgill

Figur 5 viser de tre bygningers CO2-udledning fordelt p8 bygningsdele. Det ses at isaer
ydervaegge og daek som bl.a. bestar af betonelementer udleder meget CO2, sa vel som tag og
vinduer. De hgje pavirkninger fra ydervaegge i botilbuddet og daginstitutionen skyldes
facadelgsninger med aluminiumsplader som facadebeklaedning. Figur 6 viser bygningernes
miljgpavirkninger sammenlignet med den tilsvarende DGNB reference-bygning. De hgje
emissionsfaktorer for daginstitutionen for hhv. fotokemisk ozondannelse (POCP), forsuring (AP),
neeringssaltbelastning (EP) og totalt primeaerenergiforbrug (Petot) skyldes iszer et hgijt
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driftsforbrug. Figur 7 viser de samlede udledninger fra bade drift og bygningsdele for de tre
bygninger sammenlignet med 60 bygnings LCA’er fra Statens Byggeforsknings Institut (SBI)*.
Generelt performer alle bygninger under middel ift. DGNB og markant lavere end
sammenlignelige DGNB-certificerede bygninger.

Der har i de identificerede projekter ikke veeret stillet krav om fx max CO»-udledning fra
byggerierne, eller mal om CO;-besparelser, hvorfor denne parameter kan blive svaer at forholde
sig til og dermed have fokus p& i processen. LCA anvendes ikke i projekterne. Ny Islands Brygge
Skole og Nansensgade angiver at have brugt det, men det kan ikke dokumenteres.

Figur 8: samlede udledninger fra bdde drift og bygningsdele ift. benchmark
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Kilde: Rambgll

Totalomkostningstallene er benchmarket med kontorbyggerier, fordi det er det mest komplette
peer-reviewed datagrundlag i skrivende stund. Figur 8 viser at over en 50-arig periode vil mellem
11 og 16% af de totale omkostninger veere forbundet med renggring. Det skyldes isaer store
vinduesarealer pa alle tre bygninger. Medianvaerdien pa 428 kr./m2/ar er et gennemsnit af 21
DGNB-certificerede kontorbyggerier!. De totalgkonomiske udgifter for de 3 cases ligger sdledes et
stykke over medianvardien for DGNB-certificeret byggeri.

Generelt har KK vaeret frontlgbere ift. at efterspgrge totalgkonomiske beregninger og
livscyklusvurderinger i en umoden branche, men det er sveert at eftervise den faktiske mervaerdi
pa grund af manglende dokumentation og beregninger af totalgkonomien. Dermed er det ogsa
muligt at den lave modenhed i branchens kompetenceniveau har vaeret medvirkende til den
begreensede dokumentation i Kgbenhavns Kommune. Den manglende incitamentsstruktur for at
udarbejde og anvende totalgkonomiske vurderinger betyder ogsa, at der generelt ikke arbejdes

med totalgkonomiske beregninger og betragtninger. Baeredygtige gevinster pa driften kan derved
mistes.

Generelt kan det konstateres fra de udvalgte cases, at der er udviklet en steerk tilgang (MBA) til
baeredygtigt byggeri i Kgbenhavn, men implementeringen mangler i praksis. Enkelte projektledere

har veeret pé’l kursus i LCA-metodikken, men de finder det svaert at anvende i praksis. Der stilles
krav om baeredygtighed gennem Miljg for Byggeri og Anlaeg (hhv. MBA2010 eller MBA2016) i

L K. Haugbglle & L. Raffnsge, Rethinking life cycle cost drivers for sustainable office buildings in Denmark, 2019
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udbudsmateriale/ byggesagsbeskrivelse men det efterleves og dokumenteres sjaeldent i praksis.
Arsagerne kan vaere manglende ressourcer, manglende overlevering i faseskift eller ved skift af
projektledere (falder mellem to stole) eller generel manglende viden om arbejdet med
baeredygtigt byggeri.

Der er saledes et behov for at skaerpe fokus p& baeredygtigt byggeri og at hdndhaeve
implementeringen af politikkerne staerkere for, at Kgbenhavns Kommune kan lgfte indenfor
bzeredygtigt byggeri.

Bemeerkninger til totalgkonomi
Der er for en hgj andel af de analyserede case-projekter i Kgbenhavns Kommune (KK) ikke
udarbejdet totalgkonomiske vurderinger, hvilket muligvis skyldes alderen pa case-projekterne.
Der kan vaere en raekke forklaringer pd, hvorfor der ikke er gennemfgrt totalgkonomiske
beregninger pa de udvalgte projekter:
e Nokken og Lille Arena er besluttet og startet op fgr de gaeldende regler om
totalgkonomiske vurderinger er indfgrt
e Entreprisesummen p% Nansensgade 57 ligger under teerskelvaerdien for hvorndr der i
Kgbenhavns Kommune formelt set skal udfgres totalgkonomiske beregninger
e For Kalvebod Fzelled Skole er der delvist foretaget totalgkonomiske beregninger og hvor
omfanget af disse blandt andet kan ses i lyset af et umodent marked og manglende
erfaringer hos radgivere og entreprengrer
e Der er for analysens nyeste case projekt — Ny Islands Brygge Skole - foretaget
livscyklusvurderinger.

Derudover skal det bemaerkes, at der er sat gget fokus pa totalgkonomi i Kgbenhavns Kommunes
byggeprojekter fremadrettet:

e Byggeri Kgbenhavn har i samarbejde med Kgbenhavns Ejendomme og Indkgb i 2020
opstartet et projekt, der skal skabe stgrre fokus pa totalgkonomiske vurderinger i
Kgbenhavns byggeprojekter.

¢ Kommunens interne vaerktgj — Miljg i Byggeri og Anlaeg - er under revision
Borgerrepraesentationen har den 24. juni 2020 besluttet at stille krav om DGNB-
certificering ved projekter, der bliver sat i gang med aftale om Kgbenhavns Kommunes
budget for 2021 og som har en entreprisesum over 20 mio. kr. Som en del af DGNB-
systemet skal der udfgres totalgkonomisk beregning af det samlede byggeri. For
byggerier under 20 mio. kr. vil udvalgte krav fra certificeringssystemerne skulle opfyldes
(fastlaegges i 2021).

e Kgbenhavns Kommune har sidelgbende med krav om totalgkonomiske analyser arbejdet
med konceptet Byggeri til Drift (BtD). BtD gar ikke pa beregninger men inddrager
kvalitativt de erfaringer, der i KK Igbende bliver samlet op vedrgrende blandt andet
totalgkonomisk fornuftigt og driftbart byggeri.

2.4 Lgsningsmuligheder

Det er Rambglls vurdering, at Kgbenhavns Kommune har mulighed for at mindske fordyrelserne
ved en andret tilgang til grundkgb, bedre kravstyring, en mere fleksibel handhaevelse af
politikker og plangrundlag, og en andring i processer og organisering i projekterne. Nedenfor har
vi opstillet de forskellige Igsningsmuligheder med angivelse af begrundelsen for forslaget,
beskrivelse af muligheden, beskrivelse af konkrete initiativer og hvor Kgbenhavns Kommune
kunne finde inspiration. I afsnittet om baeredygtigt byggeri er der beskrevet supplerende ideer til,
hvordan Kgbenhavns Kommune kan styrke deres arbejdsproces ift. brugen af LCA, LCC og
generelt frem det baeredygtige byggeri. Det skal nsevnes, at Borgerrepraesentationen har styrket
tilgangen til beeredygtighed ved beslutning den 24. juni 2020 (under afslutning af nservaerende
rapport), om at Ksbenhavns Kommune skal g& over til certificeringssystemet DGNB for alle
byggerier med entreprisesum pa over 20 millioner i entreprisesum.
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Forslagets navn

Kgbenhavns Kommunes behov skal tilgodeses allerede i
grundkgbet

Formal

Forebygge fordyrelser senere i processen og sikre, at Kabenhavns
Kommunes behov i hgjere grad tilgodeses allerede i grundkgbet

Beskrivelse af situationen

« En del af fordyrelserne kan spores tilbage til grundkgbet, hvor
byggefeltet/arealudlaegget senere viser sig for stramt
defineret, som senere i processen vanskeligggr byggeriet og
potentielt set ggr det dyrere at bygge (fx hvis Kgbenhavns
Kommune har brug for stgrre kapacitet end fgrst antaget).

- Der kan ogsa forelaegge et godkendt
skitseforslag/dispositionsforslag som en del af
grundkgbsaftalen, som efterfslgende ikke kan fraviges - pd
trods af detailprojekteringen fx anviser en raekke
uhensigtsmaessige bindinger eller fordyrende elementer

«  En del nybyggeri i Kgbenhavn foregdr pa grunde ejet af By &
Havn, der typisk har krav til hvordan der bygges

Beskrivelse af initiativer

« Udvikling af dokument til kravstillelse for projekter

e /Endre standarder (nyt paradigme hvor Kgbenhavns Kommune
tilgodeses i hgjere grad) for kgbsaftale

- Etablering af pulje til indkgb af grunde inkl. en grundkgbsbuffer
til at handtere kgb af stgrre arealer

- Indga dialog med bl.a. By & Havn/grundejer om muligheder for
bedre grundkgbsaftale med en fleksibilitet ift. Kgbenhavns
Kommunes udbygningsbehov

« Anvende @KF's grundkgbspulje til at kgbe stgrre grunde for at
f& mere fleksibilitet og bufferkapacitet

Beskrivelse af muligheden

+ Kgbenhavns Kommunes behov skal i hgjere grad tilgodeses
(fx Lille Arena fodaftryk/udformning) i grundkgbet

+  Kgbenhavns Kommune skal tidligere ind i den tidlige
planlaegning af udviklingsomrdder - og med den vaegt
Kgbenhavns Kommune har som aktgr. Der kan defineres klare
betingelser fra Kgbenhavns Kommune som bygherre. Tidligt
grundkgb kan vaere mulighed med afklaring af klare
forudseetninger i grundkgbet

- I grundkgbet kan der arbejdes med en buffer ift.
arealudlaegget, som derved sikrer en fleksibilitet ift. at kunne
rumme eventuelle stigende bgrnetal og behov for mere
kapacitet)

Inspiration

Rambgll har ikke en direkte inspirationscase, men det er vores
opfattelse at saerligt Kgge Kommune og Aarhus Kommune har vaeret
gode til at sikre en balance mellem gkonomiske hensyn og kommunale
prioriteter i udvikling af Kgge havn og Aarhus @. Det kan svaert for
Kgbenhavns Kommune at sikre samme indflydelse, fordi grundene i
Kgbenhavn er szerdeles attraktive, men maske har Kgbenhavns
Kommune nogle muligheder ved grundkgbet og samtidig
styrke/fastholde indflydelsen via planarbejdet (lokalplan mv)
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Forslagets navn

Skarpere fokus pé totalgkonomi og indfgrelse af gkonomisk
"en-til-en” styring af aandringer

Formal

Sikre at Kebenhavns Kommune realiserer mulige totalokonomiske
besparelser

Beskrivelse af situationen

« Totalgkonomi har vaeret et fokus i Kgbenhavns Kommune i
mange ar, men det er ogsa erfaringen, at preemisserne for
implementering af totalgkonomi, som grundlag for
kvalitetsvalg ud over anlaegsrammen, ikke er til stede

- Der tages ofte en samlet gkonomisk vurdering af et projekts
gkonomi, men der styres ikke gkonomisk pa det enkelte krav

« Den manglende fokus pa totalgkonomi og den manglende
styring af skonomien pa kravaendringen kan betyde at
Kgbenhavns Kommune mister potentielle besparelser

Beskrivelse af initiativer

+ Lave business-cases vedr. totalgkonomi til budgetforhandlinger
pa relevante projekter

+ Etablering af en fx 5 pct. totalgkonomisk “investeringspulje”,
der kan anvendes til anleegsforbedringer, der kan reducere
driftsudgifter indenfor en tilbagebetalingstid som differentieres
afhaengig af bygningsdel. Der findes allerede en
investeringspulje i KK, hvor der stilles krav om
tilbagebetalingstid pa 6 ar. Pa et stort antal bygningsdele vil
det totalgkonomisk fornuftige tiltag f@rst kunne betale sig hjem
efter 10-20 ar.

+ Krav om en totalgkonomiske vurdering ved stgrre a&ndringer,
der potentiel har betydning for driften

« Implementering af et gkonomisk princip om en opskrivning p§
én post skal modsvares af en nedskrivning pd en anden post.

«  Log-styring pa det enkelte krav (ikke kun under udfgrelse som
i dag), s& gkonomi, krav og forslagsstiller tydeligggres

Beskrivelse af muligheden

«  Et totalgkonomisk fokus giver mulighed for at opna billigere
drift ved at bygge dyrere i anlaegsfasen, sd det samlet set
giver billigere bygninger, uden at kompromittere kvaliteten

- Driften bgr inddrages i projekterne og der bgr skabes rum for
totalgkonomiske prioritering (fx mulighed for at gge
anlaegsbudget mod en besparelse pa driften).

- I projekterne er det typisk fokus pa den samlede
budgetramme og ikke ngdvendigvis om et konkret vil pavirke
enkeltposten i budgettet

« Der bgr altid anlaegges en helhedsbetragtning, hvor anlaeg og
drift taenkes som en del af den samlede sum

Inspiration

Der er flere af benchmark projekterne som kunne veere relevante at se
naermere pd, men szerligt Frederiksbjerg Skole i Aarhus synes
interessant, fordi det var tale om et komplekst byggeri med mange
forskellige brugerhensyn der skulle handteres og mange potentielt
fordyrende valg, der skulle tages.
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Forslagets navn

Pragmatisk udmgntning af politikker og plangrundlag

Beskrivelse af situationen

« Diverse politikker (fx Arkitekturpolitik, traepolitik) og
plangrundlag (fx lokalplan) etc. er styrendende for projekterne

*  For de almene plejeboliger stiller SUF krav om, at “17
principper for opfgrelse af plejecentre i Kgbenhavns Kommune”
samt “"De 10 principper for fremtidens plejeboliger” falges.
Dette er supplerende til standardkravene i SBI-vejledning for
indretning af aeldreboliger for fysisk plejekraevende beboere.

+  Udmgntningen/h8ndhaevelsen af politikerne bliver dog i mange
tilfeelde fastldst, hvor der ikke kan afviges eller dispenseres fra
politikkerne eller plangrundlaget

«  Der er hgje krav til dokumentation og fastl3st tilgang til
overholdelse af kravene i politikker

« RAadgivere og entreprengrer oplever mere omstaendelig
myndighedsbehandling i Kgbenhavns Kommune

Formal

Sikre en mere effektiv myndighedsbehandling og sikre at udfordringer
identificeres tidligt for at forhindre fordyrelser sent i processen

Beskrivelse af initiativer

« Dialog med TMF om mulighederne for en mere pragmatisk
tilgang til politikkerne eller plangrundlag

- Opstilling af politik hierarki eller maske en sanering af
politikkerne for ikke have politikker, der i for hgj grad
overlapper hinanden ogsa3 ift. nationale standarder

« Afdeekning af muligheder for, at TMF kan involveres tidligere i
projektfaserne og angive en retning for, hvilke udfordringer et
konkret projekt kan have ift. politikkerne og hvilke
Igsningsmuligheder der er. Samt myndighed far forstaelse for
det konkrete projekts muligheder og begraensninger.

+ Etabler en projektorganisation seaerligt i st@grre projekter, hvor
myndighed bliver en del af denne

Beskrivelse af muligheden

+  Politikker skal vaere retningsgivende for trufne valg i
projekterne, men fleksible nok til at understgtte kvalitative
Igsninger inden for projektets rammer, herunder tid og
gkonomi

«  Handhaevelsen og forvaltningen af politikkerne skal vaere mere
pragmatisk og se pa helheden i projektet. Derudover kunne
der ske en prioritering af politikkerne med vurdering af, hvilke
der er vigtigst

*  Processuelt og organisatorisk kan myndighederne komme
tidligere ind i projektfaserne fx under programmering og
dispositionsforslag. Derved vil det tidligt blive klarlagt, hvad
der er geeldende, hvilke udfordringer der kan veere ift.
politikker og hvilke Igsninger der potentielt kan arbejdes med

«  Ved tidlig inddragelse far myndigheder ogsa en forstaelse for
projekterne og kan udstikke nogle retningslinjer

Inspiration

Flere af benchmark projekterne oplever, at myndighederne er mere
pragmatisk i deres tilgang og ser pa helheden og mulighederne i det
enkelte projekt. Projektet i Hgje-Taastrup (Neerheden, skole) og
Aarhus Kommune (Frederiksbjerg Skole, Skole) er gode eksempler pa
projekter, hvor man har haft et taet samarbejde med myndighederne
og derfor ogsd har oplevet, at de udfordringer der kunne vzere ift.
politikkerne blev handteret tidligt i projekterne.

Dette forudsaetter selvsagt at man kan samarbejde pa en made sd
man ikke favoriserer egne byggesager og dermed risikerer klagesager
for ulige vilkdr i byggesagsbehandling fra private bygherrer.
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Forslagets navn

Etablering af projektorganisation med bredere repraesentation

Formal

Sikre en stgrre forst8else for helheden i et projekt og minimere risiko
for senere fordyrelser

Beskrivelse af situationen

+ Idag er der en adskillelse af projektledelsesansvar og
brugerne (fagomraderne). Dette kan have som konsekvens at
gnsker til kvalitet ikke modsvares direkte af gkonomiske
overvejelser

- Krav fra myndigheder og brugerne kan komme sent eller
ndres undervejs i processen, hvilket kan fordyre projekterne
ungdvendigt

+ Samarbejdet med myndighed kan opleves som omstaendeligt
og der kan komme fordyrende krav sent i projektet

Beskrivelse af initiativer

« Etabler en stgrre projektorganisation seerligt i stgrre projekter,
fx skolebyggerier, hvor TMF, bestiller, KEIJD og ByK deltager

« Medlemmerne skal mgdes og diskutere prioritering af krav
samt handtering af eventuelle overlap/konflikter mellem
politiker

- Projektorganisationens indflydelse begraenses til rédgivning og
sparring, sa der ikke traeffes beslutninger i dette forum

« Organisationen inddrages i de tidlige faser af projektet, fra
planlaagningsbevilling frem til godkendelse af anlaagsbevilling

« Et kort kommissorium for hvert byggeprojekt skal definere
rammerne for gruppens indflydelse igennem forlgbet

Beskrivelse af muligheden

- Der kan arbejdes med etablering af et “"projektkontor” saerligt
pa de stgrre og komplekse projekter.

- Der kan seaettes en projektorganisation op med deltagere fra
TMF, bestiller, KEJD og ByK. Det betyder at alle parter er
repraesenteret i projekterne fra start og sikrer, at der er en
stgrre forstaelse projektets helhed og forudsaetninger

+ Der er ikke tale om et nyt organisatorisk lag, men en
projektorganisation med deltagere fra de forskellige enheder,
der fra start far forstaelse for projektets preemis og bindinger,
og siden involveres teet pa forskellige tidspunkter i faserne,
hvor deres kompetence er relevant

Inspiration

Det kan veere sveert at finde direkte inspiration for Kgbenhavns
Kommune grundet kommunens stgrrelse og styreform, hvor der er en
skarpere adskillelse mellem de forskellige forvaltninger. Projekterne fra
Aalborg Kommune synes dog at have interessante aspekter, som
Kgbenhavns Kommune kunne lade sig inspirere af. I deres projekter er
der netop sikret en bred projektorganisation og man efterstraeber at
have kontinuitet i bemandingen, fordi erfaringen er, at kendskabet til
hinanden og kontinuiteten ogsd er med til at sikre smidige processer
samt bedre forstaelse for helheden i projekterne.
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Forslagets navn

Styrket kravdokumentation og -styring

Formal

Sikre en bedre styring af gkonomien p& det enkelte krav og sikre feerre
fordyrelser

Beskrivelse af situationen

+ Det er vanskeligt i projekterne at identificere se, hvor krav
kommer fra eller bevaeggrunden for at de opstar/aendres
undervejs, herunder hvordan konsekvenser for tid og gkonomi
efterfglgende styres / dokumenteres (dette geelder primeert i
projektudviklingen og ej i udfgrelsen).

- Dette betyder ogsa, at det svaert at identificeres kravstiller og
sveert at styre gkonomien ift. det enkelte krav

Beskrivelse af initiativer

«  Udvikling og ensartning af log-styringsveerktgjer til handtering
af myndighedskrav og politikker

Beskrivelse af muligheden

+ Der kan indfgres anderledes brug af log-styring af krav og dets
afledte gkonomi under projektudviklingen. Der kan ggres brug
af log-veerktgj for at kunne styre pa krav og gkonomi allerede
pa et projekts tidlige faser.

+ Der kan skabes en mere struktureret proces med
kravdokumentation og -styring for at sikre, at konsekvenserne
af eendringerne kan synligg@res og ansvarligggres

+ En bedre log-styring er en forudsesetning for, at der kan skabes
et datagrundlag til afvejning af krav og omkostninger i
faellesskab med de forskellige parter (bruger, myndighed,
bygherre og driften)

«  Log-styring er ogsa et vigtigt i de totalgkonomiske vurderinger

Inspiration

Udvikling og anvendelse af best-practice veerktgjer til projekt- og
budgetstyring med udgangspunkt i de dygtigste projektlederes
arbejdsmetoder og systematik. Seaerligt vaerktgjer til beslutningslog og
styring/prioritering af budgetter i de indledende design- og
planleegningsfaser
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Forslagets navn

Indfor DGNB som standard

Beskrivelse af situationen

« Krav om MBA er grundlaeggende en god ting, men den er ikke
implementeret tilstraekkeligt i praksis og mgder ikke
ngdvendigvis de nyeste standarder

- Der findes i dag en lang reekke standarder for baeredygtigt
byggeri. DGNB-certificering er pt. den mest udbredte indenfor
byggeri i Danmark

»  Erfaringsmaessigt fordyrer DGNB med 1-2 % (af
anlaagssummen) pa store byggerier og op mod 5% pa& mindre
byggerier, med hgjt ambitionsniveau. Dét der er afggrende, er
i lige sd hgj grad, hvornar processen opstartes. Jo senere desto
dyrere bliver det.

Formal
Sikre at beeredygtigt byggeri implementeres i praksis i nybyggeri
Beskrivelse af initiativer

« Tilslutning til “"Den frivillige baeredygtighedsklasse”

+ Analyse af organisatorisk og procesmaessige parathed til
indfgrelse af DGNB-certificering

« Indledning af proces for DGNB-certificering

Som neevnt tidligere har Borgerrepraesentationen har pr. 24. juni2020
besluttet at krav om DGNB-certificering eller tilsvarende, f.eks.
Svanemaerkning, skal gaelde for stgrre byggerier og renoveringer
(kilde: Beslutningsreferat).

Beskrivelse af muligheden

« Krav om DGNB-certificering vil understgtte gnsket om
baeredygtighed i projekterne, og at LCA og LCC-metodikker
anvendes

+  Kgbenhavns Kommune kan opna mere effektivitet i arbejdet
med baeredygtighed ved at certificere efter DGNB da
certificeringen er alment kendt blandt byggeriets aktgrer

+ DGNB-certificeringen sikrer opfglgning og dokumentation og
opdateres Igbende i trit med udviklingen af industrien

«  Et forste skridt pa vejen kan veere, at Kebenhavns Kommune
tilslutter “"Den frivillige baeredygtighedsklasse”, hvor der blandt
andet er krav om at udfgre LCA’er i bade tidligt design og ved
afslutning samt maling af CO2 pa byggepladsen

Inspiration

Region Nordjylland og derigennem ogsa Aalborg kommune har stillet
krav om DGNB-certificeret byggeri siden 2015 som et led i deres
klimahandlingsplan. De har selv udarbejdet manualer med
minimumskrav baseret pa DGNB principper og har haft fokus pa at
skabe veaerdi fremfor blot at jagte point. De har erfaret at det er
ressourcetungt at vedligeholde deres manualer, da branchen udvikler
sig sa hurtigt, derfor er deres nye politiske oplaeg at udfase egne
manualer og fremover stille krav om at certificere til DGNB Guld for al
nybyggeri, mens renoveringer og andet skal fglge den frivillige
bzeredygtighedsklasse.

22/84



https://www.kk.dk/indhold/borgerrepraesentationens-modemateriale/24062020/edoc-agenda/c87f2e27-1996-4fe1-9487-cea50bc2fc79/f5fce5b8-7195-4d6c-b53f-bc9c9493edfb

Rambgll - Kgbenhavns Kommune

Forslagets navn Formal

Opbygge viden om baeredygtigt byggeri Sikre en organisation der opbygger kompetencer indenfor baeredygtige byggeri

Beskrivelse af situationen Beskrivelse af initiativer

« Der eridag ikke en struktureret tilgang til videns « Efteruddannelse af projektledere i baeredygtigt byggeri
opsamling og erfaringsudveksling ift. baeredygtighed + Etablering af ERFA-teams omkring baeredygtigt byggeri eller integration
iblandt projektlederne i ByK af baeredygtigt byggeri som en del af nuvaerende ERFA-teams

« Efteruddannelse af ledere i Baeredygtighedsledelse

Beskrivelse af muligheden Inspiration

« Projektledere i ByK bgr opbygge viden i arbejdet med | Her kunne der veere inspiration at hente fra DTU Campus Service. Der har
bzeredygtighed. Dette kan fx ske gennem afsaettelse | arbejdet med udvikling af baeredygtigt byggeri blandt andet ved at stille krav om
af midler til kurser, deltagelse i netveerk, etablering DGNB-guld til alt fremtidigt byggeri og DGNB-sglv til renoveringer. Derudover er

af fagfora internt i KK. Der findes bl.a. ogsa en der kgrt en lang proces for at oparbejde deres medarbejderes viden gennem
uddannelse til beeredygtighedsleder, som kunne malrettet efteruddannelse af ledere og medarbejdere i baeredygtigt byggeri. En
styrke hos projektlederne i deres arbejde, hvis inspirationscase kunne ogsa veere Pension Danmarks arbejde med baeredygtigt
formalet er at de skal vaere med til at drive byggeri: https://www.pensiondanmark.com/investeringer/ejendoms--0g-

agendaen for byggeprojekterne. baredygtighedsstrategi/
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KORTLAGNING OG KAPITALISERING AF
RAMMEBETINGELSER, PROCESSER OG KRAV

Rambgll har med udgangspunkt i konkrete cases identificeret en reekke rammebetingelser,
processuelle forhold og krav, som opleves at have en fordyrende effekt pd byggeriet. Som ogsa
naevnt i indledningen fremgar nogle rammebetingelser, processer og krav eksplicit af fx
byggesagsmaterialet, og dermed i nogen udstraekning mulige at kapitalisere, mens andre
fordyrende forhold er blevet identificeret via kvalitative telefoninterview med projektledere for de
konkrete cases og benchmark-kommunerne. Her er tale om implicitte forhold, som er
vanskeligere at kapitalisere direkte. Til gengzeld er det kvalitative observationer, som bl.a. ses pa
tvaers af flere cases, hvilket peger pa, at der ikke er tale om enkeltstdende forhold, men snarere
generelle tendenser for de udvalgte cases.

3.1 Rammesatning - Kvalitet for byggeriet i Kebenhavhs Kommune

Kgbenhavns Kommune oplever en stigning i befolkningstallet. Flere og flere gnsker at bo i byen,
ogsa efter de far bgrn. Det laegger et pres pa de sparsomme kvadratmeter og skaber et gget
behov for bl.a. flere eller stgrre skoler, fritids- og daginstitutioner. Samtidig har Kgbenhavns
Kommune et ambitigst mal om at skabe gode arkitektoniske Igsninger, som styrker kvaliteten af
bl.a. byens bygninger - de skal vaere med til at hgjne livskvaliteten for kgbenhavnerne. Med sine
byggerier og sin arkitektur har Kgbenhavns Kommune et mal om at saette brugerne af deres
kommunale bygninger i centrum. Arkitektonisk kvalitet handler i den forbindelse om at forene det
funktionelle og rationelle byggeri med den zestetiske og sansemaessige oplevelse med fokus pa
bdde helheden og detaljen2. Det er vigtigt at naevne disse forhold, fordi det er tydeligt, at det
praeger disponeringen i de enkelte projekter og er med til at drive ambitionsniveauet (og derved
prisen) op.

Derfor er der bl.a. ogsa udviklet funktionsprogrammer for skole-, fritids- og
daginstitutionsbyggeri3. De gennemarbejdede funktionsprogrammer er generiske i den forstand,
at de saetter rammen for, hvordan de paedagogiske og faglige principper, der er i Kgbenhavns
Kommune, kan foldes ud og omsaettes til mursten, ndr der bygges skole, fritids- eller
daginstitution. Politisk har man formuleret et gnske om, at en daginstitution, fritidsinstitution eller
skole fx ikke bare skal ses som et rationelt byggeri, hvori der skal disponeres x antal grupperum
eller basislokaler og x antal feellesrum efter et restriktivt arealparadigme, men der er fokus pa, at
de fysiske rammer skal understgtte, at bgrnene udvikler deres kompetencer og forskellige evner,
og medvirke til at den padagogiske og faglige praksis kan udfolde sig optimalt.

Det er formuleret i funktionsprogrammet, at det ikke skal ses som en restriktiv samling af krav,
men som et styringsredskab ved udarbejdelse af Igsninger. Funktionsprogrammerne skal hjselpe
radgivere og entreprengrer med at "... sikre kvalitet og funktionalitet lever op til de krav, som
Kobenhavns Kommune stiller til sine byggerier...”, som det er angivet.

I den enkelte byggesag bliver funktionsprogrammet suppleret af et peedagogisk grundlag og et
specifikt byggeprogram, der danner grundlag for den videre proces, samt en
byggesagsbeskrivelse, saerlige betingelser og bilag, som varierer ved den enkelte sag. I
forbindelse med fx et nyt skolebyggeri vil funktionsprogrammet, sammen med lokale planforhold
og eventuelle profilgnsker, i langt hgjere grad danne grundlag og veere rammesaettende for de
forskellige funktioners stgrrelse, placeringer og sammenhaenge, ved udarbejdelse af det

2 Arkitekturpolitik, Kgbenhavn 2017-2025 - Arkitektur for mennesker
3 https://www.kk.dk/artikel/publikationer-om-byggeri-til-b%C3%B8rn-og-unge
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sagsspecifikke byggeprogram. Vaesentlig er det dog at understrege, at funktionsprogrammerne
laver anslaget og er teenkt som retningsgivende ift. disse lokaltilpassede byggeprogrammer.

Foruden sin Arkitekturpolitik og sine funktionsprogrammer har Kgbenhavns Kommune en raekke
gvrige politikker og plangrundlag, som er retningsgivende og bestemmende for det byggeri, der
opf@res i Kgbenhavns Kommune.

Nar der i naerveerende analyse stilles skarpt pa fordyrende rammebetingelser, processer og krav,
er det derved vaesentligt at bemaerke, at Kgbenhavns Kommune allerede i sit udgangspunkt
saetter barren hgjt med ambitigse malsaetninger om at skabe arkitektur og byggeri af hgj kvalitet.
Via sine forskellige politikker og plangrundlag anvises et gnske om, at Kgbenhavns Kommune ikke
opf@rer generiske standardbyggerier, men at de kommunale skoler, fritids- og daginstitutioner fx
er ngje tilpasset og malrettet det specifikke liv, brug samt lokale kontekst og egenart. Disse
ambitigse malsaetninger om hgijt kvalitetsniveau er dét, som ggr, at Kgbenhavn opleves som en
berigende og sanselig by, og dét som ggr Kgbenhavn bade attraktiv at besgge og bo i.

Samtidig kan kvalitetsniveauet og de i nogle tilfeelde restriktive plangrundlag vaere med til at
"fordyre” byggerierne i Kgbenhavns Kommune, ndr der sammenlignes med de krav der stilles til
byggeri og arkitektonisk kvalitet i andre kommuner. I Kgbenhavn gnskes ikke standardiserede
skoler, fritids- og daginstitutioner. Der gnskes til gengaeld arkitektur der hgjner livskvaliteten, og
arkitektur som giver aestetiske, sanselige og overraskende oplevelser - og som er specifikt
tilpasset den lokale kontekst og den efterfglgende brug.

P& baggrund af granskning af sagsmateriale og kvalitative data identificeres tre overordnede
forhold, som er med til at fordyre byggeri Kgbenhavhs Kommune: Rammebetingelser (fx
grundforhold, forurening, adgang, grundkgb), processer (myndighed, brugerkrav, dialog med
grundejer) og krav (funktionskrav, saerkrav, totalgkonomi).

3.2 Tilgang

Fordyrende forhold (rammebetingelser, processer eller krav) er hhv. kortlagt gennem en
granskning af udvalgt sagsmateriale med primaert fokus pa programkrav - bade
funktionsprogrammer, paedagogiske programmer og byggeprogrammer, tilbudsliste og endeligt
byggeregnskab*. Derudover er der indsamlet empirisk data via kvalitative og semistrukturerede
telefoninterview med projektledere for de forskellige cases.

Den efterfglgende kapitalisering af fordyrelserne er fortaget i det omfang, det er muligt ved at
holde realiserede omkostninger op imod en baseline bestdende af bygningsreglementet, som har
vaeret geeldende pa licitationstidspunktet. I nogle tilfaelde har det vaeret ngdvendigt at foretage
skgn baseret pa erfaring, fordi de afledte konsekvenser af fordyrende rammebetingelser,
processer og/eller krav kan veere vanskelig at identificere ud fra sagsmaterialet, herunder
byggeregnskabet.

3.3 Observationer

De identificerede fordyrende krav og rammebetingelser er generelt meget projektspecifikke, og
antallet af undersggte cases er for lavt til pd retfaerdigvis at lave en generisk prissaetning. De
konkrete observationer opsummeres derfor fgrst i kvalitativ form i afsnit 3.3, og kapitaliseres s

vidt muligt for hver enkelt byggesag i afsnit 3.4.

4 Al byggesagsmateriale har ikke vaeret tilgeengelig og/eller har vaeret af varierende detaljeringsgrad/transparens for de forskellige cases.
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Rammebetingelser

Med rammebetingelser forstds en reekke forhold, der er med til at fordyre byggeriet i Kgbenhavns
Kommune, men som Kgbenhavns Kommune har vanskeligt ved at pdvirke. Formalet med at
identificere disse rammebetingelser er, s vidt det er muligt at isolere omkostninger forbundet
med disse forhold, og skabe et mere retvisende sammenligningsgrund i benchmark-analysen,
hvor de kgbenhavnske cases sammenlignes med tilsvarende byggerier i andre kommuner.

Et eksempel pa fordyrende rammebetingelser er den hgjere andel af forurenede grunde i
Kgbenhavn bl.a. pga. der bygges pa tidligere bebyggede arealer og industrigrunde. P3 tvaers af
alle cases ses, at der har veeret store udgifter til jord (forurening, fundering, bortkgrsel af jord
mm.). Eksempler her pd er bl.a. Nokken Daginstitution og til dels Ny Islands Brygge Skole, men
det er en generel udfordring med mange af kommunens byggeprojekter.

Den teette by og teette trafik i iszer indre by er samtidig et vilkar, som primaert gor sig geeldende
for Kgbenhavn. Adgangen til og fra byggepladsen er ofte tidskraevende og vanskelig. Samtidig
opleves der begraenset plads pa selve byggepladserne. Det mest udtalte eksempel er botilbuddet
pd Nansensgade. Her er tale om et infill-byggeri i en snaever gade i det indre Kgbenhavn. I denne
case skulle materialer under udfgrelse leveres efter “just in time” princippet. Hvilket betyder, at
der kun matte leveres de materialer, der skulle bruges samme dag. Materialer matte ikke
oplagres udenfor byggepladsindhegningen (som var begreenset). Dette er vanskelige og ufleksible
forhold, som naturligt er fordyrende for projektet. Den taette by gor sig ogsa geeldende ift. at
mindske gener for naboerne, bade ift. stgj og stev. I Nansensgade var der igen en del udgifter
forbundet med at imgdekomme naboerne og mindske generne, konkret blev der i
byggepladshegnet etableret plexiglas, og der blev holdt flere dialogmgder.

Som udgangspunkt er rammebetingelser vanskelige at kapitalisere, men kvalitative data peger
pd, at der opereres med et sakaldt "kgbenhavnertilleeg”, hvor entreprengrer tillaegger
omkostninger til at skulle bygge i et byfortaettet omrdde for en kreevende bygherre med et hgit
dokumentationskrav. Som eksempler pa dokumentationskrav kan naevnes szerlige IKT-krav,
dokumentationskrav ved fasegranskninger og gvrige kvalitetssikring, arbejds- og
praktikantklausuler i aftalerne og efterfglgende dokumentationskrav til dette, krav til
dokumentation og handtering af arbejdsmiljg og sikkerhed samt dokumentation af
risikovurderinger, stade afrapporteringer m.v. Selvom der delvis er tale om krav som er reguleret
af lovgivning, opleves det af de bydende (radgivere og entreprengrer) som procesmaessigt
tungere at hdndtere p& projekter i Kebenhavns kommune sammenlignet med andre bygherrer, og
derfor er med til at fordyrer byggeriet ved at entreprengrerne medregnet et tillaeg til handtering
af dette.

Herudover kommer de meget projektspecifikke udfordringer, der kan defineres som fordyrende
rammebetingelser, fx genopretning pga. tidligere ulovlig "kystsikring” og udvidelse af grund,
voldgiftssager, entreprengrkonkurs, alvorlige fejl og mangler (her kan fx daginstitutionen Nokken
hvor en whistleblower gjorde opmaerksom pa forekomst af betydelig skimmel i traekassetterne.
Disse var ikke blevet tilstraekkeligt vejrligsbeskyttet ifm. udfgrelsen, og derfor var der blevet
indbygget fugt i konstruktionen. Selvom der her er tale om en erstatningssag, endte det alligevel
med at vaere fordyrende for Kgbenhavns Kommune ift. de afledte tidsmaessige forsinkelser).

Processer

Med processer forstas bade organisatoriske og processuelle forhold, som er med til at fordyre
byggeriet i Ksbenhavns Kommune. Disse forhold fremgar naturligt ikke af byggesagsmaterialet,
men er primaert identificeret via de kvalitative interview - hvorfor de ogsa er vanskelige at
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kapitalisere. Selvom der er udarbejdet en operationel faseplan for Byggeri Kgbenhavn (bilag 1),
der detaljeret anviser byggeprojektets faser og milepaele, herunder projektlederens
ansvarsomrade, kan der identificeres fordyrende forhold, som ofte ligger uden for projektlederens
handlerum, men som Kgbenhavns kommune som bygherre har mulighed for at handle p3, enten
ved at smidigggre processerne/den interne organisering, lempe de i nogle tilfaelde restriktive
héndhaevelse af politikker og plangrundlag, og sikre faerre bindinger ifm. fx grundkgb.

De organisatoriske og processuelle forhold kan opdeles i tre overordnede forhold:

Bindinger ifm. grundkgb

I nogle cases opleves, at der ifm. grundkgbsaftalen er indlagt bindinger, som efterfglgende er
med til at fordyre byggeriet. Det handler bl.a. om, at arealudlaegget er for stramt defineret i
grundkgbsaftalen, og Kgbenhavns Kommune efterfglgende har brug for at udvide kapaciteten
(gget antal grupper eller spor end fgrst estimeret) fx pga. en demografisk forskydning. Dette
geelder bl.a. daginstitutionen Lille Arena, som med et fast defineret kubistisk fodaftryk pa 20x20m
var tvunget til at bygge i hgjden og skabe et mindre fleksibelt og optimalt byggeri til den aktuelle
funktion. Et byggeri med mange etager udlgser samtidig en fordyrelse i kraft af krav om
udfgrelsen af udearealer placeret pa selve bygningen, og stiller samtidig stgrre krav til bygningen
ift. brand i form af yderligere opdeling, brandveje og redningsmuligheder, flere
brandsektioneringer/adskillelser samt stgrre krav til brandsikring af konstruktionerne.

I samme case var der tilsvarende indlagt en binding i grundkgbet om, at byggeriet skulle baseres
pa et dispositionsforslag, udviklet efter direkte tildeling. Her oplevedes, hvordan restriktive krav til
fx overflader og materialer ikke mindst til det ydre udtryk blev fastholdt trods fordyrelser. I den
forbindelse oplevedes By & Havh som en egen myndighed, der definerede stramme
rammesattende krav, betingelser og afgraensninger - uden blik for den samlede anlaegsgkonomi.
Ifm. Kalvebod Fzelled Skole oplevedes ogsa By & Havn og stadsarkitektens toneangivende rolle
som vaerende en detaljeret og regulerende kravstiller ift. at sikre en arkitektonisk kvalitet,
herunder udearealerne. Disse krav blev drgftet, udfordret og besluttet i en konsensusproces.
Eftersom Kalvebod Fzelled Skole var et udtalt prestigeprojekt kunne anlaagsbudgettet rumme
disse supplerende krav uden budgetoverskridelse, men de identificeres naervaerende analyse som
fordyrelser, ndr der sammenlignes med et tilsvarende skolebyggeri. Efter maksimalpriskonceptet
er indfgrt bemaerkes af projektlederen, at der nu er flere konkrete veerktgjer til at kunne drgfte og
prioritere fordyrende krav med bl.a. bestiller, brugere, myndigheder, stadsarkitekt og By & Havn.

I @restad oplevedes organiseringen og koordinering af de mange samtidige anlaegsarbejder som
mangelfuld. Det var op til den enkelte bygherre/developer at koordinere de mange
anleegsarbejder, hvilket for daginstitutionen Lille Arena bl.a. havde konsekvenser i form af en
forsinket opstart. Den manglende overordnede anlaegskoordinering af de mange samtidige
anlaegsarbejder blev dermed en konkret fordyrelse bl.a. pga. tidsfristforlaengelser.

Myndighedsbehandling og forvaltning af politikker og plangrundlag

Som indledningsvist beskrevet i afsnit 3.1 har Kgbenhavns Kommune vedtaget en raekke
politikker og plangrundlag (bilag 2), som er med til at retningsbestemme udviklingen af
Kgbenhavn. Det hgje ambitionsniveau om kvalitet i byggeriet og politikkerne er med til at fordyre
byggeriet set ift. et basisbyggeri, men det er Rambglls vurdering, at det saerligt er forvaltningen
af disse politikkerne og maengden af politikker med potentielle overlappende krav, som er vaere
med til at fordyre et byggeri i Kgbenhavn. . I flere cases opleves isaeer myndighedsbehandlingen
som fastlast pa den enkelte politik uden gje for det konkrete projekts bindinger, herunder tid og
gkonomi. Pa baggrund af fx Arkitekturpolitikken, Traepolitikken eller lokalplaner defineres og
fastholdes krav til fx fordyrende facade-/materialevalg (fx Lille Arena, Nansensgade, Kalvebod
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Faelled Skole), maengde af traeer (fx Ny Islands Bygge Skole) eller krav om fx tekniske funktioner
(fx Nansensgade). I de konkrete cases medfarte selve handhaevelsen/fortolkningen af politikkerne
og plangrundlaget veesentlige og fordyrende andringer. I nogle tilfeelde er der tale om deciderede
uhensigtsmaessige krav eller i veerste fald krav, der efter ibrugtagning er uanvendelige ift.
slutbrugerne. Dette var tilfaeldet i Nansensgade, hvor der blev stillet krav om etablering af en
affaldsskakt pa trods af, at de fremtidige beboere ikke kan anvende en sddan skakt samt at
Kgbenhavns Kommunes krav til kildesortering og opdeling i fraktioner heller ikke fordrer brug af
affaldsskakt. Derfor er skakten aldrig taget i brug, men har medfgrt en fordyrelse for byggeriet.

Hertil opleves pa tveers af flere cases at myndighedsbehandlingsprocessen ofte er langtrukken,
detaljeorienteret og i nogle tilfeelde baerer praeg af personlig fortolkning og forvaltning af politikker
og plangrundlag. Indledende forhdndsdialog, afklaringer og sagar skriftlige godkendelser,
udfordres sidenhen i projektforigbet med fordyrende konsekvenser til fglge (her oplevedes ikke,
at anlaegsgkonomisk argumentation accepteres). Hertil kommer omkostningerne til de
skeerpede/fordyrende krav, som processerne medfgrer. Fordyrende omkostninger forbundet med
myndighedsbehandlingen er sveere at kapitalisere og fremgar ikke af byggeregnskabet. Derfor er
der foretaget et skgn.

Involvering af brugere

I flere cases oplevedes beslutningsprocesserne hos Kgbenhavns Kommune som vaerende tunge og
tidskraevende (dette skulle efter sigende vaere blevet optimeret de senere ar). Det gaelder bade i
de indledende faser og senere fasegodkendelser. Fx kan godkendelse af idéoplaeg og
byggeprogram veere en lang proces - og endnu vaerre blive “8bnet igen” senere fordi slutbrugerne
(fx en klyngeleder, skoleleder, med-udvalg etc.) far nye idéer eller kommer i tanke om andre
gnsker. Nogle af idéerne kan vaere helt naturlige og legitime, fordi de ogsa bliver klogere i
processen, men det kan ggre det vanskeligt at styre tid og ikke mindst gkonomi. (Her hjselper
maksimalpriskonceptet med en strammere styring og prioritering af bl.a. tilkomne brugerkrav)

Hele idéen med en faseopdelt projektering bliver derved udfordret fordi man ikke far godkendt og
afsluttet hver fase, inden den naeste starter. Denne udfordring opleves paradoksalt nok stgrre i
stor og professionel bygherre som Kgbenhavns Kommune, da kommunens organisation er stgrre
og kraever involvering af flere parter og instanser (slutbrugere, driftsorganisation, politiske
udvalg, forskellige fagforvaltninger etc.). I de fleste konkrete cases er det primaert krav fra
myndigheder og By & Havn, som opleves som fordyrende frem for brugerkrav.

Organisering - Kgbenhavns Kommune som bygherreorganisation

Kgbenhavns Kommune er i kraft af sin stgrrelse og sin organisering anderledes “tungt”
organiseret end fx en mindre kommune. Processerne opleves mindre stringente og strgmlinede,
og forudsaetninger og krav til byggeriet er i nogle tilfelde tvetydige eller kan vaere modsatrettede
(eksemplet er fx modsatrettede krav ift. at realisere et byggeri inden for anlaegsbevillingen - skal
der prioriteres arkitektonisk udtryk og facader af hgj kvalitet, en specifik funktionalitet gnsket af
fagforvaltning eller brugere?). I stedet for at have blik for den opgave, der skal Igses - fx at opna
det bedst mulige skolebyggeri — opleves fokus i hogen udstraekning at vaere rettet mod at indfri
de specifikke fagudvalgs og -forvaltningernes fokusomrader og “succeskriterier”. Den komplekse
organisering, som er naturlig i landets stgrste kommune, bevirker, at der er mange aktgrer og
interessenter, der i nogle tilfaelde foretager modsatrettede og tidskraevende beslutninger. Eller
blot, at de forskellige ressourcer ikke involveres tilstraekkeligt rettidigt i processen, sa det sikres
at ByK-projektledelse, bestiller/fagforvaltning, drift og myndighed reelt samarbejder om
realiseringen af byggeriet, og tilsammen har en forstaelse for projektets rammebetingelser,
herunder tid og gkonomi.

28/84



Rambgll - Kgbenhavns Kommune

Nar denne fzlles forstaelse for projektets betingelser og dette taette samarbejde ikke er til stede,
er der samtidig en risiko for tab af viden (fx ift. at fa de driftsmaessige erfaringer og input med
allerede i den tidlige programmering og disponering). I en stor organisation er der ogsa stgrre
risiko for personudskiftning og dermed overlevering af viden der gar tabt. Det gaelder fx ved
faseskift, hvor projektet overdrages fra en bestiller/fagforvaltning til den del af organisationen,
der skal udfgre projektet pd bygherreside (ByK).

Krav

Med krav forstds dels de funktionskrav som er med til at sikre en hgj kvalitet i de byggerierne,
men som opleves som fordyrende, hvis der sammenlignes med et standardbyggeri med en
tilsvarende funktionalitet. Kravene fremgar typisk af funktionsprogrammer, paedagogiske
programmer og byggeprogrammer. Dels de sagsspecifikke tilvalg eller ekstrakrav som er
tilkommet undervejs i projektet, og som har vaeret fordyrende, der kan veere tale om tilkgb, der
opstar undervejs i byggeprocessen. Anlaegsbevillingerne er som oftest beregnet ud fra at kunne
rumme de krav, som anvises i programmerne, som beskrevet i afsnit 3.1. Det er saledes ikke
disse funktionskrav, som er med til at skabe en budgetoverskridelse. De er dog som beskrevet
med til at definere et naturligt hgjt udgangspunkt, ndr der sammenlignes med basisbyggeri eller
andre benchmark-kommuner. De uforudsete fordyrende krav opstar primaert pd baggrund af
ufleksible myndighedskrav, der ikke har gje det konkrete projekts forudsaetninger og bindinger
(som beskrevet med fx Traepolitikken pa Ny Islands Bygge Skole eller affaldsskaktkrav ifm.
botilbuddet pa Nansensgade).

3.4 Kapitalisering af fordyrende krav

I kapitaliseringen af kravene etableres der en baseline i form af de minimumskrav der stilles
byggeri under den relevante udgave af det nationale bygningsreglement, som har veeret
geeldende ved licitationsdatoen for projektet. Formalet med at definere denne baseline er at sikre,
at krav og rammebetingelser kun vurderes som fordyrende, hvis der er tale om krav som gar ud
over de rammer som bygningsreglementet stillede pd byggeprojektets licitationsdato.

e BR10 (2010-2015): anvendes ved Lille Arena og Nokken.

e BR15(2015-2018): anvendes ved Kalvebod Fzlled Skole, Ny Islands Brygge Skole,

Solgaven, Huset William og Nansensgade 57.
e BR18 (2018-2020): anvendes ikke i naervaerende analyse.

Fordyrelser kapitaliseres ud fra 3 metoder:

e Opslag: anvendes i tilfeelde hvor en konkret fordyrelse kan aflaeses direkte i enten
tilbudslisten eller byggeregnskabet

e Skon: bedste bud baseret pa interview med projektleder og faglig erfaring fra interne
eksperter i Rambgll

e Estimering: beregning baseret pa af egentlige omkostninger og maengdepriser fra
byggeregnskab og tilbudslisten kombineret med skgn fra intern erfaring eller nggletal fra
gvrige KK byggesager med sammenlignelighed
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3.4.1 Skoler

3.4.1.1 Kalvebod Fzlled Skole

.
Kapacitet 840 elever
Grundareal 12.811 m?
Bruttoetageareal 11.015 m?
Nettoareal 8.742 m?

Type af byggeri Nybyggeri

Fakt. anleegsudgifter 377.798.682 kr.
Anlaegsudgifter Q4-19 389.474.329 kr.
Licitationsdato 12. maj 2016
Ibrugtagningsdato 2. maj 2018
Udbudsform Hovedentreprise

Kilde: byk.kk.dk

Forbehold
Grundet omfanget og mangel pa opstilling i hovedposter har det ikke veeret muligt at foretage
dybdegdende granskning af tillaegsaftaler/ekstraarbejder pa sagen.

Hovedkonklusioner

Byggeriet er et “prestigeprojekt”, der fra start har haft en ekstra stor anlaegsbevilling med
gnske om at sikre et hgjt kvalitetsniveau. Projektet har utraditionel geometri for en skole, og er
praeget af en hgj grad af transparens med afledte fordyrelser ifm. brandkrav. Da der bygges pa
en barmarksgrund, har fordyrelser som fglge af rammebetingelser vaeret beskedne. Til gengzeld
har prestigeprojektets relativt store bevilling for en skole bevirket en stor andel fordyrelser som
skyldes saerkrav fra bestillerforvaltningen.

De af Rambgll identificerede fordyrende elementer kan spores til 14 overordnede krav og
rammebetingelser. Summen af de kapitaliserbare afledte fordyrelser udggr 82 mio. kr.

Kapitaliserede fordyrende krav og betingelser Fordeling af fordyrende krav og betingelser

377,80 2,66 0 15,48
T T 7—,

63,91
295,75
I M szrkrav

I Myndighed og proces
Rammebetingelser,
gvrige
Rammebetingelser,
grundforhold mm.*

Il Ovrige poster

yndig| Seerkrav @vrige poster
grundforhold mm*  ovrige og proces

*Grundforhold inkluderer nedrivning, forurenet jord og ekstraordinaer fundering. Figurens tal i mio. kr.

Kapitalisering af fordyrende krav

Krav og vilkar Kategori Kapitalisering Type af

(mio. kr.) kapitalisering

KFS1 Cirkulaer konstruktion Saerkrav 19,6 | Skgn
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KFS2 Idraets- og bevaegelsesprofil Saerkrav 12,9 | Estimering
KFS3 Transparens generelt Saerkrav 3,7 | Estimering
KFS4 Transparens og idraet Saerkrav 6,0 | Opslag
KFS5 Indvendigt materialevalg Saerkrav 7,6 | Opslag
(overflader)
KFS6 Diverse enkeltelementer Saerkrav 6,0 | Estimering
KFS7 Multifunktionalitet Saerkrav 1,1 | Estimering
KFS8 Fleksibilitet, vertikale Saerkrav 1,2 | Estimering
forbindelser og dobbelthgje rum
KFS9 Madproduktion Saerkrav 3,9 | Estimering
KFS10 | Tandpleje Saerkrav 8,2 | Estimering
KFS11 | Facade Myndighed og 15,4 | Estimering
proces
KFS12 | Lokalplanskrav om belysning Myndighed og 0,1 | Estimering
proces
KFS13 | Jordforurening Rammebetingelser 2,7 | Opslag
KFS14 | Byggeri i hgjden Rammebetingelser - | Indeholdt i andre
poster

Uddybning af fordyrende krav og rammebetingelser

Saerkrav

ID
KFS1

Kravtitel

Cirkulezer
konstruktion

‘ Beskrivelse

Bygningens overordnede geometri
(runde form) sldr prismaessig igennem
pa en lang raekke bygningsdele, der er
dyrere at udfgre end i et mere
traditionelt byggeri. Kravet harmonerer
godt med beslutningen om at opfgre en
"fyrtarns” skole.

Konkrete eksempler

Réhus

Facader

Lofter

Gulve
Tagtilslutninger
Gangbroer
Installationsfgringer

eventuelt i form af glasdgre, eller
glaspartier saledes, at der nemt kan
skabes overblik i omr@derne og, at
rummene ikke fremstdr som separate,

KFS2 Idreets- og Den nye skolereform i 2014 stiller krav Stor idraetshal i stedet for
bevaegelsesprofil om idraet, motion og bevaegelse i bade almindelig gymnastiksal
bygning og udearealer. Der er afsat Yderligere areal til
ekstra m? i byggeriet, ud over de m? bevaegelse og
der normalt hgrer til en tresporet kropseksperimentarium ud
folkeskole med fritidsordning og over idreetshal og lille sal.
fritidsklub, til at etablere fysiske Skolegdrd og udearealer
rammer, der kan understgtte idraet og skal laegge op til leg og
bevaegelse. bevaegelse, indretningen
skal muligggre kropslige
aktiviteter.
KFS3 Transparens Omraderne skal fremstd med en grad af Omfanget af glasveegge
generelt transparens og overskuelighed, kombineret med krav til

brandsektionering medfgrer
en stor anvendelse af dyre
brandglasvaegge.
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lukkede rum. Basisomrader skal have
en hgj grad af gennemsigtighed og der
skal arbejdes med skiftende brug af
glas og lukkede flader.
KFS4 Transparens og Fokus pé idreet skal fremmes gennem 40-50 pct. glasareal pa den
idraet transparens inde i og omkring indre facade i idraetshallen,
idreetsrelaterede elementer i bygningen. for at sikre ind-/udsyn
KFS5 Indvendigt Hgijt kvalitetsniveau p8 overflader og Pladsstgbte vaegfelter i
materialevalg materialer far en fordyrende effekt pd synlig beton
(overflader) projektet. Treebeklaedning
(brandimpraegneret i
omrader med flugtveje)
Lofter
Gulve
KFS6 Diverse Nogle af de funktionelle valg er Runde/organiske gangbroer
enkeltelementer ligeledes med til at fordyre det samlede Udendgrs opholdsareal pa
byggeri. taget
KFS7 Multifunktionalitet Idraetshallen skal skulle kunne Afsat m2 til mgbeldepot ved
anvendes som eksaminationslokale til siden af idraetshal
skriftlige prgver. Elektriske installationer i
idraetshallen til opladning af
computere mm.
KFS8 Fleksibilitet, Fleksibilitet og variation i rum skal give Siddetrapper
vertikale mulighed for sansemaessig stimulation. Egentlige reposer med
forbindelser og Dette skal ikke primaert opnds gennem mulighed for borde og stole
dobbelthgje rum tekniske Igsninger (fx foldeveegge). Der Mini-auditorieopbygninger
er ikke blot tale om visuelle s3 en eller flere klasser kan
forbindelser, men rummeligheder der samles til uformelle
tilfgrer funktionalitet og som beskeder eller oplaeg
understgtter den fysiske sammenhaeng
internt i de enkelte lokaleomrader og
sammenhange mellem relevante
lokaleomréder. De dobbelthgje rum vil
vaere naturlige samlings- og
opholdssteder og vil kunne bruges bade
til undervisning, faglige formal samt
som pause- og opholdsomrader.
KFS9 Madproduktion Der foreligger en politisk beslutning om Produktionskgkken i stedet
at man gerne vil servere mad, som er for EAT-kgkken
lavet p& skolen.
KFS10 | Tandpleje Der foreligger krav om tandpleje pa Tandklinik kraever ekstra bly
skolens matrikel. Kravet skaber behov i dgrene
for infrastruktur og indrettet af rum. Adgang til gas
Inventaret er dog ikke fordyrende idet Forstaerkning af gulvet
det ikke indgdr i anleegsbudgettet. Installationstunge rum og
funktioner.
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Myndigheds- og proceskrav
1D Kravtitel ‘ Beskrivelse Konkrete eksempler

KFS11 | Facaden Valg af facader afspejler sig i prisen med e Detaljeringen af facaden
en relativt hgj andel af den samlede e Materialevalg og variation i
entrepriseomkostning. vinduesplaceringer

e  Specialdesignet
solafskeermning

KFS12 | Lokalplanskrav Stueetager ma ikke fremst8 helt e Ekstra belysning pd
om belysning mgrklagte. En kombination af stueplan grundet
arkitekturvalget og lokalplanskrav/By & bygningens udformning
Havn, har gjort det ngdvendigt at tilfgje (@vre etager trukket ud)

kunstigt lys pa stueplan.

Rammebetingelser
ID Kravtitel Beskrivelse Konkrete eksempler

KFS13 | Jordforurening | Forurening som fglge af tidligere anvendelse pd e  Ekstra rydning af
grunden. jord pa& grunden
trods
barmarksprojekt
KFS14 | Byggeri i Trods byggeriet finder sted pa en barmarksgrund Indeholdt i gvrige poster
hgjden har det veeret ngdvendigt at bygge i flere etager end | ¢  Brandforhold
andre skolebyggerier, da grundarealet har veeret e Elevatorer
dimensioneret til faerre elever. Byggeriet i 5 etager e Udendgrs
fremfor 4, samt et krav om at elever maksimalt bgr opholdsareal pa
g3 2 etager pa et frikvarter har medfart behov for taget
tagterrasse.

33/84



Rambgll - Kgbenhavns Kommune

3.4.1.2 Ny Islands Brygge Skole

Generelle oplysninger

Kilde: C.F. Mgller og Tredje Natur

Hovedkonklusioner

Kapacitet 784 elever
Grundareal 5.264 m?
Bruttoetageareal 9.819 m?
Nettoareal 7.315 m?
Type af byggeri Nybyggeri

Anlaegsudgifter

290.087.045 kr.*

Anlaegsudgifter Q4-19

295.224.317 kr.

Licitationsdato

1. maj 2017

Ibrugtagningsdato

1. juli 2020*

Udbudsform

Totalentreprise

* Forventet

Skolebyggeriet er udelukkende udskolingsdelen af Islands Brygge Skole. Det er en relativ “billig”
skole ift. m2-priser, hvilket bl.a. skyldes god timing ift. markedssituation. Dog kan visse
ekstraudgifter identificeres i form af bl.a. paelefundering og udearealer pa bygningen. Desuden
har der vaeret udfordringer med myndighedskrav til beplantning og stgjreduktion grundet

beliggenheden.

De af Rambgll identificerede fordyrende elementer kan spores til 8 overordnede krav og
rammebetingelser. Summen af de kapitaliserbare afledte fordyrelser udgar kr. 49,7 mio. kr.

Fordeling af fordyrende krav og betingelser

Kapitaliserede fordyrende krav og betingelser

290,09 33,57

Anlzegssum  Rammebetingelser, Rammebetingelser, ~ Myndighed Saarkrav
gru rige

indforhold mm.* owr og proces

@vrige poster

.0 ____ 617 24035 12%
o M serkrav
I Myndighed og proces
Rar}'rrebetingelser,
pvrige
Rammebetingelser,

grundforhold mm.*
M vrige poster

*Grundforhold inkluderer nedrivning, forurenet jord og ekstraordinaer fundering. Figurens tal i mio. kr.

Kapitalisering af fordyrende krav

Krav og vilkar Kategori Kapitalisering Type af kapitalisering
(mio. kr.)
NIBS1 Madproduktion Seaerkrav 4,3 | Estimering
NIBS2 | Fablab Seerkrav 1,9 | Estimering
NIBS3 | Traepolitik Myndighed og proces - | Ikke kapitaliserbart
NIBS4 Fundering Rammebetingelser 31,0 | Opslag
NIBS5 | Udearealer pd bygningen Rammebetingelser 7,5 | Skgn
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NIBS6 | Akustik Rammebetingelser 2,5 | Skgn

NIBS7 | Kgling af bygning Rammebetingelser - | Ikke kapitaliserbart

NIBS8 | Forurenet jord Rammebetingelser 2,6 | Opslag
Forbehold:

® Udbudsform: Grundet udbudsformen totalentreprise har det ikke veeret muligt at indsamle
dybdegdende data omkring fordeling af omkostninger. Totalentreprengrens
tilbbudsmateriale og ByK'’s byggeregnskab er ikke brudt ned pa fagentrepriser. Der tages
derfor primeert afsaet i byggeprogram, TE-tilbuddet og data indhentet gennem kvalitativt
telefoninterview med projektlederen hos ByK.

e Jgangvaerende byggeri: Byggeriet forventes farst afleveret i Igbet af sommeren 2020. Af
den grund kan der veere uforudsete fordyrelser som endnu ikke er blevet identificerede.

e Ikke noget paedagogisk program: Rambgll har ikke faet adgang til et specifikt paedagogisk
program pa Ny Islands Brygge Skole.

Seaerkrav
ID Kravtitel Beskrivelse Konkrete eksempler

NIBS1 | Madproduktion | Der foreligger en politisk beslutning e  Produktionskgkken i stedet for EAT-
om at man gerne vil servere mad, kgkken
som er lavet pa skolen.

NIBS2 | Fablab Der stilles krav om etablering af et e  Ekstra kvadratmeter til etablering af
sakaldt fablab, et relativt fablab
installationstungt vaerksted. e Dyrere installationer

Myndigheds- og proceskrav

Kravtitel Beskrivelse Konkrete eksempler
NIBS3 | Traepolitik Der stilles krav om etablering af . Omfangsrig beplantning pé
treeer og beplantninger pa udearealer tagarealet med konsekvenser for
for at aflede og anvende regnvand konstruktionen, dog er omfanget
(LAR-anlzeg). endnu uvist.

Rammebetingelser

ID Kravtitel Beskrivelse Konkrete eksempler
NIBS4 | Fundering Matrikel med hgjt vandspejl. e  Ekstra peaelefundering
NIBS5 | Udearealer p& | Grundet hastig befolkningstilvaekst pa | «  Relativt store flader til ophold pd
bygningen Islands Brygge og begraenset plads bygningen. Fordyrende
har man valgt en grund ggr at sammenlignet med normal
udearealer har matte etableres p3 tagdaekning.
tagarealer.
NIBS6 | Akustik Grundet bygningens placering i et taet | ¢  Mgbelvaegge
trafikeret omrade har det vaeret e Indervaegsbeklaedninger

ngdvendigt at treeffe fordyrende valg e Tema med finérbeklaedning
for at leve op til krav om akustik.
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NIBS7

Kgling af
bygning

Behov for etablering af kgleanlaeg, for
at kunne holde energirammen (ej
mulighed for anvendelse af
grundvandskgling).

Kgleanlaeg

NIBS8

Forurenet jord

Byggeriet opfgres pd en grund med
forurenet jord som fglge af tidligere
bygning.

Miljgoprensning
Bortkgrsel af jord
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3.4.2 Daginstitutioner

3.4.2.1 Lille Arena

Generelle oplysninger

Kapacitet 160 bgrn
Grundareal 1.924 m?
Bruttoetageareal 1.889 m?
Nettoareal 1.568 m?

Type af byggeri Nybyggeri
Anlaegsudgifter 51.879.645 kr.
Anlaegsudgifter Q4-19 54.528.097 kr.
Licitationsdato 1. december 2014
Ibrugtagningsdato 1. marts 2016
Udbudsform Hovedentreprise

Kilde: kbhbarn.kk.dk

Hovedkonklusioner

Vanskelige rammebetingelser pga. grundkgbsaftale med preemis fastldst fodaftryk til bygning pa
20x20m og krav om realisering af foreliggende dispositionsforslag, samt darlige
byggepladsforhold. Udbudsformen er en hovedentreprise med direkte tildeling, hvilket medfgrer
behov for skift af radgiver pga. teerskelvaerdi. Derudover har byggeriet vaeret ramt af en
entreprengrkonkurs efter aflevering, hvilket har medfgrt begraenset mulighed for udbedring af
fejl og mangler ved 1 &rs gennemgang. Den stgrste del af de identificerede fordyrelser skyldes
byggeri i hgjden, som fglge af fgromtalte grundkgbsklausul. Lille Arena er en daginstitution i 6
plan med en tagterrasse, hvorfor et stort spildareal afsaettes til trapper og elevatoren.
Brutto/nettofaktoren ligger forholdsvis hgjt pd 1,75, hvor en typisk daginstitution ligger pd 1,36.

De af Rambgll identificerede fordyrende elementer kan spores til 7 overordnede krav og
rammebetingelser. Summen af de kapitaliserbare afledte fordyrelser udggr 18,8 mio. kr.

Kapitaliserede fordyrende krav og betingelser Fordeling af fordyrende krav og betingelser

51,88 0,78 13,39

365 M serkrav
BN 0% 3310 Il Myndighed og proces
Rar_nmebetingelser,
@vrige
Rammebetingelser,

grundforhold mm.*
M ovrige poster

Anlagssum  Rammebetingelser, Rammebetingelser,  Myndighed Saarkrav @vrige poster
grundforhold mm.* ovrige 0g proces

*Grundforhold inkluderer nedrivning, forurenet jord og ekstraordinaer fundering. Figurens tal i mio. kr.

Kapitalisering af fordyrende krav

5 Nettoareal her ekskl. gang og trappeareal, selvom det delvist er forsggt anvendt som klatreomrade for bgrnene. Tagareal er ogsd ekskluderet af
hensyn til ssmmenlignelighed med andre daginstitutioner hvor udearealet ikke medregnes i B/N faktor.

6 Jf. Niras rapport om Maksimalpriskoncept udarbejdet for Kgbenhavns Kommune,
https://www.kk.dk/sites/default/files/edoc/Attachments/23070297-32416600-2.pdf
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Krav og vilkar Kategori Kapitalisering (mio. Type af
kr.) kapitalisering
LIAR1 | Idreetsinstitution Saerkrav 0,3 | Opslag
LIAR2 | Fleksibilitet Seerkrav 0,4 | Estimering
LIAR3 | Facade Myndigheder og 3,7 | Skegn
proces
LIAR4 | Udbudsform direkte tildeling | Rammebetingelser 0,4 | Estimering
LIARS | Byggeri i hgjden pga. Rammebetingelser 9,8 | Estimering
grunden
LIAR6 | Fundering Rammebetingelser 0,4 | Opslag
LIAR7 | Forsinkelser grundet Rammebetingelser 1,7 | Skgn
koordinering

Saerkrav
ID Kravtitel Beskrivelse Konkrete eksempler
LIAR1 | Idreetsinstitution | Aktivering af bgrnene op ad e Trappeelementer med legezoner
trapperne. e Legeplads pd tagareal i forskellige
niveauer
LIAR2 | Fleksibilitet Mulighed for sammenlaegning af e  Ekstra omkostninger ifm. ventilation
basisrum.

igheds- og proceskrav
Kravtitel Beskrivelse Konkrete eksempler

Facade Dispositionsforslag foreskriver en facade med glaspartier Facadeelementer
samt aluplader, falsede eller bukkede i varierende rytmer,
horisontalt sdvel som vertikalt

Rammebetingelser
ID Titel Beskrivelse Konkrete eksempler

LIAR4 | Udbudsform Kontraktuel godkendelse af e  Skift af rddgivere grundet
direkte tildeling dispositionsforslag, som der ikke kan teerskelveerdi.
afviges fra pa et senere tidspunkt.

LIARS5 | Byggeri i hgjden Den valgte grund har stillet krav til e Ngdvendigt at bygge en
pga. grunden byggeriets fodaftryk maksimalt kunne daginstitution i 5 etager
blive 20x20m. e Legeplads pd taget med div.
krav om membran til
vandsikring

e Elevator

e Installationsskakte

¢ Ventilation

e  (@gede omkostninger ifm.
brandkrav

e Tabte m2 grundet
dobbelthgje rum
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e  Ekstra vindlaste ved hgijt
byggeri med forskudte
vinduesabninger

LIAR6 | Fundering De kontraktuelle forhold mellem . Store tagspeer til Royal
Kgbenhavns Kommune og den delvist Arena har veeret opbevaret
kommunalt ejede By & Havn har ikke p& grunden til Lille Arena
kunne tilvejebringe erstatning for ggede pga. forsinkelser pd
funderingsbehov, som fglge af forsinket byggeri. Vaegten har
byggeri p& nabobyggeriet Royal Arena. pavirket fundamentet

LIAR7 | Forsinkelser Begraensede adgangsforhold til . Forsinkelser i anlaegsfasen

grundet byggegrunden medfgrte forsinkelser. Det e Udgifter som fglge af
koordinering skyldes manglende koordinering/ forcering af tidsplanen for
anlaegsstyring af By & Havn ift. forskellige at f byggeriet afleveret til
entrepriser: Royal Arena, boligbyggeri, tiden.
mm.

39/84



Rambgll - Kgbenhavns Kommune

3.4.2.2 Nokken

Generelle oplysninger

Kapacitet 124 bgrn
Grundareal 3.043 m?
Bruttoetageareal 1.385 m?
Nettoareal 955 m?

Type af byggeri Nybyggeri
Anlagsudgifter 40.971.543 kr.
Anlaegsudgifter Q4-19 42.943.867 kr.
Licitationsdato 14. maj 2014
Ibrugtagningsdato 25. oktober 2016
Udbudsform Hovedentreprise

Kilde: kbhbarn.kk.dk

Hovedkonklusioner

Byggeriet af Nokken har baret praeg af en szerdeles udfordret grund, hvilket har medfgrt krav til
ventileret draen som fglge af forurening samt en ny kystsikring. Der er stillet myndighedskrav til
at bygningsudtryk spejler lokalmiljgets udtryk i form af laengehuse med gavimotiv fra badhuse.
Derudover har byggeriet vaeret ramt af en skimmelsvampssag ifm. konstruktionen, hvilket dog
kun har vaeret fordyrende i form af tid og forcering af tidsplan. Byggeriet baerer kun i begraenset
omfang praeg af fordyrende saerkrav. Sdledes skyldes fordyrelser primaert arkitekturen og
rammebetingelser ved den valgte grund.

De af Rambgll identificerede fordyrende elementer kan spores til 7 overordnede krav og
rammebetingelser. Summen af de kapitaliserbare afledte fordyrelser udggr 10,1 mio. kr.

Kapitaliserede fordyrende krav og betingelser Fordeling af fordyrende krav og betingelser

40,97 4,33

M serkrav

I Myndighed og proces
Rammebetingelser,
gvrige
Rammebetingelser,
grundforhold mm.*

Ml gvrige poster

Myndighed Saarkrav @vrige poster
og proces

grundforhold mm.*  ovrige

*Grundforhold inkluderer nedrivning, forurenet jord og ekstraordinaer fundering. Figurens tal i mio. kr.

Forbehold:
e Licitationen har fundet sted pa et tidspunkt hvor BR10 var gzeldende, hvilket har betydet
at der ikke blev stillet krav om maengdepriser i tilbudslister. Dette medfgrer en vis
mangde usikkerhed i Rambglls skgn.

Kapitalisering af fordyrende krav

Krav og vilkar Kategori Kapitalisering Type af

(mio. kr.) kapitalisering

NOK1 | Konstruktiv og funktionel fleksibilitet Seaerkrav - | Ikke kapitaliseret
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NOK2 | Tryghed Saerkrav 0,2 | Estimering
NOK3 | Tilpasning af bygningens udtryk til Myndighed og 4,8 | Estimering
lokale omgivelser proces
NOK4 | Materialevalg Myndighed og 0,4 | Opslag
proces
NOKS5 | Kystsikring Rammebetingelser 1,7 | Opslag
NOK®6 | Forurenet grund Rammebetingelser 1,4 | Opslag
NOK?7 | Forceret tidsplan Rammebetingelser 0,4 | Skgn
Saerkrav
ID Kravtitel Beskrivelse Konkrete eksempler
NOK1 | Konstruktiv Skal kunne tilgodese eventuelle andringer i samfundet og | ¢  Mulighed for
og funktionel de peedagogiske tendenser, eller kunne anvendes til helt inddeling i
fleksibilitet andre formal (store institutioner skal kunne opdeles i mindre enheder
mindre enheder)
NOK2 | Tryghed Indretning der fremkalder tryghed hos bgrnene samtidig e  Ekstra
med, at den neerer og inspirerer deres fantasi. Det skal indhegning
veere muligt for bgrnene selv at praege institutionen og grundet

saette personlige spor i rummene, sa de derved etablerer
et folelsesmaessigt forhold til de fysiske rammer.
Institutionen skal indrettes overskueligt og aestetisk, sa
bgrn og voksne kan forholde sig til helheden og
aktiviteterne i de enkelte rum og sa bgrnene far lyst til at
udforske og afprgve bygningernes forskellige muligheder.

beliggenhed teet
pa kyst

Myndigheds- og proceskrav

ID Kravtitel Beskrivelse Konkrete eksempler
NOK3 | Tilpasning af Krav om at byggeriets gavle udfgres med et e Bygningens overordnede
bygningens "halmotiv" (som badhuse og roklubber pa geometri og tagform
udtryk til lokale | nabogrunde), og samtidig krav om at e Plade beklzedning pa tage
omgivelser byggeriet udfgres i en etage. Derved kan og facader (Tombak p3
den ekstra hgjde fra gavle ikke udnyttes facader og zink p8 tag) med
som ekstra etage med deraffglgende mange sammenskaeringer
"volumen" forggelse, forholdsmaessigt. Dette af tagflader ggr facader og
skaber en fordyrelse ift. tradtionelt byggeri tage dyre relativt.
med "fladt" tag med tagpap og mere
traditionel geometrisk form, samt mere
traditionel beklaedning af facader og tag.
NOK4 | Materialevalg Kvalitetsniveau for nogle af de valgte o Indvendige beklaedninger pa

overflader, grundet gnske om variation og
mangfoldighed i bl.a. beklsedninger og
belaeegninger, medfgrer en lettere forhgjet
omkostning sammenlignet med mere
traditionelle valg. Variation i beklaedninger
og farvevalg samt lofter og gulve der har et
kvalitetsniveau der ligger over middel. Dette
afspejler sig i prisen, men dog ikke markant.

bokse og gipsvaegge
Dyre Igsninger til akustiske
lofter og trapezplader
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Rammebetingelser
1D Kravtitel Beskrivelse ‘ Konkrete eksempler

NOKS5 | Kystsikring Kysten er udvidet ulovligt af tidligere lejere | ¢  Fordyrelser ifm.
og reetablering af dette er indeholdt i etableringen af udearealer
byggeprojektets gkonomi. e  Fordyrelser ifm.

grundarbejder inkl. selve
bygningens fundering

NOK®6 | Forurenet grund Forurening som fglge af tidligere e Ventileret draen under
anvendelse pa grunden. bygningen som indebaerer
tiltag i b&de KLOAK, VVS,
VENT og BETON
entreprisen.

NOK?7 | Forceret tidsplan Skimmelsvamp i treekassetterne, som ikke | e  Forcering af tidsplan for at
pga. sag om var blevet tilstraekkeligt vejrligsbeskyttet aflevere bygningen til
skimmelsvamp ifm. udfgrelsen, hvilket medfarte, at der tiden

blev indbygget fugt i konstruktionen. e Ekstra rddgivning
Erstatningssag, som fik betydning for
tiden.
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3.4.3 Botilbud

3.4.3.1 Nansensgade 57

L 1 Generelle oplysninger

Kapacitet 9 boliger
Grundareal 248 m?
Bruttoetageareal 543 m?

Nettoareal 400 m?

Type af byggeri Nybyggeri
Anlagsudgifter 17.143.241 kr.
Anlagsudgifter Q4-19 17.547.135 kr.
Licitationsdato 22. september 2016
Afleveringsdato 1. juli 2018
Udbudsform Hovedentreprise

Kilde: byensejendom.dk ]

Hovedkonklusioner

Central placering og infill-byggeri med svaere byggepladsforhold samt hgj grad af nabohandtering.
Beboersammenszetning afklares sent, hvilket medfgrte tiltag til at fremme fleksibilitet. Derudover
er der en facade med hgj detaljeringsgrad og kvalitetsniveau i materialerne, herunder integrerede
karnapper i stedet for altaner. Facaden er dog relativt mindre fordyrende end i de andre sager,
fordi der ved udfyldningsbyggeri kun skal detaljeres to facader i stedet for fire. En del af
kvaliteten ved dette byggeri er, at Kgbenhavnhs Kommune kan tilbyde borgere med sindslidelser
et botilbud pa en attraktiv adresse i centrum af Kgbenhavn. Denne kvalitet i form af
beliggenheden bevirker at ca. 30 pct. af de identificerede fordyrelser kan kaedes til
rammebetingelser, hvoraf stgrste delen skyldes spildareal til trapper og elevator, ndr der som her
bygges i hgjden.

De af Rambgll identificerede fordyrende elementer kan spores til 9 overordnede krav og
rammebetingelser. Summen af de kapitaliserbare afledte fordyrelser udggr 6,7 mio. kr.

Kapitaliserede fordyrende krav og betingelser Fordeling af fordyrende krav og betingelser

17,14 1,52
3,38

M szrkrav
200 I Myndighed og proces
Rammebetingelser,
gvrige
Rammebetingelser,
grundforhold mm.*

9%
Ml ovrige poster

Anleegssum  Rammebetingelser, Rammebetingelser, ~ Myndighed Saarkrav @vrige poster
grundforhold mm.* ovrige og proces

*Grundforhold inkluderer nedrivning, forurenet jord og ekstraordinaer fundering. Figurens tal i mio. kr.

Kapitalisering af fordyrende krav

Krav og vilkar Kategori Kapitalisering Type af kapitalisering
(mio. kr.)
NANS1 | Fleksibilitet Saerkrav 0,3 | Estimering
NANS2 | Beboerhensyn Saerkrav 0,4 | Estimering
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NANS3 | Facade Myndighed og proces 0,4 | Estimering

NANS4 | Affaldsskakt Myndighed og proces 0,2 | Opslag

NANSS5 | udfyldningsbyggeri Rammebetingelser 0,3 | Estimering

NANS6 | Byggeri i hgjden Rammebetingelser 3,6 | Estimering

NANS7 | Fundering Rammebetingelser 0,4 | Opslag

NANSS8 | Forurening Rammebetingelser 0,8 | Opslag

NANS9 | Nedrivning Rammebetingelser 0,3 | Opslag

Saerkrav
ID Kravtitel Beskrivelse Konkrete eksempler
NANS1 | Fleksibilitet Der har veeret uklarhed om beboersammenszetningen e  Ekstraudgifter
(Uklarhed om indtil efter aflevering af byggeriet, hvilket blandt andet til r&dgivning
beboerne) har resulteret i, at funktionen skulle rummefleksibilitet
og at ibrugtagning af bygningen fgrst skete et ar efter
aflevering.

NANS2 | Beboerhensyn Beboere med sindslidelser kan have udfordringer med e Karnapper i
den eksponering, som en almindelig aben altan stedet for altan
medfgrer.

Myndigheds- og proceskrav

ID Kravtitel ‘ Beskrivelse ‘ Konkrete eksempler

NANS3 | Facade Kompleks facade med karnapper og relativ hgj e  Bukkede
(dyr) detaljering stalprofiler skaber

en vis maengde
spild

NANS4 | Affaldshdndtering | Myndighedskrav om affaldsskakt i alle nye o  Affaldsskakt
kommunale etagebyggerier til beboelse - selvom
den ikke kunne anvendes pga.
beboersammensaetning og krav til kildesortering

Rammebetingelser

ID Kravtitel Beskrivelse Konkrete eksempler
NANSS5 | Udfyldningsbyggeri | Udfyldningsbyggeri (infill) i o Indkraning af alle materialer (til
byforteettet omrade. garden)

e  Kompliceret montage og drift af
byggeplads

NANS6 | Byggeri i hgjden Lille grund/fodaftryk og derfor e Trapper og elevator udggr en
mange etager med relativt meget relativt stor arealandel af hver
"spildplads" til trapper og elevator. etage.

e Tagterrasse er en ngdvendighed
af hensyn til flugtveje ifm.
brandkrav

NANS7 | Fundering Beliggenheden mellem andre e Fundering med borede

byggerier, med kaeldre medfgrer et
ekstra funderingsbehov

brgndfundamenter/paele
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drraekke og er blevet anvendt af
naboer, som en del af deres
gardmiljg.

NANSS8 | Jordforhold Byggeriet ligger i et omrade med Udgravning og bortkgrsel af
forurenet jord forurenet jord
NANS9 | Nedrivning Grunden har st3et tom i en lang Nedrivning af 2 traeer og

plantekasser
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3.4.4 Almene plejeboliger

Byggeri som etableres og drives af Almene boligorganisationer med offentlig stagtte er indbefattet
af en belgbsramme som den endeligt godkendte anskaffelsessum ikke ma overstige jf. § 13, stk.
2 i stgttebekendtggrelsen.

Maksimumbelgb for stgttet byggerl 2019 2020

(kr. pr. m2 boligareal)

Hovedstadsregionen 29.340 kr. 29.710 kr.
Aarhus, Skanderborg, Odder, Holbaek, Ringsted, Slagelse, 25.640 kr. 25.960 kr.
Sorg, Neestved og Faxe kommuner

Odense, Silkeborg, Vejle, Fredericia, Kolding og Horsens 24.320 kr. 24.630 kr.
kommuner

@vrig provins 22.940 kr. 23.230 kr.

Kilde: Landsbyggefonden https://Ibf.dk/regler-og-satser/satser/

Konsekvensen af denne belgbsramme er at en potentiel fordyrelse ikke vil resultere i en
overskridelse af den forventede anlaegssum. I stedet vil en fordyrelse udmgnte sig i ngdvendige
fravalg og kompromiser andetsteds i budgettet.

Kortlaegning og kapitalisering af fordyrende krav

Prioriteringen af til- og fravalg foregdr bade pa et overordnet niveau i planlaagningsfasen og pa
mere ad-hoc niveau i Igbet af udfgrelsesfasen af byggeprojektet. Disse tilvalg kan bade besta af
saerkrav som stilles af SUF og myndighedskrav som stilles af TMF.

Grundet denne tvetydighed og den Igbende prioriteringsproces, kan det vaere kompliceret at
fastsld hvilke krav der er stillet i planlaegningsfasen og hvilke der har vaeret med som optioner,
med det formal at facilitere den Igbende prioritering. Saerligt udfordrende har det vaeret pd den
ene af de to byggesager pa plejeboligomradet, hvor Rambgll ikke har modtaget et egentligt
byggeprogram.

Et givent tilvalg (fordyrelse) kompenseres ikke én-til-én med et tilsvarende fravalg (besparelse)
andetsteds. I stedet er der tale om en iterativ proces, hvor byggeprojektets forskellige
interessenter indgar i en tilbagevendende dialog. Dette ggr det kompliceret at kapitalisere et
tilvalg, hvorfor det er vigtigt med dybt indblik i projektets gkonomi og forlgb.

Belgbsrammen, geeldende for Almene boligorganisationer med offentlig stgtte, betyder ligeledes
at nedenstdende kapitaliseringer for henholdsvis Solgaven og Huset William har haft andet
udgangspunkt end for de fem gvrige cases. Ambitionen med disse to kapitaliseringer er at pavise,
hvor der er foretaget henholdsvis til- og fravalg, og dernaest at pavise pa hvilken baggrund iszer
tilvalgene er foretaget - som seserkrav, grundet myndigheds- og/eller proceskrav eller
rammevilkdr. Et tilvalg vil, grundet belgbsgraensen, medfgre fravalg andetsteds. Dette er ikke
ngdvendigvis tilfaeldet for de gvrige cases, hvilket er grunden til det ggede fokus pa
fravalgsdimensionen hos Solgaven og Huset William.

Udbudsform

De to byggesager, som denne rapport analyserer, er udbudt som totalentrepriser. Denne
udbudsform giver meget begraenset indblik i projektgkonomien samt praecisering af aftalte
kvalitetsniveauer. Det bgr bemaerkes, at totalentreprengrens incitament er at finde den rette
balance mellem kvalitet og gkonomi samt ved at have det samlede ansvar at finde
optimeringsmuligheder i byggeprocessen for at gge fortjenesten. Udbudsformen har sine fordele
og ulemper, men det har veeret projektledernes opfattelse, at det kan vaere sveert at fastholde
entreprengren pa szrlige kvalitetskrav, nar gkonomien bliver presset. P38 de to projekter, har
opfattelsen veeret, at totalentreprise ikke har veeret den optimale udbudsform, dog bgr det
bemazerkes at det er den almene boligorganisation som traeffer beslutning om udbudsformen og
ikke Kgbenhavns Kommune.
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Totalgkonomiske betragtninger

Det ses ingen steder i hhv. Solgaven og Huset William, at totalgkonomiske betragtninger ggres
geeldende ifm. gkonomiske prioriteringer. Til gengzaeld er det tilfaeldet med friplejehjemmet i
Valby. Generelt kan siges, at mange valg i et byggeri, herunder materialevalg, tekniske og
konstruktive valg, kan have meget forskellig indflydelse pa bygningens samlede livscyklus og
dertilhgrende gkonomi. Resultatet af at der ikke anvendes totalgkonomiske betragtninger ses bl.a.
i at fordi man p& Solgaven har vaeret presset pa gkonomien, har valgt at spare 2 varmecentraler
vaek, for sd i stedet at opsaette bimalere i hver bolig. Sdledes veelges en Igsning der maske er
billigere i anlaegsfasen, men som sandsynligvis vil fa en fordyrende effekt p& driften.

Totalgkonomi er dog et seaerligt oplagt initiativ til almene boliger, idet der er en klar forbindelse
mellem belgbsrammen og driftsbudget, idet beboerne skal vaere i stand til at betale huslejen.
Incitamentet for at skabe systemer hvor besparelser pa driftsbudgettet skal komme
anlaegsbudgettet til gode er sdledes stort pd plejeboliger, idet valg af Igsninger som er fornuftige
for driftsbudgettet, kan betyde fzerre fravalg pa funktionelle krav. Almenboligloven abner
mulighed for at rammebelgbet kan overskrides hvis der kan dokumenteres tilsvarende
efterfglgende driftsbesparelse, men det forlyder at ingen boligselskaber endnu har kunne leve op
til de dokumentationskrav der stilles.

Myndighedskrav og processer

Ud over seerkrav fra SUF er byggeriets belgbsramme ogsa underlagt lokale forhold og
myndighedshensyn, som laegger pres pa projektgkonomien. Eksempelvis stiller lokalplaner krav
om altaner og tilpasning af bygningen facader til omkringliggende bygninger. Her ses det dog, at
der er i dette konkrete tilfaelde, har veeret en mere fleksibel myndighedsbehandlingen ift.
lokalplanen, idet de oprindelige stalfacader pa Solgaven er blevet fravalgt og udskiftet med en
billigere Igsning af hensyn til gkonomien. Til gengaeld er altanerne bibeholdt.

Kgbenhavns Kommune har i forvaltningen af byggesager etableret administrative procedurer og
paradigmer, der skal sikre, at data og gkonomi styres sa praecist som muligt ift. kommunens
interne governance-procedurer. Dette palaegger imidlertid byggeriets parter et ekstraarbejde ift.
de private bygherrer, da alting er gjort mere omstaendeligt og omfattende. Huset William kan
inddrages som eksempel, idet projektlederen naevnte at have brugt uhensigtsmaessigt meget tid
ifm. mindst 10 mgder med Almene Boliger fra Teknik og Miljgforvaltningen. I samme stil stiller
Kgbenhavns Kommune dokumenteringskrav som om end er udviklet med gode intentioner,
opleves som meget rigide. Eksempler herpa inkluderer IKT-krav, krav om gkonomistyring og
digitale driftsdata.
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Solgaven

Generelle oplysninger

Kapacitet 119 boliger
Grundareal 6.434
Bruttoetageareal 12.110 m?
Nettoareal Kendes ikke
Type af byggeri Nybyggeri
Anlagsudgifter 291.347.220 kr.
Anlaegsudgifter Q4-19 298.388.790 kr.
Licitationsdato 1. februar 2016
Ibrugtagningsdato 1. januar 2019
Udbudsform Totalentreprise

Kilde: boligerti

Forbehold:
e Der har ikke foreligget et specificeret byggeprogram, hvilket bl.a. har gjort det svaert at identificere
hvorfra krav og kvalitetsniveauer stammer fra, og hvilke prioriteringer, der efterfglgende er foretaget.
e Der er tale om en totalentreprise med begraenset information om fordeling af omkostningerne i en
sadan grad, at det ikke har vaeret muligt at udtraekke specifik viden om priser ift. kvalitetsniveau.
« Der foreligger optionslister, men det fremgar ikke, i hvilken grad man har tilvalgt poster

Hovedkonklusioner

Solgaven er programmeret med et hgjt ambitionsniveau og en malsaetning om at blive
Danmarks/Nordeuropas bedste facilitet for blinde, svagsynede og dgvblinde. Bygningen bestar af 119 pleje-
og zldreboliger samt 4128 m? fallesareal med saerlig hensyntagen til synshandikap. @konomien i projektet
har veeret presset grundet den udstukne gkonomiske ramme kombineret med hgje ambitioner vedr. den
specifikke gruppe borgere. En presset gkonomisk ramme medfgrer alt andet lige en projekteringsproces, hvor
der bruges ressourcer pa dialog om projektets indhold, kvalitet samt verificering af gkonomien. Af disse
grunde er der for projektet palgbet en raekke processuelle fordyrelser.

I projektets indledning involveredes brugerrepraesentanter i Sundheds- og Omsorgsforvaltningen. I denne
proces arbejdedes der med en prioritering af diverse til- og fravalgsoptioner. Ifglge entreprengrtilbuddets
optionsliste Igb denne prioriteringsliste op i ca. 35-36 mio. kr., hvilket udgjorde 12,5% af den samlede
anlaagssum.

Prioriteringer
Solgaven er et byggeprojekt hvor maengden af krav og tilkgb har presset gkonomien.

Besparelser

e Brune facader som sandwichelementer af indfarvede beton i stedet for stdl som naboen.

e Udbud havde 3 varmecentraler s3 man kunne styre plejeboliger, aldrecenter og service for at leve op
til krav om forbrugsafregning, dog endte det med at blive reduceret til 1 for at spare penge. I stedet
er man blevet ramt af et ekstra behov for bimalere i boligerne, hvilket anskues at kunne veere dyrere
samlet set grundet driften heraf.

e Fugning over fodpaneler er fravalgt grundet presset gkonomi, og foretages nu som mindre
renoveringer ved udflytninger.

e Stormkroge pa vinduer.
e Beeredygtighedstiltag og DGNB-certificering.

Tilvalg

o Diverse stgrre tilkgbsposter af hensyn til de blinde og svagtseende beboer, herunder wayfinding og
finish pf‘;’a overflader, samt belysning.
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Kapitalisering af krav og rammebetingelser

Krav og vilkar

Kategori

Kapitalisering

(mio. kr.)

Boligindretning med hjemlige praeg, f.eks. traeplader i sma feelleskgkkener.
Altaner pd de fleste af boligerne, inkl. stgjreducerende skaerme pga. jernbanen i naerheden.
Inde- og udearealer til genoptraening af blinde og svagtseende.

Type af kapitalisering

SOL1 Paedagogik Seaerkrav - | Ikke kapitaliserbart
SOL2 Wayfinding Seaerkrav - | Ikke kapitaliserbart
SOL3 Indretning Seerkrav - | Ikke kapitaliserbart
SOL4 Indeklima og komfort Seerkrav - | Ikke kapitaliserbart
SOL5S Madproduktion Seerkrav 3 | Estimering
SOL6 Interigr Myndigheder og proces - | Ikke kapitaliserbart
SOL7 Eksterigr Myndigheder og proces - | Ikke kapitaliserbart
SOL8 Energi/miljg Myndigheder og proces 12 | Skgn
SOL9 Brandkrav Myndigheder og proces - | Ikke kapitaliserbart
SOL10 | Registrering af varmeforbrug | Myndigheder og proces - | Ikke kapitaliserbart
SOL11 | Hgj bebyggelsesprocent Myndigheder og proces - | Ikke kapitaliserbart
SOL12 | Skybrudssikring / LAR Myndigheder og proces - | Ikke kapitaliserbart
SOL13 | Forurening Rammebetingelser 7,5 | Sken
SOL14 | Trange pladsforhold Rammebetingelser - | Ikke kapitaliserbart
SOL15 | Generelt prisniveau Rammebetingelser - | Ikke kapitaliserbart
SOL16 | Jernbanenaerhed Rammebetingelser - | Ikke kapitaliserbart
SOL17 | Kontraktlige forhold Rammebetingelser - | Ikke kapitaliserbart
SOL18 | Etagehgjde Rammebetingelser - | Ikke kapitaliserbart
Saerkrav
ID Kravtitel Beskrivelse ‘ Konkrete eksempler (merpris)
SOL1 | Padagogik Omrade specielt indrettet med henblik pa at e  Feellesareal indrettet til
isaer personer, der er blevet blinde, i trygge anvendelse ifm. fysisk
rammer kan optraene deres feerden. traening
e  Trapper udformet som
gvetrapper (ekstra brede
trapper)
SOL2 | wayfinding Diverse anordninger i form af ledelinjer med e Omfang af handlister (500-

henblik pd at skaerpe wayfinding.

1000 DKK/Ibm.)

Taktile maerkninger
(100-500
DKK/opmaerksomhedspunkt)
Farvesazetning, eksempelvis
supergrafisk eller akustisk
Lysseetning og antal
lyskilder, eksempelvis
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differentieret luxniveau eller
farve. Derudover valg og
placering af
belysningsarmatur

SOL3

Indretning

Hgje krav til materialer samt indretning med
formal at sikre en hjemlig stemning i
boligerne. Dele af disse krav opstar ved
brugerinvolvering under projektudfgrelsen.

Inventar
Gardiner
Overflader

SOoL4

Indeklima og
komfort

Diverse klima- og komfortforanstaltninger.

Gulvvarme (10.000
DKK/badeveerelse)
Solafskaermning m.
automatisk styring og
sensor (10-15.000
DKK/vindue) p8
soleksponerede vinduer

SOL5

Madproduktion

Etablering af produktionskgkken.

Myndigheds- og proceskrav
ID Kravtitel Beskrivelse Konkrete eksempler (merpris)

SOL6 Interigr Kvalitet med hensyn til sestetik, drift og e  Klinker pa badeveerelser
levetid. e Lofter
e  Glaspartier frem for
gipsvaegge (3 gange
dyrere)
e  Gulve, treegulv (300-400
DKK/m2)
e  Vadfliser
SOL7 Eksterigr FEstetisk, miljgmaessig (baeredygtighed) | ¢  Opholdsaltaner til hver
og social ansvarlighed er drivere i beboer (50.000-100.000
arkitekturpolitikken defineret af KK. DKK/altan)
Dette defineres ogs8 i lokalplanen.
SOL8 Energi/miljg Byggeriet er i bygningsklasse 2020. e Solcelleanlaeg
e  (@get isoleringstykkelse
e Teettere hus
SOL9 Brandkrav Bygningsgeometrien fordrer etablering e  Sikkerhedstrapper
af seerligt sikre flugtveje og/eller saerlige | ¢ Branddgre (25.000
brandtekniske anlaeg. Derudover har DKK/dgr)
Kgbenhavns beredskab betinget indkgb
af seerlige brandklassificerede dare.
SOL10 | Registrering af Af hensyn til forbrugsregistrering er der | ¢  Reduceret antal af
varmeforbrug krav om 3 varmecentraler. varmecentraler
Kravet reduceredes senere i projektet e  Bi-malere
grundet gkonomi til kun 1. Dette har til
gengeeld ngdvendiggjort opseetning af
ekstra malere i boligerne.
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LAR

skybrudssikring. P& projektet er dette
handteret ved etablering af nedgravede
forsinkelsesbassiner, der har udgjort
ekstraomkostninger.

SOL11 | Hgj Plejeboligerne udggr en del af en stgrre e  Parkeringskaelder
bebyggelsesprocent | sammenhangende bebyggelse, der (125.000 - 150.000
optager hele grundarealet, hvilket har DKK/parkeringsplads)
affgdt en raekke krav. e Plint
e  Friareal pa tag (3.7000
DKK/m2)
SOL12 | Skybrudssikring / Der stilles krav om b3de LAR og Etablering af LAR og/eller

forsinkelsesbassin

Rammebetingelser
ID Kravtitel Beskrivelse Konkrete eksempler (merpris)

SOL13 | Forurening Hgj grad af forurenet jord medfgrer store * Miljsoprensning
e Bortkgrsel af jord
fordyrelser.

SOL14 | Trange Byggepladsforhold er generelt udfordrende e Sveaere byggeplads- og

pladsforhold i Kgbenhavns Kommune. Herunder adgangsforhold
begraenset plads pa terrsen (hgj e Etablering af befaestet
bebyggelsesprocent). vejareal for at give adgang
Specifikt for dette projekt var tsIKnlg;ltrlklen (250.000
adgangsforhold ikke bragt i orden ift. de
omkringliggende byggepladser (forhold, der
burde veere i orden fra de andre byggeriers
side).

SOL15 | Generelt Prisniveauet i Kgbenhavn er generelt hgjere | *  Grundpriser

prisniveau . . o o . Timepriser
end i resten af landet, hvilket ogsa slar
igennem i priskuranter.

SOL16 | Jernbanenzerhed | gtyj og vibrationer fra jernbanen stiller e  Stgjreducerende
seerlige byggetekniske daeempningskrav til afskaermning pa altaner
de baerende konstruktioner, s vibrationer
og konstruktionsbaret stgj forhindres.

SOL17 E)ir}:té;zktlige Fejl i totalentreprengrens tilbud har e  Forceret tidsplan
medfgrt mindre gkonomisk raderum under
udfgrelsen. Under udfgrelsen blev den
oprindeligt opstillede tidsramme presset.

SOL18 | Etagehgjde Lokalplanen stiller specifikke krav til « Etagehgjde pd 3,5 m -
lysindfald i etagebygninger. mere end en halv meter

ekstra som fglge af
lokalplanens krav
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3.4.4.1 Huset William

Generelle oplysninger

Kapacitet 56 boliger
Grundareal 7.822 m?
Bruttoetageareal 5.200 m?
Nettoareal Kendes ikke

Type af byggeri Nybyggeri
Anlagsudgifter 157.848.000 kr.
Anlaegsudgifter Q4-19 160.569.603 kr.
Licitationsdato September 2016

: 9 : Ibrugtagningsdato 15. maj 2019
e > S | udbudsform Totalentreprise (EU)

Kilde: boligetilaeldre.k

Forbehold:

e Der er tale om en totalentreprise med begraenset information om fordeling af
omkostningerne i en sddan grad, at det ikke har vaeret muligt at udtraekke specifik viden
om priser ift. kvalitetsniveau.

e Det har ikke veeret muligt at vurdere byggetilladelsens at-punkter og deres indflydelse
pa krav/gkonomi. Byggetilladelsen er indhentet af totalentreprengren, sa at-punkter er
blevet handteret af totalentreprengren Igbende igennem processen.

Hovedkonklusioner

Byggeprojektet for Huset William startede i 2012 og plejehjemmet 8bnede i 2019. Hjemmet
omfatter 56 boliger fordelt pd 4 etager. Det er plejehjemmets proklamerede ambition at
facilitere et aktivt hverdagsliv for sine beboere. Projektet har veeret praeget af store konflikter
med entreprengren pga. manglende leverancer og ekstraregninger. Der er fremsendt ekstrakrav
pa ca. 6 mio., hvilket bygherre ikke er villig til at betale. Twisten har udmgntet sig i en
indberetning til Voldgiftsnaevnet.

Grundet den gkonomiske ramme, som projektet er underlagt, har det i projektet veeret
ngdvendigt at lave en central omfordeling af ressourcer. Andringer i dokumentationskrav for
personalet har medfgrt behov for ekstra kontorlokaler, hvilket har betydet besparelser pa andre
omrader. Helt konkret er planlagte biatri- og parboliger blevet sparet. Endvidere har en rakke
uforudsete udgifter, som fglge af rammebetingelser, pavirket projektets gkonomiske raderum,
herunder omprojektering af kaelder og jordforurening. Det samme har en uforholdsmaessig stor
gkonomisk post p& myndighedsbehandling grundet sendrede planer i SUF.

Besparelser
e Biatriboliger og parboliger rgg ud til fordel for kontorlokaler. Hvis man havde ville
beholde begge dele, skulle man spraenge en arealramme, og ellers skulle man give kgb
pa antallet af boliger eller kvm/bolig.

Tilvalg

e 2 borgerelevatorer i stedet for 1 borger og 1 personale elevator - krav fra SUF, af
hensyn til risiko for hvis elevatoren skulle ga i stykker.

e Fleksibilitet i form af skilleveegge i boligerne, dog er det endelige resultat ikke optimalt,
da man har matte vaelge en billigere Igsning, desuden ikke sa fleksibel som man har
gnsket.

e Tilvalgt baekkenskyllere, dog vil entreprengren have mere for dem end tilbudt i
optionslisten (indgar i voldgiftssag)
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e Produktionskgkken og feelles kskkennicher pa hver etage inkl. manuelle haeve-
saenkeborde i kgkkenet (primaert til gavn for personalet)

e Adgangskontrol (ADK)

e Skiltesystem pa TV-skaerme, primaert til gavn for personalet

« Altanprojekt pa ene hjgrne af bygning

Kapitalisering af krav og rammebetingelser

Krav og vilkar Kategori Kapitalisering Type af kapitalisering
(mio. kr.)
HW1 Boligindretning Saerkrav 0,3 | Opslag
HW2 Bygningsfysisk fleksibilitet Saerkrav - | Ikke kapitaliserbart
HW3 Kgkkenfaciliteter Saerkrav 2,6 | Opslag
HW4 Fremtidssikring Saerkrav - | Ikke kapitaliserbart
HWS Diverse velfaerdsteknologiske Saerkrav - | Ikke kapitaliserbart
funktioner
HW6 Ventilation Saerkrav - | Ikke kapitaliserbart
HW7 Hgj overfladekvalitet Saerkrav - | Ikke kapitaliserbart
HWS8 Politiske krav - generelt Saerkrav - | Ikke kapitaliserbart
HW9 Politiske krav - specifikke Saerkrav - | Ikke kapitaliserbart
HW10 @gede forvaltningskrav til Myndigheder og - | Ikke kapitaliserbart
dokumentation proces
HW11 Mock-up krav Myndigheder og - | Ikke kapitaliserbart
proces
HW12 VVS og ventilation Myndigheder og - | Ikke kapitaliserbart
proces
HW13 Byggesagsbehandling Myndigheder og - | Ikke kapitaliserbart
proces
HW14 Skybrudssikring / LAR Myndigheder og - | Ikke kapitaliserbart
proces
HW15 Hoj bebyggelsesprocent Myndigheder og - | Ikke kapitaliserbart
proces
HW16 Energi og Miljo Myndigheder og 0,2 | Opslag
proces
HW17 | Generelt prisniveau Rammebetingelser - | Ikke kapitaliserbart
HW18 Grundens beskaffenhed og Rammebetingelser 8 | Ikke kapitaliserbart
jordforurening
HW19 | Stgj Rammebetingelser - | Ikke kapitaliserbart
HW20 | Fundering og keelder Rammebetingelser 0,3 | Opslag
HW21 | Trange pladsforhold Rammebetingelser - | Ikke kapitaliserbart
Saerkrav

ID Kravtitel Beskrivelse Konkrete eksempler

(merpris)

HW1 | Boligindretning Individuelle badeveerelser og kgkkener + Justerbart sanitet og

. s liftudstyr i baderum
med hgj grad af fleksibilitet mht. e Gulvvarme i baderum

individuelle tilpasninger samt udstyr. e Haeve-/sankefunktion i
kgkken
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HW2

Bygningsfysisk
fleksibilitet

Konstruktions- og installationsprincipper
tilretteleegges med sigte pa at lette
fremtidige sendringer i de bygningsfysiske
rammer.

Derudover er der etableret mobilvagge til
opdeling af multisal, traeningssal og
flexrum samt ekstra brede trapper, s&
disse kan benyttes som gvetrapper.

Skydedgre
Mobilveegge (90.000
DKK)

Ekstra brede trapper

HW3

Kgkkenfaciliteter

I tilgift til krav fra Kgbenhavns Kommune
om produktionskgkken gnskes et
feelleskgkken pr. etage, forsynet med bl.a.
heeve/saenke bordplade.

Kravet er normalt for plejeboliger, men
ville kunne reduceres, da f.eks. justerbar
bordhgjde skyldes hensyn til personalet og
ikke beboerne. Nar produktionskgkkener
kan udferes uden sddanne
personaletilpasninger, ville disse kgkkener
ogsa kunne.

Produktionskgkken
Feaelleskgkken, inkl.
haeve-/saenkebordplade,
per etage

HW4

Fremtidssikring

Der gnskes overkapacitet i dimensionering
af fgringsveje og udformning af de fysiske
rammer. Rum og arealer skal kunne
konverteres til andre funktioner.
Tilsvarende gnskes visse veegge udfgrt
demonterbare uden brug af
skruefastggrelser.

Fremtidssikring mht. velfaerdsteknologisk
udvikling, er gennemfgrt i form af ggede
dimensioner pd skakte og fgringsveje. Til
gengeeld blev gnske om let demonterbare
vagge ikke indfriet, grundet
entreprengrens bortforklaringer og forsgg
pa at slippe billigere end tilbudt. Indgar
som element i voldgiftssagen.

Fgringsveje og tekniske
installationer er udfgrt
fremtidssikrede.

HW5

Diverse
velfaerdsteknologiske
funktioner

Diverse velfaerdsteknologiske funktioner
med henblik pa skeaerpelse af
tilgeengelighed, sikkerhed samt komfort

Komplet skiltesystem
inkl. oversigtstavler
samt tilvalg af tv-
skaerme efter
kontraktindgdelse
ABDL-tilkoblede
dgrdbnere pa alle dgre i
feelles adgangsveje
samt dgre til feellesrum
(10.000 DKK/dgr)
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To sengeelevatorer i
stedet for én (350.000
DKK)

Elektrisk I3sesystem til
enten ngglekort eller
brikker

Motorstyret, automatisk
solafskaarmning

(880.000 DKK)
Skinner for loftlift ved
seng i hvert vaerelse
(750.000 DKK)
Lagftemoduler (8.500
DKK/modul)
Daempbar belysning

HW6

Ventilation

Skaerpede krav mht. ventilationsanlzegget i
bygningen.

Avanceret
ventilationsanleeg

HW?7

Hgj overfladekvalitet

Indvendige overflader af hgj kvalitet.

Gulvklinker og veedfliser
pa alle badevaerelser
(300 - 400 DKK/m?)
Nedheaengte lofter
udfgres med faste friser
(1.000 - 1.500
DKK/Ibm.)
Sparkeplader pa alle
dgre (1.000 DKK/plade)

HW8

Politiske krav -
generelt

Kgbenhavns Kommune har igennem arene
vedtaget en raekke politikker med det
formal at hgjne kvaliteten i nybyggeri sével
som renovering af eksisterende
bygningsmasse.

Dertil kommer hgjnede krav til f.eks.
arkitektur, miljg, energiforbrug,
beeredygtighed, treepolitik mm. En afledt
konsekvens af dette er et omfattende krav
til dokumentation for efterlevelse af
kravene.

Omfattende
dokumentationskrav

HW9

Politiske krav -
specifikke

Sundheds- og Omsorgsudvalget har
vedtaget principper for plejeboliger, der
medfgrer fordyrelser for denne type
byggeri.

Af principperne fremgar f.eks. at boliger
skal have 2 rum (aht. fleksibilitet,
udmgnter det sig ofte i demonterbare
rumadskillelser) og loftlift (kan medfgre
@get etagehgjde). Derudover skal boliger
som minimum udstyres med fransk altan.
Der skal etableres produktionskgkken og

Rumopdeling (1.000
DKK/m2)

@get rumhgjde
Baeredygtighed spares
oftest vaek. Udggr derfor
ikke en direkte
fordyrelse, med mindre
det indarbejdes
Etablering af multisal
Fransk altan per bolig
(15.000 DKK/altan)
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multisal. Der lzegges generelt vaegt pa
baeredygtighed.

Myndigheds- og proceskrav
ID Kravtitel Beskrivelse Konkrete eksempler (merpris)

HW10 | @gede Undervejs i processen har e  Oprindeligt planlagt afsnit for
forvaltningskrav til Kgbenhavns Kommune gget krav til Bariatri blev sparet veek, for
dokumentation bl.a. personalets dokumentation, at kunne overholde rammen

hvilket afstedkom behov for ifm. etablering af ngdvendige
personalefaciliteter, der ikke tidligere personalefaciliteter
var indregnet i projektet.

HW11 | Mock-up krav Almene Boliger, under Teknik og e  Facade-mock up, hvor
Miljgforvaltningen, stiller krav om murveerk, vinduer,
mock-ups af udvalgte bygningsdele. fastggrelser og detaljerede

Igsninger kunne
kommenteres og evt.
kasseres

HW12 | VVS og ventilation VVS og Ventilation skal udfgres iht.
fsb's fokusliste, som garanti for en
minimumkvalitet.

HW13 | Byggesagsbehandling Generelt omstaendelig teknisk Omsteendige procedurer (10%

. . dyrere end eksempelvis Aarhus).
myndighedsbehandling. Eksempler:
Sagsbehandlingen opleves som o Sveert at komme i
tjeklister fremfor dialog om valg direkte dialog med
T sagsbehandlingen
truffet med baggrund i drift, o Materiale skal handteres
gkonomi eller tid. via Byg og Miljg-
portalen (BOM)
o Praksis for mangelbreve
o  At-punkter ved
afgivelse af
byggetilladelse
o  Specifikt Almene
Boligers krav om mock-
ups samt det afledte
tidsforbrug (6-10 uger
per mock-up)
HW14 | Skybrudssikring / LAR | per stilles krav om b3de LAR og e Etablering af LAR og/eller
o o . forsinkelsesbassin
skybrudssikring. Pa projektet er
dette h8ndteret ved etablering af
nedgravede forsinkelsesbassiner, der
har udgjort ekstraomkostninger.
HW15 | Hgj Plejeboligerne optager hele e  FEtablering af
bebyggelsesprocent . .
grundarealet, hvilket har affgdt en parkeringskeelder (125.000 -
reekke krav. 150.000
DKK/parkeringsplads)
DKK/parkeringsplads)
e Etablering af friareal pa tag
(3.700 DKK/m?)
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HW16

Energi og Miljg

for problemer med opfyldelse af
kravene til energirammen ifm. en
slankere vaegtykkelse, blev der bade
gennemfgrt arealbesparelser og
investeret i et 6kW solcelleanlaeg,
hvilket senere viste sig at have
veeret ungdvendigt

Grundet entreprengrens redeggrelse | ¢  6kW solcelleanlaeg

Rammebetingelser

Kravtitel Beskrivelse Konkrete eksempler
(merpris)
HW17 | Generelt Prisniveauet | Kgbenhavn er generelt hgjere end i | ®  Grundpriser
prisniveau resten af landet, hvilket ogs8 slar igennem i ¢ Timepriser
priskuranter.
HW18 | Grundens Ifm. med udgravning til kaelder, viste der sig at « Miljgoprensning og
beskaffenhed og . o
jordforurening ligge store gamle fundamenter fra en tidligere bortkgrsel af
gasbeholder, der eksploderede i 1960'erne. forurenet jord
Tilsvarende havde en gammel olietank, til trods for | ¢  Udgravning af
opfyldning med sand, medfgrt jordforurening. spraengt
gasbeholder og
olietank
HW19 | Stgj Beliggenheden direkte ud til Vigerslev Allé kraever e  Skeerpede krav til
stgjdeempende tiltag, da stgjniveauet er malt til vinduer. (1.000
75dB. DKK/m2 rude)
HW20 E‘;}gz:ing o9 Hgijt grundvandsspejl har resulteret i behov for e  Vandteetning
vandtaetning af keelder. e  Omprojektering
Undervejs er keelderen gnsket placeret anderledes,
hvilket har medfgrt omprojektering.
HW21 ;:‘:gsgfirhold Byggepladsforhold er generelt udfordrende i e  Sveere byggeplads
Kgbenhavns Kommune. Herunder begraenset plads og adgangsforhold
pd terraen (hgj bebyggelsesprocent).
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BENCHMARK AF BYGGERI PA TVARS AF KOMMUNER

Tidligere analyser har vist at Kgbenhavns Kommune generelt bygger dyrere end andre
kommuner. En del af denne forskel skyldes de saerlige omkostninger, der er forbundet med at

bygge i Kgbenhavn, men ogsa en raekke andre faktorer, fx et hgjt arkitektonisk ambitionsniveau,
komplicerede processer samt saerkrav, som neaevnt tidligere i rapporten.

For at belyse forskellene i anlaegsudgifterne er der gennemfgrt en benchmark-analyse af udvalgte

kommunale og almene byggerier i hhv. Aalborg og Aarhus Kommune samt et enkelt
igangveerende skolebyggeri i Hgje-Taastrup Kommune. Mens Aarhus og Aalborg repraesenterer
andre stgrre danske kommuner, er skolebyggeriet i Hgje-Taastrup interessant, da det omtales
som et bud pa “fremtidens skole” og repraesenterer et hgjt ambitionsniveau for skolebyggeri i

Hgje-Taastrup.

AARHUS (5 cases)

Skoler
» Frederiksbjerg

Daginstitutioner
- Kolt @sterparken
» Tranbjerg

* Solberg Hedevej
+ Livosmggen

AALBORG (6 cases)

Skoler
» Intet nyere byggeri

Daginstitutioner
» Klarupvej

» Bautastenen

» Karolinelund

HOJE TAASTRUP (1 case)

Skoler
* Neaerheden

Daginstitutioner
« Intet nyere byggeri

Botilbud
« Intet nyere byggeri

Botilbud
Botilbud « Anneshave
» Intet nyere byggeri

Plejeboliger

« Intet nyere byggeri
Plejeboliger

+ Tornhgjvej

» Tornhgjgaard

Plejeboliger
» Intet nyere byggeri

Ifm. med benchmarkanalysen har Rambgll undersggt 12 byggesager fra andre kommuner samt to
ombygningssager hhv. et friplejehjem fra Danske Diakonhjem og et botilbud fra Tilst.
Sidstnaevnte har dog haft begraenset anvendelsesmulighed i benchmarksammenhang, fordi det
ikke er nybyggeri.

Formalet med sammenligningen er at undersgge om kommunalt byggeri i Kebenhavns Kommune
er dyrere end i gvrige kommuner, samt forsgge at forklare differencen med de fordyrende krav og
rammebetingelser som er identificeret i afsnit 3.

Afgraensning:

For at gore projekterne sammenlignelige er benchmarktallene afgraenset, s udgifter til grundkgb,
byggemodning og nedrivning samt udgifter til ekstraordinaer fundering og h3ndtering af
forurening ikke indgdr. Denne afgraensning er ngdvendig fordi disse omkostninger kan vaere helt
eller delvist afholdt i szerskilte entrepriser, som der ikke er indsamlet data for.

Benchmarkanalysen er sdledes foretaget med udgangspunkt i en nedbrydning af byggeudagifter i
fire kategorier:

1) Entrepriseudgifter

2) Radgivning (hvis hovedentreprise)

3) @vrige omkostninger, som daekker over ekstern bygherreradgivning, diverse
forundersggelser, omkostninger ifm. lokalplansproces, myndighedsbehandling, forsikring,
tilslutningsudgifter og bygherreleverancer mm.

4) Udgifter til grund og byggemodning mm. - ekskluderes forud, sd det ikke indgar i tallene
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Indeksering:

Byggeperioden afviger pd tvaers af de udvalgte sager. For at ggre de anskuede byggesager
sammenlignelige indekseres de faktiske anleegsudgifter frem til Q4 2019. Til dette formal
anvendes indekset BYG42, som udarbejdes af Danmarks Statistik og 0ogsd anvendes pa kontrakter
af @konomiforvaltningen og ByK i Kgbenhavns Kommune (bevillinger indekseres med p/I-
opregningen). Det er ikke muligt at fa indblik i, hvornar forskellige andele af anlsegsomkostninger
er landet for benchmarkbyggerier. Derfor anvendes en feelles metode for indeksering med henblik
pa at skabe et ens sammenligningsgrundlag. Den valgte metode bryder anlaagsomkostninger ned

i fire perioder af ens varighed fra licitationsdatoen til afleveringsdatoen, efter fglgende fordeling:

Byggeperiode Andel af anlaegssum

1. fjerdedel 15,00%
2. fjerdedel 27,50%
3. fjerdedel 27,50%
4. fjerdedel 30,00%

Standardinstitutioner:
Prisdata fra Molio anvendes til at definere en minimuminstitution for de tre institutionstyper i
kapitaliseringsanalysen, defineret ud fra fglgende antagelser:

e Skoler: 3 spor, 12.000 m?

e Daginstitutioner: 9 grupper, 1.200 m?2
e Botilbud: 30 boliger, 2.000 m?

e Plejeboliger: 50 boliger, 5.000 m?

Molios prisestimat er udtryk for en minimuminstitution, hvor der anvendes de billigste materialer i
deres system. Estimatet ekskluderer udgifter til grund og byggemodning, projektering,
administration, byggeplads og moms. For at ggre Molios minimumspriser sammenlignelige med
benchmarktallene, er der indlagt tillaeg efter fglgende model:

Regnskabspost Tilleegssats

Projektering 15,00%
Administration 10,00%
Byggeplads 15,00%
Moms (kun relevant for almene plejeboliger) 25,00%

4.1 Benchmark hovedkonklusioner

Benchmarkanalysen bekraefter den centrale tese om, at byggeri i Kgbenhavns Kommune ofte er
dyrere end andre kommuner. Leeringshuset Naerheden i Hgje-Taastrup er det eneste tilfaelde med
en hgjere kvadratmeterpris end en byggesag (Ny Islands Brygge Skole) fra Kgbenhavns
Kommune. I alle andre undersggte tilfaelde er byggesagerne fra Kgbenhavns Kommune de
dyreste, selvom der justeres for rammebetingelser som forurening og ekstra fundering.

Foruden en hgjere grad af forurening og gget behov for ekstra fundering, kan arsagerne til at
byggeri i Kgbenhavn er dyrere end i andre kommuner hovedsageligt forklares ud fra tre omrader:
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e Rammebetingelser
En hgjere bebyggelsesgrad indikerer, at der i Kgbenhavn bygges taettere end i andre
kommuner. Dette bevirker et gget behov for at bygge i flere etager end det er tilfaeldet i
andre kommuner. Tendensen med at bygge i flere etager i Kgbenhavn kan observeres pa
samtlige institutionstyper, sdgar ogsa selvom det Kgbenhavnske byggeri ligger pa en
barmarksgrund. Byggeri i hgjden er fordyrende, fordi der skal afszettes flere m? til trapper
og elevatorer, samt etablere ventilation og dyre tiltag ifm. brandsektionering.
Byplanlaegning og grundkgb spiller en vigtig rolle ifm. reduktion anlaegsomkostninger ved
at begraense byggeri i hgjden.

e Myndigheders forvaltning af politikker
Rambgll har ikke haft adgang til detaljeret information om materialevalg pa alle
benchmarksager. Ud fra tilgeengelig information tegner der sig dog et billede af, at
forvaltningen af fx Arkitekturpolitikken og lokalplaner i Kgbenhavns Kommune bl.a. stiller
stgrre krav til arkitektonisk udtryk, facadevalg, udearealer mv. og dermed sikrer et hgjt
kvalitetsniveau, men samtidig ogsa er udgiftsdrivende, sammenlignet med andre
kommuner. I Aarhus Kommune opleves forvaltningen af politikker og plangrundlag som
mere fleksibel, og der arbejdes taettere sammen med myndigheder for at finde gangbare
og pragmatiske Igsninger, der sikrer at projektet kan realiseres inden for de givne
betingelser, herunder tid og gkonomi.

e Arealer
De undersggte byggesager peger pa en tendens for at der bygges stgrre daginstitutioner i
Kgbenhavn end i andre kommuner. Til gengeeld er der i Kgbenhavn feerre kvadratmeter
udeareal relativt til indeareal. P& de andre typer af byggeri kan man ikke konkludere
noget specifikt.

Udover de tre beskrevne arsagssammenhaenge er der en stor post, som ikke har kunnet
kapitaliseres ud fra det sagsmateriale, som Rambgll har haft adgang til. Dette ikke-kapitaliserbare
“kgbenhavnertillaag” kan primaert forklares ud fra tre omrader:

e Omfattende dokumentationskrav
Kvalitative data peger pd, at der opereres med et sdkaldt "kgbenhavnertillaeg”, hvor
entreprengrer tillaagger omkostninger til at skulle bygge i et byfortaettet omrdde for en
kreevende bygherre med et hgjt dokumentationskrav. Som eksempler pd
dokumentationskrav kan naevnes handhaevelsen af IKT-krav, dokumentationskrav ved
fasegranskninger og gvrige kvalitetssikring, arbejds- og praktikantklausuler i aftalerne og
efterfolgende dokumentationskrav til dette, krav til dokumentation og handtering af
arbejdsmiljg og sikkerhed samt dokumentation af risikovurderinger, stade
afrapporteringer m.v. Selvom der delvis er tale om krav som er reguleret af lovgivning,
opleves det af de bydende (radgivere og entreprengrer) som procesmaessigt tungere at
handtere pa projekter i Kebenhavns kommune sammenlignet med andre bygherrer, og
derfor er med til at fordyrer byggeriet ved at entreprengrerne medregner et tillaeg til
handtering af dette.

e Generelt hgjere priser i Kabenhavn

Prisniveauet i Kgbenhavn er generelt hgjere end i resten af landet, hvilket ogsa slar
igennem i priskuranter.
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Traeengsel

Trafik samt svaere byggeplads- og adgangsforhold ggr at det koster forholdsvis mere at fa
materialer og mennesker til byggepladsen. Den taette by og teette trafik i isser indre by er
et vilkar, som primaert gor sig geeldende for Kgbenhavn. Adgangen til og fra byggepladsen
er ofte tidskraevende og vanskelig. Samtidig opleves der begraenset plads pa selve
byggepladserne. Den teette by ggr sig ogsa gzeldende ift. at mindske gener for naboerne,
bade ift. stgj og stgv. Disse vanskelige og ufleksible forhold har en fordyrende effekt for
projektet. Ifglge en totalentreprengr indenfor plejeboligomradet har dette punkt udgjort
en 3benlys fordyrelse mellem to sammenlignelige byggerier som blev bygget samtidig i
hhv. Aarhus og Kgbenhavn.

4.2 Benchmark af skoler

Der bygges kun et lille antal skoler om aret, hvorfor der kan vaere betydningsfulde forskelle pd de
nationale tendenser og politikker, som byggerierne har veeret underlagt. To skolebyggerier, hhv.
Frederiksbjerg Skole (FRBJ) i Aarhus Kommune og Laeringshuset Neerheden (LHNH) i Hgje-
Taastrup Kommune har vist sig tidssvarende og relevante til ssmmenligning med de to byggerier i
Kgbenhavns Kommune, Kalvebod Feelled Skole (KFS) og Ny Islands Brygge Skole (NIBS).

Forbehold:

To af byggesagerne, NIBS og LHNH er igangvaerende byggerier, hvilket bevirker at der
kan veere usikkerheder om slutbudgettet, mangler ved 1 ars gennemgang og evt.
ekstrabevillinger.

De to benchmarksager har en daginstitution integreret i skolen, hvilket ikke er
ekskluderet fra tallene (gaelder bade m?2 og antal af bgrn/elever). Grundet det
begraensede datagrundlag fra totalentrepriser har det ikke vaeret muligt for projektledere
pa de to benchmarkskoler, at skgnne hvor stor en andel af byggeriet daginstitutionen
udggr. Men begge projektledere har dog angivet at daginstitutioner har en hgjere
kvadratmeterpris end resten af byggeriet.

LHNH har en offentlig parkeringskaelder pa 4.400 m2 som hverken indgar i anlaegssum
eller bruttoetageareal. Udgifter til parkeringskaelder er af bygherrerddgiver pd projektet
skgnnet til 25 mio. kr. ekskl. byggepladsudgifter. Den relativt lave pris skyldes at p-
kaelderen bygges ind i en skraning, sa der er begraenset behov for udgravning.

FRBJ er en totalentreprise, hvorfor Rambgll har faet begraenset indsigt i gkonomi

LHNH er udbudt under en atypisk udbudsform, hvor der fgrst blev gennemfgrt en
projektkonkurrence om totalrddgivning. Efter dispositionsforslag blev der gennemfgrt et
totalentrepriseudbud med tidlig involvering, med sigte pd at den vindende
totalentreprengr inddrages i projektforslagsfasen, saledes at totalentreprengren kan
bidrage til totalr@dgivers projektforslag med optimeringsforslag, herunder bade ift. pris,
kvalitet og udfgrelsesmetode. Ved myndighedsprojektet overgar totalradgiveren til at
blive underrddgiver til totalentreprengren. Formalet var at sikre en hgj grad af
samarbejde mellem totalradgiver, totalentreprengr og Hgje-Taastrup Kommune. Selve
kontrakten med totalentreprengren er fgrst kommet pd plads efter byggeriet er gdet i
gang. Projektet har faet ekstrabevillinger pa samlet set 64 mio. kr.

Det kan veere usikkerheder forbundet med at udskille specifikke omkostninger fra
anlaegssummen til bygherren, f.eks. har LHNH en offentlig parkeringskaelder pa 4.400 m?2
som er forsggt ekskluderet fra anlaegssum og bruttoetageareal baseret pa input fra
bygherrerddgiveren, dog kan konstruktionen have afledte konsekvenser pa andre dele af
bygningen.

Der kan vaere forskel pa8 kommuners praksis for gkonomistyring, f.eks. kan en
inspirationstur til udlandet vaere medregnet i en kommune og ikke i en anden.
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Figur 9: Benchmark af skoler

Anlsegsudgifter, Anlaegsudgifter, Anlaegsudgifter,
DKK DKK per m2 DKK per elev

Aarhus

Frederiksbjerg Skole 265.599

270.910.589

Kgbenhavn

Ny Islands Brygge Skole 261.059.812 332.984 (+73%

Hgje Taastrup
Leeringshuset Neerheden

ffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffff =
Kabenhavn 386.730.564 . 460.394

Kalvebod Feelled Skole

451.481.393 305.055

M Entreprise Il R&dgivning @vrige omkostninger M Anlzegssum I Anlzegssum

Note: tal indekseret til Q4 2019 og er ekskl. grundkeb, byggemodning, nedrivning, ekstraordinzer fundering og héndtering af forurenet jord
Kilde: Rambgll

Analyse af kvadratmeterpriser

Fremgangsmaden for analysen er at sammenholde differencen i anlaegssum per kvadratmeter for
to byggesager med de kapitaliserede fordyrelser. Resultatet viser, hvor stor en andel af
differencen der maske kan forklares ud fra de kapitaliserede saerkrav, myndighedskrav og
processer og rammebetingelser.

Figur 10: Analyse af KFS kapitaliserede fordyrelser mod benchmark

Kalvebod Fzelled/Frederiksbjerg Kalvebod Fzelled/Laeringshuset Neerheden
Anlaegsudgifter per m2 Anlaegsudgifter per m2
35109 0 35109 0
EA A
-1.449 -1.449
17% 17% 2.206 29.886
-5.981 | -5.981
29%
17.478 17.908 17.908
-10202 |
Kebenhavn Ramme- Myndighed Seerkrav Ikke Aarhus Justeret Kebenhavn Ramme- Myndighed Seerkrav Ikke Hgje Justeret
KFS betingelser og proces kapitaliserbart FRBJ Molio KFS betingelser 0g proces kapitaliserbart ~ Taastrup Molio

min. pris LHNH min. pris

Note: Rgd farve indikerer ikke-kapitaliserbare poster, Grgn farve indikerer overlap mellem kapitaliserede fordyrelser og benchmark.
Tal indekseret til Q4 2019, ekskl. omkostninger til grundkgb, byggemodning, nedrivning, samt ekstraordinser fundering og forurening.
Kilde: Rambgll

e Kalvebod Feelled Skole/Frederiksbjerg Skole
FRBJ har en kvadratmeterpris som er ca. 50 pct. lavere end KFS. Denne difference kan
dels forklares af saerkrav (17 pct.), men i hgj grad ogsd af ikke-kapitaliserbare forhold (29
pct.). De ikke-kapitaliserbare forskelle vurderes overvejende at skyldes markedsvilkar og
generelle prisforskelle mellem Aarhus og Kgbenhavn. FRBJ er prestigeprojekt i
Aarhuskontekst, som blev bygget under gunstige konkurrence- og markedsvilkar i en
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periode med lavkonjunktur efter finanskrisen. Mht. saerkrav skal det naevnes, at nogle
krav er geeldende for begge skoler, men majoriteten er unikke for KFS. Disse inkluderer
cirkulzer konstruktion, idreetshal, hgj grad af transparens, overflader og

materialevalg, traebeklaedning pad vaegge og lofter, dyr tagterrasse (om end stgrre FRBJ),
hgj grad af fleksibilitet og multifunktionalitet samt integrerede rummeligheder og
reposer.

e Kalvebod Feelled Skole/Leeringshuset Naerheden
LHNH har en kvadratmeterpris som er ca. 15% lavere end KFS. Szerkrav pa KFS udggr
den stgrste andel af de identificerede fordyrende krav. LNHN er et igangvaerende byggeri,
og dermed er informationen sparsom. Dog ses visse markante forskelle, herunder
cirkulzer konstruktion, graden af transparens, kvaliteten i facaden, tagterrasse. Det
bemaerkes dog at LNHN har en idreetshal i en stgrrelse svarende til KFS, en
parkeringskeelder og daginstitution. Overlap i saerkrav kan delvist forklare at m2-priser
ligger i et relativt teet leje. Derudover ligger Hgje Taastrup geografisk forholdsvis teet pa
Kgbenhavn og begge licitationer har fundet i en periode med hgjkonjunktur, hvorfor
strukturelle markedsvilkar ma forventes at veere taet p& sammenlignelige. Dele af
forskellen kan sandsynligvis tillaegges “k@benhavnertillaegget”, da det er aktuelt uanset
markedssituationen. Gennem dialog med bygherreradgiveren pad LHNH har det vist sig at
grundet knappe ressourcer og byggeriets stgrrelse, og dermed finansielle risiko, har taet
pa ingen entreprengrer har veeret i stand til at byde pa opgaven, da skolebyggeriet blev
sat i udbud. Netop af denne grund valgte man at implementere den atypiske udbudsform.

Da Kalvebod Feelled Skole er den eneste case hvor saerkrav udggr en stor andel af de
identificerede og kapitaliserbare krav, er det naerliggende at sammenligne hvorvidt de forskellige
elementer fra saerkravene kan observeres i hhv. FRB] og LHNH. Der er overvejende

Andel af

Neermere analyse af saerkrav (G fordyrelser FRBJ ‘ LHNH
Cirkulzaer konstruktion 22% —- -
Idraets- og bevaegelsesprofil 15% Delvist, motorikrum

Transparens generelt 4% — —
Transparens og idraet 7% - —

Indre materialevalg 9% Delvist Vides ikke
Udeareal p tag 7% dog billigere lgsning | =+
Multifunktionalitet i gymnastiksal 1% Vides ikke Vides ikke
Rummelighed og reposer 1% — Vides ikke
Madproduktion (inkl. inventar) 4%

Sundheds- og tandpleje (ekskl. 9% Vides ikke
inventar)
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Figur 11: Analyse af NIBS kapitaliserede fordyrelser mod benchmark

Ny Islands Brygge/Frederiksbjerg Ny Islands Brygge/Laeringshuset Neerheden
Anlaegsudgifter per m2 Anlaegsudgifter per m2
26.587 4.975  29.886
T 4% 0 2% -
- T
-1.037 639 26.587
TTra% 0 2%
28% 0 639
17478 L7908
-7.433 17.908
Kgbenhavn Ramme- Myndighed Seerkrav Ikke Aarhus Justeret Kgbenhavn  Ramme- Myndighed Seerkrav Tkk Hgje Justeret
NIBS betingelser 0g proces kapitaliserbart FRBJ Molio NIBS betingelser 0g proces kapitaliserbart ~ Taastrup Molio

min. pris LHNH min. pris

Note: Rgd farve indikerer ikke-kapitaliserbare poster, Grgn farve indikerer overlap mellem kapitaliserede fordyrelser og benchmark.
Tal indekseret til Q4 2019, ekskl. omkostninger til grundkgb, byggemodning, nedrivning, samt ekstraordinaer fundering og forurening.
Kilde: Rambgll

e Ny Islands Brygge Skole/Frederiksbjerg Skole
Foruden nedrivning og fundering har kun meget fa fordyrelser kunnet kapitaliseres for
NIBS. Rammebetingelser inkluderer udeareal pd bygningen samt tiltag til stgjreduktion. I
denne henseende er det relevant at bemaerke at begge byggerier ligger i et byfortaettet
omréde ud til trafikerede veje. FRBJ har ogsa et relativt stort udeareal pa tag. Seerkrav
inkluderer madproduktion og Fablab. Myndighedskrav for NIBS omfatter en traepolitik for
bygningen. Omkostningen forbundet med dette har ikke vaeret muligt at estimere. Dette
behov ser ikke ud til at have gjort sig gaeldende i samme udstraekning pa& FRBJ. Ifglge de
respektive projektledere har begge skolebyggerier draget fordele af favorable
markedsvilkdr. Den relativt store ikke-kapitaliserbare forskel p& 28% kan maske
beskrives ud fra det generelle prisniveau i Kgbenhavn.

e Ny Islands Brygge Skole/Laeringshuset Naerheden
Kvadratmeterprisen for LHNH er 12,4% hgjere end NIBS. Den primaere arsag til at LHNH
er dyrere skgnnes at veere markedsvilkdr. Begge byggerier er udbudt som totalentrepriser
til storre Sjeellandske markedsaktgrer. Ifglge projektlederen pd NIBS har man veeret
heldig med timing ift. markedet og opndet gunstige priser. Ifslge projektlederen pa LHNH
har man ageret i en hgjkonjunktur hvor stort set ingen af de samme sjaellandske
totalentreprengrer har vaeret i stand til at byde pa opgaven grundet knappe ressourcer
samt den finansielle risiko forbundet med byggeriets stgrrelse.

Analyse af areal og anlaegssum per elev

Ud fra sammenligningen nedenfor observeres det at der i Kgbenhavn bygges stgrre end i Hgje-
Taastrup, ndr man ekskluderer den offentlige parkeringskaelder. Til gengaeld har hver elev flere
kvadratmeter i Aarhus. Omvendt er arealet til fritidsordning er mere end seks gange stgrre per
elev pa KFS end pa FRBJ. Disse forhold bgr holdes op imod at der samtidig er en relativt
sammenlignelig bebyggelsesgrad pa de to skoler, endog selvom KFS er bygget pa en
barmarksgrund og FRBJ er bygget i byfortaettet omrdde. Tesen om at der bygges mere i hgjden i
Kgbenhavn end i gvrige kommuner understgttes dog af disse byggesager. Der dannes endvidere
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et entydigt billede af at man i Kgbenhavn bygger for flere penge per elev end i de gvrige

Kommuner.

Kvalitative aspekter (GS NIBS FRBJ LHNH
Areal per barn 13 m? 13 m? 15 m? 10 m?
Areal til fritidsordning per elev 0,8 m? 0 m? 0,13 m? Vides ikke
Bebyggelsesgrad 86% 187% 81% Vides ikke
Antal plan 5 5 4 4
Anlaegssum per barn 460.394 kr. 332.984 kr. 265.599 kr. 305.055 kr.

4.3 Benchmark af daginstitutioner
Benchmarket tager udgangspunkt i 7 daginstitutioner fra hhv. Aarhus og Aalborg Kommune.

Forbehold:

e Mange af benchmarksagerne er totalentrepriser, og der kan veere forskel pd placering af
udgifter fra byggeri til byggeri. Fx. er der forskel pd om tilslutningsafgifter og udgifter til
myndighedsbehandling er inkluderet i totalentreprisen

Hovedkonklusionen er at de to daginstitutioner fra KK er markant dyrere end daginstitutionerne
fra de andre kommuner. Institutionerne er rangeret sd den daginstitution med den laveste
kvadratmeterpris ligger gverst og den med den hgjeste ligger nederst.

Figur 12: Benchmark af daginstiturioner

Anlaegsudgifter, Anlagsudgifter, Anlaegsudgifter,
DKK DKK per m2 DKK per barn

Aalborg
Klarupvej

13.540.832 136.447

Aalborg
Bautastenen 14.678.537 19.340 153.873
Aarhus
Kolt @sterparken 15.009.198 19.781 155.893
Aalborg 16.813.721 20.060 166.802

Karolinelund
Aarhus
Tranbjerg

parhus 21472 (338%D 177.983 (386%

Solbjerg Hedevej
Aarhus
Livesmggen

18.667.794 20.969 169.836

20.577.882

21.358.005

21.996 194.456

Kﬂbﬁgtﬁ;ﬂ 38.406.125 27.730 < 309.727 €+—
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, ‘Qj@f e G [ £ 1)
Kabenhavn 54.076.145 28.627 337.976

Lile Arena

I Entreprise MM R&dgivning @vrige omkostninger Il Anlzegssum Il Anleegssum

Note: tal indekseret til Q4 2019 og er ekskl. grundkgb, byggemodning, nedrivning, ekstraordinzer fundering og handtering af forurenet jord
Kilde: Rambgill

I sammenligning med medianinstitutionen, Tranbjerg i Aarhus, har Nokken og Lille Arena veaeret

hhv. 32% og 38% dyrere at bygge per kvadratmeter. Nar man kigger p& anlaegsudagifter per barn,
har Nokken og Lille Arena veeret hhv. 82% og 101% dyrere at bygge end Tranbjerg.
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Analyse p& kvadratmeterpriser

Fremgangsmaden for analysen er at sammenholde differencen i anlaegssum per kvadratmeter for
to byggesager med de kapitaliserede fordyrelser. Resultatet viser hvor stor en andel af
differencen der maske kan forklares ud fra de kapitaliserede szerkrav, myndighedskrav og
rammebetingelser.

Figur 13: Analyse af kapitaliserede fordyrelser pd daginstitutioner mod benchmark

Nokken/Karolinelund Lille Arena/Karolinelund
Anlaegsudgifter per m2 Anlaegsudgifter per m2
27.730 1% 28.627

-265
14%
1% 26%

3917 -187 T
13%
19.781 -
- 7453

__ 1.172 19.781
-3.581 _

2%

- ——
-2.031 I
16.525 -534 16.525

Kgbenhavn Ramme- Myndighed Seerkrav Ikke Aalborg Justeret Kobenhavn Ramme- Myndighed Seerkrav Ikke Aalborg Justeret
Nokken betingelser 0g proces kapitaliserbart Karolinelund Molio Lille Arena  betingelser 0g proces kapitaliserbart Karolinelund Molio
min. pris min. pris

Note: Rgd farve indikerer ikke-kapitaliserbare poster, Grgn farve indikerer overlap mellem kapitaliserede fordyrelser og benchmark.
Tal indekseret til Q4 2019, ekskl. omkostninger til grundkgb, byggemodning, nedrivning, samt ekstraordinaer fundering og forurening.
Kilde: Rambgll

e Nokken/Karolinelund
Den store post som driver fordyrelser pa Nokken er myndighedskrav som udggr 14% af
anleegssummen. Fordyrelsen skyldes tilpasning af bygningen til de omkringliggende
omgivelser, herunder bygningens overordnet geometri og tagform samt pladebeklaedning
pa tage og facader, og af saerlige materialevalg i forbindelse med indvendige overflader
og lofter. Der stilles saledes hgje krav fra myndighederne for at sikre at byggeriet passer
ind i omgivelserne. Til sammenligning er arkitekturpolitikken i hhv. Aalborg og Aarhus
mindre omfangsrig og kommet senere end i KK. Der er stadig et stort spring ned til
anlaagsprisen for Karolinelund, som ikke kan kapitaliseres. Dele heraf kan udggres af et
relativt stgrre areal per barn i Nokken, dog kun 2-3 kvm per barn. En stor del af arsagen
ma skgnnes at vaere det generelle prisniveau i Kgbenhavn, samt fordyrelser ifm. adgang
til byggepladsen.

e Lille Arena/Karolinelund
De fordyrelser som skyldes rammebetingelser og myndighedskrav synes at veere de
primaere rsager til forklaring af forskellen i anleegsudgifter mellem de to daginstitutioner.
Rammebetingelser for Lille Arena omfatter byggeri i hgjden og begraensede
adgangsforhold trods der bygges p& en barmarksgrund. Til sammenligning er
Karolinelund, ligesom 5 ud af 7 daginstitutioner i benchmark kommunerne, et et-plans
byggerier. Myndighedskrav udggr for Lille Arena en stor post i form af den ret dyre
facade. Det kan argumenteres for at facaden yderligere fordyres af at detaljeringen er en
praemis for grundkgbsaftalen med By og Havn, og at der foreligger et dispositionsforslag
fra en arkitekt som skulle fglges. Interview med projektledere og byggechefer i Aarhus og
Hgje-Taastrup indikerede at de her gjorde brug af en anden praksis. Daginstitutioner er
typisk noget af det farste byggeri i nye byudviklingsomrader i de to kommuner, og derfor
er disse rammesaettende for den videre udvikling af lokalplan. I modsaetning til
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Kgbenhavns Kommune er lokalplanen og grundkgbsklausuler sdledes ikke skyld i at
daginstitutioner udsmykkes med en dyr facade.

Analyse af kvalitative aspekter

Denne del af analysen skal forsgge at udpensle hvordan den hgjere pris kan vaere omsat til gget
kvalitet pa en raekke kvalitative parametre. I denne analyse vil tesen vaere at et gget areal per
barn og et stort udeareal kontra indeareal kan defineres som @gget kvalitet for brugerne. De valgte
materialer til den udvendige arkitektur kan give en indikation om arkitektonisk kvalitet. Det skal
dog naevnes at denne definition pa kvalitet ikke er udtsmmende og kun anvendes med det formal
at nuancere analysen.

Fremgangsmaden for analysen er at sammenholde arealer, etager, forholdet mellem inde- og
udeareal samt prisniveau i de materialer der er anvendt pa den udvendige arkitektur. Areal per
barn beregnes som bruttoetageareal divideret med det programmerede maksimale antal bgrn der
kan ga pa daginstitutionen. Et plan tzelles med i antallet af plan uagtet om det helt eller delvist
anvendes til personale og teknikrum, samt uagtet om det kun udggr et mindre areal end de
gvrige planer.

Tabellen nedenfor viser en tendens af, at der bygges flere kvadratmeter per barn i hovedstaden
end i de andre kommuner. Til gengaeld har de gvrige kommuner en hgjere andel udeareal end i
Kgbenhavn. Lille Arena har en brutto-netto faktor pa 1,7. Fjernes dette spildareal vil antallet af
kvadratmeter per barn vaere 9,06 og vil dermed stadig ligge over gennemsnittet for benchmark
daginstitutionerne, som er 8,37 kvadratmeter per barn. Mht. den udvendige arkitektur kan det ud
fra den tilgengelige information observeres at der anvendes dyrere Igsninger i hovedstaden end i
de gvrige kommuner.

Daginstitution Areal/barn ‘ Antal plan Bebyggelsesgrad Tagmateriale
Bautastenen, Aalborg 7,95 1 16% Tagpap
Karolinelund, Aalborg 8,59 1 17% Tagpap belagt
med mos-sedum
Klarupvej, Aalborg 7,67 1 9% Tagpap
Tranbjerg, Aarhus 11,89 2 25% Vides ikke
Kolt @sterparken, Aarhus 6,35 1 24% Vides ikke
Livgsmggen, Aarhus 8,09 2 23% Vides ikke
Solbjerg Hedevej, Aarhus 8,06 1 10% Vides ikke
Nokken, Kgbenhavn 11,17 2 46% Zink og
gavimotiv
Lille Arena, Kgbenhavn 11,81 6 98% Udeareal med
legeplads

4.4 Benchmark af botilbud
Benchmarket tager kun udgangspunkt i to byggerier grundet manglende relevante
nybyggerisager i nyere tid i bAde Kgbenhavns Kommune og benchmark kommunerne.

Forbehold:

e Konklusioner i dette afsnit skal tages med st@rre forbehold idet det begraensede antal
byggesager ggr repraesentativiteten meget tvivisom.
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e De to bygninger tjener forskellige beboere: Nansensgade anvendes pt. til unge med
sindslidelser, Anneshave anvendes som aflastningsboliger til en bred vifte af beboere,
herunder ogsa beboere med div. handikap

Figur 14: Benchmark af botilbud

Anlagsudgifter, Anlaegsudgifter, Anlagsudgifter,
DKK DKK per m2 DKK per bolig

Aalborg

61.063.522 18.905 1.272.157
Anneshave
***************************************************************************************************** +40% > --------
Kgbenhavn
Nansensgade 15.988.707 29.445 1.776.523

| Entreprise | R&dgivning @vrige omkostninger || Anlaegssum || Anlaegssum

Note: tal indekseret til Q4 2019 og er ekskl. grundkgb, byggemodning, nedrivning, ekstraordinzer fundering og handtering af forurenet jord
Kilde: Rambgll

Botilbuddet pa Nansensgade er blevet bygget til en markant hgjere omkostning end Anneshave i
Aalborg. Per kvadratmeter har anlaegsudgifterne vaeret 56 pct. hgjere i Kgbenhavn end i Aalborg.

Den stgrste arsagsforklaring findes i rammebetingelser pd Nansensgade grundet hhv. byggeriets
status som udfyldningsbyggeri og behovet for at bygge i hgjden. Den vaesentligste forskel pa de
to byggerier er at Anneshave er et toplansbyggeri med 48 boliger, og Nansensgade er seks plan
med kun 9 boliger. Deraf fglger et stort spildareal til trapper og elevatorer, samt det har veeret
ngdvendigt at etablere flugtvej gennem toppen af bygningen.

Figur 15: Analyse af Nansensgades kapitaliserede fordyrelser mod benchmark

Nansensgade/Anneshave
Anlaegsudgifter per m2

29.445
22%
4%
63 M _
-1.201 8% 2%
> 277————77718.905

' -694
14.922
Kgbenhavn Ramme- Myndighed Saerkrav Ikke Aalborg Justeret

Nansensgade betingelser 0g proces kapitaliserbart Anneshave Molio

min. pris

Note: Rgd farve indikerer ikke-kapitaliserbare poster, Grgn farve indikerer overlap mellem
kapitaliserede fordyrelser og benchmark.

Tal indekseret til Q4 2019, ekskl. omkostninger til grundkgb, byggemodning, nedrivning,
samt ekstraordineaer fundering og forurening.

Kilde: Rambgll

Per bolig har anleegssummen veeret 40 pct. hgjere ved Nansensgade end Annehave. Den store
forskel ligger i antallet af boliger idet der opstar mulighed for stordriftsfordele og maengderabat i
de forskellige underentrepriser sdsom el-installationer, VVS og ventilation ved at bygge flere
boliger pd en gang. P& Anneshave er den gennemsnitlige bolig 50 kvadratmeter med eget
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handicapvenligt bad og toilet, fuldt deekkende liftsystem, men dog ikke eget kgkken som pa
Nansensgade.

Der er ogsa forskel pd arkitekturen i de to byggesager. Ydervaegge og taget pa Anneshave er

bygget i billigere materialer end pa Nansensgade. Der er tale om et betonelementbyggeri med
skalmuring i lyse teglsten og et saddeltag beklaedt med sorte stalplader med stdende false. P&
Nansensgade er udsmykket med bukkede stalprofiler og tagterrasse.

4.5 Benchmark af plejeboliger

Byggeri som etableres og drives af Almene boligorganisationer med offentlig stgtte er indbefattet
af en belgbsramme som den endeligt godkendte anskaffelsessum ikke ma overstige jf. § 13, stk.
2 i stgttebekendtggrelsen. Konsekvensen af denne belgbsramme er at en potentiel fordyrelse ikke
vil resultere i en overskridelse af den forventede anleegssum. I stedet vil en fordyrelse udmgnte
sig i ngdvendige fravalg og kompromiser andetsteds i budgettet. Derfor giver det begraenset
mening at sammenligne kvadratmeterpriser p§ tveers af forskellige kommuner.

Maksimumbelgb for stgttet byggeri 2020 Relativ forskel

(kr. pr. m2 boligareal)

Hovedstadsregionen 29.710 kr. 100%
Aarhus, Skanderborg, Odder, Holbak, Ringsted, Slagelse, 25.960 kr. 87%
Sorg, Naestved og Faxe kommuner

Odense, Silkeborg, Vejle, Fredericia, Kolding og Horsens 24.630 kr. 83%
kommuner

@vrig provins (bl.a. Aalborg) 23.230 kr. 78%

Kilde: Landsbyggefonden https://Ibf.dk/regler-og-satser/satser.

En central faktor for projektgkonomien er, at med undtagelse af eventuelle energitillaeg (f.eks.
1.140 kr./m2 for Solgaven), skal anleegsbudget kunne rumme alle rammebetingelser, som kan
vaere meget specifikke til den valgte grund. Systemet med differentierede maksimumbelgb for
forskellige kommuner tager hensyn til at rammebetingelserne for at bygge i Kgbenhavn er
fordyrende i forhold til andre byer.

Det tyder dog pd at differencen ikke reelt set tilgodeser de fulde konsekvenser af de fordyrende
rammebetingelser. Erfaring fra projektlederen pa Friplejehjemmet i Valby har vist at der skal et
stgrre tillaeg til end de differentierede satser for at tilgodese de lokale fordyrende
rammebetingelser. Jordforurening, fundering og adgangsforhold til byggepladsen udggr en
fordyrelse p& 15% i forhold til sammenlignelige byggerier i Aarhus Kommune. Dernaest kommer
myndighedsbehandlingen, som opleves bade bureaukratisk og for ufleksibel til at finde gangbare
Igsninger, i en sddan grad at denne udggr en meromkostning pd 10% i forhold til et tilsvarende
byggeri i Aarhus Kommune. Samlet set er der ud fra denne beretning en fordyrelse pd 25%), som
skal holdes indenfor en belgbsramme som kun er 14,4% hgjere i 2020. Ud over de neevnte
fordyrelser skal der tillaegges et generelt hgjere prisniveau for materialer og underleverandgrers
timepriser i Kgbenhavn.

Analyse af kvalitative aspekter

Den centrale forskel mellem byggerierne er at man i Kgbenhavns Kommune bygger flere
kvadratmeter per beboer end man ggr i Aalborg. Det er alt andet lige dyrere at bygge flere
kvadratmeter, men tesen kan veaere sveer at bevise i de konkrete byggesager. Det er interessant
at man som beboer pa Friplejehjemmet i Valby har et noget lavere areal i samme leje som
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plejeboligerne i Aalborg. Plejeboliger i hovedstaden bygges ogs3 i flere etager end i Aalborg, og
bebyggelsesgraden er p3 tilsvarende vis 0ogsa hgjere. Igen er det interessant at Friplejehjemmet i
Valby 0gs8 minder mere om de Aalborgensiske plejeboliger hvad angar antal plan og
bebyggelsesgrad. Sidst kan det bemazerkes at kvaliteten i det ydre materialevalg er nogenlunde
ens. Det er dog vigtigt at bemaerke at de Kgbenhavnske plejeboliger i fleretagebygninger er
udstyret med opholds- eller fransk altan.

Institution Areal per Antal Bebyggelsesgrad Arkitektur
beboer plan
Tornhgjvej, Aalborg Murstensfacade
92 m? 2 58% . . .
Tag i tagpap med lille haeldning
Tornhgjgaard, Aalborg o Facader i stal
94 m? 2 Vides ikke ) ) )
Tag i tagpap med lille haeldning
Friplejehjem Valby, Murstensfacade
93 m? 2 66% ) . .
Kgbenhavn Tag i tagpap med lille haeldning
Solgaven, Kgbenhavn Sandwichfacade af farvet beton
102 m? 7 188% ] )
Tag i tagpap med stor haeldning
Huset William, Kgbenhavn Murstensfacade
101 m? 4 99% . . .
Tag i tagpap med lille haeldning

Analyse af fordyrende rammebetingelser

Da alle grundforhold skal daekkes af belgbsrammen, kan det vaere naerliggende at sammenligne i
hvilken grad rammebetingelser som grundpriser, forurenet jord og funderingsbehov har lagt pres
pa projektskonomien. Der er dog for stor usikkerhed i grundpriserne til at vurdere disse i denne
sammenhaeng. Usikkerheden kan skyldes graden af forurening og gvrige forudssetninger som
indgar i grundkgbet.

P& samme made er der stor usikkerhed i nedrivning og miljgoprensningsomkostninger. Dette
skyldes at de ofte udliciteres som saerskilte entrepriser og at alle 5 byggesager er totalentrepriser,
giver den indsamlede information kun meget begraenset indblik i fordyrelser ifm. grundforhold.

Dog bemaerkes det at der ingen forurening eller fundering har veeret i de to sager fra Aalborg,
men at disse to poster har udgjort op til 5,37% af den samlede anlaegssum i pa Huset William og
3,62% pa Friplejehjemmet i Valby. Forurening pa Solgaven er relativt lav, men det skyldes at
Freja Ejendomme, som har solgt grunden, har stdet for nedrivning og miljgoprensning. Dette er
med til at forklare hvorfor grundprisen er hgj pd Solgaven. Den hgje pris pa Friplejehjemmet kan
skyldes at man har kgbt en grund med en eksisterende bygning. Nedenstdende tabel skal tjene
som en oversigt og vi drager ikke nogen konklusion pa de fordyrende rammebetingelser for
plejeboliger pa grund datagrundlagets karakter.

Institution Grundkgbspris  Nedrivning Forurening/
fundering
Tornhgjvej, Aalborg 1.317 kr./m? 1,64% 0%
Tornhgjgaard, Aalborg 4.353 kr./m? | Barmarksgrund 0%
Friplejehjem Valby, Kgbenhavn 8.708 kr./m? 1,81% 3,62%
Solgaven, Kgbenhavn 7.058 kr./m? Vides ikke 1,54%
Huset William, Kgbenhavn 2.940 kr./m? Vides ikke 5,37%
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BAREDYGTIGHED I BYGGERIET

Formalet med dette afsnit er at belyse i hvilket omfang Kgbenhavns Kommune opnar stgrre
effekter pa totalskonomi og miljsmaessig baeredygtighed, som fglge af de gaeldende
rammebetingelser og krav. Gennem interviews med ngglepersoner og projektledere i Kgbenhavns
Kommune samt kvantitative beregninger af miljgpavirkninger og totalgkonomi, vil det blive belyst
om Kgbenhavns Kommune generelt bygger baeredygtigt. Afsnittet vil afslutningsvis indeholde et
idékatalog med konkrete idéer til, hvordan Kgbenhavns Kommune fremadrettet kan understgtte
mere baeredygtigt byggeri.

5.1 Nuvearende krav og processer i KK

Kgbenhavns Kommune har siden 1999 haft miljgretningslinjer i dag kaldet Miljg i Byggeri og
Anlaeg (MBA) og har siden 2010 haft fokus pa totalgkonomi for deres byggeprojekter. Fra 2014-
2019 har de haft et beeredygtighedsveerktgj, som blev lukket grundet manglende dokumenteret
veerdiskabelse. Kgbenhavns Kommunes Teknik og Miljg har den 12. marts 2020 anmodet om
bemaerkninger til hgring vedrgrende beslutning om indfgrsel af DGNB-certificering” for stgrre
byggerier i Kgbenhavns Kommune. Der er truffet beslutning ved Borgerrepraesentationen den 24.
juni 2020 om at DGNB-certificeringsordningen skal anvendes fremadrettet.

Kgbenhavns kommune har haft fokus pa baeredygtigt byggeri og forsggt at sikre en hgj
miljgstandard i investeringer pa bygge- og anlaagsomradet samt tilkgbt undervisning i LCA fra
Statens Byggeforskningsinstitut for at fremme forstaelsen for miljgpavirkninger fra byggeriet.
MBA16 bestdr af 32 krav fordelt pa syv temaer: Energi, Byggematerialer, Vand, Bynatur,
Ressourcer og affald, Indeklima og Byggepladskrav.

5.1.1 Observationer omkring arbejdet med baeredygtigt byggeri

Gennem interviews med udvalgte ngglepersoner og projektledere er det blevet belyst hvorledes
KK arbejder med baeredygtighedskrav i projektering og udfgrelsen. Dernaest er der indsamlet
materiale for en raekke case-byggerier med henblik pa at gennemgd de dokumenterede
baeredygtighedsaspekter. Der er pa alle case-byggerier blevet efterspurgt udfyldte MBA
dokumentationsskemaer samt LCA og LCC-analyser for at belyse beslutningstagningen og
historikken omkring baeredygtighedskrav og efterlevelse i de pagaeldende projekterne.

P& Kgbenhavns Kommunes hjemmeside for Miljg i Byggeri og Anlaeg star der, at projekter der er
underlagt Miljg i Byggeri og Anlaeg 2016, skal udfgres og dokumenteres i henhold til det geeldende
dokumentationsskema og krav. Derudover skal de udfyldte skemaer afleveres til den kommunale
projektleder. P& trods af krav i udbudsmaterialet for de pagaeldende case-byggerier, var det ikke
muligt at fremskaffe ét udfyldt dokumentationsskema fra de otte case-byggerier. Ved en
opfglgning med Kgbenhavns Kommunes byggeri baeredygtighedsleder blev det bekreeftet, at der
ikke findes en central database eller opsamling af MBA-dokumentation. Det har derfor ikke veeret
muligt at vurdere Kgbenhavns Kommunes arbejde med MBA’ens krav i praksis, da det ikke er
blevet dokumenteret.

Det lader til at veere alment kendt i organisationen, at der ikke fglges op p& om MBA-kravene
efterleves. To ud af de otte projekter melder dog at MBA’en enkeltvist blev anvendt til at sikre
materialekrav sdsom krav til brandmaling blev overholdt. Ingen af projekterne har anvendt
MBA’en aktivt i projektet, som arsager naevnes manglende politisk fokus, tid og ressourcer til
opfglgning. I flere af projekterne beskrives skift i projektledelse ved udfgrelsen og manglende
overlevering ift. MBA som begrundelse for de manglende MBA'er og fokus. Der lader ikke til at
vaere klare aftaler om hvem der har ansvar for at samle op, ligeledes er det blevet papeget at

7 Dansk bzeredygtighedscertificering for byggeri, administreret af non-profitmedlemsorganisationen Green Building Council Denmark
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radgiveren pa projekterne efterlyser mere tydelighed om ambitionsniveauet for
dokumentationsskemaet. Overordnet er MBA-kravene operationelle men krav-specificeringen
skaber forvirring. Generelt ligger MBA’en altsa lavt pa prioriteringslisten og glemmes derfor blandt
projektets parter nar der ikke aktivt falges op pa den eller den aktivt anvendes i processen.

Siden 2013 har det vaeret et lovkrav at statslige bygherrer sdvel som bygherrer i regioner og
kommuner skal foretage totalgkonomiske vurderinger. Hovedformalet har vaeret at undgd
incitamenter til at minimere anlaegsudgifterne pa bekostning af senere forhgjede driftsudgifter.
Brugen af totalgkonomi i offentligt byggeri skal sdledes sikre et langsigtet fokus pa vaerdiskabelse
ved, ud over anlaegsudgiften, ogsa at inkludere afledte udgifter til forsyning, drift, vedligehold og
renhold m.v. i beslutninger om byggeriets udformning og anlaeagsgkonomi. Dette kan ske ved at
inddrage totalgkonomiske vurderinger nar der skal treeffes valg mellem alternative
Igsningsforslag.®

Af vejledningen til baeredygtighedsvaerktgjet version 4 fremgar det, at Ksbenhavns Kommune
gnsker, at optimerer udgifter til anlaeg og drift ved hjaelp af totalgkonomiske vurderinger og
arbejder for kvalitet og enkle, langtidsholdbare Igsninger.® Selvom KK generelt anses for at veere
frontlgber ift. at efterspgrge totalgkonomiske beregninger og livscyklusvurderinger i en umoden
branche, s3 har der i de udvalgte cases ikke vaere foretaget totalgkonomiske vurderinger pa 6 ud
af de 8 projekter som Rambgll har undersggt i forbindelse med denne rapport. Det kan vaere
tilfeeldet i nyere eller andre cases. Nar totalgskonomiske beregninger udferes i de udvalgte cases,
er det ofte pa bagkant, alts3 efter valget er truffet. Dermed anvendes det naermere for at
eftervise at den valgte Igsning er den totalgkonomiske bedre Igsning. Nar beregninger laves pa
bagkant, risikerer man, at der kun regnes pa lgsninger, som giver det gnskede resultat, fremfor
abent at regne de reelle mulige Igsningsforslag igennem og give bygherre et rettidigt og
fyldestggrende beslutningsgrundlag.

Det ene case-byggeri som havde f3et udfgrt totalskonomiske analyser, beskrev at de ikke var
brugbare og ikke indgik i beslutningsgrundlaget, men der var dog blevet valgt langtidsholdbare
materialer til fx gulve og lofter. Det andet case-projekt kunne fremsende de udfgrte LCC-
beregninger fra entreprengren, hvoraf det fremgik at beregningerne var udfgrt i SBis veerktgj
LCCByg med udgangspunkt i SBi-rapport 2013:30. De var sdledes udfgrt i overensstemmelse med
gaeldende standarder og beregningsforudsaetninger, men i praksis var de ikke anvendelige i en
beslutningsproces, men blot en konstatering af de totalgkonomiske konsekvenser af de valgte
materialer for forskellige bygningsdele. @nsker man at anvende LCC (og LCA) i
beslutningsprocesser er det ngdvendigt at sammenligne forskellige Igsninger med hinanden eller
at stille Igsningsforslaget op mod en standardvaerdi eller benchmark tal. Nogle projektledere
beskrev, at analyserne ikke fungerede i praksis, andre beskrev at analyserne burde udfgres i
projekteringen mens andre mente de skulle udfgres i udfgrelsesfasen. Uoverensstemmelserne i
udtalelserne tyder pa en mangelfuld forstdelse af hvad totalgkonomi er blandt projektlederne og
hvordan det kan anvendes i beslutningsprocesser. Flere projekter peger desuden pé at det
estetiske vaegtes hgjere end (total)gkonomien. Overordnet er det problematisk at anlaegs- og
driftsbudgetter er adskilt, da det betyder at det kan vaere svaert at vaelge Igsninger som er gode
for driftsgkonomien, hvis anlaegsbudgettet ikke tillader det. Denne adskillelse fglger dog af
statens styring af kommunernes gkonomi, men ikke desto mindre giver det udfordringer ift.
totalgkonomien i projektet.

I Kgbenhavns Kommunes baeredygtighedsvaerktgj fremgar ligeledes, at der ved nybyggeri skal
udfgres livscyklusvurderinger, LCA, af bygningsdele for at kvalificere valg af konstruktioner med
den mindste negative miljgpavirkning®. Der skal udfgres LCA for mindst én bygningsdel, hvor
forskellige varianter sammenlignes. P& interviews blev det pdpeget at LCA sjaeldent udfgres, at

8 https://www.bygst.dk/godt-byggeri/totaloekonomi-i-offentligt-byggeri

9 Vejledning til Beeredygtighedsveerktgjet v4.0 Fra Kgbenhavns Ejendomme & Indkgb og Byggeri Kgbenhavn, 2017
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det er mere kompliceret at arbejde med end totalgkonomi og at det ikke har veeret anvendt aktivt
pa de pdgzeldende case-byggerier. I begyndelsen af 2020 er der med TRUST samarbejdet blevet
udfgrt de fgrste LCA og LCC-studier, som aktivt er anvendt til beslutningstagning. Det lader til at
Kgbenhavns Kommune har vaeret frontlgber og efterspurgt nogle meget relevante ydelser for at
sikre baeredygtigt byggeri, men har gjort det i en umoden branche. Det vil sige at kun ganske fa
radgivere tilbage i 2016 har veeret i stand til udfgre egentlige LCA’er og haft erfaring med aktivt
at anvende LCC i designvalg. Med DGNBs stigende indflydelse og senest den frivillige
baeredygtighedsklasse er der blevet sat skub pd den beaeredygtige agenda og forstaelse herfor i
den danske byggebranche. Dét sammenholdt med de seneste erfaringer fra TRUST partnerskabet
viser, at det er muligt at anvende LCA og LCC som beslutningsgrundlag, hvis de udfgres rettidigt.

Overordnet kan man sige at Kgbenhavns Kommune har haft store ambitioner om at skabe
baeredygtigt byggeri og har understgttet dette ved at stille konkrete vaerktgjer og vejledninger til
radighed for projektledere, radgivere og entreprengrer. Desvaerre har manglende opfglgning
resulteret i at de baeredygtige tiltag ikke er blevet dokumenteret. Blandt kommunens ansatte
peges der netop pd manglende ressourcer dedikeret til opfalgning og manglende politisk fokus pa
at eftervise baeredygtighed. I det nuvaerende MBA-skema ses det ogsd at samtlige emner, panaer
LCA, har en tilhgrende kravsansvarlig enhed i Teknik- og Miljgforvaltningen. Ved LCA stdr der blot
at der pt. ingen tovholder er for omradet i TMF. Dette betyder dermed at radgiver og entreprengr
ikke har et sted at stile spgrgsmal til og at der ikke er en overordnet holdning til og styring af
LCA.

5.2 Introduktion til beregning af totalskonomi og miljgmaessige effekter

For at kvantificere de totalgkonomiske og miljgmaessige effekter af Kgbenhavns Kommunes
byggerier samt kunne sammenligne dem med tilsvarende byggerier fra andre kommuner er
beregningsmetoderne for livscyklusvurdering (LCA) og totalgkonomi (LCC) anvendt. Dette afsnit
sgger at synligggre om Kgbenhavns Kommune pa trods af manglende fokus pa baeredygtighed via
MBA alligevel bygger baeredygtigt (og p& hvilken made) samt hvordan de fremadrettet kan sikre
mere baeredygtige byggerier.

En livscyklusvurdering (LCA) anvendes til at identificere et materiales eller en bygnings
miljgpavirkning igennem hele livscyklussen. Fra udvindingen af ramateriale, produktion og
transport, til installationen pd byggepladsen, vedligehold og udskiftning igennem bygningsdriften
og afslutningsvis miljgpavirkningerne ved endt levetid, ndr materialerne skal bortskaffes eller
genanvendes. Analyserne er lavet i LCAbyg, som er et vaerktgj til at beregne livscyklusvurderinger
af bygninger, udviklet af Statens Byggeforskningsinstitut, SBi. Til analysen er anvendt generisk
data fra Okobaudat!®, samt branchespecifikke EPDer!,

En totalgkonomisk beregning (LCC), som star for ‘Life Cycle Cost’ er en beregning af
levetidsomkostningerne for en byggevare, bygningsdel eller bygning. Det er altsa ikke kun
anlaagsomkostningerne som tages i betragtning, men ogsa omkostninger til vedligehold og
udskiftning af materialerne. En totalgkonomisk tilgang kan bruges som et vigtigt vaerktgj til at
optimere en bygningsdels design, sdledes at de samlede omkostninger gennem levetiden
reduceres mest muligt. Analyserne er udfgrt i LCCByg.

10 https://www.oekobaudat.de/en/database/database-oekobaudat/daten/dbl.html#bereich1
11

En tredjepartsverificeret LCA for et produkt efter gaeldende EN standard kaldes en miljgvaredeklaration eller en EPD, som star for
‘Environmental Product Declaration’.
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5.3 Metode til beregning af totalskonomi og miljgmaessige effekter

LCA og LCC-analyserne er foretaget i overensstemmelse med DGNB certificeringens
standardantagelser for betragtningsperioder (80 ar i LCA og 50 ar i LCC), byggematerialernes
levetider, energiforsyning, kalkulationsrente, prisudvikling etc.

Dataindsamling til LCA og LCC er sket pd baggrund af det foreliggende projektmateriale i form af
tegningsmateriale fra arkitekter og ingenigrer, tilbudslister fra entrepriser, arealopggrelser,
energirammeberegninger, nggletalsrapporter fra Kgbenhavns Kommune og for et enkelt projekt
er 3D-bygningsmodellen ogsd anvendt til maengdeudtraek. Hvor det har veeret muligt, er
maengder fra projektmaterialerne blevet sammenlignet som kvalitetssikring. I overensstemmelse
med DGNB, er de respektive energirammeberegningers energiforbrug anvendt til driftsenergi for
bygningerne bade til LCA og LCC.

Casebyggeriernes datagrundlag til LCA og LCC

LCA LCC
SKOLE BRUTTO- OG OPVARMET AREAL BRUTTO- OG OPVARMET AREAL
Arealopggrelse fra projektleder og Arealopggrelse fra projektleder og
BRUTTOAREAL | energirammeberegning energirammeberegning
11015 m? MAENGDER Tilbudsliste fra entreprise, BYGGEPLADS,
revitmodel, energirammeberegning PROJEKTOMKOSTNINGER, TERRZAEN OG
OPVARMET MATERIALER Tilbudsliste fra entreprise, BYGNINGSDELE, INVENTAR
AREAL revitmodel Tilbudsliste fra entreprise
8742 m? DRIFTENERGI Energirammeberegning RADGIVERHONORAR Nggletalsrapport fra
Kgbenhavns kommune
ANTAL ETAGER FORSYNING, EL OG VARME
4 etager Energirammeberegning

FORSYNING, DRIKKE OG SPILDEVAND
Benchmark DGNB-vaerdier

RENHOLD Arealparadigme for toilet og
gulvarealer og energirammeberegning til
vindues arealer

DAG- BRUTTO- OG OPVARMET AREAL BRUTTO- OG OPVARMET AREAL
INSTITUTION | Arealopggrelse fra nggletalsrapport og Arealopggrelse fra nggletalsrapport og
energirammeberegning energirammeberegning
BRUTTOAREAL | MAENGDER Energirammeberegning og BYGGEPLADS,
1889 m? tegningsmateriale fra arkitekt PROJEKTOMKOSTNINGER, TERRZAEN OG
MATERIALER Tegningsmateriale fra BYGNINGSDELE, INVENTAR
OPVARMET arkitekt Tilbudsliste fra entreprise
AREAL DRIFTENERGI Energirammeberegning RADGIVERHONORAR Nggletalsrapport fra
1817 m? Kgbenhavns kommune
FORSYNING, EL OG VARME
ANTAL ETAGER Energirammeberegning
5 etager + FORSYNING, DRIKKE OG SPILDEVAND
tagterasse Benchmark DGNB-veaerdier

RENHOLD Byggeprogram til brugsareal og
toiletarealer og energirammeberegning til
vindues arealer
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BOTILBUD BRUTTO- OG OPVARMET AREAL BRUTTO- OG OPVARMET AREAL
Arealopggrelse fra tegningsmateriale og Arealopggrelse fra tegningsmateriale og
BRUTTOAREAL | energirammeberegning energirammeberegning
543 m? MZAENGDER Tilbudsliste fra entreprise og BYGGEPLADS,
energirammeberegning PROJEKTOMKOSTNINGER, TERRZAN OG
OPVARMET MATERIALER Tegningsmateriale fra BYGNINGSDELE, INVENTAR
AREAL arkitekt og ingenigr Tilbudsliste fra entreprise
522 m? DRIFTENERGI Energirammeberegning RADGIVERHONORAR Nggletalsrapport fra
Kgbenhavns kommune
ANTAL ETAGER FORSYNING, EL OG VARME
1 etage Energirammeberegning

FORSYNING, DRIKKE OG SPILDEVAND
Benchmark DGNB-vaerdier

RENHOLD Arealopggrelse i
tegningsmateriale for toilet- og gulvarealer
0g energirammeberegning til vindues
arealer

Grundet begreenset detaljeringsniveau i det foreliggende projektmateriale har det veeret
ngdvendigt for at gennemfgre LCA og LCC-screeningerne at lave fglgende antagelser:

- At maengder og priser i tilbudslister repraesenterer det endelige byggeri

- Overslagsberegninger af maengder og materialer aflaest pa tegningsmateriale

- En generalisering af materialer i nogle bygningselementerne, f.eks. at alle lette
inderveaegge indeholder samme materialer og maengder, som den mest anvendte.

- Armering i betonelementer er bestemt ved hjzelp af standard armeringsestimater for
forskellige betonelementer fra Rambglls konstruktionsafdeling.

- Vedligeholdelsesprocent for alle bygningselementer til LCC-beregninger er estimeret til
1,5% af anskaffelsesveerdien pr. &r, da det ikke har veeret muligt at adskille priser pa
materialer i bygningselementerne. For fast inventar, er vedligeholdelse sat til 2% af
anskaffelsesveerdi pr. ar samt udskiftning hvert 15. &r. Bemaerk: I en DGNB-certificering
anvendes nggletal for de forskellige materialer. For de fleste materialer er nggletallet

mellem 1-2%. Link til nggletal.

Elementer ekskluderet grundet manglende informationer i LCA-analysen inkluderer indvendig
aptering sa som gulve, filt og malerbehandling, fast inventar, trapper og installationer. For LCC-
analysen har det ikke vaeret muligt at medtage renholds udgifter til udearealer, solafskaermning
og trapper samt udskiftning af bygningsdele - dette er anset som vaerende en ok antagelse, da
langt de fleste bygningsdele har tekniske levetider lzengere end 50 ar, som er
betragtningsperioden for en LCC til en DGNB-certificering. For ikke at negligere miljgpavirkninger
og omkostninger forbundet med de bygningsdele og processer som ikke har kunnet
dokumenteres, er resultaterne for LCA- and LCC-analyserne blevet ganget med
sikkerhedsfaktorer.

5.4 Beregning af totalskonomiske effekter

Formalet med den totalgkonomiske beregning er at give en oversigt over det samlede regnskab
for anlaeg, drift og vedligehold over en 50-arig periode. Den totalgkonomiske analyse skal sikre
holdbare funktionelle Igsninger samt saette fokus pa renggring og drift af byggeriet. Figur 16
viser, at over en 50-arig periode vil mellem 11 og 16% af de totale omkostninger veere forbundet
med renggring. Det skyldes isaer store vinduesarealer pa alle tre bygninger. Derudover har
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formalet med denne analyse vaeret at estimere byggeriernes totalgkonomiske performance havde
den indgdet i en DGNB-certificering. Der er derfor lavet generaliserende antagelser, hvor
detaljeret data ikke har vaeret muligt at fremskaffe. Da analysen er baseret pa entreprisetilbud,
har det ikke vaeret muligt at adskille priser pa materialer, og vedligehold er derfor baseret pa
gennemsnitsbetragtninger. Det er derfor ikke muligt ud fra denne analyse at sige noget om,
hvorvidt der har veeret fokus pd lav vedligehold og holdbare Igsninger med lav udskiftning.
Analyseres de valgte materialer ses det dog at udskiftning af bygningsdele ikke er omfattende set
i et 50-arigt livscyklus perspektiv. Totalomkostningstallene er benchmarket med kontorbyggerier,
fordi det er det mest komplette peer-reviewed datagrundlag i skrivende stund.

Figur 16: Totalskonomisk beregning over 50 &r for de tre case-byggerier sammenlignet med et studie af 21 DGNB-
certificerede kontorbygninger. (K. Haugbglle & L. Raffnsge, Rethinking life cycle cost drivers for sustainable office buildings in
Denmark, 2019)

TOTALOKONOMI OVER 50 AR

% 1200 RENHOLD Vinduespudsning, renhold af gulve etc.
.
5 1000 —] FORSYNING El, varme, drikkevand og spildevand
=
k4
& DRIFT OG VEDLIGEHOLD Udskiftning af materialer,

800 — — vedligehold af eksisterende materialer

600 1 I —— [ ENGANGSUDGIFTER Byggeplads, rédgiverhonorar

400 N [ OPF@RELSE Anlzaegsudgifter

I Median (K. Haugbelle, 2019)
200 ] [
0
Kalvebod Nansensgade Lille Arena
Feelled Skole
Kilde: Rambgll

5.5 Beregning af miljgmaessige effekter

I en DGNB-certificering males bygningens miljgperformance pd 5 miljgpavirkningskategorier!2 og
pa primaert energiforbrug hhv. vedvarende og fossil. Pointtildelingen til DGNB-kriterierne gives
herefter p& baggrund af sammenligning med en DGNB referencebygning med samme bruttoareal.
For alle LCA-resultater praesenteret i dette afsnit, er miljgpavirkninger relateret til bygningsdele
ganget med 1,1, for ikke at negligere pavirkninger fra ekskluderede bygningselementer grundet
manglende data. Resultaterne for de tre case-byggerier er praesenteret i Error! Reference
source not found.Figur 17. De hgje emissionsfaktorer for daginstitutionen for hhv. fotokemisk
ozondannelse (POCP), forsuring (AP), naeringssaltbelastning (EP) og totalt primaerenergiforbrug
(Petot) skyldes iseer et hgjt driftsforbrug.

12 Global opvarmning (GWP), ozonnedbrydning (ODP), fotokemisk ozondannelse (POCP) forsuring (AP) og
Naeringssaltsbelastning (EP)
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Figur 17: Case-byggeriernes performance ift. DGNB referencebygning

2,0

1,8
1,6

1,4

1,2 ——

1,0 m Kalvebod Feelled Skole

0,8
Nansensgade

BYGNING/REF BYGNING

0,6
0,4 mLille Arena
0,2

0,0
GWP ODP POCP AP EP PEnr PEtot

Kilde: Rambgll

I figur 18 ses fordelingen i det globale opvarmningspotentiale (GWP) mellem driftsenergi og
bygning for de tre case-byggerier i Ksbenhavns Kommune. Det ses her, at bade skolen og
botilbuddet har lave energiforbrug, hvorimod daginstitutionen har et vaesentligt hgjere
energiforbrug.

Figur 18: Fordeling i CO2-udledning mellem driftsenergi og bygningsdele.

NANSENSGADE

KALVEBOD FALLED LILLE ARENA
SKOLE
26,7 2}/;7
%
43,0
%
m Bygningsdele Drift
Kilde: Rambgll

Analyseres klimapavirkningen fra bygningsdelene, viser nedenstaende fordeling hvilke
bygningsdele, som har de stgrste pavirkninger. De hgje pavirkninger fra ydervaegge i botilbuddet
og daginstitutionen skyldes facadelgsninger med aluminiumsplader som facadebeklzedning.
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Figur 19: Fordelingen af globalt opvarmningspotentiale i bygningsdele pr. m2. Resultater ikke korrigeret for manglende data.

~ 600
=
; m Installationer
< 500
E'f! m Vinduer
N
8 400 Tag
(O
~ - Konstruktion
300 ————— B Daek
Indervaeg
200 - Ydervaeg
Terraendak
100 —————
B Fundament
o — N I —
Kalvebod Fzelled Skole Nansensgade Lille Arena
Kilde: Rambgll

I figur 19 er resultaterne for case-byggerierne blevet tillagt en repraesentativ middelvaerdi for de
tekniske installationer pa 0,45 kg CO2 per m2 jeevnfer SBi rapport 2020:0413,

Figur 20: Sammenligning med SBi-rapport om referenceveerdier for bygningers miljgpdvirkning igennem 60 case-studier.
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Kilde: Rambgll

I figur 20 sammenlignes Kgbenhavns Kommunes case-byggerier med den omtalte SBi’s rapport
for 60 case-byggerier. Det ses her at klimapavirkningen fra skolen ligger p& medianen for SBi

rapporten mens daginstitutionen og botilbuddet ligger over og altsd udleder mere CO> pr. m2 pr.
ar. I denne sammenligning er ogsa medtaget en daginstitution fra TRUST-partnerskabet, nemlig

13 5B12020:04 Klimapavirkninger fra 60 bygninger. Muligheder for udformning af referencevaerdier til LCA for
bygninger.
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projektet D@R3.214. Det ses her at denne bygning har en lavere CO2-udledning end
gennemsnittet af de 60 bygningscases.

5.6 Indikationer af case byggeriernes DGNB-performance (LCA og LCC)

Nedenfor er case-byggerierne fra Kgbenhavnh Kommune sammenlignet med tilsvarende
benchmark-byggerier, som er DGNB certificerede. Det ses her, at hvis LCA og LCC-screeningerne
konverteres til DGNBs tjeklistepoint (TLP) vil case-byggerierne i Kgbenhavns Kommune score
vaesentlig faerre point i tre kriterier i DGNB-certificeringen, som forholder sig til LCA og LCC-
analyserne af bygningen. Sammenligning ses i tabellen nedenfor, hvor det ses at Kgbenhavns
Kommunes byggerier performere darligere end de DGNB-certificerede byggerier.

Tabellen nedenfor viser resultater sammenlignet med benchmark byggerier, som ogsa er DGNB
certificerede. Alle tal er ud af 100 mulige TLP-point. Sikkerhedsfaktorer anvendt for bygningsdele i
LCA er 1,1 og 1,2 og for LCC resultater er der for drift og renholdsudgifter anvendt 1,2 og 1,5

Benchmark Benchmark Benchmark
DGNB- DGNB- DGNB-
byggerier byggerier byggerier
Kalvebod
felled skole 53 -59 93 47 - 55 92 38 - 42 64
Lille Arena 32 -37 82 -98 24 - 28 80 - 100 44 - 48 80 - 100
Nansensgade 34 - 45 93 - 100 17 -19 100 - 100 38 -42 80 - 84

5.7 Idékatalog - samlet for bade kvalitativ og kvantitativ analyse

Livcyklusanalyser kan anvendes til at optimere pa materiale-, bygningsdels- eller bygnings
niveau. Livscyklusanalyserne anvendes til at minimere miljgbelastningen over hele livscyklus ved
at inkludere levetider for materialer samt sammenligne bygningsdelenes miljgpavirkning med
miligpavirkninger forarsaget af driftsenergi. Et klassisk eksempel her ville veere om mere isolering
i bygningens klimaskaerm, vil give et tilsvarende mindre driftsforbrug til opvarmning af bygningen
relativt til den forhgjede miljgbelastning ved produktionen af isoleringen. Resultatet af en
livscyklusanalyse vil altid afhaenge af den kontekst materialerne indgar i, og er derfor en
individuel vurdering for hver bygning. Et facademateriale af tree vil for eksempel have en laengere
levetid hvis bygningen er designet med et udhaeng pa taget, som beskytter facadetraeet mod vind
og vejr. Har bygningen ikke et udhaeng, vil et facademateriale, som er mere vejrbestandigt
muligvis give bedre mening set i et miljgperspektiv. Hvis livscyklusanalyserne skal anvendes til
optimering af miljgpavirkninger ved hjzelp af oplyste designvalg, skal det sikres, at
livscyklusvurderingerne udfgres rettidigt, dvs. inden materialet, bygningsdelen eller bygningens
geometriske udformning bestemmes.

I neerveerende rapport, er Kgbenhavns Kommunes MBA analyseret og krav til LCA og LCC
identificeret. Dog har manglende opfglgning, anvendelse og dokumentation vist at analyserne
enten ikke er blevet efterlevet eller anvendt rettidigt. Arsagen til dette har vaeret en kombination
af manglende viden, ressourcer, samt manglende tovholder fra Kgbenhavns Kommune. Det anses
som vaerende vigtigt at have en fagperson hos bygherre eller bygherreradgiver, som kan stille
krav til udfgrelse af disse analyser samt viden, om hvorledes de anvendes aktivt i praksis.
Desuden er rettidighed alfa omega, for at analyserne kan anvendes til miljgoptimering af
bygningen, og det anbefales derfor at projekterne tidligt identificerer muligheder for optimering af

14 Resultater er fremsendt af Zeynel Palamutchu fra Dominia/TRUST.
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bygningens design og pd baggrund af denne tidlige screening stiller krav til enten en fuld
livscyklusvurdering af bygningen eller variantstudier af bygningsdele eller materialer afhaengig af
projektets designmaessige begransninger. Desuden skal denne fagperson sgrge for overlevering
imellem faser for at sikre at opfglgning og aktiv anvendelse af analyserne ikke falder mellem to
stole.

Foruden en fagperson til at veere tovholder pa at efterspgrge og dokumentere anvendelse af
livscyklusvurderingerne, er det desuden vigtigt at vidensopbygge hos beslutningstagere,
projektledere og r@dgivere i forhold til hvordan LCA efterspgrges, hvorndr og hvad de kan
anvendes til. Det kreever taet samarbejde i hele veerdikaeden at foretage analyser undervejs i
designfaserne, som anvendes til optimering af det endelige design - ingenigrer og arkitekter skal
vaere klar til at komme med alternative designforslag, baeredygtighedsingenigrer skal indgd i en
iterativ og kreativ proces samt respondere hurtigt inden designet fastlaegges og beslutningstagere
skal ikke mindst veere villige til at inddrage hele livscyklus og ikke udelukkende fokusere pa
anleegsbudget. Desuden kraever denne proces, at der i projektets budget er afsat ressourcer og
tid af til ekstra iterationer. Jo tidligere LCA og LCC inddrages, jo stgrre indflydelse (med feerrest
omkostninger) har analyserne mulighed for at bidrage med, da designet endnu ikke er fastlagt.

Et generelt identificeret problem i Kgbenhavns Kommune er opdelingen af anlaegs- og
driftsbudgetter, som ggr incitamentsstrukturen for optimering af driftsomkostninger ved
meromkostninger i anlaegsudgifter til en udfordring. Dette problem kan dog svaert at Igse indenfor
nuvaerende kommunale rammevilkdr. Det kan muligvis bedre lade sig ggre ved OPP projekter,
men risikerer at flytte den miljg- og gkonomiske belastning fra anlaegsrammen til servicerammen,
hvilket begraenser Igsningens anvendelse. Problemet gzelder bade for de totalgskonomiske
beregninger samt livscyklusvurderinger, hvor der kan vaere en udfordring i, at der ikke vaelges
holdbare materialer eller energieffektive lgsninger, som ville saenke driftsudgifterne da dette vil
have en negativ indflydelse pa anlaegsbudgettet. Dette problem kunne forsgges at blive reduceret
ved 1) krav i udbudsmaterialet til at LCA og LCC-analyser bliver gennemfgrt for at belyse
problemet 2) krav til dokumentation om aktiv anvendelse af analyserne 3) performance krav til
f.eks. klimapavirkninger indlejret i bygningen (materialerne) og driftsenergi, f.eks. i form af
CO,/m?2/ar og totalgkonomiske performance krav f.eks. i form af maksimalt DKK/m?2/ar.

En fordel ved at saette krav til maksimale klimapavirkninger er desuden, at udledningerne bliver
lettere at forholde sig til, i og med at de kan holdes op imod den maksimale udledning. Desuden
sikrer man ogs3, at de optimeringstiltag som udvaelges, ogsa er dem der faktisk giver mening for
miljget, og ikke blot er “"greenwash” tiltag. Krav i udbudsmaterialet kan desuden fungere som
Igftestang til at analyserne faktisk bliver foretaget og prioriteret.
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Bilag 1

FASEMODEL BYGGERI KOBENHAVN

Byggeprojektets faser og milepale

BYGGEPROJEKTETS FASER:

0 1

2

3

4

5

AFLEVERING

Foraflevering afholdt
Midl. ibrugtagningstilladelse

AB92/ABT93-aflevering

Mangeludbedring udfert
Aflevering til bestiller god-

BEHOVSAFKLARING PLANLAGNING FORSLAG PROJEKTERING UDFORELSE
POLITISKE MILEPALE:
planlaegningsbevilling anleegsbevilling
0 godkendt i BR 0 godkendt | BR
BYGGEPROJEKTETS MILEPALE:
= ByKs bilag til planlsegnings- »  Projektleder udpeget « Disp.forslag L Opstart udforelse .
bevilling afleveret . Proj ivelse . j Forprojekt godkendt 1. Spadestik gennemfort .
«  Udbudsstrategi godkendt Evt. entrepriseudbud ud- ing om i Proj
*  Evt. rAdgiverudbud udsendt sendt. delse indsendt inkl. rejsegilde .
s Evt. radgiverkontrakt under- o  Evt. entrepriseforsikring Hovedprojekt godkendt udfert
skrevet héndteret Byggetilladelse udstedt .
+ Evt. SPaftalehéndtering TL »  Evt. entreprisekontrakt un- Evt. entrepriseudbud ud- -
* Nogietal evalueret derskrevet sendt kendt

+ Idéopleg godkendt

+  Forundersogelser udfort

+ Byggeprogram godkendt

*  ByKs byggetekniske bilag til
anlaegsbevilling afleveret

»  Evt. SP aftalehdndtering T2

| FF procesansvar

+  Evt. SP aftalehdndtering T3

"1 BYK procesansvar

Evt. entrepriseforsikring
héndteret

Evt. entreprisekontrakt un-
derskrevet

Overdragelse til KEjd god-
kendt

Fasemodellen er en intern oversigt der beskriver et projektforleb i ByK og har til hensigt at samle byggerelaterade, administrative og politiske milepzele.
Placeringen af de politiske milepzele er gaeldende for projekter pd Budget 2016 og frem.

Kgbenhavns Kommune / @konomiforvaltningen

6

IDRIFTSATTELSE

0 ibrugtagning

Ibrugtagningstilladelse
modtaget

2 mdrs gennemgang udfert
1 &rs gennemgang udfort
Anlegsregnskab godkendt
Nogletal afleveret

version 20-09-2017
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FASEMODEL BYGGERI KOBENHAVN

Projektlederens ansvarsomrader

0 1 2 3 4 5 6
L L BEHOVSAFKLARING PLANLAGNING FORSLAG PROJEKTERING UDF@RELSE AFLEVERING IDRIFTSATTELSE
Finansiering - sikre beviliing eller indesta- | Finansiering - sikre bevilling elfer indesta- ing - ing indexering indexering Regnskabsforkiaring
eise for udgifter o indtaegter else for udgifter og indtzgter
ByKs bilag til Byks silag til Invitere Bl 1.spadestk og rejsegilde
udarbejdes - udarbejdes
FINANSIERING Evt. exstern eller supplerende projektfi- Evt. ekstern eller supplerende projektfi- Evt, exstern efler supolerende projetfi- Evt. ekstern elier supplerende projektfi- Evt. ekstern eller supplerende projektfi- Evt. ekstern elier supplerende projektfi-
g - afklaring nansiering - opf@lgning nansiering - oaf@lgning nansiering - opf@lgning nansiering - opfeigning nansiering - afregning
Einansiering egen tid - afklaring evt. ing egen tid - afkiaring evt. inansiering egen tid - i fering egen tid - opf og jering egen tid - inansier tid - og inansiering egen tid -
honoraraftale med FF honoraraftale med FF afregning af evt. honoraraftale med FF | afregning af ext. honoraraftale med FF afregning af evt. honoraraftale med FE | afregning af evt. honoraraftaile med FE | afregning af evt. honoraraRtale med FF
Vision, sarrlige Vision, sariige Vision, sarlige Vision, swriige Vision, erlige Vision, swrlige
prioritering - drgftes srioritering - afklares prioritering - opfelgning prioritering - opfglgni priofitering - opfalgning prioritering - opféigning
PROJEKT Benow for vurderes med FF | Eut. ing - afldaring Evt. genhusning - afklaring Evt. genhusaing - afliaring Evt. genhusning - opfelgning . i i Eut. ing - afvikles
fo! vedr, forhold analyse Baredygtighed - analyse i i ighed - i
samles Arbejdsmilje - opflgning Arbejdsmiljs - opfglgning Arbejdsmils - opflgning Arbejdsmiljs - opfalgning
Benov for vurderes Interessentanalyse og kommunikations-
olan - udarbejdes plan -opdateres
Opstart og Mgpdeledeise: Mpdeledeise: Madeledelse:
ORGANISERING Projektgruppe ByK - i KK - Projektgruppe KK - i KK- j KK- jektgrupo
Bygherremader Bygherremgder Bygherremader Bygherremeder Bygherremgder
Byggeudvalgsmeder Byggeudvalgsmpder
i overvejes - J i udarbejdes i i i opfgleni
inddrages Evt. udoudsproces vedr. radgivaing inkl. Evt udbudsproces vedr. entreprise inkl. Evt. udbudsproces vedr. entreprise inki. ‘AB92/ABT93 aflevering
juridisk KS af udoudsmateriale juridisk kS af udbudsmateriale juridisk KS af udoudsmateriale
UDBUD & AFTALER Lebende kontraxtstyring Lebende kontraktstyring Lsbende kontraktstyring Lobende kontraktstyring Lebende kontraktstyring Opfelgning kontraktstyring herunder
g 03 KK 0d KK -| Bygherrelevarencer pa KK rammeaftaler opfelgning pd garanti, incitamenter, evt.
- afklares opfgigning - opfelgning dagbeder og slutopgerelse.
Lbende sparring med udbudsjurist Lgvende sparring med udbudsjurist tsbende sparring med udoudsjurist Labende sparring med udbudsjurist tgbende sparring med bend ing med sjuris
Planlmgningstidsplan vurderes i o) - opfa - opfglgning Hovedtidsplan - opfglgning Hovedtidsolan - opfeigning
Projekteringstidsplan - godkendes. Udfgreisestidspian - godkendes
Y, Registrere egne timer ved evt. honorar- | Registrere egne timer ved evt. honorar- | Registrere egne timer vedevt. honorar- | Resistrere egne timer ved evt. honorar- | Registrere egne timer ved evt. hionorar- | Registrere egne timer ved evt. honorar- | Registrere egne timer ved evt. honorar-
aftale aftale aftale aftaie aftaie aftale aftale
Budget for vurderes i oversigt | Budget og regnskab - opfelgning Budget og regnskab - opfplgning Budget og regnskab - opfelgning Budget og regnskat - opfalgning straks efter
- udarbejdes 1-drsgennemgang
Per ing Periodisering Periodisering Periodisering periodisering
PROJEKTBKONOMI Fakturahandtering Fakturahandtering Fakturahandtering Fakturahadndtering Fakturahandtering Fakturahandtering
Lgbende afklaringer v. Team Bkonomi- | Lebende afilaringer v. Team @konomi - | Lgbende afklaringer v. Team @kenomi Lbende afklaringer v. Team @konomi Latende afklaringer v. Team @konomi tbende afklaringer v. Team Bkonomi Latende afklaringer v. Team @konomi
herunder ifm. oyggeteknisk bilag nerunder ifm. byggetexnisk bilag “herunder ifim. regnskabsforklaring
Bestiller oplyse kendte risici isil ¢! {anvend risi isil aktiviteter {rev. Risikovur- Risikoplanens aktiviteter {rev. Risikovur- Risikoplanens aktiviteter {rev. Risikovur- Sikre at alle aftalte aktiviteter er udfart Cpsamling il risikovaerktej
Risikoplan - udarbejdes dering, statusnotater, granskning, work- | dering, statusnotater, granskning, work- | dering, ing, work- !
Ovenstiende indarbejdes T udbudsstra- | shops) shogs) shops)
RISIKOSTYRING tegl, budget og tidsplan Drofte risici pa byghercemeder Drpfte risici pa bygherrempder Drofte risici pa bygherremgder
Indmelde risici til tavler og kontarchef Indmede risici til tavler og kontorchef Indmelde risic til tavier o kontorchel
Tekniske forundersggelser udfgres Ouogare rislkopulje for udfgrelse
Evt. entrepriseforsikring - tegnes Evt, entrepriseforsikring - tegnes Evt, ikring - opfa) vt iseforsikring -
BID - proceskrav indarbejdes BLD - driftscreening BLD - opfilgning driftscreening BD - opfelgning 81D - afleveringsaktiviteter BLD 2 mdrs gennemgang
BtD BLD - opstart med KEjd BID - overdragelse til bestiller/bruger BLD 1 4rs gennemgang
Indmelding til KEjd/Ejend administr. Fardigmelding til KEjd/Ejend.administr. Handtere HelpDesk henvendelser
Benov for dialog med myndigheder Dialog med myndigheder - opfgigning Dialog med r - oafel i - opfy i - opfelgning Myndighedsaehandling - sikre at rele-
MYNDIGHEDER 5
vurderes vante tilladelser er modtaget
APEX - Projekt oprettes APEX - ajourfgre stamdata, tidspian, APEX - ajourfere stamdata, tidsplan, APEX - ajourfisre stamdata, tidsplan, APEX - ajourfore stamdata, tidsplan, APEX - ajourfare stamdata, tidsplan, APEX - sag afsluttes
RAPPORTERING periodisering, budget og forbrug periodisering, budget og forbrug periodisering, budget og forbrug periodisering, budget og forbrug periadisering, budget og forbrug
JOURNALISERING E-doc- Projekt og sager oprettes E-doc - [pbende Edoc-journalisering E-doc - [gbende Edoc-journalisering E-doc - Igbende Edoc-journalisering E-doc - Igbende Edoc-journalisering E-doc - [gbende Edoc iseri E-doc-| ag
KT IKT-aftale - udarbejdes IKT-aftale - opfglgning IKT-aftale - opfilgning IKT-aftale - opfgigning IKT-aftale - opfgigning IKT-aftale - opfeigning
Projextweb - oprettes Projektweb - opflgning Projektweb - opfglgning Projektweb - opfgigning Projektweb - opfelgning Projextweb - afsluttes og journaliseres
Tavlerapportering Tavlerapportering Tavlerapportering Tavlerapportering Tavlerapportering Tavlerapportering Tavlerapportering
VIDENSDELING Negletal evalueres Npgletal evalueres Negietal afleveres
Kvalitet evalueres jfr. kvalitetsvaerktg) Kualitet evalueres jfr. kvalitetsvaerktp)
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