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Som en del af tilvejebringelsen af boliger til forskellige malgrupper, Sagsbehandler
som Sundheds- og Omsorgsforvaltningen samt Socialforvaltningen Anders Rosendal
har ansvaret for, bygges der i Kgbenhavn almene plejeboligbyggerier.

De almene plejeboligbyggerier er kendetegnet ved, at de opfgres og
drives i et tet samarbejde med almene boligorganisationer. Det er
saledes de almene boligorganisationer, der star for opfgrelsen og
driften som byg- og driftsherre for ejendommene — og i gvrigt ejer
ejendommene. Ejendommene opfgres imidlertid efter gnske fra
kommunen, som fastlegger krav og gnsker til byggerierne.
Kommunen lejer endvidere en del af byggerierne som servicearealer
og har i gvrigt anvisningsretten til boligerne.

Det almene boligomrade er kendetegnet ved et helt serligt og
temmelig kompliceret lovgivnings- og finansieringskompleks. Det
almene boligomrade er endvidere kendetegnet ved at have betydelig
indflydelse pa byudviklingen ved sit samspil mellem
beboersammensatning, boliger, boligomrader og byomrader. Det
forudsatter specialiseret viden om jura, gkonomi, arkitektur og
byplanlegning som grundlag for kommunens samarbejde med den
almene sektor.

Der er derfor i nybyggeri af almene plejeboliger et tet samarbejde
mellem SUF, SOF og TMF om fastleggelse af malgrupper, beboernes
boligbehov, behov for personalefaciliteter, arkitektur og
byplanlegning. Det betyder 1 praksis, at stgttetilsagn, byggetilladelse,
planproces og samarbejde med den almene sektor om opfgrelse og
drift sker 1 et tet og koordineret samarbejde, der ikke kan
sammenlignes med kommunens gvrige bygherreopgaver.

Det er SUF, SOF og TMF’s overordnede erfaring, at de tre
forvaltninger har opbygget et godt og professionelt samarbejde om
etablering/byggeri af almene plejecentre, hvor der generelt bygges
inden for de afsatte budgetter og med et godt samarbejde med de
almene. Der er i de senere ar givet ca. 20 skema A-tilsagn til
plejeboligbyggerier, og sagerne forlgber generelt som planlagt og med
bred politisk opbakning.

Det er imidlertid hensigtsmassigt at evaluere de senere ars
byggeprojekter og identificere forbedringspotentialer. Som indledning
til en mere hensigtsmassig gennemfgrelse af almene



plejeboligbyggerier i Kgbenhavns Kommune er nedenstaende
udfordringer og mulige anbefalinger til forbedringer identificeret.

Overvejelserne gelder bade plejeboligbyggerier i regi af Sundheds- og
Omsorgsforvaltningen (SUF) og Socialforvaltningen (SOF).
Forholdene kan gelde i varierende omfang for de to forvaltningers
byggerier, da disse gennemfgres pa forskellig vis.

1. Placering og valg almen byggeherre:

Udfordringer:

Der sker ikke en tilstreekkelig samlet og systematisk
prioritering af placeringen af plejeboligbyggerier. Almene
plejeboligbyggerier kan bade bidrage til byudviklingen og
have en mindre hensigtsmessig indflydelse pa et omrades
beboersammensatning. Det er derfor afggrende, at
placeringen af plejeboligbyggerier sker som led i en samlet
planlegning af byen, byomraderne og kommunens placering af
kommunale funktioner. Hidtil har SUF og SOF selv i hgj grad
fundet placeringer/byggegrunde i dialog med enkelte almene
boligorganisationer. Baggrunden for dette har dels varet at
SOF og SUF har oplevet vanskeligheder med at finde egnede
byggegrunde, dels at hovedparten af SUF’s byggerier (9 ud af
15) er ombygninger af eksisterende plejehjem. Koordineringen
er fra arsskiftet 2013/2014 sggt styrket med et mgdeforum om
plejeboliger med TMF, SUF og SOF (og senest med deltagelse
af @KF), men denne kan styrkes yderligere.

Det er vanskeligt at finde egnede byggegrunde. Det er generelt
en udfordring at finde egnede byggegrunde i1 Kgbenhavn,
hvilket fortsat vil ggre det ngdvendigt at afveje
implementering af et projekt til tiden og en ideel placering.
Egnede byggegrunde handler bade om stgrrelse og
planforhold, men i lige sa hgj grad ogsa grundpris, hvilket ggr
det vanskeligt at etablere plejeboliger i visse omrader af
Kgbenhavn.

Valg af almen boligorganisation til almene
plejeboligbyggerier er mindre konkurrenceudsat end ved
etablering af almene familie- og ungdomsboligbyggerier.
Hidtil har SUF 1 hgj grad fundet byg- og driftsherrer til deres
plejeboligbyggerier ved direkte kontakt/aftaler med almene
boligorganisationer. Det betyder, at kun i begr&nset omfang
konkurrenceudszattes. Byggerierne har dog vearet fordelt pa
otte forskellige boligselskaber og tre selvejende institutioner,
og ved tre af de nye plejecentre er bygherren fundet ved
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udbud. SOF har konkurrenceudsat otte ud af tretten projekter.
Det er imidlertid kun tre projekter, der er gennemfgrt som
folge af konkurrenceudsa®ttelsen, mens fem projekter er
gennemfgrt efter direkte aftaler med boligselskaber for at sikre
gennemfgrelse af projekterne.

o [Integration af plejeboliger med almene familieboliger og
ungdomsboliger kan veere vanskelig. Det er, iser for SOF’s
omrade, et mal at ssmmenbygge plejeboliger med familie- og
ungdomsboliger. Men der bgr ske evaluering og opfelgning pa
erfaringer med de fgrste af sadanne byggerier.

Anbefalinger:

e FEtableringen af plejeboligbyggerier konkurrenceudscettes i
forbindelse med kommunens udbud/udmentning af
grundkapital. Det kan ske ved, at SOF og SUF i forbindelse
med TMF’s udbud af grundkapital til almene familie- og
ungdomsboligbyggerier samler deres boligbehov,
placeringsgnsker og programmeringskrav, som ggres til en del
af det samlede udbudsmateriale (en del af udmgntningspjecen).
SOF og SUF indgar herefter i bedgmmelsen og den videre
bearbejdning af projekter, hvor der indgar plejeboliger.

e Det drgftes med OKF, om udbuddet af kommunale grunde,
hvor der kan etableres almene boliger, sammentenkes med
udbuddet af grundkapital pa en mere systematisk mdde, sa det
bl.a. i forbindelse med udbuddet af grundkapital kan fremga,
hvilke relevante kommunale grunde der findes, og hvor der
evt. gnskes etableret plejeboliger.

e  (KF, TMF, SOF og SUF tager lpbende stilling til mulige
placeringer af almene plejeboligbyggerier i forbindelse med
udmgntningen af grundkapital, nar boligorganisationerne
byder ind med projekter. Det kan fx ske i ssmmenha&ng med
planforum. Det vil sikre tidlige overvejelser om byudvikling,
planlegning og politisk ejerskab. Det skal ske i ssmmenhang
med udbuddet af grundkapital, sa konkurrenceelementet
opretholdes.

e [Integrationen af plejeboliger of familieboliger/ungdomsboliger
evalueres.

e Den nzrmere udformning af den foreslaede proces kan ske i

forbindelse med @ndringer af den generelle
udmgntningsproces, der er foreslaet i forbindelse med en
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nybyggeri-pakke i regi af hovedaftalen, og som skal
gennemfgres i efteraret 2014/foraret 2015.

2. Udvalgsbehandling og ansvarsfordeling

Udfordringer:

e Det har ved behandlingen af visse sager veeret uklart for
udvalgene, hvad de har ansvaret for. Der er et delt ressort
mellem SUD/SOU og TMU, som har gjort det uklart, hvad det
enkelte udvalg skal forholde sig til ved udvalgsbehandlingen.

o [ndstillingerne har veeret temmelig lange og tekniske. Det kan
skabe uklarhed om, hvad der er politisk interessant (placering
og indretning af botilbud, sammenh@&ng med n@rmilj¢ samt
overordnet gkonomi), og hvad der er af mere teknisk karakter
(gkonomidetaljer, garantistillelse mv.)

Anbefalinger:

e Den nermere ansvarsfordelingen mellem forvaltninger og
udvalg drdftes og beskrives nermere ud fra nedenstaende
overvejelser:

e Der udarbejdes en ny standard-indstillingsskabelon, hvor det
bl.a. mere klart fremgar, hvad de enkelte udvalg har ansvaret
for og skal tage stilling til:

o SOU/SUD vil so udgangspunkt have ansvaret for
beslutning om opfgrelse af plejeboligerne, malgruppe,
programmeringskrav/krav til bokvalitet og
personalefaciliteter samt gkonomien 1 projekterne,
herunder bevilling af grundkapital og tomgangsleje-
forpligtelse.

o TMU vil som udgangspunkt have ansvaret for de
planmessige forhold og generelle krav til boligerne
som stgttet byggeri (sammenh@ng med byen,
byggeteknisk og arkitektonisk kvalitet, fremtidig
fleksibel anvendelse, juridiske forhold (stgttetilsagn)
mv.).
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3. Okonomiske vurderinger og hensyn

Udfordringer:

Der har veeret uklare og forskellige rammer for afvejning af
projekternes gkonomi forskellige pkonomiske hensyn.
Projekternes gkonomi kan vurderes ud fra forskellige
malsatninger: beboernes betalingsevne; bokvalitet; krav til
personalefaciliteter; kvalitetskrav til materialer, arkitektur,
byplanl@gning mv.; kommunens nuvarende og fremtidige
forpligtelser (grundkapital, lanegaranti og tomgangsleje) samt
mulig fremtidig anvendelse af boligerne. SUF har i sine
byggerier fokus pa at bygge moderne og fremtidssikrede
plejecentre, der areal-, indholds- og funktionsmessigt
disponeres i forhold til de politisk fastsatte principper. SOF har
i sine byggerier fokus pa at sikre en lav husleje, gode
arbejdsforhold (herunder sikkerhed og renggringsvenlighed)
og gode boforhold. De forskellige malsatninger kan skabe
uklarhed og vanskeligggre en @ndret fremtidig anvendelse og
dermed gge risikoen for at udlgse kommunens forpligtelser til
tomgangsleje (SUF/SOF) og garantistillelse (TMF) en gang i
fremtiden.

Det gkonomiske ansvar er delt mellem SUF/SOF og TMF.
SUF/SOF har ansvar for grundkapital, tomgangsleje og viden
om malgruppens betalingsevne, mens TMF har ansvaret for
garantistillelse og viden om byggegkonomi og om evt. @&ndret
fremtidig anvendelse.

Anbefalinger:

SUF/SOF og dermed SOU/SUD har fortsat det gpkonomiske
ansvar for projekterne, da SOU/SUD har
grundkapitalbevillingen, tomgangsleje-forpligtelsen samt
viden om malgruppernes betalingsevne og krav til bokvalitet
og personalefaciliteter.

Det pkonomiske ansvars placering og veegtningen af de
gkonomiske hensyn skal fremga klarere af indstillingerne.

TMF skal fremover bidrage med en vurdering af pkonomien i
projekterne, herunder hvordan anlegs- og driftsgkonomi kan
optimeres, samt hvordan det sikres, at boligerne byggeteknisk
og gkonomisk kan have en fleksibel anvendelse i fremtiden.
Hvordan dette mest hensigtsmassigt kan ske skal afklares
n@rmere.
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4. Projektgennemforelse og dialog med den almene bygherre

Udfordringer:

Der har ikke hidtil veeret tilstreekkelig klare processer, da
etableringen af almene plejeboliger er en relativ ny boligform,
hvilket iscer geelder SOF-plejeboliger, og da opfgrelsen af
almene plejeboliger kreever inddragelse af en lang reekke
aktgrer, herunder den almene boligorganisations
byggeafdeling og byggeudvalg, entreprengr, byggekontor og
malgruppeansvarlig i SOF/SUF, behandling af stgttesagen,
plansagen og byggetilladelsen i TMF, eventuel kommuneplan
og grundsalg i @KF samt reprasentanter for
brugere/pargrende, Aldrerad mv. Det stiller store krav til
organisering og klarhed i processen og har blandt andet fert til:

o Uklarhed om krav og gnsker til placering og valg af
almen bygherre, jf. ovenfor.

o At det har veeret vanskeligt at koordinere faglige krav
til projekterne, plankrav og krav/betingelser i
forbindelse med stottetilsagn og byggetilladelse, hvilket
boligorganisationerne og deres rdadgivere har oplevet
som utilfredsstillende.

o Processen for og indholdet i de politiske indstillinger
har veeret uklar og skabt udfordringer i forvaltningerne
og uklarhed hos udvalgene, jf. ovenfor.

Anbefalinger:

TMF’s rolle som den almene sektors primcere indgang til
kommunen styrkes. Det sker blandt andet ved, at udbuddet af
grundkapital til almene boliger, herunder plejeboliger, samles
hos TMF. Det kan endvidere ske ved, at plejeboligomradet i
hgjere grad bliver en del af styringsdialogen (hvilket der
allerede er gode eksempler pa er sket).

Projekterne vil fa en klarere opstart og projektgrundlag med
den foreslaede proces for udbud af grundkapital samt samlet
stillingtagen mellem SUF/SOF, TMF og @OKF.

Der tilrettelcegges en proces, der ligner TMF'’s proces for
udvikling af almene familie- og ungdomsboligprojekter, med
fastlagt dialogforlgb og bedgmmelse samt indstillinger
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(herunder tidlig inddragelse af kompetencer vedrgrende
plangrundlag, byggetilladelse, miljgforhold mv.).

Processen frem til skema A og skema B samt herefter beskrives
i dialog med den almene sektor, og der aftales klarere rammer
for en projektgruppe med deltagelse af TMF og SUF/SOF, der
nedsattes for de enkelte projekter. TMF’s rolle som den
almene sektors indgang til kommunen ggres klarere.

Den lpbende overordnede dialog mellem SUF, SOF, TMF og
OKEF fortseettes i det etablerede forum herfor. Det pdgceeldende
forum kan veere ansvarligt for at beskrive ovenstdiende
processer og lgpbende justere disse.
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