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0. Indledning

0.1. Baggrund

Kommunalbestyrelsen har besluttet at gennemfgre en stgrre plejehjemsmodernisering,
som skal sikre, at samtlige plejehjem bliver tidssvarende. Moderniseringen skal gen-
nemfgres efter de retningslinier, som er vedtaget for nybyggeri af plejeboliger (bilag H).

0.2. Formal og mal med masterplanen

Formalet med masterplanen er at have et samlet afsaet for gennemfgrslen af pleje-
hjemsmoderniseringen.

Der kan opstilles tre delmal for masterplanen:

¢ Masterplanen skal danne beslutningsgrundlag for fastleeggelse af rammer og princip-
per for det samlede moderniseringsprojekt. Forskellige mader at gennemfare moder-
niseringen pa skal beskrives og deres konsekvenser belyses, saledes at der kan treef-
fes politisk beslutning herom.

e Masterplanen skal beskrive det arbejde, som skal gennemfares, nar rammer og prin-
cipper er fastlagt. Det vil sige, at masterplanen skal indeholde en beskrivelse af de
arbejdsopgaver, der skal lgses i moderniseringsperioden samt forslag til, hvem der
skal lgse opgaverne, hvordan de skal lgses og hvordan.

e Masterplanen skal indeholde veerktgjer til lgsning af moderniseringsopgaver. Veerktg-
jerne skal kunne anvendes af de enkelte aktgrer i moderniseringen.

Da moderniseringen straekker sig over en laengere arraekke, vil der naturligt vaere for-
hold og forudsasetninger, som andrer sig undervejs. Viden og erfaringer skal derfor op-
samles undervejs i moderniseringsforlgbet — f.eks. skal erfaringerne fra ombygningen af
de farste institutioner opsamles og bringes i anvendelse til gavn for den videre moderni-
seringsproces.

0.3. Succeskriterier for moderniseringen

Kommunalbestyrelsen har besluttet tre succeskriterier for gennemfgrelse af pleje-
hjemsmoderniseringen:

e At der bygges nye boliger, og at disse bygges feerdig, sa de kan anvendes som buffer
i ombygningen af de eksisterende plejehjem
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e At ngdvendige flytninger af beoerne reduceres mest muligt

o At flytningerne tilrettelaegges, saledes at der skabes starst mulig tryghed for beboer-
ne

De tre succeskriterier vil blive lagt til grund for alle beslutninger om, hvordan moderni-
seringen skal gennemfares i praksis.

0.4. Afgraensning af
plejehjemsmoderniseringen

Fra 1. januar 1988 er boliger til seldre med offentlig stgtte blevet bygget efter almenbo-
ligloven (frem til midt i 1990erne hed den aeldreboligloven). Tanken har veeret lovgiv-
ningsmeessigt og i praksis at adskille boligen fra servicen. Aldre med et behov anvises
til en bolig efter almenboligloven med rettigheder og pligter som lejer (efter den almene
lejelov) og visiteres til personlig pleje og praktisk hjeelp m.v. efter serviceloven.

I almenboligloven er der en vigtig skelnen mellem “almene aldreboliger” og "almene
plejeboliger”.

¢ Almene eldreboliger er selvstaendige boliger bygget med offentlig stagtte efter almen-
boligloven. Her er der ikke fast personale eller servicearealer. Beboere i seldreboliger
har i gvrigt ret til frit leverandgrvalg pa lige fod med andre "hjemmeboende” borgere.

¢ Almene plejeboliger er boliger, hvortil der er knyttet omsorgs- og servicefunktioner
med tilhgrende personale svarende til den pageeldende beboergruppes behov.

Det er et krav, at boligerne efter almenboligloven skal veere tidssvarende — dvs. at boli-
gerne blandt andet skal:

e veere forsynet med selvsteendigt badeveerelse

e veere egnet for aeldre og handicappede

¢ have tilkaldemulighed

¢ have adgangsforhold, der er egnede for handicappede
o opfylde arbejdsmiljglovgivningens krav

e veere forsvarligt vedligeholdt

Det er hensigten med lovgivningen, at plejehjem bygget fgr 1988 (institutionspladser ef-
ter serviceloven) over tid skal ombygges til tidssvarende plejeboliger. Dog er der ikke
fastsat krav om, at de utidssvarende plejehjem skal veere ombygget til tidssvarende ple-
jeboliger inden for en neermere fastsat periode. | overensstemmelse med principperne
for det kommunale selvstyre er det op til den enkelte kommunalbestyrelse at beslutte
dette.
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Kommunerne havde en forpligtelse til inden den 31. december 2004 at vurdere, hvorvidt
de eksisterende plejehjem efter serviceloven var tidssvarende efter neermere fastsatte
kriterier. Tidssvarende plejehjem skulle inden for en naermere fastsat tidsfrist i 2005
veere omdannet til det, der i lovgivningen hedder "ustgttede almene eller private pleje-
boliger”, séledes at bolig og service blev adskilt og beboerne fik lejers rettigheder.

| Frederiksberg Kommune var det vurderingen, at ingen af de eksisterende plejehjem
efter serviceloven var tidssvarende.

Nedenfor vises en oversigt over fordelingen af utidssvarende plejehjem og tidssvarende
plejeboliger i Frederiksberg Kommune — dvs. boliger til szeldre med fast tilknyttet perso-
nale og servicearealer — fordelt i forhold til kommunale og selvejende institutioner:

Utidssvarende plejehjem efter ser-
viceloven

Plejeboliger efter almenboligloven

Kommunal

Selvejende

Kommunal

Selvejende

Kredsens Hus
Vestervang

Lioba Hjemmet

Akaciegarden
Betaniahjemmet

Dronning Anne-

Betty Nansen

dstervang

OK Centret Prinses-
se Benedikte

Marie Centret
(Kommunal byg-

ning)
Ingeborggéarden

Kong Frederik den
IX"s Hjem (Kom-
munal bygning)
Sophie Amalie Gar-
dens Plejeafdeling

Sgndervang

Sgster Sophies Min-
de

Socialdirektoratet har sammen med FK-Ejendom i forsommeren 2005 foretaget en gen-
nemgang af alle eksisterende plejehjem efter serviceloven med henblik pa at vurdere og
drgfte mulighederne for en modernisering.

De to kommunale plejehjem Vestervang og Lioba Hjemmet (markeret med kursiv) vur-
deres af forskellige arsager ikke at vaere egnet til en ombygning, og indgar derfor ikke i
plejehjemsmoderniseringen.

Det er de resterende ni utidssvarende plejehjem, som indgar i moderniseringen - heraf
ét kommunalt og 8 selvejende.
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0.5. Usikkerhedsfaktorer

Masterplanen giver en reekke kvalificerede bud pd, hvordan moderniseringen af pleje-
hjemmene kan gennemfgres, og med hvilke konsekvenser. Da der p& nuvaerende tids-
punkt ikke foreligger endelige projekteringsforslag for de konkrete moderniseringspro-
jekter, og da der heller ikke er indgéet kontrakter for de enkelte institutionernes om-
bygning, er de faglgende beregninger og kalkulationer af kapacitet, logistik og proces
alene et kvalificeret bud. £ndringer og korrektioner mé derfor forventes i takt med, at
de enkelte moderniseringsprojekter konkretiseres og realiseres.

Kapaciteten, logistikken og hele processen er herudover ogsa underlagt den usikkerhed,
der er forbundet med bl.a. finansieringsregler, udviklingen i demografi, den tid en bor-
ger i gennemsnit bor i en plejebolig, borgernes helbredstilstand, borgernes behov for og
forventninger til serviceydelser og boliger samt periodiseringer i beboernes fraflytning
fra en institution.

Alle beregninger og kalkulationer i det efterfglgende er baseret pa eksisterende forvent-
ninger til / prognoser om fremtiden med afsaet i den historiske udvikling i en reekke ngg-
letal og organisatoriske erfaringer i forhold til praksis. Det er derfor forvaltningens klare
opfattelse, at der lgbende vil veere behov for at fglge op i forhold til konkrete erfaringer
under det samlede projekt, ligesom andringer i de ydre forhold (demografi, lovgivning,
efterspgrgsel, gkonomiske forudsaetninger osv.) Igbende skal indarbejdes i en stadig re-
videring af naerveerende masterplan.

Der er séledes en lang reekke kendte usikkerhedsfaktorer i forhold til et projekt af denne
stgrrelse, de ydre forudsesetninger og endelig som konsekvens af den viden, der lgbende

vil blive produceret med projektets gennemfgrelse. Det er dog veesentlig at pointere, at

det er forvaltningens opfattelse, at naerveerende masterplan pa trods af usikkerhedsfak-
torerne er et kvalificeret bud pa et samlet overblik over det store moderniseringsprojekt
og dets gennemfgrelse.
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Veesentlige konklusioner og anbefalinger:

I det fglgende redeggres der for veesentlige konklusioner i masterplanen, ligesom der vil

veere en gennemgang af de veesentlige anbefalinger i forhold til den politiske behandling
af masterplanen.

Udgangspunktet for moderniseringen:

En gennemgang af plejehjemmene viser, at 11 plejehjem er utidssvarende sva-
rende til 737 pladser

Der er en raekke forhold, der indikerer, at det er uhensigtsmaessigt, at Vester-
vang og Lioba inkluderes i moderniseringsprojektet

En forelgbig teknisk gennemgang af de gvrige 9 plejehjem viser, at modernise-
ringen vil medfgre en reduktion af de eksisterende pladser med ca. 113. Denne
reduktion modsvares stort set fult ud af de planlagte nybyggerier

Socialdirektoratet skal derfor anbefale at de 9 udpegede plejehjem indgar i det samlede

moderniseringsprojekt.

Borgerne og det fremtidige behov for plejeboliger:

Den demografiske udvikling peger pa et fald i de relevante aldersgrupper pa til-
sammen ca. 16 %, hvilket har betydning for vurderingen af konsekvenserne af
moderniseringsprojektet i forhold til bade tabet af boliger undervejs i projektet
og for udformningen af de enkelte konkrete projekter pa de enkelte plejehjem.

Der er behov for at sikre en mere gennemgribende analyse af borgernes fremti-
dige behov og forventninger til plejeboliger, herunder ogsa til den service og fag-
lige indsats der er tilknyttet plejeboligerne, i forbindelse med gennemfgrelsen af
moderniseringsprojektet. Dette gaelder bade i forhold til at sikre en samlet til-
budsvifte, der matcher borgernes forventninger, og i forhold til at sikre, at det
enkelte projekt udformes under hensyn til den samlet opbygning af plejebolig-
omradet.

Socialdirektoratet skal derfor anbefale, at arbejdet med at analysere borgernes fremtidi-
ge behov for og forventninger til plejeboliger igangsasettes hurtigst muligt i et teet sam-

arbejde med alle relevante samarbejdsparter (medarbejdere, forstandere, aeldreradet,
handicapradet, interesseorganisationer osv.).
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Kapacitetsplan for plejehjemsmoderniseringen:

e Grundet den seerlige plejehjemsstruktur med mange selvejende plejehjem og
opstillede faglige hensyn vil en del beboere komme til at opleve to flytninger i
forbindelse med moderniseringsprojektet. En stor gruppe af omfattede beboere
vil dog som konsekvens af den naturlige udskiftning og den konkrete tilrettelaeg-
gelse af moderniseringen kun opleve én flytning.

e P& baggrund af kommunalbestyrelsens malsaetninger for moderniseringsprojek-
tet og en reekke andre veesentlige forhold har forvaltningen identificeret et pa
denne baggrund optimalt scenarium for den reekkefalge plejehjemmene skal
moderniseres (fremgar af afsnit 3.2)

e Det foresldede scenarium vil betyde, at der tabes 146 helarspladser over moder-
niseringsperioden som den naturlige effekt af moderniseringsprocessen. Dette
tab modsvares af den forventede demografiske udvikling, der indikerer et redu-
ceret pladsbehov i starrelsesorden ca. 149 helarspladser i perioden.

e De forelgbige analyser viser ligeledes, at der som fglge af den forventede demo-
grafiske udvikling vil veere en overkapacitet i forhold til befolkningsgrundlaget,
nar moderniseringen er gennemfgrt.

Socialdirektoratet skal derfor anbefale:
e At det foresldede scenarium veelges

e At der Igbende gennemfgres en meget systematisk opfalgning i forhold til den
faktiske demografiske udvikling og ventetiden til plejehjem med henblik pa
eventuelle tilpasninger af masterplanen i forhold til f.eks. hastigheden for mo-
derniseringens gennemfgrelse, kapacitetsplanen.

e At der, nar der er overblik over den demografiske udviklings konsekvenser for
det fremtidige kapacitetsbehov, udarbejdes forslag til handteringen af en even-
tuel overkapacitet i forbindelse med moderniseringsprojektets afslutning i 2013.

Logistikplan for plejehjemsmoderniseringen:

e For at skabe en sikker logistikplan for gennemfgrelsen af moderniseringsprojek-
tet og for at sikre maksimal omsorg i forhold til den enkelte beboer skal der fast-
seettes en tidsramme for pladstilpasningen (sikkerhedsmargin) og en frednings-
periode efter senest mulig indflytning pa et plejehjem, der skal moderniseres
(fredningsperiode).

Socialdirektoratet skal anbefale, at der fastseettes en sikkerhedsmarginen pa 3 maneder
og en fredningsperiode pa ligeledes 3 maneder.
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Risici i forbindelse med projektets gennemfgrelse:

e Der er, som bl.a. anfgr ovenfor, identificeret en raekke risici i forbindelse med
gennemfgrelse af moderniseringsprojektet, og der er i dette kapitel redegjort for
nogle af disse risici.

Socialdirektoratet skal anbefale, at der hvert halvar gives en status i forhold til opstille-
de risici samt generelt i forhold til en vurdering af fremdriften i projektet, herunder seer-
ligt i forhold til bergrte beboere.

Informationsanalyse og mal for kommunikation:

Socialdirektoratet skal anbefale, at informationsanalysen og malene for kommunikatio-
nen tages til orientering.

Moderniseringens gkonomiske konsekvenser:

e De gkonomiske konsekvenser af moderniseringsprojektet bestar af en lang raek-
ke af ggede omkostninger, manglende indteegter, reducerede udgifter og afledte
refusionskonsekvenser. Der er tale om et meget komplekst billede, der ikke pa
indeveerende tidspunkt fuldt ud er gennemregnet og feerdigdrgftet af involverede
parter i forvaltningen.

e Forvaltningen vurderer, at de endelige gkonomiske konsekvenser vil kunne prae-
senteres i forbindelse med arbejdet med budget 2007.

e Forvaltningen vurderer imidlertid helt overordnet, at de samlede gkonomiske
konsekvenser vil betyde reducerede udgifter (som konsekvens af demografien
og det reducerede antal arspladser), og dermed vil det samlede projekt holde sig
inden for den eksisterende gkonomiske ramme for omradet inkl. anlaegsomkost-
ninger.

Socialdirektoratet anbefaler, at gennemgangen af de faktorer, der har betydning for de
gkonomiske konsekvenser, tages til efterretning.

Organisering:

e Det er vurderingen, at den lokale organisering har stor betydning for moderni-
seringens gennemfgrelse, hvorfor der opstilles en model, som retningsgivende
inspiration for organiseringen af de enkelte projekter.

Socialdirektoratet skal anbefale, at organiseringskapitlet tages til efterretning.
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1. Udgangspunktet for
moderniseringen

1.1. Lovgivningsmaessigt grundlag for ombygning
af plejehjem til plejeboliger

Reglerne om byggeri af plejeboliger eller ombygning af plejehjemspladser til plejeboliger
er fastsat i almenboligloven. | det fglgende gennemgas relevante dele af lovgivningen.

Bygherre

Bygherre pa almene plejeboliger og pé tilhgrende servicearealer kan enten veere kom-
muner, almene boligorganisationer eller selvejende institutioner.

Krav til indretning

Lovgivningen fastseetter en raekke krav til indretningen. Overordnet skal almene pleje-

boliger veere seerligt egnede for aldre og personer med handicap — dvs. boligerne skal

veere kgrestolsegnede, og adgangsforhold og indretning skal veere velegnede for gang-
besveerede. Samtidig stilles der krav om elevator, som kommunalbestyrelsen dog i helt
seerlige tilfeelde kan dispensere fra.

Almene plejeboliger skal have eget toilet og bad. Kommunalbestyrelsen kan dispensere
fra kravet om etablering af kgkken/kgkkenniche.

En del af boligernes areal kan indrettes som feelles boligareal. Der kan saledes etableres
opholdsrum, kgkken, hobbyrum eller lignende feelles faciliteter for flere boliger. Om-
kostningen til disse arealer skal finansieres over beboernes husleje — med andre ord er
det beboernes arealer.

Derudover kan der etableres "servicearealer”, som anvendes til omsorgs- og service-
funktioner, der normalt ikke vil foregd i en selvsteendig bolig. Disse indrettes i umiddel-
bar tilknytning til almene eldreboliger med henblik pa overvejende at betjene beboerne
i disse boliger. Servicearealerne finansieres saerskilt jaevnfgr nedenstaende.

Finansieringsregler for opfagrelse af plejeboliger med stgtte efter lov om alme-
ne boliger

Ifglge Lov om almene boliger kan kommunalbestyrelsen give tilsagn om opfgrelsen af
nye plejeboliger og ombygning af eksisterende plejehjem pa saerligt gunstige vilkar. |
2005 kan boligdelen finansieres saledes:

1. 91 pct. realkreditlan.
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2. 7 pct. grundkapitalindskud.

3. 2 pct. beboerindskud.

Regeringen og de kommunale parter har i aftalen om kommunernes gkonomi for 2006
fastholdt ovenstaende finansieringsmodel i 2006, hvor grundkapitalindskuddet kun er pa
7 pct. Fra og med 2007 antages finansieringen af boligdelen at veere 84 pct. realkredit-
lan, 14 pct. grundkapitalindskud og 2 pct. beboerindskud.

Ad 1. Til gennemfgrelse af byggeriet kan kommunen optage et realkreditlan i Kommu-
neKredit svarende til pt. 91 pct. af den samlede anskaffelsessum. Denne daekker over
en grundkgbesum (enten grundvaerdien eller ejendomsveerdien) og handveerkerudgifter
samt gvrige byggeomkostninger (herunder projekteringsudgifter og renter pa byggekre-
dit). Der er automatisk laneadgang til realkreditlanet. Realkreditlanet afdrages af bebo-
erne (samt ydelsesstgtte fra staten), idet lanets ydelser indregnes i beboernes husleje.
Realkreditlanet er sdledes udgiftsneutralt for kommunen.

Ifglge Lov om almene boliger m& den samlede stgtteberettigede anskaffelsessum ikke
overstige 20.820 kr. pr etagemeter. Belgbet er inklusiv moms, og kommunen kan ikke
fa momsen refunderet. Overstiger anleegsudgifterne de 20.820 kr. pr etagemeter, er det
kommunen, der skal afholde disse udgifter, som ikke kan deekkes via huslejeindtsegter.

Ad 2. Grundkapitalindskuddet udggr pt. 7 pct. af anskaffelsessummen. Der er ikke au-
tomatisk laneadgang til dette indskud. Udgiften til grundkapitalindskuddet afhaenger af
en raekke forhold.

Hvis kommunen selv ejer grunden/bygningen, skal kommunen ikke indskyde grundkapi-
talindskuddet til Landsbyggefonden. Dette geelder for de to nye bygninger pa Flintholm
og Nimbus, samt for Kong Fr. IX’s Hjem, Dr. Anne Marie Centret og Kredsens Hus.

Kommunen skal til gengeeld som udgangspunkt indskyde grundkapital for de selvejende
institutioner, hvis kommunen har givet tilsagn om at stgtte byggeriet. Grundkapitalen
indskydes direkte til institutionen. Almenboligloven (kap. 9a) giver dog mulighed for, at
den selvejende institution selv kan indskyde grundkapitalen ved nybyggeri af plejeboli-
ger og ved ombygning af eksisterende plejehjem, enten alene eller sammen med kom-
munen. Der er dog tale om en puljeordning under Socialministeriet, som der skal ansg-
ges til pa lige fod med landets gvrige kommuner. Grundkapitalindskuddet ma derfor
som udgangspunkt betragtes som en kommunal udgift.

Ad 3. Indskuddet betales af beboerne ved indflytning. Kommunen modtager dog ikke
beboerindskud i det tilfeelde, hvor beboeren flytter ind som fglge af ombygning af bebo-
erens eksisterende bolig.

Anvisningsret

Det er som udgangspunkt kommunalbestyrelsen, der har anvisningsretten til aeldreboli-
ger, uanset hvem der ejer aeldreboligerne. Det betyder, at kommunalbestyrelsen pa
baggrund af en individuel vurdering afggr, hvem boligerne skal udlejes til.
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1.2.

Den eksisterende boligmasse

11

Oversigten nedenfor viser det samlede antal boliger til plejekreevende sldre, som Frede-
riksberg Kommune visiterer til:

Navn

Boliger omfattet af
servicelovens § 140

Boliger bygget med of-
fentlig stgtte efter al-
menboligloven

Beskyttede
boliger

Pleje-
hjemsboli-
ger

Almene eel-
dreboliger

Almene ple-
jeboliger

Beliggende rundt i
Kommunen

849

Aldreboliger med
fleksibel norme-
ring

173

Plejehjem

Akaciegarden

100

Betaniahjemmet

60

Dronning Anne-Marie
Centret

34

96

Ingeborggarden

150

Kong Frederik den
IX"s Hjem

68

Sophie Amalie Gar-
dens Plejeafdeling

42

Sendervang

45

64

Sgster Sophies
Minde (1)

23

Kredsens Hus

74

Betty Nansen, ny-
bygget i 2001

39

@stervang, ombygget
i 1997

124

OK Centret Prinsesse
Benedikte, nybygget

56
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i 1999

Vestervang 32

Lioba 28

1 alt 79 737 1059 219

! p& Sgster Sophies Minde findes der endvidere 37 sékaldte pensionistboliger. Disse
har potentiale til at kunne blive ombygget til almene aldreboliger/plejeboliger.

Frederiksberg Kommune rader over 79 beskyttede boliger placeret pa Dronning Anne-
Marie Centret og Sgndervang.

Borgere i eeldreboliger er anvist til boligen og visiteres til personlig og praktisk hjeelp pa
lige fod med andre borgere i "eget hjem” i kommunen. Frederiksberg Kommune rader
over i alt 1022 boliger.

For sa vidt angar plejeboligerne, er der tale om tidssvarende boliger, hvor borgere anvi-
ses seerskilt til en bolig henholdsvis personlig pleje og praktisk hjeelp. Frederiksberg
Kommune har i dag anvisningsret til 219 plejeboliger.

Endeligt rader Frederiksberg Kommune over 737 plejehjemsboliger efter serviceloven
fordelt pa 11 plejehjem. Der er tale om utidssvarende plejehjem, hvor borgerne visite-
res samlet til en plejehjemsplads med tilhgrende service. Det er disse 737 plejehjems-
boliger, der er genstand for undersggelsen af, om de kan ombygges til tidssvarende ple-
jeboliger.

1.3. Gennemgang af eksisterende plejehjem
med henblik pa modernisering

Socialdirektoratet har sammen med FK-Ejendom i forsommeren 2005 foretaget en gen-
nemgang af alle eksisterende plejehjem efter serviceloven. Undersggelsen var tilrette-
lagt som et skgn over bygningernes standard med afseet i dels en dialog med institutio-
nerne om deres gnsker til modernisering, dels de politisk godkendte ”Retningslinier for
indretning af nye plejeboliger”.

Resultatet af gennemgangen var en anbefaling af, at ni af de elleve institutioner kan
indga i moderniseringen. De to institutioner der ikke indgar i moderniseringen er:

e Vestervang. Den eksisterende institution er vurderet til at veere meget dyr at bygge
om og kombineret med den forholdsuvis lille kapacitet, vil det vaere vanskeligt at opna
en fornuftig driftsgkonomi i fremtiden.

e Lioba Hjemmet. Institutionen og Frederiksberg Kommune har indgaet en lejekon-
trakt, der medfarer, at institutionen ikke kan ombygges inden for lejeperioden p& 15
ar.
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Det er altsd i alt 677 plejehjemspladser fordelt p& 9 institutioner, som anbefales moder-
niseret. |1 oversigten nedenfor vises eksisterende antal boliger og det skennede antal bo-
liger efter ombygning pa hver institution. Endvidere vises kapaciteten pa to institutioner,
som er planlagt til at udggre bufferkapaciteten i moderniseringsplanen:

Antal boliger Antal boliger
for ombygning |efter ombygning

Kommunale

e Kredsens Hus 74 56

Selvejende

e Akaciegarden 100 80
e Betaniahjemmet 60 60
e Dronning Anne Marie Centret 96 90
e Ingeborggarden 150 102
¢ Kong Frederik Den IX"s Hjem 68 52
e Sophie Amalie Gardens Plejeafdeling 42 50
e Sgndervang 64 51
e Sgster Sophies Minde 23 23

Planlagte nybyggerier

e Flintholm 0 50
e Nimbus 0 60
Sum 677 674

I bilag A findes en gennemgang af de enkelte institutioner og deres gnsker til moderni-
sering.
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1.4. Beskrivelse af forholdene i
bufferkapaciteten

Bufferkapacitet Flintholm

Byggeriet af plejeboligerne pa Flintholm blev pabegyndt primo januar 2006 og forventes
feerdigt januar 2007. Der opfares 50 boligerne fordelt pa fire etager, med henholdsvis
12 og 13 boliger pa hver etage. Til hver etage er knyttet spise- og opholdsstuer, kak-
kenfaciliteter svarende til et anretterkgkken og personalefaciliteter. | parterreetagen er
indrettet feelles multisal og vaskeri samt servicearealer til personalet.

Starrelsen og antallet af boligerne ses pa nedenstidende skema:

Boligkategori Antal beboere
Plejeboliger type 1 35 boliger a 65 m2 35

Plejeboliger type 2 10 boliger &4 75 m2 10

Plejeboliger type 3 5 boliger a 85 m2 5

Antal beboere i alt 50

Plejeboligerne opfares efter almenboligloven. Plejeboliger er boliger, hvortil der er knyt-
tet omsorgs- og servicefunktioner med tilhgrende fast personale svarende til den pa-
geeldende beboergruppes behov.

Byggeriet er pa nuveerende tidspunkt i projekteringsfasen, og der foreligger ikke endeli-
ge tegninger.

Bufferkapacitet Nimbus

Der planlaegges opfart 60 boliger pa Nimbusgrunden. Projektet er for neerveerende ud-
budt i EU-licitation om praekvalifikation til totalentreprise med teampartnering.

Det forventes, at byggeriet star feerdigt primo ar 2008.
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2. Borgerne og det fremtidige behov
for plejeboliger

2.1. Aldre borgere pa plejehjem og i plejebolig

Jf. Servicelovens 8 71 er Frederiksberg Kommune forpligtet til at yde hjeelp til borgere
med betydeligt nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne eller seerlige sociale problemer.
Dette betyder, at det er borgernes funktionsstab og aktivitetsniveau, der er afggrende
for visitationen.

Der er i dag ingen forskel pa visitationen af borgere til plejehjem og plejeboliger i Frede-
riksberg Kommune. Aldre borgere visiteres til plejehjem/plejeboliger ud fra en individu-
el vurdering af borgerens behov. Vurderingen sker med udgangspunkt i borgerens funk-
tionsevne af fysisk, psykisk og social karakter. Alle borgere over 90 ar kan dog godken-
des til plejehjem/plejebolig.

Malet er, at eeldre borgere, hvis helbredstilstand bevirker, at de ikke kan klare sig i eget
hjem eller i en seldrebolig med praktisk bistand og hjselpemidler m.v., tilbydes en pleje-
hjemsplads eller plejebolig.

Beboerne har typisk fglgende karakteristika:

¢ Beboere med mange og komplekse behov, som kraever tilsyn/observationer samt re-
gelmaessig pleje af sygeplejefagligt personale.

e Beboere, der i stor udstraekning ikke selv kan strukturere dggnet, og som har behov
for at kunne tilkalde hjeelp hele dggnet.

Valget af konkret plejehjemsbolig har hidtil veeret bestemt af borgerens eventuelle gn-
ske(r) og/eller hvilket plejehjem, som har kunnet tilbyde en ledig plads.

2.2. Forventninger til den demografiske
udvikling

I de kommende &r vil antallet af aeldre i Frederiksberg Kommune udvikle sig som vist i
nedenstaende figur:
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Figur 1: Frederiksberg kommunes befolkningsprognose 2006 - aldrebefolkningen
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Gennemsnitsalderen for de aldersgrupper, der er medtaget i ovenstaende graf, er ca. 85

ar. Antallet af borgere i alle aldersgrupper er faldende i moderniseringsperioden. For alle

aldersgrupper er der tale om et nogenlunde jeevnt fald i moderniseringsperioden undta-

gen for aldersgruppen 75-79 ar, hvor der forventes en meget lille stigning i perioden fra

ar 2011 til 2013.

Den gennemsnitlige alder for de eksisterende beboere i Kommunens plejeboliger er 87
ar. For borgere i aldersgruppen 82+ (med en gennemsnitsalder pa ca. 87 ar i hele den
betragtede periode) forventes et fald i moderniseringsperioden fra 4286 til 3611 svaren-

de til et fald p& 675 eller ca. 16 %.
Nar udviklingen i aldersgruppen betragtes ar for ar, ser det saledes ud:

Tabel 2.1: Demografiudviklingen

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Antal 4286 4206 4132 4018 3885 3791 3694 | 3611
Andring (an- -80 -75 -113 -134 -93 -97 -83
tal)
AEndring -1,9 -1,8 -2,7 -3,3 -2,4 -2,6 -2,2
(pct.)

Den demografiske udvikling har betydning for to forhold, der er vaesentlige for pleje-

hjemsmoderniseringen:

e Vurderingen af konsekvensen af tabet af boliger under selve moderniseringsproces-

sen
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e Vurdering af det fremtidige behov for boliger og fordelingen af boliger pa forskellige
boligtyper

Sidstnaevnte forhold behandles i naeste afsnit. Betydningen af det forventede fald i be-
hovet for plejeboliger sammenholdt med tabet af boliger under moderniseringen bliver
behandlet yderligere i kapitel 3.

2.3. Det fremtidige behov for boliger

Et moderniseringsprojekt af denne stgrrelsesorden har betydning for, hvilken service
Frederiksberg Kommune kan yde borgerne langt ud i fremtiden, idet de fysiske rammer
influerer pa den indsats, som kan leveres.

e Moderniseringen bgr derfor ikke alene ske med udgangspunkt i eksisterende byg-
ningsmeessige retningslinier for det fremtidige byggeri. Moderniseringen bgr ligeledes
ske med udgangspunkt i vurderinger af de fremtidige borgeres behov.

Vurderingen af de fremtidige beboeres behov vil bl.a. skulle omfatte:
¢ den demografiske udvikling

e udviklingen i levetid og forventninger til hvor mange ar den enkelte borger vil have
behov for boligen

e borgernes helbredstilstand samt fysiske og mentale funktionsevner
e borgernes behov for og forventninger til serviceydelser og sociale relationer
e borgernes gkonomiske kapabilitet

e borgernes forventede efterspgrgsel efter boligtyper, boligstgrrelse, indretning og ser-
viceydelser

De fremtidige beboere udggr ikke en stor homogen gruppe, men skal opdeles i mal-
grupper med nogenlunde ens behov og forventninger. En hel central opgave i forbindel-
se med moderniseringsprojektet er derfor at afdeekke de fremtidige malgrupper og de-
res behov. Med afsaet heri skal der indgas aftaler med de enkelte institutioner om ser-
vicering af specifikke malgrupper, dimensionering af kapacitet og kompetencer samt af-
ledes krav til det konkrete byggeri.

Malgruppeorienteringen har dog ikke alene betydning for moderniseringsprojektet, men
er i hgj grad ogsd interessant for de gvrige aktgrer pa sundheds— og omsorgsomradet
og disses samarbejdspartnere. Socialdirektoratet vil derfor tage initiativ til lgsning af
denne opgave i et bredt samarbejde med parterne pa sundheds — og omsorgsomradet.
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3. Kapacitetsplan for
plejehjemsmoderniseringen

I dette kapitel redeggres for resultatet af de kapacitetsmaessige overvejelser, som er fo-

retaget for at sikre, at moderniseringen gennemfgres mest hensigtsmeessigt set fra ba-

de beboernes, institutionernes og kommunen side. Kapacitetsplanen ender med en an-

befaling af reekkefglgen for moderniseringen.

3.1

. Konkretisering af kommunalbestyrelsens

succeskriterier

Kommunalbestyrelsen har som naevnt besluttet tre succeskriterier for moderniseringen,

som efterfglgende er blevet konkretiseret i deres betydning for moderniseringen. Kon-

kretiseringerne er angivet i de indrykkede punkter under hvert succeskriterium:

o At

de nye boliger bygges faerdig, sd de kan anvendes som buffer i ombygningen af de

eksisterende plejehjem.

110 nye boliger etableres via nybygning af henholdsvis Flintholm primo 2007 og
primo 2008 Nimbus.

Anvendelse af bufferprincippet giver mulighed at bevare tilknytningen mellem be-
boere og personalet, séledes at flytningerne sker afdelingsvis og i kendte gruppe-
ringer mellem beboere og personale. For personalet betyder det, at kendskabet til
den enkelte beboer, beboerens livsforlgb og baggrund samt faglige lgsninger i for-
hold til pleje og gvrige behov bevares. Samtidig bevares kendskabet til beboernes
neere omgangskreds og den rollefordeling, som er etableret, kan fortssette usend-
ret uden ungdvendig belastning af de pargrende.

ngdvendige flytninger af beboerne reduceres mest muligt.

Alle omfattede beboere kan principielt flytte to gange som fglge af anvendelse af
bufferprincippet, og som konsekvens af organiseringen af plejeomradet mellem
kommunale og selvejende institutioner. Der vil som fglge af den naturlige udskift-
ning og den konkrete tilretteleeggelse veere en stor gruppe, som kun vil opleve én
flytning.

Der etableres principper for indflytning af nye beboere i boliger, der star over for
umiddelbar modernisering samt er under modernisering.

e At flytningerne tilrettelaegges, saledes at der skabes starst mulig tryghed for beboer-

ne.
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- Mindste flytningsenhed er afdelingsvis med tilhgrende plejepersonale. For beboer-
ne betyder det, at selvom de fysiske rammer a&ndres, bevares kendskabet til per-
sonalet og de gvrige beboere. Dermed skal den enkelte beboer ikke etablere nye
sociale relationer.

- Flyttemanualer og checklister til institutionerne skal sikre en optimal forberedelse
og en hgj forudsigelighed i gennemfarelsen.

- Dialog med og information af beboere og pargrende skal sikre at beboere og parg-
rende er velorienterede om moderniseringens indhold og konsekvens.

3.2. Det valgte scenarium

Der er gennemfart beregninger pa en reekke mulige scenarier vedrgrende den raekkefgl-
ge, ombygningen skal foretages i. De detaljerede beregninger findes i bilag B. | bilag C
findes en beskrivelse af de forudsaetninger og begreber, som anvendes i scenarierne
samt en vurdering af hvert scenarium. Scenarierne er i fgrste omgang konstrueret efter
falgende principper:

¢ At minimere moderniseringsperioden

e At bufferkapaciteten som udgangspunkt udnyttes bedst muligt, og at en eventuel re-
duceret udnyttelse udskydes mest muligt

e At tab af boliger i ombygningsperioden udskydes sa laeange som muligt — bl.a. grundet
den demografiske udvikling

e At tilgangen af nye borgere skal veere stagrst mulig under hensyntagen til, at antallet
af flytninger for den enkelte borger bliver mindst mulig. (Sa lille vaekst i ventelisten
som muligt og sa sent som muligt)

e At skabe fleksibilitet i forhold til at kunne foretage kapacitetstilpasninger i den samle-
de plejeboligmasse efter endt modernisering

e At tage hensyn til moderniseringsbehovet pa det enkelte plejehjem

e At sikre optimale muligheder for laering og vidensopsamling Igbende i modernise-
ringsprocessen

Det scenarium, der totalt set giver den bedste malopfyldelse, er valgt som det scenari-
um, som anbefales at ligge til grund for moderniseringsprocessen. Det anbefalede sce-
narium gennemgas nedenfor.
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Reekkefglgen og de &r, hvor de enkelte

1. DAMC 2007
2. DAMC 2008
3. Kredsens Hus 2008
4. Akaciegarden 2009
5. Sgster Sofies Minde 2009
6. Segndervang 2010
7. Sophie Amalie 2010
8. Ingeborggarden 2011
9. Ingeborggarden 2011
10. Betaniahjemmet 2012
11. Kong Frederik IX 2012

I nedenstaende figur vises:

o Den valgte reekkefglges betydning for udnyttelse af bufferkapaciteten

institutioner skal moderniseres, er fglgende:

¢ Hvilken reduktion i antallet af beboere, der er behov for at kunne gennemfagre de

ngdvendige flytninger

¢ Hvor mange boliger, der mistes undervejs i moderniseringen

Figur 3.1: Bufferkapacitet og mistede boliger:
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Farste del af bufferkapaciteten forventes feerdig 1. januar 2007 og den resterende del
aret eftet. Selve moderniseringen forventes tilendebragt 31.12.2012.

3.2.1. Det valgte scenariums konsekvenser
Moderniseringen kan ideelt set gennemfgres pa seks kalenderar.

Bufferkapaciteten (Flintholm og Nimbus) udnyttes optimalt indtil &r 2008, i 2009 og
2010 er der henholdsvis syv og otte uudnyttede boliger, hvorefter der i de resterende ar
er fuld udnyttelse af bufferkapaciteten.

Antallet af boliger pa den enkelte institution falder, nar den enkelte institution bygges
om. Frem til ar 2010 er der i alt mistet 49 boliger, i ar 2011 udggr det samlede tab af
boliger 97 boliger, stigende til 113 boliger i &r 2012. Det vil sige, at naesten 50 % af det
naturlige boligtab sker i ar 2011, altsa i den sidste tredjedel af moderniseringsperioden.
I &r 2013 skal Flintholm og Nimbus ikke leengere anvendes som bufferkapacitet, hvilket
betyder at det samlede antal boliger, der er til rddighed, er naesten det samme som in-
den moderniseringen.

Som fglge af, at beboerne skal flytte til bufferinstitutionen og efterfglgende tilbage til
den moderniserede institution, er det ngdvendigt at tilpasse antallet af beboere til de in-
stitutioner, de skal flytte ind pa. Reduktionen af beboere sker ved, at boliger ikke gen-
beseettes efter naturlig afgang.

I midten af moderniseringsperioden ar 2009 er lidt over en tredjedel af den ngdvendige
reduktion foretaget. Den stgrste del af reduktionen ligger i moderniseringsperiodens sid-
ste halvdel og udggr i alt 141 beboere i ar 2012.

Nedenfor vises reduktionsoversigten for den anbefalede raekkefglge i moderniseringen.
Oversigten viser, hvordan kapaciteten skal tilpasses i henholdsvis aret far moderniserin-
gen (R1 = reduktion i tilpasningsaret) og i selve moderniseringsaret (R2 = reduktion i
ombygningsaret) for den enkelte institution.
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Tabel 3.1: Reduktioner af beboere, som de enkelte institutioner skal gennemfgre i hhv.
tilpasningsar og moderniseringsar.

Tilpasningsar Ombygningsar
Plejehjem Ar For R1 Ar Under Flintholm Nimbus R2 Efter
DAMC | 2006 48 0] 2007/08 48 48 0 3 45
DAMC Il 2007 48 3 2008 45 0 0 0 45
Kredsens Hus 2007 74 14 2008 60 0 60 4 56
Akaciegarden 2008 100 20 2009 80 20 60 0 80
Sgster Sofies Minde 2008 23 0 2009 23 23 0 0 23
Sgndervang 2009 64 4 2010 60 0 60 9 51
Sophie Amalie 2009 42 0 2010 42 42 0 0 50
Ingeborggarden 2010 75 25 2011 50 50 0 0 51
Ingeborggarden 2010 75 15 2011 60 0 60 9 51
Kong Frederik IX 2011 68 8 2012 60 0 60 8 52
Bethaniahjemmet 2011 60 10 2012 50 50 0 0 60
Flintholm 2012 2013 50
Nimbus 2012 2013 60
| alt 677 99 578 33 674

DAMC 2 bliver pa Flintholm i to &r og DAMC Il fiytter til DAMC I's nyrenoverede boliger.

Uanset hvilken reekkefglge der veelges for moderniseringen, tabes 113 boliger undervejs
i den samlede moderniseringsperiode, som konsekvens af de forelgbige moderniserings-
vurderinger for det enkelte plejehjem. Dette tab af boliger vil have betydning for, hvor
mange nye beboere Frederiksberg Kommune kan tilbyde en plejebolig i forhold til en til-
svarende periode med et usendret antal boliger.

Af tabel 3 ses, at antallet af boliger, der indgar i moderniseringen, udger 677 boliger.
Hertil skal leegges de plejeboliger (dstervang, Betty Nansen, Benedikte, Lioba og Ve-
stervang), der ikke indgar i moderniseringen, i alt 279. Herefter er det samlede antal
boliger fgr moderniseringen 956 boliger.

I nedenstaende tabel vises:
¢ Antallet af boliger uden modernisering

¢ Hvor mange nye beboere Frederiksberg Kommune ville kunne tilbyde boliger, hvis
moderniseringen ikke foregik

e Antallet af boliger under moderniseringen

¢ Hvor mange nye beboere Frederiksberg Kommune kan tilbyde boliger i modernise-
ringsperioden

¢ Herefter beregnes moderniseringsprojektets samlede konsekvens for tilgang af nye
beboere i forhold til den mulige tilgang under normal drift

Beregningerne er foretaget under forudsasetning af, at den naturlige afgang for beboerne
i plejeboliger svarer til ca. 1/3 af institutionens kapacitet pr. ar.
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Tabel 3.2: Oversigt over hvor mange nye beboere Frederiksberg kommune kan tilbyde
en plejebolig i forhold til tilsvarende periode med normal drift.

2007 2008 2009 2010 2011 2012 | alt
Totale pladser uden ombygning 956 956 956 956 956 956
Mulig tilgang uden ombygning 319 319 319 319 319 319(1914
Totale pladser under ombygning 941 912 908 867 840 833
Mulig tilgang med ombygning 314 304 303 289 280 278(1768
Antal borgere der ikke kan tilbydes
bolig som fglge af moderniseringen 5 15 16 30 39 41| 146

Af Tabel 3.2 ses, at forskellen pa tilgang af nye beboere i en normal driftssituation og
under modernisering er 146 borgere. For at kunne vurdere betydningen af denne mang-
lende tilgang af nye beboere i moderniseringsperioden, ma den sammenlignes med for-
ventningerne til den demografiske udvikling. Her ses, at der ma forventes et samlet fald
i antallet af borgere i aldersgruppen 82+ pa 675 i perioden. Den andel af aldersgruppen
82+ arige, som bor pa plejehjem i dag, udger ca. 22 % (956 af 4286). Hvis det antages,
at dette forhold er konstant i moderniseringsperioden, udggr det forventede mindre be-
hov for boliger i moderniseringsperioden 22 % af 675 lig med 149.

Samlet set i hele moderniseringsperioden forventes tabet af boliger ikke at udggre noget
problem for kapaciteten, da det forventede behov for boliger falder med 149 i forhold til
de 146 boliger, som tabes i moderniseringsperioden.

Variationer i de enkelte moderniseringsar

Ovenstaende vurdering er baseret pa en samlet udvikling for hele moderniseringsperio-
den. Det bgr derfor ogsa undersgges, om der findes variationer i de enkelte ar, som kan
medfgre kapacitetsproblemer.

I figuren nedenfor sammenlignes "muligheden for tilgang af nye beboere i modernise-
ringsperioden (boligtab + reduktion)” med "det forventede antal borgere, der far brug
for en plejebolig i moderniseringsperioden, korrigeret for faldet i den demografiske ud-
vikling”. | &r 2008 og 2011 er antallet af tilgaengelige boliger mindre end det antal bor-
gere, der forventes at have behov for en bolig. Det forventede kapacitetsunderskud i
disse ar udggr hhv. 10 og 6 boliger, nar der udelukkende sammenlignes med demogra-
fiudviklingen. Der er en lang reekke andre faktorer, der ogsa spiller en rolle:

- dgdeligheden

- kapacitet pa hospitaler, hjemmeplejen mv.

- overlevelsesgrad pa hospitalsbehandling og "gode levear”
- forventninger hos de eldre og pargrende

- antallet af kegbte pladser pa udenbys plejehjem
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Figur 3.2: Den procentvise s&ndring i demografi i forhold til den procentvise aendring i
tilgeengelige boliger under moderniseringen
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I figuren nedenfor sammenlignes det forventede antal borgere, der far brug for en ple-
jebolig i moderniseringsperioden, korrigeret for faldet i den demografiske udvikling” med
“antal boliger” og “antal tilgeengelige boliger” i moderniseringsperioden. Begrebet "til-
geengelige boliger” deekker over, at det antal boliger der eksisterer i moderniseringens
enkelte ar, ikke kan udnyttes fuldt ud som fglge af de reduktioner, der skal gennemfg-
res i beboerantallet.

Figur 3.3: Forventet behov for boliger sammenlignet med antal boliger og antal tilgeen-
gelige boliger

Forventet behov for boliger sammenlignet med arital boliger og
antal tilgeengelige boliger

./
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—o— Antal boliger —%— Antal borgere med et forventet behov for plejebolig Tilgaenglige boliger

Sammenholdes udviklingen i de demografiske forhold med udviklingen i muligheden for
at tilbyde nye beboere en bolig under moderniseringen, ses det, at der i &r 2008 og
2011 ma forventes et mindre kapacitetsunderskud.
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Der er imidlertid en lang raekke andre forhold, som papeget oven for, der meget vel kan
fa steorre indflydelse pa efterspgrgslen for plejeboliger. Det er derfor vigtigt, at der lg-
bende sikres en systematisk opfglgning i forhold til udviklingen i de udpegede forhold
over for, ligesom der skal fortseettes med den lgbende opfglgning i forhold til ventetider
pa plejehjemspladser.
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4. Logistikplan for plejehjemsmoder-
niseringen

Logistikplanen beskriver de detaljerede konsekvenser af moderniseringen inden for de
enkelte moderniseringsar. Logistikplanen beskaeftiger sig derfor med principper og kon-
sekvenser for tomgang og for reduktion samt sikkerhed for, at disse kan omseettes til
praksis.

Den veaesentligste parameter i lgsning af opgaven er beboernes afgang. Denne parame-
ter er ikke direkte pavirkelig og dermed ikke styrbar for kommune og institutioner. Der
tages derfor udgangspunkt i nogle erfaringsbaserede antagelser om, hvordan den histo-
riske afgang har set ud. Upavirkelige eller udefra kommende haendelser vil pavirke for-
udseetningerne for logistikplanen og dermed den enkelte institutions muligheder for at
realisere indholdet i deres respektive planer.

Logistikplanen tager udgangspunkt i resultatet af kapacitetsplanleegningen. Der indfgres
et princip om, at bufferkapaciteten skal udnyttes 100 % fra starten af hvert modernise-
ringsar. Princippet indfares for at tilvejebringe det bedst mulige udgangspunkt for opti-

mering af gkonomiske forhold samt evnen til at tage nye beboere ind i moderniserings-
perioden. Princippet har betydning for DAMC, Sophie Amalie og Sgster Sofies Minde.

Udgangspunktet for logistikplanleegning ser herefter saledes ud:

Tabel 4.1: Reduktionsoversigt med opfyldning fra venteliste

Tilpasningsar Ombygningsar Indflytningsar

Plejehjem Ar For | R1| Afg. |Genb.| Tid Ar Under] Frav| F N R2 | Afg. [Genb.| Tid | FraVv Efter
DAMC | 2006 48| 0| 16 16| 0 | 2007/08| 48 2| 50 0 5| 17| 12| 4 45
DAMC I 2007] 48] 3| 16 13| 2 2008 | 45 15| 15 o 45
Kredsens Hus 2007 74|14] 25 1] 7 2008 60 60 4] 20| 16| 2 56
Akaciegarden 2008]100| 20| 33 13( 7 2009| 80 20 60 of 27 27 o 80
Sgster Sofies Minde 2008] 23] O 8 8 o 2009] 23 7] 30 7] 10 3| 8 23
Sgndervang 2009| 64| 4] 22 17| 2 2010| 60 60 9] 20 11] & 51
Sophie Amalie 2009 42| 0] 14 14] 0 2010| 42 8| 50 0] 17 17] 0 50
Ingeborggarden 2010| 75|25 25 of 12 2011] 50 50 of 17f 17f o 1 51
Ingeborggarden 2010| 75|15 25 10 7 2011] 60 60 9 20f 11| s 51
Kong Frederik IX 2011] 68| 8| 23 15( 4 2012] 60 60 8] 20 12 5 52
Bethaniahjemmet 2011| 60/10] =20 10| 6 2012 50 50 0] 17 17] 0 10 60
Flintholm 2012 2013 50
Nimbus 2012 2013 60
| alt 677[99 578] 17 42 11 674

Tid: angiver det antal m&neder, det tager at gennemfgre den ngdvendige reduktion i henholdsvis tilpasnings- og ombygningsar
Fra V: Opfyldning fra venteliste
DAMC 2 bliver pa Flintholm i to & og DAMC Il flytter til DAMC I's nyrenoverede boliger.
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Forklaringer til tabellen:
Far: Angiver antallet af boliger far moderniseringen pabegyndes

R1: Reduktion 1; angiver den reduktion af beboere, der er ngdvendig for at kunne
flytte ind i bufferkapaciteten

Afg.: Afgang; viser den forventede afgang af beboere i tilpasningsaret

Genb.: Genbeseettelse; viser hvor mange boliger der skal genbesazettes i
tilpasningsaret

Tid: Angiver det antal maneder det tager at gennemfgre den ngdvendige reduktion
i tilpasningsaret

Under: Angiver antallet af beboere der flytter ind i bufferkapaciteten

F: Flintholm; antal beboere der flytter ind pa Flintholm
N: Nimbus; antal beboere der flytter ind p& Nimbus
R2: Reduktion 2; angiver den reduktion af beboere, der er ngdvendig for at kunne

flytte tilbage i de moderniserede boliger
Afg.: Afgang; viser den forventede afgang af beboere i ombygningsaret

Genb.: Genbeseettelse; viser hvor mange boliger der skal genbeseaettes i
ombygningsaret

Tid: Angiver det antal maneder det tager at gennemfgre den ngdvendige reduktion
i ombygningsaret

Efter:  Angiver antallet af beboere, der flytter tilbage i de moderniserede boliger

4.1. Anvendte begreber i logistikplanlaegningen

¢ Tomgang: Antal maneder, hvor eksisterende boliger ikke kan anvendes som faglge af
moderniseringens gennemfarelse. Der er altsd tale om en ekstra tomgang ud over
den tomgang, som optraeder under normaldrift.

o Sikkerhedsmargin: Antal maneder, som anvendes til at gge sikkerheden for at den
ngdvendige reduktion opnas i institutionernes respektive tilpasnings- og modernise-
ringsar.

e Fredningsperiode: Det antal maneder i hvilke der op til en flytning ikke kan finde
genbeseettelse sted.
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4.2. Forudseetninger

I forbindelse med konstruktion af neerveerende logistikplan for moderniseringsprojektet
er der opstillet en reekke forudsasetninger.

Forudsaetninger vedrgrende beboere og pargrende
e Den naturlige afgang af beboere sker med 30 % linezert over aret.

e Afgangen forudseettes at ske medio en maned, sdledes at genbesaettelse kan ske
primo den efterfglgende maned.

Forudseetninger vedrgrende moderniseringen og forhold i moderniseringsperi-
oden

¢ Udgangspunktet for genbeseettelse af ledige boliger er de eksisterende regler for
tomgang.

Forudseetninger vedrgrende bufferkapaciteten

e Det forudseettes at bufferkapaciteten bade remmes af den udflyttende institution og
genbesaettes af den indflyttende institution i lgbet af en kalendermaned.

Forudseetninger vedrgrende faglighed

¢ Det vurderes ikke, at der skal tages specielle faglige hensyn i forhold til de logistiske
overvejelser, men institutionerne bgr ved tilgang af beboere teet pa flytningen vurde-
rer borgerens sarbarhed i forbindelse med endnu en flytning..

4.3. Beregning af tomgang

Logistikplanlaegningen skal sikre, at de ngdvendige reduktioner opnas i bade tilpas-
ningsaret og moderniseringsaret for den enkelte institution. Samtidig skal konsekven-
serne for boliger og tomgang afdeekkes.

Overordnet kan tre dimensioner leegges til grund for logistikplanleegningen:

e Starst sikkerhed for opnaelse af de ngdvendige reduktioner.
Kan praktiseres gennem tidligst mulig reduktion i et ar. Medfgrer stor tomgang og hgj
sikkerhed.

e Mindst mulig tomgang i de enkelte tilpasnings- og moderniseringsar.
Kan praktiseres gennem senest mulig reduktion i et &r. Medfgrer f& tomgangsmane-
der og lav sikkerhed for at den ngdvendige reduktion sker rettidigt.

e Lang fredningsperiode i bade tilpasnings- og moderniseringsar.
Betyder at nye beboere ikke flytter ind taet pa en samlet institutionsflytning. Kan
praktiseres ved at fastleegge perioder fgr en institutionsflytning indenfor hvilken,
genbeszaettelse ikke ma finde sted. Medfarer flere tomgangsmaneder.
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Efter analyse af konsekvenserne af anvendelse af de tre principper er det besluttet ikke
at anbefale at operere med ”Starst sikkerhed for opndelse af de ngdvendige reduktio-
ner”. Tidligst mulig reduktion vil veere forbundet med meget stor tomgang, og den sik-
kerhed, der vindes, vil i mange tilfeelde veere meget stagrre end den sikkerhed, der er
behov for.

Det er derfor besluttet at anbefale og arbejde videre med princippet "Mindst mulig tom-
gang” som medfgrer, at reduktion sker senest muligt. Der er derfor opstillet forskellige
kombinationer af "fredningsperioder” og sikkerhedsmargin” i kombination med ”senest
mulig reduktion”. De seks mulige alternativer, der er gennemregnet for det valgte kapa-
citetsscenarium, er:

a) Alternativ 1. (a, b, c)
En maneds sikkerhedsmargin kombineret med henholdsvis 1, 3 og 6 mane-
ders fredningsperiode.

b) Alternativ 2. (a, b, ¢)
Tre maneders sikkerhedsmargin kombineret med henholdsvis 1, 3 og 6 ma-
neders fredningsperiode.

For hver institution er der gennemfgrt en beregning af tomgangsmanederne for hver af
de naevnte alternativer. Til illustration af hvordan beregningerne er gennemfgrt, vises et
eksempel pa tomgangsberegningen.

Tabel 4.2: Senest mulig reduktion i aret kombineret med en maneds sikkerhedsmargin
og tre maneders fredningsperiode

Kredsens Hus Far 74 Sluttal 60 Tilpasningsaret

Reduktion sker senest muligt, men med tre maneders sikkerhed og en méneds fredning

jan feb mar apr maj jun jul aug sep okt nov dec
Eksisterende 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74
Afgang -2 -2 -2 -2 -2 -3 -2 -2 -2 -2 -2 -2)
Akk. Afg. -2 -4 -6 -8 -10 -13 -15 -17 -19 -21 -23 -25)
Genbes 2 2 0 0 0 0 0 0 1 2 2|
[Akk. Genb. 2 4 4 4 4 4 4 4 5 7 9 9
Belaegning 74 74 72 70 68 65 63 61 60 60 60 58|
Tomgangsmaneder ved reduktion 89
Tomgangsmaneder for 3 mdr. sikkerhed 12
Tomgangsmaneder for 1 maneds fredning 2
Tomgangsmaneder i alt 103

Forklaringer til tabellen:

@verst angives udgangspunktet for tomgangsberegningen. Maned for maned vises
henholdsvis “eksisterende boliger”, ’manedens afgang” (under forudseetning af lineaer
afgang), samt den "akkumulerede afgang”.
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Herefter vises antal "genbesaettelser” og “akkumulerede genbesaettelser” maned for
maned. Den lysergde skravering i manederne marts, april og maj viser den indlagte
sikkerhedsmargin. Den gule skravering i perioden juni til november (december) viser
det antal reduktionsmaneder, der er ngdvendige for at nd maltallet. Den rgde marke-
ring i december maned viser den indlagte fredningsmaned, hvor genbesaettelse ikke
kan finde sted.

1 og 2 tallet i de gule skraveringer i henholdsvis september, oktober og november ma-
ned angiver, at der igen sker genbesaettelse. Arsagen til at genbeszettelsen optages
igen, er den indlagte sikkerhedsmargin pa grund af hvilken, maltallet er opnaet tre
maneder fgr ngdvendigt.

Til sidst vises belaegningen maned for maned. Der skal i eksemplet reduceres fra 74
boliger til 60 boliger, men det ses, at man i december maned ender pa 58 boliger som
folge af den indlagte fredningsperiode.

Under skemaet er vist, hvordan den samlede tomgang pa 103 tomgangsmaneder er
sammensat pa henholdsvis tomgang til reduktion, sikkerhed og fredning.

4.4. Valg af alternativ

4.4.1. Sikkerhedsmargin

Hvis malet for antal beboere ved flytningen ikke nas, star den pageeldende institution
med beboere, der ikke kan flyttes med i bufferenheden, og som der derfor skal findes
boalternativ til i en periode. Konsekvenserne vil altsa blive utryghed for beboeren og fle-
re flytninger end umiddelbart ngdvendigt. Sikkerheden for opnaelse af maltallene for ud-
flytninger er derfor tillagt en stor betydning og prioriteret hgjere end antallet af tom-
gangsmaneder.

Det skal nu vurderes, hvor hgj en grad af sikkerhed det er ngdvendigt at operere med,
hvis situationen med for mange beboere skal undgas.

Et forhold, der har betydning for sikkerheden, er den viden, der findes pd institutionerne
om afvigelser fra forudseetningerne om ca. 30 % arlig afgang, og om afgangen foregar
linesert over aret. Ved analyse af afgang og tomgang fra institutionerne i perioden 2003
- 2005 kan fglgende konstateres:



Frederiksberg Kommune 31

Afgangens stgrrelse:

e Den stgrste, konstaterede afvigelse fra forudsaetningen om ca. 30 % afgang er en af-
gang pa 79 % pa en af de mindre institutioner i ar 2004.

e Den laveste procent konstaterede afgang i perioden er pa Sgster Sophies Minde og
udgar 22 %.

e Kuni5 ud af i alt 33 mulige tilfeelde er der tale om en afgang, der er mindre end 30
%.

Afgangens tidspunkt:

e Nar afgangen vurderes i kvartaler er der mange afvigelser fra den lineaere model.
Som eksempel pa de sterste afvigelser kan navnes Akaciegarden (2005), hvor over
2/3 af afgangen foregik i fgrste halvar og under 1/3 i sidste halvar og Lioba Hjemmet
i 2004 hvor hele 68 % af arets afgang foregik i et kvartal.

e Starre eller mindre afvigelser fra det linesere afgangsprincip kan konstateres i alle tre
ar. Der er ikke noget mgnster i afvigelserne.

Forskellighederne farer ikke til et klart svar pd, hvor stor sikkerhed, der bgr opereres
med. Der er ikke noget entydigt mgnster i afgangen. Afgangen varierer fra ar til &r og er
dermed sveer at forudsige i detaljer.

Usikkerheden omkring afgangens stgrrelse er dog kun problematisk, hvis afgangen bli-
ver mindre end forudsat. Stgrre afgang kan handteres via genbeseettelse. | perioden
2003 - 2005 ville afgangens stgrrelse kun vaere problematisk pa to ud af elleve instituti-
oner pr. ar. Usikkerheden omkring afgangens stgrrelse vil kunne minimeres ved anven-
delse af en tre maneds sikkerhedsbuffer.

Det anbefales derfor at anvende en tre maneders sikkerhedsbuffer, da denne i over 90
% af tilfeeldene vil veere stor nok til at handtere de konstaterede variationer fra det li-
neaere princip. Skulle uheldet veere ude, er det hgjst sandsynligt kun én beboer, der ikke
vil veere plads til i bufferkapaciteten, og som derfor ma tilbydes en plads pa en af de gv-
rige institutioner. Omfattede institutioner méa derfor i perioden op til moderniseringen
gare et stort stykke arbejde med at informere om bl.a. dette forhold.

4.4.2. Fredningsperiode

Valg af fredningsperiodens stagrrelse angar forholdet, hvor teet pa en institutionsflytning
er det rimeligt at lade nye beboere flytte ind, og dermed udsaette beboeren for besvaer
og ulejlighed med endnu en flytning?
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Fredningsperiodens laengde har dog ogséa en logistisk betydning. Da der ikke kan ske
genbeseettelse i fredningsperioden, betyder det, at jo lsengere fredningsperiode jo svee-
rere vil det blive for den enkelte institution at fastholde det gnskede antal beboere. |
praksis vil det betyde, at man pa flyttetidspunktet har feerre beboere end planlagt med
deraf folgende tomgang og darligere kapacitetsudnyttelse.

De to forhold treekker i hver sin retning. Med udgangspunkt i ovenstaende overvejelser
anbefales det, at anvende en tre maneders fredningsperiode.

4.4.3. Tomgang som faglge af
modernisering
Valget af henholdsvis tre maneders sikkerhedsmargin og tre maneders fredningsperiode
giver i alt 1138 tomgangsmaneder. Fordelingen pa de enkelte institutioner samt tom-

gangens sammenseetning af henholdsvis reduktion, sikkerhed og fredning er vist i ne-
denstdende figur:

Figur 4.1: Oversigt over tomgang som fglge af moderniseringen

Tomgangsmaneder
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De detaljerede beregninger for hver institution er gengivet i Bilag D. De detaljerede be-
regninger skal anvendes til planleegning og budgettering af de enkelte institutioner i
moderniseringsperioden. Tomgangsberegninger anvendes ligeledes til at beregne de
driftsgkonomiske konsekvenser af moderniseringen.
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4.5. Personalemeaessige tilpasninger

4.5.1. Generelt

Personaletilpasningen skal fglge reduktionen af beboere. Det betyder, at en reduktion i
beboere modsvares af en reduktion i institutionens indtsegter fra kommunen. Reduktio-
nen af beboere sker Igbende i tilpasnings- og moderniseringsarene. Tilpasningen af insti-
tutionens budget sker derfor lgbende maned for maned efter den planlagte reduktion og
de valgte principper for genbeseettelse.

4.5.2. Principper der anvendes i
personaletilpasningen

¢ Personaletilpasningen skal ske uden konsekvens for det eksisterende serviceniveau.
e Budgettilpasningen sker pa manedsbasis og pa baggrund af den planlagte reduktion.

e Der skal tages hensyn til opretholdelse af degnbemanding og opdeling pa institutio-
nens afdelinger, hvorfor reduktion i aften-/nattevagt ikke kan forventes.

e Lgnsumsudgiften til medarbejdere reduceres i takt med reduktionen af boliger. Med-
arbejderreduktionen bgr planlaeegges med udgangspunkt i logistikplanerne for den en-
kelte institution, men afregningen sker efter den reelle afgang.

Personaletilpasningen har konsekvenser for en reekke personalegrupper, idet budgettil-
delingen sker pa baggrund af Frederiksberg Kommunes nggletalsmodel. Det er op til den
enkelte institution at veelge hvilke personalegrupper, der skal indgd i tilpasningen og i
hvilket omfang.

Institutionen kan anvende nggletalsmodellen til at lave den konkrete fordeling i forhold
til institutionens budget.

Nar lgnsumsberegningen bruges som enhed, er det for at bevare forstandernes autono-
mi i tilretteleseggelse af den ngdvendige tilpasning. Den konkrete gennemfgrelse af til-
pasningen skal dog ske i en teet dialog mellem forvaltningen og institutionslederen for
bl.a. at kunne tilgodese den mest hensigtsmeaessige proces.

4.6. Personalegrupper — grupperet efter
nggletalsmodellen

Nedenfor er angivet de enkelte faggruppers tilhgrsforhold til den kontoplan, der anven-
des i institutionens budget og regnskab. Den enkelte institution er selv ansvarlig for,
hvorledes tilpasningen skal ske i forhold til de enkelte faggrupper.
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4.6.1. Pleje og omsorg
I pleje og omsorg er der fglgende personalegrupper:
e Sygeplejersker, herunder afdelingsledere.
e Social- og sundhedsassistenter.
e Social- og sundhedshjeelpere.
e Sygehjeelpere.
¢ Renggringsmedarbejdere (renggring af boliger og servicearealer).
e Fysioterapeuter.
e Ergoterapeuter.

e Beskeeftigelsesvejledere.

4.6.2. Administration

Administrationsblokken omfatter forstandere og kontorhold samt tjenesteydelser som
f.eks. IT og telefoni.

4.6.3. Servicepakke
I denne blok er fglgende personalegrupper:
e @konoma, herunder leder.
e Kgkkenassistenter.
¢ Andet kgkkenpersonale.
e Servicemedarbejdere i vaskeri.

Flere af de ombyggende plejehjem har produktionskgkkener, som vil blive rammet, nar
bygningen temmes til modernisering. P& Flintholm forefindes der afdelingskgkkener,
hvor den varme mad og/eller hele dggnkosten kommer fra ekstern leverandgr. Dette
betyder, at dele af lsnomkostningen ligger i entreprisen og ikke som fuld bemanding i
kgkkenerne.

4.6.4. Ejendomsdrift

I denne blok er der ejendomsservicemedarbejdere.

Det foreslas, at ejendomsmedarbejdere justeres efter boliger som andet personale, men
det ville veere hensigtsmaessigt, at én fulgte med over i Bufferen.
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4.6.5. MED-organisationen

De selvejende plejehjem har egen MED-organisation og Sikkerhedsorganisation. For-
standerne har forhandlingsretten i forhold til de faglige organisationer.

Det anbefales:
¢ At forstanderne og MED-organisation udarbejder strategi for personaletilpasningen.
e At forstanderne hver iseer forhandler med de faglige organisationer.

e At forstanderne udarbejder indbyrdes aftaler om evt. udlan af personale.

4.6.6. Sikkerhedsorganisationen
Det anbefales:

e At Sikkerhedsorganisationen deltager i ressource- og tidsplanen for moderniseringen
og inddrages i udfgrelsen af moderniseringsopgaverne i praksis.

4.7. Afledte flytninger

P& nogle af de institutioner, der er omfattet af moderniseringen, anvendes nogle af loka-
lerne til andre aktiviteter. Disse aktiviteter kan ikke fortseette under moderniseringen,
og der skal derfor tages stilling til, hvor og hvordan aktiviteterne kan viderefgres i mo-
derniseringsperioden. Nedenfor er vist, hvilke aktiviteter der bergres og i hvilke ar.

Figur 4.2: Overblik over hvornar de enkelte institutioner befinder sig i hhv. tilpasningsar,
ombygningsar og tilbageflytningsar

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
DAMC 1 Tilpasser Buffer Buffer Tilbage
DAMC 11 Tilpasser Tilbage
Kredsens Hus Tilpasser Buffer Tilbage
Akaciegarden Tilpasser Buffer Tilbage
Sgster Sofies Minde Tilpasser Buffer Tilbage
Sophie Amalie Tilpasser Buffer Tilbage
Sgndervang Tilpasser Buffer Tilbage
Ingeborggarden Tilpasser Tilpasser Buffer Tilbage
Betaniahjemmet Tilpasser Buffer Tilbage
Kong Frederik IX Tilpasser Buffer Tilbage
Flintholm I drift
Nimbus I drift
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2007 Tilpasningsar for Kredsens Hus

Flytning af:

¢ Omsorgstandplejen.

¢ Hjemmeplejens kollektiv.

¢ Kulturdirektoratets legestue.

2009 Tilpasningsar for Sgndervang

Flytning af:

¢ Kommunal bgrneinstitution (24 pladser).

e Otte pensionistboliger — genhusning eller permanent flytning?
2011 Tilpasningsar for Kong Frederik 1X” s plejehjem
Flytning af:

e Daghjem for demente (22 pladser).

e Personalerum for zeldreboliger med fleksible normeringer (er nu pa plejehjemmet).

Nar der er fundet lgsninger pa, hvordan de nsevnte aktiviteter skal fungere bade under
og efter moderniseringen, skal det afklares, hvordan disse lgsninger pavirker de kom-
munale driftsudgifter. P4 nuvaerende tidspunkt vurderes det, at disse forhold kun vil fa
marginal betydning i forhold til moderniseringens gvrige konsekvenser i forhold til drifts-
udgifter.
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5. Risikoanalyse

Som neevnt i de indledende afsnit er der mange usikkerheder forbundet med bade plan-
leegning og gennemfarelse af moderniseringen.

De planleegningsmaessige usikkerheder er indtil videre handteret ved at opstille en reek-
ke forudsaetninger om, hvordan fremtiden vil udvikle sig. Det er derfor veesentligt, at
udviklingen i forudssetningerne om fx. demografi, beboerafgang, indholdet i de konkrete
projekteringer overvages lgbende. Hvis det viser sig, at udviklingen i forudsaetninger ik-
ke gar som forventet, skal der hurtigst muligt foretages en vurdering af konsekvenserne
i den konstaterede udvikling. En sddan konsekvensvurdering skal lzegges til grund for
eventuelle beslutninger om andring af forudseetningerne, og hvad det vil betyde for den
resterende del af moderniseringen.

| byggeprojekter af denne stgrrelsesorden er der mange andre forhold, der kan udvikle
sig anderledes end forventet. Der skal i gennemfgrelsen udfgres mange aktiviteter, som
er afhaengige af hinanden. Mindre afvigelser i et af moderniseringsprojekterne kan med-
fore, at beboerne ikke kan flytte tilbage som planlagt. Dermed leegger de beslag pa buf-
ferkapaciteten, hvilket vil medfgre, at en eller flere af de gvrige institutioner ikke kan
komme i gang med deres modernisering som planlagt. Det er derfor vaesentligt at for-
sgge at veere pa forkant med udviklingen, prgve at forudse hvilke ting der kan gé galt,
og hvad der kan ggres for, at det ikke sker.

Lgbende risikostyring er derfor en central opgave i hele moderniseringsperioden.

Der er gennemfgrt en initial risikovurdering i forhold til gennemfgrelse af moderniserin-
gen. Risikovurderingen skal gennemfgres pa et mere detaljeret niveau efter godkendel-
se af masterplanen. For risici, der vurderes at have en hgj sandsynlighed for at indtraef-
fe og alvorlige konsekvenser, hvis de indtraeffer, skal der iveerksasettes foranstaltninger
til imgdegaelse af risici.

I nedenstdende oversigt er resultatet af den indledende risikoidentifikat