Trondhem kommune

Saksframlegg

HAVSTEIN |l - BYGGING AV SYKEHJEM OG BOLIGER FOR D@VBLINDE OG D@VE MED
TILLEGGSHANDIKAP
Arkivsaksnr.: 05/28595

Fordag til inngtilling:

1.  Bydgyret vedtar bygging av sykehjem og boliger for devblinde og deve med tilleggshandikep med en
pros ektkostnad pa 141 mill. kr.

2. Kommunensinvesteringsbehov i progektet pa ca 116 mill kr finansieres ved tilskudd fra Husbanken
og lan.

Saksfremlegg - arkivsak 05/28595 1
113723/ 05



Trondhem kommune

Bakgrunn

Byggingen pa Havstein inng&r som en del av kommunens handlingsplan for Eldreomsorgen og i
akonomiplanen 2003 — 2006. Anlegget er planlagt ferdigstilt ved arsskiftet 2006/ 2007.

Saken behandlesi SAMU paralelt med den politiske behandlingen for & unngd at byggestarten forsinkes.

Falgende mandat var utarbeidet som grunnlag for progektets romprogram:

1. To sykehjemsenheter a 24 plasser — totalt 48 sykehjemsplasser.
2. Balig for devblinde/deve med tilleggshandikap - 10 boenheter.

Sykehjemmet

Havstein Il er planlagt med 48 plasser. 24 av plassene erdtatter den planlagte rehabiliteringen av
Klosterbakken (Tidligere Daves Aldershjem). Klosterbakken som Stiftelsen Signo na éer, skulle
opprinnelig vaat pdbygd og rehabilitet til 24 sykehjemsplassar. Dette ble det ikke rom for i
investeringsbudg ettet/@konomiplan for 2005-2008. Det har vaat |gpende dialog med Stiftelsen og de har
duttet seg til de nye rammebetingelsene. De har fait dekket de pd gpte kostnadene i forbindelse med sSitt
sykehjemsprogekt. De var primeat opptatt av at det skulle vagre et godt tilbud til deve/davblinde i
Trondheim uavhengig av geografisk plassaring og er ndi gang med planlegging av andre tilbud for
malgruppen patomten. Klosterbakken skd drivesfrem til Havstein |1 stér ferdig. De har deltait i
planleggingen av Havstein 11 og bidratt med sin kompetanse. Etter deres anbefding planlegges na 2. etage
i sykehjemmet med henblikk paat det ska brukestil deve/devblinde.

De gvrige 24 plassene kommer som en erstatning for Nye Persaunet sykehjem som ikke kan ferdiggtilles
innenfor fristen av Handlingsplanen for eldreomsorgen og derfor heller ikke kan gjare seg nytte av
Satstilskuddene.

Tilskuddene til Klosterbakken og Nye Persaunet sykehjem som representerer en verdi pa ca 43,3 mill
(oppstartingstilskudd og kompensag ongtilskudd) overfares etter avtale med Husbanken til Havgtein 1.

Progektet som ndlegges frem er et videreutviklet skisseprogekt som dannet grunnlaget for en
totalentreprisekonkurranse. Progjektet er forhandsvurdert av husbanken og forhandskonferanse med
byggesakskontoret er avholdt.

Botilbud for 10 devblinde/deve med tilleggshandikap

Se Bystyret sak 0128/03. Etablering av bofellesskap og omsorgsboliger for 10 devblinde/deve med
tilleggshandikap. Progjektet somtidligere het Torvtaket, ble vedtatt flyttet til Havstein med
falgende begrunnelse: Stat fra Bystyresaken ” Det er hele prosjektet som flyttes. Tomten pa
Havstein er ifglge arkitekten bedre egnet enn den opprinnelige tomten pa Tiller somvar i minste
laget og med darlige grunnforhold. Spesielt uteomradet blir betraktelig bedre. | tillegg vil det bli
lagt til rette for sambruk av sykehjemmets hage og friarealene omkring. Det blir laget en kulvert
mellom dette prosjektet og sykehjemmet.

En samlokalisering av sykehjemmet og botilbudet til deve/devblinde vil gi en driftsmessig
samordningsgevinst og det viktigste av alt, vi far til et samlet tilbudet til deve og devblinde som
gjer at vi far en bedre utnyttel se av ansatte med kommunikasjonskompetanse (taktilt sprak og
tegnsprak). Det har vea't avholdt orienteringsmeter med interesseorganisasjonene under veis. Ser
en bort ifra at det blir en senere ferdigstillelse enn dersom det var blitt bygd pa Tiller, sa vil denne
lgsningen helt klart bli et meget bedre tilbud med flotte utearealer, flott beliggenhet, mulighet for a
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benytte seg av eksisterende fasiliteter pa dagens Havstein blant annet med et terapibasseng,
samtidig som en far en samordningsgevinst bade gkonomisk og kompetansemessig.”

Husbanken

Det er oversendt forhdndsmelding til Husbanken om prosjektet Havstein 11 02.12.03.

Endelig seknad blir oversendt ndr progektet er vedtatt av Bystyret. Seknad om tilskudd for boligen for
devblinde pa Torvtaket ble oversendt Husbanken 13.05.02. Tilsagn ble gitt 11.11.02. Det er oversendt
en mdding til Husbanken om flytting av progektet fra Torvtaket til Havatein og forsinket ferdigdtillese.

Innhenting av tilbud

Tilbudsinnbydese pa totalentreprise for sykehjemmet og boligen for devblinde ble utsendt pa en dpen
tilbudskonkurranse som et samlet progekt iht. EJS-direktivet 03.01.2005. Innleveringsfrist for
prekvaifisering var 11.03.2005 og innleveringsfrist for totalentreprisen 18.05.2005. 5 deltagere ble plukket
ut til &leveretilbud pa progektene.

Totalentreprissinnbydelsen er basert pa det tidligere progektet for devblinde som var tota progektert for
Torvtaket samt skisseprogekt for sykehjemmet med tilherende kravspesifikagoner. | innbydelsen var det
forutsait a tilbudet skulle evalueres gjennom en samspillprosess sammensatt av entreprenarens

progj ekteringsgruppe og leverandarer sammen med bestilleren i Trondheim kommune for askre
progektets kvaitet og gkonomi.

Vedekke AS ble valgt som samspillpartner vurdert ut fra det overordnede tildelingskriteriet ” @konomisk
mest fordelaktige tilbud’. Progektet oppfylte samlet sett de angitte tildelingskriterier best. Veidekke AS vil
bli utfarende totalentreprengr under forutsetning av at progekt og kostnad blir godkjent av Bystyret.

Fakta

STATUS FREMDRIFT

Reguleringsplan med bestemmel ser ble vedtait 22.06.05, sak B0101/05.

Det eksisterer en rammetillatelse for boligen for devblinde pa en annen tomt. Ny rammeseknad for denne
boligen vil bli innsendt far bystyresaken er behandlet pa grunn av tidspress.

Byggestart forventesi oktober 2005 for boligen for devblinde og for sykehjemmet i november/desember
2005 under forutsetning av  godkjent bystyrevedtak.

Ferdigdtillelse i september 2006 for boligen for devblinde og desember 2006 for sykehjemmet.
Utearedlene blir enddlig ferdigdtilt varen 2007.

BESKRIVELSE AV PROSIEKTET

Tomt

Tomta pa Havstein, gnr./onr.96/20 mfl., er pa 7,0 dafor sykehjemmet med en tillatt tomteutnyttelse TU
70% og ca 2,5 dafor boligen for devblinde med en tillatt tomteutnyttelse TU 60%. Aredet er regulert til
offentlig bebyggelse. Det planlagte progekt har en utnyttelsesgrad pa 61 % for sykehjemmet og 51% for
boligen for devblinde. Det er foretatt en grunnundersakelse av tomta. Grunnen bestér av torv og majord
over meget fast leire. Sonderingene er fart fra2,2 — 7,0 m. De grunneste sonderingene kan ha stoppet mot
fidl.

Bebyggdsen
Anlegget bestd ndav:

1. To sykehjemsenheter & 24 plasser —totalt 48 plasser
Toetages bygning med 4 boliggrupper a6 boenheter i hver etage. Sykehjemmet ska driftes horisontalt. 2.
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etage er pesdt tilpasset deve/devblinde brukere. Beboerrommene er ca30 m2 inkl. bad. Hver
beboergruppe har egne oppholdsaredler med kjakken og stue. | tillegg er det en felles stue i hver etg. ved
inngangen. Ved starre anledninger forutsettes en sambruk av fellesaredler med eksisterende Havstein
sykehjem. Det er areder for betjening inkl. nadvendige birom i hver etage. | kjelleren er det garderober
for betjeningen, moppvaskerom, boder for beboerne samt tekniske rom. Sykehjemmet har en egen
skjermet hage/balkong og en hage felles med deveboligen.

2. Boliger for devblinde — totalt 10 boenheter.

Boligen for devblinde er progektert med et bofellesskap med 4 enheter og 6 salvstendige boenheter.
Denne boligen er ferdig progektert , og har tidligere veat utsendt pa anbudskonkurranse pa en annen
tomt. Romprogrammet som ligger i konkurransegrunnlaget er fremkommet gjennom brukerbehandling.
Toetages bygning med et bofellesskap for 4 beboere en lelighet og ared for persondeti 1. etg. 5
leiligheter og fdlessom for dlelelighetenei 2. etg. og kjdler.

* to-roms boliger i bofellesskgp ca57.m2

* to-roms boliger aca 60 m2

Alle boligene har private boder i kjeller.

Lelighetene har egen bakong og felles skjermet uteared. Boligene er planlagt etter kriterier for
rullegtoltilgjengdighet, dik at leilighetene kan tilpasses brukere med omfattende funkgonshemming. | tillegg
er de spesdt tilrettelagt for deve/devblinde og synshemmede mht. vibragoner i gulvkonstirukgoner,
lysmengde, teledynge etc.

Utforming
Det er lagt vekt pa at bebygge sens utforming tilpasses utformingen av eksisterende Havstein bo- og

servicesenter som er bygget i to etager med sdtak. Bygningenes plassaring er ogsa tilpasset avrige
bygningsmasse.

Adkomst og parkeringsplasser

Adkomg er felles med eksisterende Havstein bo- og servicesenter fra Stabells val.

Det er planlagt parkeringsplasser pa bakkeplan i tilknytning til hver av de to enhetene.

Ved sykehjemmet er det 10 plasser pa bakkeplan og 12 plasser i parkeringskjeller.

Ved boligen for devblinde er det 10 plasser pa bakkeplan. Totalt 32 parkeringsplasser. Dette skal vage
ihht. Reguleringsplanens krav.

Utomhus

Utomhusanlegget har som mdl astimuleretil fysisk aktivitet, skape sosia kontakt og gi variagon i
opplevelser. Sykehjemmene og boligene for devblinde f& egne hageomréder som skal stimulere og
aktivisere disse beboerne. Boligene for devblinde og sykehjemmet far ogsa et felles uteomrade. Det skal
opparbeides et gangsystem med fast dekke og god bredde. Det er tenkt at utomhusomradet skal vaare
fellesfor ale beboerre.

AREALER OG BRUTTO/NETTOFAKTORER
Bruttoaredler inkluderer boder, ganger, trapper, parkering etc. (tal i m2).

Funkgoner Nettoareal | Netto | Netto Nettoareal |Brutto |Brutto |Brutto
over Kjeller | parkering [ sum over kjeller |inkl.Park.
bakken kjeller bakken kjeller

Sykehjem 2345 778 427 3550 3500f 1415 4915

Boliger for 576 241 817 998 497 1485
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devblinde
Sum 29321 1019 427 4367 4488| 1912 6400
Brutto/netto faktorer
BTA NTA BTA/NTA
Sykehjem 4488 3121 1,44
Boliger for devblinde 1369 817 1,68

Nettoared er eks parkeringskjeller for sykehjemmet og bruttoarealet for boliger for devblinde er eks
blindkjeller.

TEKNISK BESKRIVELSE

Boliger for devblinde og dave med tilleggshandikap

Kjelleren er i plasstagpt betong.

Bagende konstruksgioner er i plasstapt betong og brannisolerte sélsayler i ytterveggene. Dekker og
skillevegger mellom boligenei plasstgpt betong.

Det er ogsa en plasstigpt kulvert mellom deveboligen og sykehjemmet.

Y tterveggene e bindingsverk med kledning av trepanel utvendig og  gipsplater innvendig.
Innvendige vegger malte flater.

Sykehjemmet

Bagrende konstrukgoner er i plasstgpt betong og brannisolerte stalspyler i ytterveggene. Dekker og
skillevegger mellom boenhetene i plasstept betong.

Y tterveggene utferes i en kombinagon av bindingsverk forblendet med tegl og bindingsverk kledd med
trepandl. Innvendige vegger Vil hovedsakelig vaare mdlte flater pa gips eller betong. Noen utsatte veggflater
er i lakkert bjerkefiner.

Begge byggene har baansert ventilasjon og oppvarming ved vannbaren varme.

L uftbehandlingsanlegget dimengioneres for atilfreddtille fordiggende krav stilt i byggeforskrifter,
retningdinjer fra Arbeidgtilsynet og byggherrens egne regler til luftbehandling.

VV S-anleggene utstyres med automatikk og sentrd driftskontroll etter Trondheim kommunes retningdinjer.
Sykehjem, og deveboligene sprinkles.

Det ska ingaleres heldekkende brannaarmanlegg med detektorer i dle rom sykehjem, og boligene som
skal koples opp mot brannvesenet. Det er medtatt adgangskontrollanlegg i sykehjemmet. Boligene har
vanlig ldsesystem med porttelefon. Utenders er det medtatt belysning for veger og plasser.

PROSIEKTETSKOSTNADER

Progjektets entreprisekostnader er basert patilbud fra totalentreprengr datert 18.02.05 med revigon etter
en samhandlingsperiode og med vedlagt fordag til kontrakt kr 85 540 088.- inkl. mvaog prisigning for
hele entreprisen.

| totalentreprisen er det trukket ut kostnader knyttet til rammeavtaler som Trondheim kommune har med
Hackmann Metos AS og Hafdund AS som betaes direkte av Trondheim eiendom men administreres av
tota entreprengren. Dette gjelder ogsa byggesaksgebyr/avgifter, byggednrenter og lest inventar.

Boligen for deve/devblinde og 2. etage pa sykehjemmet er spesidlt tilpasset denne brukergruppen, en
faktor sam gjar investeringskostnadene noe hayere for denne brukergruppen enn andre sykehjemsplasser.
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Investeringskostnader (Se budgettskjema vedliegg 1)

Sykehjemmet og boligene for devblinde

Prog ektkostnader bygg kr 131 000 000.-
Prisstigning er inkl. i totaentreprisetilbud

Inventar og utstyr inkl. mva kr 10 000 000.-
Progektkostnader totdt inkl. mva kr 141 000 000.-
Kostnader pr. plass kr 2431034.-
Kostnad pr m2 BTA kr 22 031.-

Bofellesskapene bed aglegger omtrent samme ared pr enhet som en 2-roms omsorgsbolig. Pris pr. enhet vil
derfor tilsvare prisen paen omsorgsholig. Progektkostnadene for boligen for devblinde utgjer ca19% av
progektets andel nettoareal.

Dette gir en progektkostnad for denne boligen pa ca. kr 26 790 000.-.

VURDERING AV PROSIEKTETSKOSTNADER

Tomtearedlet

| forbindel se med denne reguleringsplanen gtilles det rekkefd gebestemmel ser for bedre trafikkmessig
awikling i Byasveien. Dette gjelder opparbeidelse av to nye rundkjaringer og innsnevret kjareared til et
felt og opparbeidel se av fortau langs Stabells veg. Dette arbeidet koordineres av Trondheim byteknikk og
malsatting er ferdigdtillelse sommeren/hasten 2006.

Kostnader vedrarende ovennevnte arbeider ska forddes mellom delprogektenei reguleringsplanen og
ligger forddt inne i tomtekostnadene.

Ared bruk/organisering

Sykehjemsenhetene er planlagt etter samme organisering som er benyttet patidligere progekter med
gruppedeling pa 6 beboere der to grupper med til sammen 12 beboere deler kjgkken og betjenende rom.
Lasningen er basart pa en fleksibel bruk i forhold til brukere med varierende behov. Fellessommenes
utforming har tait spesidt hensyn til herselshemmede ved & prave & skjerme kjekkeninnredning som
formidler sy, dik at dette ikke skd virke forstyrrende pa beboerne.

Boligene for deve/devblinde er planlagt i naat samarbeid med brukerne. Det er lagt vekt pa en naktern
starrelse samtidig som boligen skulle ha en utforming som ogsa kan tilfredstille andre brukergrupper om
dette blir aktudt.

Materialbruk og tekniske installagoner

Husbanken legger stor vekt pa at det ikke blir valgt darlige lasninger som forarsaker haye driftskostnader.
Dette er skt hensyntatt i progektet ved valg av materialer, tekniske l@sninger og organisering av areder og
aktiviteter. Vi har imidlertid vagt & benytte en stor grad av trepand i utvendig kledning pa sykehjemmet og
boligene som et element for &fa ned kostnadene. Trekledning har noe hgyere vedlikeholdskostnader pa
lenger sikt.

Vag av vannbdren varme og balansert ventilagon gir i utgangspunktet dyrere ingtallagonskostnader men
lavere driftskostnader mht oppvarming.

Omsorgsholigene ma bygges iht. byggeforskriftenes risikoklasse 6. Dette gjar boligene dyrere enn
ordinaze boligprogekter. Brannvarding og sprinkling av anlegget er nadvendig i tillegg til automatisk
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oppkobling til brannvesenet.

Det er kommet et nytt energidirektiv mht krav om maks energiforbruk. Det er i dette progektet lagt vekt
pa bygningsmessige og tekniske lgsninger som  gir lavt energiforbruk. Dette gir i utgangspunktet noe hayere
investeringskostnader men lavere driftskostneder.

Sammenligning med andre prog ekter

Progektet som helhet har en noe hayere m2 pris enn sykehjemmene som er ferdiggtilt de Siste &rene pa
grunn av Sin spesidle utrustning til deve/devblinde. Indeksregulert til prism2 pr juni 2005 er
progektkostnader pa Vaentinlyst sykehjem kr 17 616.-, Munkvoll sykehjem kr 18 393.- og Havstein I
kr 22 031.-.

FINANSIERING

Sykehjem og bolig for devblinde

Progektkostnader for sykehjem med 48 plasser kr 141 000 000.-

- oppstartingstilskudd pa sykehjem. kr 403000 x 48 kr 19 344 000.-

- oppstartingstilskudd for boliger kr 181 300 x10 kr 1813 000.-

= Kommunalt |&neopptak kr 115 443 000.-

K ompensas onstilSkuddet:
SHvfinanserende investeringsde for sykehjemmet kr 21 840 000.-
Sdvfinanserende investeringsdd for boligene kr 5650 000.- kr 27 490 000.-

Bykassfinangert investering kr 87953 000.-

@VRE KOSTNADSRAMME KOMMUNALE KOSTNADER

HAVSTEIN I1 @k. plan 2005 — 2008 Progektkostnader iht.
kostnadsoverslag
Sykehjem 110 000 000.-
Baliger for devblinde 26 600 000.-
SUM 136 600 000.- 141 000 000.-
Udekket bel gp 4 400 000.-

DRIFTSKONSEKVENSER

Drift av sykehjemmet og botilbudet for devblinde

Driften av sykehjemmet finangeres ved at Persaunet bygg A og Klosterbakken overfarestil Havgtein 1.
Botilbudet for devblinde/deve med tilleggshandikap f&r en netto kommuna kostnad pa 3 mill kr. 1 tillegg
kommer midler som fager bruker fra Trondheim som blir overflyttet fra Mehus kommune (1,5 mill. kr).

Samordningsgevinsten ved at det to progektene blir knyttet sammen geografisk er 1 mill kr i arlige
driftsutgifter.

Arlige driftskonsekvenser pa byggene

Bygningsmessg forvatning, drift og utvendig og innvendig vedlikehold; FDV, er beregnet til ca2,1 mill.kr
eksklusive brukerens ansvar, dvs energi og innvendig renhold. Dette gjelder bade sykehjemmet og boligen
for devblinde. Beregningsgrunnlaget for |anet er satt til 4,5% renter og med 30 ars nedbetdingstid.
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Boligene for devblinde og dave med tilleggshandikap ska vaae utleieboliger og Trondheim kommune vil
mottanoei hudeieinntekter fra de 10 boenhetene, men dette er sjpass lite at det er holdt utenfor
beregningene.

ARLIGE DRIFTSKOSTNADER FOR BY GGENE

FDV for sykehjemmet og boligene for devblinde 2,1 mill kr
Renter 1. & for bykassefinansiert investering 4,0 mill kr
Avdrag 1. & for bykassefinandert investering 29 mill kr
Konklugon

Havstein 11 med 48 sykehjemsplasser og Botilbudet for 10 devblinde/blinde med tilleggshandikap inngér i
gkonomiplanen. | investeringsbudgettet er det avsatt totat 136,6 mill kroner som 4,4 mill kroner mindre enn
budgettert progekteringskostnad. At progektkostnadene ikke ble lavere skyldes at sykehjemmets 2. etage som
er utformet spesidt for deve og devblinde faller noe dyrere enn ordinagre sykehjemsplasser spesielt ndr det gjelder
elektronikk, lys og lyddemping. En kulvert som forbinder sykehjemmet og botilbudet for devblinde/deve inngar
ogsai progektkostnadene.

Progektkostnadene er forelgpig usikre da forhandlinger pagar med grunneier om tomteprisen. Dersom det
fordigger en avklaring om dette far bystyrebehandlingen, vil det fremlegges et tilleggsnotat om dette. Arsaken til

at saken fremmes far en har det fullstendige kostnadsbildet, skyldes Husbankens krav om tidsfrigt for ferdigdtillelse
for Akunne gi statstilskudd.

Ved & samle de to progektene oppnds bade en driftsmessig samordningsgevinst paca 1 mill kr og det viktigste at
vi far samlet tilbudet til deve og devblinde som gjer at vi far en bedre utnyttelse av ansatte med
kommunikag onskompetanse; taktilt sprék og tegnsprak.

Det er foretatt forhandsdreftinger med Husbanken og Fylkesmannen og sikret at progektene vil fa statstilskudd

dersom det bygge innenfor den forlangede tidsrammen for gjennomfering av handlingsplan for edreomsorgen som
etter sgknad er satt til farste halvar & 2007.

R&dmannen i Trondheim, 21.09.2005

Tor Am Marit Sivertser/Anne Lise Nos
kommunaldirekter radgiver/prog ektutvikler
Vedlegg

1 Budgettskjema A

2 Tegninger
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3 Kontrakt
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