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Indledning

Forvaltningen i Hedensted Kommune har gennemgaet en reorganiserings-
proces, saledes at organisationen i dag har omdrejningspunkt omkring 5
kerneomrader: Beskaeftigelse, Fritid & Feellesskab, Laering, Social Omsorg
og Politisk koordination & @konomi. Den fysiske tilpasning til den nye orga-
nisation er pa nuveerende tidspunkt (august 2015) stort set gennemfart.

| foraret 2013 formulerede Hedensted Kommune en vision for den fremtidige
administrationsform og opgavelgsning. Visionen skal medvirke til at sikre
vaekst og udvikling igennem nytaenkning af administrationsform og opgave-
Igsningen og blev konkretiseret med fglgende 5 overskrifter:

= Enenhed - én indgang

= Service og sammenhaeng
= Det digitale landskab

=  Samproduktion

= Nye mader at teenke pa

Implementeringen af den nye organisation er farste skridt i retningen af at
realisere visionen. Naeste skridt er at overveje, hvordan administrationens
fysiske rammer kan bidrage til realiseringen af visionen. Hedensted Kommu-
ne har i dag administrative arbejdspladser pa en raekke lokaliteter, bl.a. de
tre radhuse i Uldum, Juelsminde og Hedensted.

| forhold til den fremtidige fysiske lgsning udger Uldum Radhus en akut pro-
blemstilling. Radhuset er opfgrt i slutningen af 60’erne og blev etableret som
et barakbyggeri med en forventet levetid pa 5-10 ar. Der er Iasbende forbed-
ret pa ejendommen, men bygningskvaliteten er efterhanden i sa ringe til-
stand, at der meget snart skal findes en alternativ Igsning til de ca. 80 med-
arbejdere.

| det fglgende screenes en reekke scenarier for, hvordan den fremtidige fysi-
ske organisering af Hedensted Kommunes administrative arbejdspladser
kan ske. Der er alene tale om en screening, hvilket vil sige, at formalet er
begraenset til at skabe et umiddelbart overblik over de forskellige scenariers
konsekvenser. For at gagre det muligt at sammenligne scenarier med grund-
leeggende forskellige egenskaber, screenes scenarierne overordnet i forhold
til 4 aspekter. For det forste screenes de gkonomiske aspekter. Der anven-
des tilbagediskontering til nutidsvaerdi, saledes at scenarier med forskellige
initiale investeringer kan sammenlignes med scenarier, hvor de lgbende om-
kostninger i stedet ligeledes kan variere.
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Udover de gkonomiske aspekter screenes den organisatoriske sammen-
heengskraft. Med den organisatoriske sammenhaengskraft menes mulighe-
derne for at styrke tveerfagligheden indenfor og pa tveers af kerneomraderne.
Indtil videre saettes organisatorisk sammenhaengskraft lig det at samle admi-
nistrationen fysisk, mens emnet senere ogsa vil kunne vurderes i forhold til,
hvordan de forskellige arbejdssteder indrettes.

Der screenes desuden pa fleksibilitet og kvalitet i de ejendomme, der indgar
i de enkelte scenarier. Til sidst screenes det geografiske hensyn, som er
spergsmalet om placeringen af administrative arbejdspladser i lokalomra-
derne.

Da der er tale om en screening, vil der bade veere behov for at bearbejde
forudseetningerne samt at gennemfgre flere analyser og vurderinger, fgr der
kan opstilles egentlige beslutningsoplaeg.

Screeningen i dette notat, er en viderebearbejdning af en screening udfert i
foraret 2015, som blev preesenteret for Udvalget for Politisk Koordination og
@konomi. Pa baggrund af udvalgets kommentarer, er antallet af scenarier
reduceret, ligesom visse forhold og forudsezetninger er preeciseret og kvalifi-
ceret.

Hovedparten af Hedensted Kommunes administrative medarbejdere (ca.
330 ud af ca. 470) er placeret pa de 3 radhuse i Hedensted, Uldum og Ju-
elsminde. De resterende medarbejdere er placeret pa en raekke andre
adresser, hvoraf hovedparten er lejemal. Disse medarbejdere indgar i analy-
serne med felgende forudsaetninger:

= De 15 medarbejdere pa Dalbyvej 17e og Valenciavej 6 i Hedensted
samt de 17 medarbejdere pa Ny Skolegade 4 i L@sning skal forblive
pa adresserne.

= De 40 medarbejdere pa Lasningvej 30 og Nordre Fabriksvej 2a i He-
densted kan flyttes men skal forblive i Hedenstedomradet.

= De 23 medarbejdere i Erhvervsparken 4c i @lhom kan flyttes til anden
adresse, men skal forblive i Tarring-omradet.

= De 42 medarbejdere i Vestergade 7-9 i Lgsning kan flyttes.

Notatet er struktureret saledes, at der i det fglgende kapitel gives en redegg-
relse og en konklusion pa den forelgbige screening. | kapitel 3 fglger en op-
garelse af, hvordan medarbejderne er fordelt pa de forskellige fysiske enhe-
der. | kapitel 4 redeggres for de 3 radhuse samt for perspektivejendommen
Vejlevej 21. | kapitel 5 redeggres for de anvendte metoder og forudsaetnin-
ger. Til sidst gennemfgres analysen af scenarierne i kapitel 6.
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2.1

2.2

Sammenfatning

Ejendommene

Radhusene i badde Hedensted og Juelsminde er som udgangspunkt ganske
fine i forhold til bade vedligeholdstilstand, energitilstand og funktion. Radhu-
set i Juelsminde star overfor en tagudskiftning, ligesom teglstensfacaden pa
sigt ma forventes at kraeve ekstra vedligehold. | Uldum er forholdene mar-
kant anderledes. Ejendommen bestar hovedsagligt af barakbygninger, der
ved etableringen i slutningen af 60’erne var forventet en levetid pa 5-10 ar. |
dag er bygningen ikke egnet til administrative arbejdspladser, og der skal
meget snart findes en alternativ Igsning.

Arealmaessigt anvender de ca. 330 medarbejdere pa de 3 radhuse i gen-
nemsnit ca. 28 m? pr. medarbejder. Arealanvendelsen varierer mellem de tre
rddhuse med ca. 22 m?i Uldum til 34 m? i Juelsminde. For Juelsmindes ved-
kommende daekker det hgje tal over, at dele af radhuset for gjeblikket an-
vendes til sprogskole. For bade Hedensted Radhus og Juelsminde Radhus
geelder, at bygningerne er forholdsvis fleksible, saledes at der relativt let vil
kunne indrettes med andre, mere abne og arealeffektive arbejdspladstypolo-
gier. Pa nuvaerende tidspunkt er der tilsyneladende mange kontorer, der er
indrettet som enkeltmandskontorer med eget m@gdebord eller delekontorer
med forholdsvis fa arbejdspladser. Denne indretningstypologi kan vaere me-
get fleksibel for den enkelte, men samlet set er arealeffektiviteten lav. Fra en
reekke andre radhusbyggerier ved vi, at det med en mere arealeffektiv ar-
bejdspladsindretning er muligt at komme ned pa et arealforbrug pa gennem-
snitligt 21-22 m2 pr. medarbejder. Potentialet for at realisere en sadan areal-
udnyttelse i Hedensted Kommune vurderes at veere til stede. At udlgse
potentialet kraever dog i et vist omfang eendrede indretningsprincipper.

Scenarierne

| analyserne belyses 3 scenarier:

= Scenarie 1 er en Igsning, hvor rammer, der understgtter mulighederne for
organisationens udvikling og sammenheengskraft, prioriteres hgjest.

= Scenarie 2 er en Igsning, hvor tilstedevaerelsen af centrale administrative
kommunale arbejdspladser i kommunens forskellige omrader prioriteres
hgjest.

= Scenarie 3 er en Igsning med mindst mulige anlaegsomkostninger.

| tabellen nedenfor vises resultaterne af den gkonomiske analyse af scenari-
erne. For at kunne sammenligne scenarier med forskellige investeringsbe-
hov og forskellige lgbende driftsomkostninger anvendes tilbagediskontering
til nutidsvaerdi over en 30-arig periode. Det vil sige, at nutidsveerdien bliver et
sammenligneligt tal for, hvad en Igsning vil koste i Igbet af 30 ar.

Det skal bemeerkes, at der alene betragtes de skonomiske poster, der umid-
delbart vurderes at variere i forhold til de forskellige Igsninger. Der vil vaere
en raekke andre driftsomkostninger, som i hgjere grad er afhaengig af antallet
af medarbejdere, serviceniveauet osv. Det betyder ogsa, at det isaer er den
relative sterrelse pa de forskellige nutidsveerdier, der er interessant i denne
sammenhaeng.
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: Initial- Salg af o . Veerdi | alt
mio. k. investering  radhuse 30 ars drift efter 30 &r nutidsveerdi
Scenarie 1a — et samlet 11046 9.2 46,4 91.2 50,6
radhus
Scenarie 1b —étsamlet _j6q 19,3 48,5 132,1 65,8
nyt radhus
Sceparle 2-— aolrbejdsplad- 63,6 i 58,5 608 61,3
ser i lokalomraderne
Scenarie 3 — mindst muligt 22.8 i 64,7 26.6 60,9

nybyggeri

Tabel 1 @konomisk analyse af scenarierne

Det ses, at trods store forskelle i den initiale investering, er der begraenset
variation i den samlede omkostning over 30 ar. Scenariet med ét samlet
radhus, etableret som en udbygning af det eksisterende Hedensted Radhus,
fremstar som den gkonomiske mest fordelagtige Igsning. Lasningen optime-
rer pa driftsomkostningerne samtidig med, at genbrug af radhuset i Heden-
sted holder den initiale investering nede.

| det farste scenarie prioriteres den organisatoriske sammenhaengskraft, og
der skabes de bedst mulige rammer for tveerfaglighed og samarbejde pa
tveers i organisationen. Radhusets centrale placering i Hedensted sikrer lige-
ledes de bedst mulige vilkar for rekruttering af hgjt kvalificerede medarbejde-
re.

| det andet scenarie prioriteres den decentrale placering af kommunens ad-
ministrative arbejdspladser, saledes at den nuveerende fordeling af admini-
strative arbejdspladser stort set fastholdes uaendret. Lasningen eendrer ikke
pa den nuveerende situation i forhold til den organisatoriske sammenhaengs-
kraft, saledes at den nuvaerende geografiske fordeling af kerneomrader fort-
seetter. Scenariet rummer visse muligheder for at optimere yderligere (opsi-
gelse af 2 lejemal). Dette forudseetter dog visse rokader, herunder at ca. 10-
15 arbejdspladser flyttes fra Hedensted til Juelsminde.

| det tredje scenarie prioriteres det at holde de initiale omkostninger nede
ved at udnytte de eksisterende fysiske rammer mest muligt. Dette betyder
imidlertid, at der ikke kan optimeres pa driften i samme omfang, og set over
30 ar er lgsningen ikke mere rentabel end Igsningen med udbygning af det
eksisterende Hedensted Radhus til ét nyt samlet radhus. Som i scenarie 2
rummer lgsningen visse muligheder for yderligere optimering med samme
forudsaetning omkring rokader.

For alle scenarier gaelder det, at de fysiske rammer vil vaere af hgj kvalitet og
som udgangspunkt fleksible i forhold til at rumme administrative arbejds-
pladser. Det geelder dog samtidig, at de lgsninger, der omfatter samling af de
administrative arbejdspladser, er mere fleksible i forhold til fremtidige organi-
sationsaendringer.
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2.3

Folsomhed i forudsaetningerne

Resultaterne i den gkonomiske analyse afheenger af en rackke forudsaetnin-
ger, som i starre eller mindre grad pavirker resultatet. F.eks. har veerdisaet-
ningen af ejendommene meget stor betydning for resultatet samtidig med, at
der kan opstilles forskellige argumenter for prisfastseettelse af radhusene. |
scenarierne ovenfor i Tabel 1 prissaettes Juelsminde og Hedensted Radhuse
til 2.500 kr. pr. m2. Det giver en samlet veerdi pa ca. 9 mio. kr. pr. radhus.
Radhuset i Uldum prissaettes pa grund af den ringe tilstand til O kr. De ny-
byggede m? prissaettes til 10.000 kr. pr. m? med den argumentation, at disse
kan indrettes mere fleksibelt og under hensynstagen til, hvad markedet for
gvrigt eftersparger.

Spergsmalet er s, om vaerdien af et nyt administrationsbyggeri i Tarring-
Uldum-omradet vil kunne holde en m2-pris pa 10.000 kr., selvom det indret-
tes fleksibelt, eller om det overhovedet er realistisk at kunne szelge de nuvee-
rende radhuse for en pris omkring de 9 mio. kr.? Hvis disse forudsaetninger-
ne a&ndres, bliver resultaterne selvsagt vaesentligt anderledes. | tabellen
nedenfor vises resultaterne, hvis der anvendes henholdsvis 2.500 kr. pr. m2
og 250 kr. pr. m2. Analysen viser 2 ting: For det farste at den hgje pris pa
10.000 kr. pr. m? for nybyggeri er en forudseaetning for, at scenarie 1a bliver
den gkonomisk bedste Igsning med grundforudsaetningerne. For det andet
at den relative placering af Igsningerne ikke pavirkes af, om vaerdien saettes
til 250 kr. pr. m2 eller 2.500 kr. pr. m2.

Tabel 2 Falsomhed ved lavere ejendomsveerdi

2.500 kr. pr. m2 250 kr. pr. m2

for alle eiendomme for alle eiendomme

mio. kr Veerdi | alt Veerdi | alt
T efter 30 ar nutidsveerdi efter 30 ar nutidsveerdi

Socenarle la — ét samlet 33.0 -108,7 3.3 -146.8
radhus
Scenoarle 1b — ét samlet 33.0 -164.9 33 212.0
nyt radhus
Scenarle 2-— a°1rbejdsplad— 352 86,9 35 1185
ser i lokalomraderne
Scenarie 3 — mindst muligt 26,6 60,9 2.7 84.8

nybyggeri

| scenarierne er der arbejdet med en byggeomkostning for nybyggeri pa
18.000 kr./m2. Prisen afhaenger selvfelgelig af ambitionsniveauet, og der kan
séledes sagtens blive tale om en lavere eller hgjere byggesum. Med en me-
re moderat byggesum pa 14.000 kr./m? bliver scenarierne med nybyggeri (1a
og 1b) gkonomisk set markant bedre, mens det omvendte ggr sig geeldende
med en mere ambitigs byggesum pa 22.000 kr./m?2.
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Tabel 3 Falsomhed ved forskellige byggesummer

14.000 kr./m?

18.000 kr./m?

22.000 kr./m2

Initialinve- | alt Initialinve- | alt Initialinve- | alt

mio. kr. sterin nutids- sterin nutids- sterin nutids-
9 veerdi 9 veerdi 9 veerdi

Scenarie 1a - 82,7 28,7  -104,6 50,6  -126,5 72,5
ét samlet radhus
Scenarie b —€t 4, 201 -168,7 658  -2053  -102.4
samlet nyt radhus
Scenarie 2 —
arbejdspladser i -53,9 -51,6 -63,6 -61,3 -73,2 -70,9
lokalomraderne
Scenarie 3 —mindst ., g -60,9 22,8 -60,9 22,8 -60,9

muligt nybyggeri

Selvom scenarie 1a preestere relativt darligere med den hgjere byggesum,
er det dog veerd at bemaerke, at den samlede omkostning for henholdsvis
udbygning ved Hedensted Radhus og arbejdspladser i lokalomraderne er

meget teet pa hinanden med henholdsvis -72,5 mio. kr. og -70,9 mio. kr.

Med andre ord har niveauet for byggesummen mindre betydning for hvordan
scenarierne gkonomisk preesterer.

Udgangspunktet for scenarierne har veeret, at de gkonomiske gevinster, der
regnes med, har veeret dem, der direkte relaterer sig til bygningerne og byg-
ningsdriften. | de tilfeelde, hvor flere administrative enheder samles pé feerre
adresser, vil der potentielt ogsa kunne realiseres andre effektiviseringsge-

vinster.

Tabel 4 Folsomhed ved andre effektiviseringsgevinster

Grundforudseetning

Andre

effektiviseringsgevinster

. Py Q I a.lt YT 2 I alt
mio. kr. Drifti 30 ar nutidsveerdi Drift 1 30 ar nutidsveerdi
Socenarle la — ét samlet 46,4 50,6 A4 -8,6
radhus
Scerlarle 1b — ét samlet 485 -65,8 6,5 -23.8
nyt radhus
Scenarie 2 - :ilrbejdsplad— 585 61,3 585 61,3
ser i lokalomraderne
Scenarie 3 — mindst muligt 64,7 -60.9 437 39,9

nybyggeri

Hvis gevinsten saettes til 2 mio. kr. pr. ar i scenarie 1a og 1b (hvor alle ar-
bejdspladser samles pa én adresse) og til 1 mio. kr. arligt i scenarie 3 (hvor
arbejdspladserne rykker sammen pa 2 adresser), bliver seerligt scenarie 1a
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2.4

markant mere rentabel. Hvis der kan ske besparelser pa den gvrige drift pa
2 mio. kr. arligt, ender den samlede omkostning over 30 ar pa kun -8,6 mio.
kr. Hvis effektiviseringsgevinsten halveres til henholdsvis 1 mio. kr. og %2
mio. kr., &ndres niveauet, men ikke den relative fordeling af scenarierne.

Konklusion

| denne analyse fokuseres pa 3 forskellige scenarier. Valget mellem disse tre
scenarier handler i bund og grund om hvordan der prioriteres mellem forskel-
lige hensyn.

Som udgangspunkt er det tredje scenarie mindre interessant. @konomisk
preesterer scenariet ikke bedre end de to andre Igsninger, nar der ses pa en
30-arig periode, og netop skonomien er grundlaeggende for dette scenarie.
Selv hvis der tillades en raekke rokader i den kommunale organisation, vil
scenariet gkonomisk set stadig preestere darligere end lgsningen med ny-
byggeri i Tarring-Uldum. Arsagen skal bl.a. findes i at mulighederne for at
opsige relativt dyre lejemal, er mindre i det tredje scenarie.

Valget kan saledes indsnaevres til Igsningen med ét samlet radhus eller lags-
ningen med samme geografiske fordeling af administrative arbejdspladser. |
forhold til gkonomien, er Iasningen med ét samlet radhus, med grundforud-
szetningerne, den mest rentable Igsning. Rentabiliteten er dog relativt falsom
overfor bl.a. veerdiseetningen af ejendommene, byggesummerne og de avri-
ge eventuelle driftsgevinster.

Lasningen bliver saledes i hgj grad et spargsmal om, hvordan der prioriteres
mellem de organisatoriske rammer og udviklingen af kommunens forskellige
omrader.

| forhold til at skabe gode og fleksible rammer for den kommunale organisa-
tion, er der ingen tvivl om, at lasningen med ét samlet radhus er langt det
bedste. Den organisatoriske sammenheengskraft bliver ikke nedvendigvis
bedre af at samle organisationen pa én adresse, ligesom det ikke er umuligt
at styrke den organisatoriske sammenhaengskraft i en geografisk fragmente-
ret organisation. Det er dog klart, at vilkérene forbedres meget markant ved
at samle administrationen, ligesom at fremtidige organisationseendringer ikke
bliver begraenset af et kapacitetspuslespil.

| forhold til at sikre udvikling og arbejdspladser i kommunens forskellige om-
rader, er lasningen med at fastholde den nuvaerende geografiske fordeling
oplagt. | scenariet fastholdes bade arbejdspladser i Juelsminde og i T@rring-
Uldum. Spgrgsmalet er imidlertid, om dette reelt skaber den gnskede udvik-
ling i disse omrader. P& papiret fastholdes arbejdspladser, men i realiteten er
spgrgsmalet hvor mange af disse arbejdspladser, der besaettes med lokal
arbejdskraft. En stor del af de administrative stillinger er hgjt specialiserede,
og besaettes ofte af medarbejdere, der pendler til arbejdspladsen fra andre
omrader at kommunen eller fra andre kommuner.

Der kan selvfglgelig peges pa andre hensyn, der kan have betydning for at
placere arbejdspladser decentralt i kommunen. F.eks. grundlaget for lokal
detailhandel, signalveerdi over for erhvervsliv/investorer og borgernes ople-
velse.
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Umiddelbart er det altsa ikke muligt at pege pa den rette lgsning, uden at det
samtidig indebeerer et valg af prioriteringsraekkefglge. Inden denne priorite-
ringsraekkefglge veelges, er det dog veerd at overveje hvad det egentligt er,
der gnskes opnaet, nar der snakkes om arbejdspladser i lokalomraderne.
Handler det om at styrke bosaetningen og/eller at tiltraekke virksomheder?
Hvis det er tilfaeldet m& man nadvendigvis stiller spgrgsmalet — hvordan gar
vi det mest muligt effektivt? Og hvilke effekter vil forskellige tiltag give? Hvis
disse spergsmal bliver stillet og besvaret, er det meget taenkeligt at kommu-
nale administrative arbejdspladser ikke er den mest hensigtsmaessige lgs-
ning.
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Opgorelse af medarbejdere

Hovedparten af de administrative medarbejdere i Hedensted Kommune er
placeret pa de 3 radhuse i Juelsminde, Hedensted og Uldum. Derudover er

der placeret administrative medarbejdere pa en raekke andre adresse — bade

i lejemal og egne bygninger.

Kerneomrade Kompetencegruppe Anta]
medarbejdere

Uldum Radhus

Fritid og Feellesskab By og Landskab 6

Fritid og Feellesskab Kultur og fritid 6

Fritid og Feellesskab Natur og Miljg 6

Fritid og Feellesskab Byggeservice 23

Fritid og Faellesskab Ipfrastruktu_r ogoTransport 8
(inkl. materielgarde)

Fritid og Faellesskab Sekretariat 15

Fritid og Feellesskab Kommunale bygninger 19

I alt 83

Tabel 5 Medarbejdersammenseaetningen pa Uldum Radhus

Uldum Radhus udggr i alt 1.785 m? BDA (Brutto Drifts Areal), hvilket med 83

medarbejdere giver et arealforbrug pr. medarbejder pa 21,5 m2.

Besigtigelsen af radhuset skete en torsdag formiddag. P& dette tidspunkt

kunne det konstateres, at mindre end halvdelen af arbejdspladserne var fy-

sisk i brug.

° Antal
Kerneomrade Kompetencegruppe medarbejdere
Juelsminde Radhus
Fritid og Feellesskab Integration 12
Leering Administration 3
Leering Leering i skolen 6
Leering Leering i dagtilbud, bgrnehaver 9
Leering Ungdommens Uddannelses Vejledning 8

. Tveergdende teams (PPR, B&F, Sundhed for
Leering 22
B&U)
Leering Kreativitet 2
Politisk K_oordlnatlon og Lan & Personale 14
@konomi
Politisk Koordination og Budget & Regnskab 14

@konomi
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Politisk Koordination og

@konomi Betaling & Forsikring 9
Politisk Koordma’uon 9 @konomisk sekretariat 3
@konomi

I alt 102
Tabel 6 Medarbejdersammenseaetningen pa Juelsminde Radhus

Juelsminde Radhus udggr i alt 3.538 m? BDA. Pa nuveerende tidspunkt an-

vendes dele af radhuset til sprogskole.

Besigtigelsen skete en torsdag omkring middagstid, hvorfor mange arbejds-

pladser naturligt var tomme.

Det gennemsnitlige arealforbrug er 34 m?, hvilket dog skal ses i lyset af, at

en del m? anvendes til andet formal.

° Antal
Kerneomrade Kompetencegruppe medarbejdere
Hedensted Radhus
Fritid og Feellesskab Borgerservice 22
Beskeeftigelse Jobbutik og administration 24
Beskeeftigelse Arbejdskraft & Rekruttering 21
Beskeeftigelse Arbejdsfastholdelse 21
Beskeeftigelse Arbejdsrehabilitering 10
Politisk K_oord|nat|on og Politik & Udvikling 29
@konomi
Politisk K_oordlnatlon og HR & Analyse 9
Jkonomi
Politisk K_oord|nat|on og T 14
@konomi
I alt 143
Tabel 7 Medarbejdersammensaetningen pa Hedensted Radhus
Hedensted Radhus udger 3.729 m? BDA, hvilket med 143 medarbejdere gi-
ver et gennemsnitligt arealforbrug pa 26,1 m2. Besigtigelsen foregik en tors-
dag formiddag, og det vurderes, at der var aktiviteter pa lidt over halvdelen
af arbejdspladserne.

Hedensted Kerne- Antal
Adresse Kommune o Kompetencegruppe  medarbej-

. ; omrade

ejer eller lejer dere
@vrige adresser
Dalbyvej 17e, Hedensted Lejer Beskaef- Socialpsykiatri 6
YVel 178, ) tigelse psy

Valenciavej 6, Hedensted Ejer Leering Ungdomsskolen 9

10/31



Tveergdende teams

Lgsningvej 30, Hedensted Lejer Leering (PPR, B&F, Sund- 36
hed for B&U)
Nordre Fabriksvej 2a, Lejer Lering Laerlng_l dagtilbud, 4
Hedensted dagplejen
Vestergade 7-9, Lgsnin Lejer Social Myndighed 42
g , g J omsorg yndig
Ny Skolegade 4, Lgsning  Ejer Social Staben 17
omsorg
Tvaergdende teams
;EvTrvsparken 46, Lejer Leering (PPR, B&F, Sund- 23
oim hed for B&U)
lalt 137

Tabel 8 Medarbejdersammensaetningen pa gvrige arbejdssteder
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4.1

Bygningsgennemgang og -vurdering

Uldum Radhus

Uldum Radhus bestar af barakbygninger, der oprindeligt var opstillet til mid-
lertidig anvendelse (opfgrt i 1966). Bygningerne er utidssvarende, bl.a. med
uteette vinduer og nedslidt facadebeklzedning. Ejendommen er desuden pla-
get af rotter. De lette konstruktioner er isoleret i forhold til standarden pa op-
stillingstidspunktet. Udover barakkerne omfatter administrationen i Uldum
desuden to bygninger, der oprindeligt er opfart som parcelhus / beboelses-

bygning.

Foto 1. Uldum Radhus

Barakbygningerne er meget nedslidte og vil naeppe pa en rentabel made
kunne genoprettes til en nutidig standard. Der vurderes at veere betydelige
efterslaeb pa bade udvendigt og indvendigt vedligehold, hvilket bl.a. kommer
til udtryk ved mange radskader i vinduer samt punkterede termoruder. Tek-
nikrum fremstar imidlertid med hgj standard i forhold til rerisolering og sty-
ring.

Bascon

12/31



Foto 2. Eksempel pa kontorarbejdspladser i Uldum

Det nuveerende varmeforbrug er opgjort til ca. 100 kr./m?, mens vedligehold
vurderes til at burde udgere ca. 150 kr./m? med den nuveerende bygnings-
standard.

Hvis bygninger fortsat skal anvendes til administrative arbejdspladser, vurde-
res det, at investeringsbehovet er ca. 8.500 kr./m?, hvilket deekker over ud-
skiftning af termoruder, renovering af vinduer, udvendig vedligeholdelse, iso-
lering af terreendeek samt indbygning af balanceret ventilation i bygningen.

RERERRERRRREERE

Foto 3. Uldum Réadhus er sammenbygget med et tidligere parcelhus

Det skal dog understreges, at der trods en evt. omkostningstung genopret-
ning stadig vil vaere tale om et utidssvarende barakbyggeri. Driftsmaessigt
vurderes det, at varmeforbruget vil kunne forbedres en smule til 85 kr./m?2,
mens vedligehold vurderes at skulle fastholdes pa et forholdsvist hgjt niveau
pa 140 kr./m2,
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4.2

1 2
Uldum Radhus (1.785 m?) Estimeret kr./m

ekskl. moms
Varmeforbrug i dag 100
Vedligehold 150
Investeringsbehov ved genopretning 8.500
Varmeforbrug efter genopretning 85
Vedligehold efter genopretning 140

9 Driftsskonomi Uldum Radhus

Samlet set vurderes der ikke at vaere perspektiver i at investere i den nuvee-
rende ejendom i Uldum.

Det er blevet oplyst, at Hedensted Kommune har faet beregnet en ngdven-
dig investering pa ca. 3-400.000 kr., som betegnes som en levetidsforleen-
gelse pa 2-3 ar. Belgbet er ikke medtaget i analyserne, men vil formentligt
veere en ngdvendig investering i alle scenarier, da behovet er akut og lgs-
ningerne formentligt farst kan realiseres i lgbet af nogle ar. Belgbet vil sale-
des ikke have nogen betydende effekt for analysernes resultater.

Hedensted Radhus

Hedensted Radhus er opfart som sajle-/dragersystem med murede indven-
dige veegge kombineret med lette gipsvaegge. Taget er tagpaptag med liste-
daekning og nyere og godt vedligeholdte vinduer. Det samlede kompleks
fremstar velvedligeholdt og velisoleret. Indvendigt er overflader vedligeholdte
med en fornuftig standard. Kontorarealerne fremstar derudover lyse og tids-
svarende. Der er balanceret ventilation i 2/3 af ejendommen, ligesom der er
udfert en reekke energiforbedrende tiltag.

Foto 4. Hedensted Radhus



Det nuveerende varmeforbrug er opgjort til ca. 65 kr./m?, mens vedligehold
vurderes til at burde udggre ca. 70 kr./m? med den nuvaerende bygnings-
standard. Ejendommen er udstyret med et godt varmeanlaeg, som bl.a. ud-
nytter overskudsvarme fra serverne.

o

Foto 5. Genindvinding af varme fra servere

Det vurderes, at der kun er brug for begraensede investeringer i genopret-
ning for at bringe radhuset i Hedensted pa et optimalt niveau. Investeringen
skgnnes at udgere ca. 850 kr./m? og omfatter bl.a. etablering af balanceret
ventilation i de dele af ejendommen, hvor det ikke findes i dag.

Pa grund af ejendommens nuveerende gode standard vil der kun veere be-
greensede gevinster at hente pa driftsbudgettet. Der forventes ikke at kunne
ske vaesentlige forbedringer pa varmebudgettet, som fastholdes pa 65
kr./m2, mens der kan forventes en lille reduktion i vedligeholdsbudgettet, som
fremadrettet fastseettes til 65 kr./m2.

1 2
Hedensted Radhus (3.740 m?) Estimeret kr./m

ekskl. moms
Varmeforbrug i dag 65
Vedligehold i dag 70
Investeringsbehov ved genopretning 850
Varmeforbrug efter genopretning 65
Vedligehold efter genopretning 65

10 Driftsekonomi for Hedensted Radhus

Hedensted Radhus er, bl.a. pa grund af sgjle-/dragersystemet, forholdsvis
fleksibelt i forhold til at blive indrettet med f.eks. mere abne kontormiljger. Pa
nuvaerende tidspunkt er det baerende indretningsprincip forholdsvis sma kon-
torenheder — bl.a. en del 1-mands-kontorer. Dette er meget fleksibelt i for-
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hold til den enkelte (seerligt i forhold til beskaeftigelsesomradet, hvor der
gennemfgres mange face-to-face-mgder med borgerne), men ikke seaerligt
arealeffektivt.

Foto 7. Eksempel pa 1-persons-kontor med madebord
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4.3

Bascon

Pa nuvaerende tidspunkt er arealforbruget pr. medarbejder ca. 26 m2. Erfa-
ringer fra andre raddhuse og kontormiljger er, at et arealforbrug pa ca. 22 m?
ikke er urealistisk. Det vurderes, at der med en investering pa 2.650 kr./m?
for et areal pa ca. 300 m? (oven i genopretningen pa 850 kr./m?2) vil kunne
etableres plads til yderligere ca. 28 arbejdspladser.

Juelsminde Radhus

Ejendommen er en muret radstensejendom med tegltag og zinktagrender og
-nedlgb. Ejendommen har veesentlige arkitektoniske kvaliteter, men traenger
til opretning pa enkelte punkter. Der er enkelte omrader pa facaden, der
traenger til genopretning af fuger og vedligeholdelse. Indvendigt fremstar
ejendommen som oprindeligt med en kombination af murede og lette veeg-

ge.

Foto 8. Juelsminde Radhus

Det nuveerende varmeforbrug er opgjort til ca. 120 kr./m2, mens vedligehold
vurderes til at burde udgere ca. 120 kr./m? med den nuvaerende bygnings-
standard. Inden for kort tid ma der paregnes en tagudskiftning.

| forhold til at forbedre driften vurderes der at vaere potentiale for flere energi-
reducerende tiltag, herunder udskiftning af oprindelige vinduer, etablering af

balanceret ventilation og udleegning af isolering i loftsrummet.

Genopretning af Juelsminde Radhus til et optimalt niveau vurderes at kraeve
en investering pa ca. 4.500 kr./m?, hvilket indeholder tagudskiftningen.
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Foto 9. Tagfladen pé Juelsminde Radhus

Gennemfares genopretningen, vil der vaere gevinster pa driften, saledes at
varmeforbruget vurderes at kunne bringes ned pa 85 kr./m?, mens vedlige-
holdsbudgettet kan reduceres til 100 kr./m2. At vedligeholdsniveauet ikke
szenkes mere skyldes, at der méa paregnes lgbende vedligehold af tegl-
stensoverflader.

1 2
Juelsminde R&dhus (3.585 m2) Estimeret kr./m

ekskl. moms
Varmeforbrug i dag 120
Vedligehold 120
Investeringsbehov ved genopretning 4.500
Varmeforbrug efter genopretning 85
Vedligehold efter genopretning 100
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Foto 10. Lokale som har vaeret anvendt til sprogskole

Dele af Juelsminde Radhus dannede ved bygningsgennemgangen ramme
for kommunens sprogskole. | forbindelse med en evt. arealoptimering af
kommunes administrative arealer, pataenkes denne funktion udflyttet. Det
baerende indretningsprincip er forholdsvis sma kontorenheder, som vurderes
at kunne optimeres til at skabe plads til flere arbejdspladser. Umiddelbart
vurderes der at veere mulighed for at etablere plads til yderligere 115 medar-
bejdere i forhold til de nuvaerende godt 100. Etablering af flere arbejdsplad-
ser kan kraever mindre bygningsmaessige tilpasninger, og der budgetteres
derfor med 1.000 kr./m? i scenarier, hvor der skal skabes flere arbejdspladser
i Juelsminde.

Foto 11. Eksempel pa enkeltmandskontor med magdebord
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4.4

@vrige administrative arbejdspladser

Udover de 3 radhuse har Hedensted Kommune ca. 140 administrative ar-
bejdspladser pa en reekke adresser. Enkelte er kommunalt ejede bygninger,
mens hovedparten er lejemal.

De @gvrige adresser er ikke besigtiget og indgar ikke i de felgende scenarie-
beskrivelser. En del af arbejdspladserne er bevidst placeret decentralt i
kommunen, mens andre indtil videre ikke indgar i overvejelserne omkring en
central placering.

Af de 140 medarbejdere udger kerneomradet Social Omsorg 59 medarbej-
dere. Disse er placeret med henholdsvis 42 medarbejde pa Vestergade 7-9,
Lagsning (Myndighed) og 17 medarbejdere pa Ny Skolegade 4, Lasning
(Staben).

For de ca. 140 medarbejdere geelder falgende:

= De 15 medarbejdere pa Dalbyvej 17e og Valenciavej 6 i Hedensted,
samt de 17 medarbejdere pa Ny Skolegade 4 i Lgsning, skal forblive
pa adresserne.

= De 40 medarbejdere pa Lasningvej 30 og Nordre Fabriksvej 2a i He-
densted kan flyttes, men skal forblive i Hedenstedomradet.

= De 23 medarbejdere i Erhvervsparken 4c i @lholm kan flyttes til anden
adresse, men skal forblive i Tgrring-omradet.

= De 42 medarbejdere i Vestergade 7-9 i Lasning kan flyttes.
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5.2

Metoder

| det fglgende beskrives en raekke forskellige scenarier for den fremtidige
fysiske organisering af de administrative arbejdspladser i Hedensted Kom-
mune. Udgangspunktet for scenarierne er, at der skal veere plads til de ca.
330 medarbejdere, der i dag er placeret pa de 3 radhuse i Hedensted Kom-
mune, samt til nogle af de @vrige 140 medarbejdere (antallet afhaenger af
scenarierne).

Vurderingskriterier

For at blive i stand til at prioritere mellem de forskellige scenarier vil vi be-
skrive og vurdere scenarier i forhold til:

= Organisatorisk sammenhaengskraft; dvs., i hvilken grad Igsningen sikrer
sammenhaengskraft internt i kerneomraderne og pa tveers mellem kerne-
omraderne

= Fleksibilitet og kvalitet i arbejdspladsen; dvs., i hvilken grad lgsningen vil
kunne handtere organisatorisk udvikling, og hvordan Igsningen fungerer
som fysisk ramme for en moderne og attraktiv arbejdsplads

= konomisk rentabilitet; dvs., hvordan Igsningernes rentabilitet ser ud i
forhold til hinanden

= Lgsningernes geografiske konsekvenser.

Okonomiske forudsaetninger

| forbindelse med vurderingen af den gkonomiske rentabilitet anvendes til-
bagediskontering til en samlet nutidsveerdi. Dette ggr det umiddelbart muligt
at sammenligne store initiale investeringer med Igbende omkostninger. Sagt
pa en anden made er det muligt at vurdere, om en hgj investering kan betale
sig i forhold til et alternativ med en lavere investering, men med hgjere 1g-
bende omkostninger.

Nar man anvender tilbagediskontering, er man samtidig ngdt til at anvende
en raeekke forudsaetninger. Nogle af disse forudsaetninger vil have stor betyd-
ning for resultaterne, mens andre har mindre betydning. | det fglgende rede-
gares kort for de forudseetninger, der anvendes til de forste scenariebeskri-
velser. Efter de fgrste scenariebeskrivelser gennemfgres en raekke
yderligere analyser, hvor resultaternes fglsomhed i forhold til forudsaetnin-
gerne belyses.

Forudsaetningerne, der anvendes, er fglgende:

= Tilbagediskonteringen sker over en 30-arig periode. De 30 ar er valgt,
fordi dette typisk anvendes som en gennemsnitlig afskrivning pa en ejen-
dom. Veelges en lzengere tidsramme for diskonteringen, vil dette betyde,
at lgsninger med store initiale investeringer favoriseres i forhold til de
Igsninger, hvor de lgbende omkostninger er hgjere.

= | tilbagediskonteringen medtages udelukkende omkostninger til genop-
retning/nybyg, lebende vedligehold og varmeforbrug. @vrige omkostnin-
ger vurderes at vaere mindre afhaengigt af bygningsfysik, men derimod
afhaengige af antal medarbejdere (f.eks. @vrig bygningsdrift, elforbrug
osV.).

= Prisudviklingen for henholdsvis genopretning, vedligehold og varmefor-
brug prisjusteres med den historiske prisudvikling for de seneste 15-20 ar
(afhaengigt af indeks). Tallene stammer fra www.statistikbanken.dk.



http://www.statistikbanken.dk/
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Rentesatsen for tilbagediskonteringen saettes til 2,03 %, hvilket er et
gennemsnit af de seneste 20 ars inflation. Z/£ndringer i den anvendte dis-
konteringsrente pavirker nutidsvaerdien, men reelt ikke forholdet mellem
de forskellige scenarier.

Ejendommenes veerdi indgar i udgangspunktet med 2.500 kr./m? for de
eksisterende ejendomme (pa naer Uldum Radhus, der seettes til 0 kr./m?),
mens nybyggeri veerdisaettes til 10.000 kr./m2. Niveauet for ejendoms-
vaerdien har ret stor betydning for resultatet, og der udarbejdes derfor en
fglsomhedsanalyse af netop denne forudsaetning, som viser konsekven-
serne af en lavere veerdisaetning.

Initialinvesteringer bestar af henholdsvis genopretning, ombygning
og/eller nybyggeri. Alt efter scenariet foretages investeringerne i 2016-
2018. En forskydning af tidspunktet har ingen betydning for forholdet mel-
lem scenariernes resultater.

Bygnings- og indretningsmaessige forudsastninger

| forhold til at vurdere arealbehovet i de forskellige lasninger anvendes en
raekke forudsaetninger for etablering af administrative arbejdspladser og op-
timering af eksisterende arealer:

En arbejdsplads bestar af 1 skrivebord med en sterrelse pa 90 x 180 cm,
1 skrivebordsstol, arbejdsbelysning samt 1 reol til opbevaring. Der er tale
om faste arbejdspladser.

Inventar til opbevaring forudsaettes at veere af varierende karakter og
storrelse.

Der er taget udgangspunkt i, at der i henhold til Arbejdstilsynets AT-
vejledning A.1.11 ikke bar veere mindre end 110 cm bag forkant af ar-
bejdsbord. Lasningerne vil forudsaette en hgj arealudnyttelse for arbejds-
pladserne, og der er saledes tale om en vaesentlig optimering, hvor byg-
ningsarealet udnyttes maksimalt, men som samtidigt overholder
geeldende krav og vejledninger i relation til indretning af faste arbejds-
pladser.

For at tilgodese behovet for at kunne arbejde uforstyrret, placeres der
ved optimering et antal stillerum, som kan benyttes til arbejde af saerligt
opmarksomhedskraevende karakter eller for eksempel til telefonsamtaler.
Disse stillerum er fordelt med 1 rum pr. ca. 25 medarbejdere.

| forslagene er placering og starrelsen pa byradssalen pa Hedensted
Radhus fastholdt.

Antal lederkontorer/enkeltmandskontor til personer med szerlige behov: 1
for hver 20 medarbejdere.

Antal mgdelokaler: 1 for hver 25 medarbejdere.

Antal stillerum: 1 for hver 25 medarbejdere.

Det forudsaettes, at der tilvejebringes 1 toilet pr. 15 medarbejdere.

De nuveerende kantine- og kekkenkapaciteter forudsaettes tilstraskkeligt
til de foreslaede optimeringer.
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6.1

6.1.1

Analyse af scenarier

Nedenfor beskrives 3 scenarier:

= Scenarie 1 er en Igsning, hvor rammer, der understgtter mulighederne for
organisationens udvikling og sammenhaengskraft, prioriteres hgjest. |
scenariet behandles 2 alternativer: Udbygning ved Hedensted Radhus og
et helt nyt radhus.

= Scenarie 2 er en Igsning, hvor tilstedevaerelsen af centrale administrative
kommunale arbejdspladser i kommunens forskellige omrader prioriteres
hgjest.

= Scenarie 3 er en Igsning med mindst mulige anlaegsomkostninger.

Scenarie 1 - én samlet lokalitet i Hedensted

En lokalitet i og omkring det eksisterende radhus

| scenarie 1 samles de centrale administrative arbejdspladser pa én lokalitet
i Hedensted. | alt vil der veere tale om ca. 410 medarbejdere (ca. 330 fra de
3 radhuse, ca. 40 medarbejdere fra Lasningvej 30 og Nordre Fabriksvej 2a,
og ca. 40 medarbejdere fra Vestergade 7-9 i L@sning).

En ombygning og optimering af Hedensted Radhus kan give en gget kapaci-
tet pa ca. 28 ekstra medarbejdere i forhold til de nuvaerende 143. Dette for-
udsaetter blandt andet en sammenlzegning af Borgerservice og Jobbutik med
et samlet Front-Office og etablering af faelles samtalerum til samtaler med
borgere.

AEndringen fra cellekontorer til storrumskontorer medfgrer omfattende ned-
brydning af skillevaegge, hvilket vil skabe behov for partiel udskiftning af
gulvbelzegning. De eksisterende lofter forudsaettes bevaret i vid udstraek-
ning. Arealer, der ikke direkte bergres af ombygning, vil i et vist omfang skul-
le males myv., saledes at radhuset fremstar som en helhed.

Det forudsaettes, at de nuvaerende indeklimaforhold er acceptable. Nuvee-
rende anleeg til kal, varme og ventilation forudseettes genanvendt, men der
er forudsat tilpasning af armaturer, spjaeld samt om-programmeringer af CTS
efter behov. Eltavler og elforsyning forudsaettes bibeholdt, men der aendres
pa lysteendinger og placeringer af IT i ngdvendigt omfang grundet den nye
indretning. De eksisterende lysinstallationer tilrettes den nye indretning.

For at samle de ca. 410 medarbejdere i og omkring det eksisterende radhus
kraever det, at der etableres nybyggeri til ca. 239 medarbejdere. Safremt
man ikke sammenlaegger Borgerservice og Jobbutik, kan der kun opnas
plads til yderligere 11 medarbejdere, hvilket vil gge behovet for nybyggeri til
256.

Tilbygningen til Hedensted Radhus placeres pa et ubebygget areal tilsta-
dende det nuvaerende Hedensted Radhus med matrikelnummer 17a, He-
densted By, Hedensted. Grundstgrrelsen er 16.612 m2 Bemaerk at anven-
delsesstatus er Sociale institutioner/landbrug. Anvendelsesstatus skal
muligvis revideres for kommuneplanens rammeomrade. Der vurderes ikke at
veere yderligere planmaessige konsekvenser. Stgrrelsen pa tilbbygningen saet-
tes saledes, at der samlet set bliver 22 m? pr. medarbejder i det fremtidige,
udbyggede radhus. Nybyggeriet bliver sdledes: 5.291 m2.
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Bygningen disponeres som en traditionel kontor- og administrationsbygning
med indretning i storrumsmiljger suppleret med stillerum, mgderum og en-
keltmandskontorer til ledere eller personer med seerligt behov for at sidde i
enkeltmandskontor.

Det vil have indflydelse pa arealforbruget, hvis man vaelger at etablere areal-
kraevende funktioner som ny radhussal, kantine og eventuelt Borgerservice
og/eller Jobbutik i den nye bygning.

Det bar pointeres, at den skitserede placering af nybygningen pa illustratio-
nerne herunder udelukkende er et volumenstudie, der har til formal at vise
bygningens fodaftryk pa grunden, og at der derfor ikke er tale om arkitektur.
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Dette forudsaetter nybyggeriet indrettes med en hgjere grad af abne kontor-
landskaber med udgangspunkt i en hgj grad af arealudnyttelse for arbejds-
pladserne.

Med etableringen af flere arbejdspladser skal parkeringsarealet ogsa udvi-

des. Der forudseettes etableret 1 p-plads pr. 50 m? kontorareal svarende til
ca. 100 nye p-pladser.
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6.1.2

Lagsningen vil naturligvis optimere den organisatoriske sammenhaengskraft,
da hovedparten af de centrale, administrative arbejdspladser samles i He-
densted. Selv om der er tale om en tilbygning, vurderes det muligt at skabe
en god sammenhang mellem de eksisterende arealer og de nybyggede
arealer.

Det eksisterende radhus har en forholdsvis hgj fleksibilitet og kvalitet og vil
relativt let kunne bringes pa et meget hgjt niveau. Nybyggeri vil kunne indret-
tes malrettet i forhold til visioner for organisationen, og lgsningen vil saledes
have en hgj kvalitet og fleksibilitet.

Scenarie la Nutidsveerdi
Initialinvestering -104,6 mio.
30 ars drift -46,4 mio.
Salg af Juelsminde Radhus 9,2 mio.
Veerdi efter 30 ar 91,2 mio.
| alt -50,6 mio.

Nutidsveerdien udgar -50,6 mio. kr. og er et udtryk for, hvad den samlede
omkostning udger over en periode pa 30 ar. Tallene daekker over en for-
holdsvis hgj initialinvestering, som kompenseres af driftsbesparelser bl.a. pa
opsigelser af lejemal.

En lokalitet pa en ny placering i Hedensted

Som et alternativ til at samle de administrative arbejdspladser i og omkring
det eksisterende radhus kan et helt nyt radhus etableres et sted i Heden-
sted. | beregningerne anvendes en m2-pris pa 18.000 kr./m2. Denne pris
deekker over et godt og fornuftigt byggeri uden ekstravagante Igsninger.

Det forudseaettes, at der anvendes de samme indretningsprincipper som be-
skrevet i lasningen med udbygning af Hedensted Radhus. Saledes forud-
saettes etableret 22 m? pr. medarbejder, hvilket betyder, at der i alt skal etab-
leres 9.020 m? nyt radhus.

| forbindelse med et nyt radhus vil det vaere ngdvendigt at tilvejebringe par-
keringsarealer. Der forudsaettes etableret 180 p-pladser pa terraen.

Lgsningen vil p& samme made som en udbygning ved det eksisterende rad-
hus sikre en hgj grad af organisatoriske sammenhaengskraft. Kvaliteten og
fleksibiliteten vil kunne bringes helt i top. Bl.a. vil det kunne overvejes, om
der med en strategisk lokalisering i Hedensted ville kunne skabes en frem-
tidssikring af ejendomsvaerdien i form af en ejendom, der vil kunne veere et
attraktivt domicilbyggeri.
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6.2

Scenarie 1b Nutidsveerdi

Initialinvestering -168,7 mio.
30 ars drift -48,5 mio.
Salg af Juelsminde og Hedensted Rad- 19.3 mio.
huse

Veerdi efter 30 ar 132,1 mio.
| alt -65,8 mio.

Nutidsveaerdien udger -65,8 mio. kr. og er et udtryk for, hvad den samlede
omkostning udggr over en periode pa 30 ar. Tallene daekker, som scenarie
1a, over en forholdsvis hgj initialinvestering, som kompenseres af driftsbe-
sparelser bl.a. pa opsigelser af lejemal. Omkostningen over 30 ar er hgjere
end ved udbygningen af Hedensted Radhus. Arsagen er hovedsagligt, at der
ikke genbruges eksisterende bygninger i scenarie 1b.

Scenarie 2 - arbejdspladser i lokalomraderne

| scenarie 2 fastholdes den samme geografiske fordeling af administrative
arbejdspladser som i grundscenariet. Forskellen er, at det utidssvarende ba-
rakbyggeri i Uldum erstattes af nybyggeri i Tarring eller Uldum. Nybyggeriet
skal rumme de 83 medarbejdere, som i dag arbejder pa Uldum Radhus,
samt de 23 medarbejdere, der har arbejdssted i Erhvervsparken 4c i @lholm.

Ved at gennemfgre samme arealoptimering som beskrevet i scenarie 1 vil
der igen kunne findes plads til yderligere 28 arbejdspladser pa radhuset i
Hedensted. Dette er imidlertid ikke tilstraekkeligt til at opsige lejemal, og som
udgangspunkt sker der derfor ingen arealoptimering i Hedensted.

Radhuset i Juelsminde kan optimeres til at kunne rumme op til 115 flere ar-
bejdspladser, men da der ingen lejemal er i Juelsminde, realiseres dette po-
tentiale som udgangspunkt ikke.

Lgsningen har primeert til formal at fastholde den nuveerende geografiske
fordeling af de administrative arbejdspladser, mens der som udgangspunkt
ikke skabes en hgjere organisatoriske sammenhaengskraft.

Scenarie 2 Nutidsveerdi
Initialinvestering -63,6 mio.
30 ars drift -58,5 mio.
Veerdi efter 30 ar 60,8 mio.
| alt -61,3 mio.
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Nutidsveerdien udger -61,3 mio. kr. og er et udtryk for, hvad den samlede
omkostning udggr over en periode pa 30 ar. Omkostningerne over 30 ar er
hgjere for scenarie 2 sammenlignet med udbygning ved Hedensted Radhus.

Som et alternativ til Igsningen beskrevet ovenfor kan der ske en arealoptime-
ring ved at gennemfare visse rokader. Hvis der f.eks. flyttes 12 arbejdsplad-
ser fra radhuset i Hedensted til radhuset i Juelsminde, kan de ca. 40 ar-
bejdspladser pa Lasningvej 30 og Nordre Fabriksvej 2A flyttes ind pa
radhuset i Hedensted (arbejdspladserne skal blive i Hedensted-omradet). De
12 arbejdspladser samt arbejdspladserne pa Vestergade 7-9 kan derefter
flyttes til rdédhuset i Juelsminde.

Lagsningen vil give en bedre rentabilitet (nutidsveerdien for 30 ars drift bliver -
45,6 mio. kr.), bl.a. fordi 3 lejemal kan opsiges. Omvendt kan Igsningen have
negative konsekvenser for organisationen, som risikerer mere fragmentering
og en uhensigtsmeessig placering af de forskellige kompetencegrupper.

Scenarie 3 - mindst muligt nybyggeri

| scenarie 3 er udgangspunktet, at der skal ske mindst muligt i forhold til om-
bygning/tilbygning/nybyggeri. Udfordringen er stadig, at der skal findes plads
til de ca. 83 arbejdspladser, der i dag er placeret i Uldum. Dette Igses ved at
genoprette og optimere arealanvendelsen i Juelsminde og derefter overflyt-
ter de 83 arbejdspladser til Juelsminde Radhus.

Med denne lgsning vil der veere en rummelighed pa ca. 20 yderligere ar-
bejdspladser i Juelsminde. | Igsningen er der ikke potentiale for at opsige et
eller flere af de nuvaerende lejemal.

Scenarie 3 Nutidsveerdi
Initialinvestering -22,8 mio.
30 ars drift -64,7 mio.
Veerdi efter 30 ar 26,6 mio.
| alt -60,9 mio.

Nutidsveerdien udger -60,9 mio. kr. og er et udtryk for, hvad den samlede
omkostning udger over en periode pa 30 ar. Resultatet er meget lig Igsnin-
gen i scenarie 2, men deekker over vaesentligt hgjere Igbende driftsudgifter
og en mindre initialinvestering.

Hvis der sker en yderligere arealoptimering af Hedensted Radhus, samt vis-
se rokader af arbejdspladser, vil det veere muligt at opsige lejemal svarende
til ca. 40 arbejdspladser. Denne Igsning vil have en positiv effektiv pa nutids-
veerdien (nutidsveerdien for 30 ars drift bliver -48,6 mio.).

Selvom Igsningen principielt samler organisationen pa faerre adresser, er det
usikkert hvordan effekterne vil veere pa den organisatoriske sammenheaengs-
kraft. Fordelingen af de forskellige kompetencegrupper bliver i hgjere grad et
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spergsmal om logistik end hensynet til samarbejdsflader. Dette ger sig seer-
ligt geeldende hvis der foretages yderligere arealoptimering i Hedensted.

Opsamling pa de 3 scenarier

De 3 scenarier praesenteret ovenfor er resultatet af 3 forskellige mader at
prioritere pa.

| det fgrste scenarie prioriteres den organisatoriske sammenhaengskraft.
Tanken er, at tvaerfaglighed og samarbejde pa tvaers styrkes, nar organisati-
onens forskellige dele samles under ét tag. Ved at etablere det samlede
radhus pa en central placering i Hedensted skabes de bedst mulige vilkar for
rekruttering af hgjt kvalificerede medarbejdere.

Det er vigtigt at bemaerke, at en samling af de administrative arbejdspladser
ikke i sig selv garanterer en hgjere organisatorisk sammenhangskraft, lige-
som adskilte enheder ikke i sig selv skaber en lav organisatorisk sammen-
haengskraft. Den fysiske samling af organisationen er dog et forhold, der alt
andet lige understatter og fremmer den organisatoriske sammenhaengskraft.

| det andet scenarie prioriteres den decentrale placering af kommunens ad-
ministrative arbejdspladser. Hedensted Kommune bestar af de 3 tidligere
kommuner Tgrring-Uldum, Juelsminde og Hedensted. Med placeringen i det
gstjyske by-band neer E45 er kommunens udviklingsmuligheder gode, men
ogsa koncentreret omkring de centrale dele langs motorvejen. Flytning af
administrative arbejdspladser til Hedensted vil blive oplevet som en for-
steerkning af denne effekt. Fastholdelse af administrative arbejdspladser i
henholdsvis Juelsminde og Tgrring-Uldum kan ses som et signal fra kom-
munen om, at udviklingen i omraderne er hgjt pa dagsordenen.

Det bgr dog overvejes grundigt, om placeringen af administrative arbejds-
pladser i henholdsvis Tgrring-Uldum og Juelsminde reelt har den efter hen-
sigten positive effekt pa udviklingen af omraderne. Spgrgsmalet er, om ar-
bejdspladserne reelt skaber aktivitet i lokalomradet? En stor del af
arbejdspladserne besaettes med specialiserede kompetencer, som ofte
pendler til arbejdspladsen fra andre omrader. Det bgr ngje overvejes, hvilken
udvikling der gnskes i de forskellige omréader, og hvilke Igsninger der pa
bedst mulige og mest effektive made kan skabe den gnskede virkning.

| det tredje scenarie prioriteres det at holde de initiale omkostninger nede
ved at udnytte de eksisterende fysiske rammer mest muligt. | den nuvaeren-
de situation geelder det, at der pa den ene side er akut behov for nye ram-
mer til arbejdspladserne i Uldum, mens der pa den anden side findes ledig
kapacitet pa radhuset i Juelsminde. Ved ganske enkelt at flytte arbejdsplad-
serne fra Uldum til Juelsminde vil det veere muligt at minimere omkostnin-
gerne til nybyggeri/udbygning.

Veelges denne Igsning skal man vaere opmaerksom pa, at der flyttes ca. 80
arbejdspladser mere end 40 km. En andel af disse medarbejdere er i forve-
jen pendlere, og spegrgsmalet er, hvordan denne flytning vil blive oplevet.
Juelsminde er smukt placeret ved kysten, men vil formentligt samtidig i et
pendlerperspektiv blive opfattet som forholdsvis utilgeengeligt. Samtidig skal
det bemaerkes, at de 8 arbejdspladser udger hovedparten af kerneomradet
Fritid og Faelleskab. | praksis bar det overvejes, hvordan den fysiske forde-

28/31



6.5

6.5.1

ling af den kommunale organisation bedst muligt understatter de samar-
bejdsflader der findes.

| forhold til kvalitet og fleksibilitet er bade Hedensted og Juelsminde Radhu-
se som udgangspunkt gode og fleksible bygninger, ligesom nybyggeri er for-
udsat etableret med samme hgje kvalitet og fleksibilitet. De tre scenarier ad-
skiller sig dog pa den made, at jo mere organisationen er samlet, des mere
fleksibel vil organisationen vaere i forhold til fremtidige organisationsaendrin-
ger.

| gkonomisk henseende adskiller de forskellige scenarier sig pa starrelsen af
den initiale investering og de Iesbende omkostninger til ejendomsdriften. Med
grundforudsaetningerne fas folgende resultat:

mio. kr Initial- Salg af 30 &rs drift Veerdi | alt
T investering radhuse efter 30 &r nutidsveerdi

Socenarle la - ét samlet 1104,6 9.2 46,4 91.2 50,6

radhus

Scenarie 1b —etsamlet )qq 7 19,3 485 1321 65,8

nyt radhus

Sce_narle 2 - erbejdsplad— 63,6 i 58,5 60.8 61,3

ser i lokalomraderne

Scenarie 3 — mindst muligt 228 i 64,7 26.6 60,9

nybyggeri

Tabel 11 Resultat med grundforudseetningerne

Det ses, at der trods store forskelle i den initiale investering er begraenset
variation i den samlede omkostning over 30 ar. Scenariet med ét samlet
radhus, etableret som en udbygning af det eksisterende Hedensted Radhus,
fremstar som den gkonomiske mest fordelagtige I@sning. Lgsningen optime-
rer pa driftsomkostningerne samtidig med, at det eksisterende radhus i He-
densted genbruges, hvilket medvirker til at holde den initiale investering ne-
de.

Som naevnt er tabellen ovenfor baseret pa en raekke forudseetninger. An-
dres disse, vil resultaterne ogséa eendres i starre eller mindre grad. | det fal-
gende gennemfgres derfor en fglsomhedsanalyse pa en raekke af forudseet-
ningerne.

Folsomhedsanalyse

Ejendomsvaerdi

En veesentlig parameter for resultatet er, hvilken vaerdisaetning der gives
ejendommene. Grundforudsaetningen var, at eksisterende radhuse veerdi-
saettes til 2.500 kr./m?, mens nybyggede ejendomme veaerdisaettes til 10.000
kr./m2. Argumentet for dette er, at vaerdien ikke repraesenterer, hvad det ko-
ster at bygge, men hvad markedet vurderes at eftersparge. At nybyggeri
seettes hgjere skyldes en antagelse om, at der kan teenkes mere fleksibilitet
ind i et nyt byggeri, hvilket igen kan have en positiv indvirkning pa efter-
spgrgslen.

Spergsmalet er sa, om det overhovedet er realistisk at kunne seelge de nu-
vaerende radhuse for en pris omkring de 9 mio. kr., eller om vaerdien af et
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administrationsbyggeri i Uldum vil kunne holde en m2-pris pa 10.000 kr.,
selvom det indrettes fleksibelt?

| tabellen nedenfor vises vaerdien og den samlede omkostning efter 30 ar for
2 forskellige alternativer (de gvrige resultater pavirkes ikke af de sendrede
forudseaetninger). Det fgrste alternativ er at seette ejendomsveerdien til 2.500
kr. pr. m? uanset, om der er tale om nyt eller gammelt radhus. | det andet
alternative veerdisaettes alle ejendomme til 250 kr. pr. m2.

Tabel 12 Resultat med lavere ejendomsveerdi

2.500 kr. pr. m2 250 kr. pr. m?

for alle ejendomme for alle ejendomme

mio. kr Veerdi | alt Veerdi | alt
T efter 30 ar nutidsveerdi efter 30 ar nutidsvaerdi

Socenarle la — ét samlet 33.0 -108,7 33 1146.8
radhus
Scenarie 1b — et samlet 33.0 -164.9 33 212.0
nyt radhus
Sce_narle 2 - erbejdsplad— 352 86,9 35 1185
ser i lokalomraderne
Scenarie 3 — mindst muligt 26.6 60,9 27 84,8

nybyggeri

Med den lavere ejendomsveerdi bliver den mest gkonomisk rentable lgsning
i begge alternativer scenarie 3. Dette folger logisk af, at alle nyetableringer
bliver en "darlig” investering, da etableringsomkostningen pa 18.000 kr./m?
reduceres omgaende.

Kvalitet i nybyggeri

Prisniveauet for nybyggeri er ligeledes en vaesentlig parameter. Nedenfor
vises resultaterne af en mere moderat m? pris pa 14.000 kr./m? og en mere
ambitigs m? pris pa 22.000 kr./m?2.

Tabel 13 Resultat med alternative anleegsomkostninger

14.000 kr./m2 18.000 kr./m2 22.000 kr./m2

Initialinve- | alt Initialinve- | alt Initialinve- | alt

mio. kr. sterin nutids- sterin nutids- sterin nutids-
9 veerdi 9 veerdi 9 veerdi

Scenarie 1a - 82,7 287  -104,6 50,6  -126,5 72,5
ét samlet radhus
Scenarie 1b — ét -132,0 29,1 -168,7 65,8 -205,3 -102,4
samlet nyt radhus
Scenarie 2 —
arbejdspladser i -53,9 -51,6 -63,6 -61,3 -73,2 -70,9
lokalomraderne
Scenarie 3 —mindst ., g -60,9 22,8 -60,9 22,8 -60,9

muligt nybyggeri
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Variation i omkostningsniveauet for nybyggeri har selvsagt starst effekt pa
scenarie 1, hvor omfanget af nybyggeri er stagrst, mens der ingen effekt er pa
scenarie 3. Resultatet er, at scenarie 1a og 1b bliver klart mest gkonomisk
rentable, nar der anvendes et mere beskedent omkostningsniveau. Med et
hgjere omkostningsniveau bliver scenarie 3 det mest rentable. Scenarie 1a
preesterer gkonomisk nogenlunde som scenarie 2.

Andre gevinster ved at samle administrative arbejdspladser

| de scenarier, hvor de administrative arbejdspladser samles pa feerre lokali-
teter, kan der muligvis realiseres andre driftsgevinster, f.eks. i form af mindre
transport mellem radhusene og muligheden for at udnytte visse medarbej-
derressourcer mere effektivt.

Starrelsen pa den mulige gevinst afhaenger af mange forhold og kan i reali-
teten veere sveer at opggre. | tabellen nedenfor forudsaettes det, at der kan
realiseres effektivitetsgevinster for 1 mio. kr. i scenariet, hvor de 3 radhuse
reduceres til 2 radhuse, mens det forudsaettes, at der kan realiseres effektivi-
tetsgevinster for 2 mio. kr. i de scenarier, hvor alle administrative arbejds-
pladser samles pa en adresse.

Tabel 14 Folsomhed overfor andre effektiviseringsgevinster

Andre

Grundforudsaetning

effektiviseringsgevinster

: A o | alt o 8 | alt
mio. kr. Drift i 30 ar nutidsvaerdi Drift i 30 ar nutidsvaerdi
Secenarle la — ét samlet 46,4 50,6 44 86
radhus
Scerlarle 1b — ét samlet 485 65,8 65 238
nyt radhus
Sce_narle 2 - zirbejdsplad— 58,5 61,3 58,5 61,3
ser i lokalomraderne
Scenarie _3 — mindst muligt 64,7 60,9 43,7 -39,9
nybyggeri
Med en forudsaetning om, at samling af administrative arbejdspladser kan
realisere effektiviseringspotentialer, bliver scenarierne 1 og 3 naturligt nok
vaesentligt mere rentable. Hvis forudsaetningen modereres, saledes at effek-
tiviseringsgevinsterne halveres i forhold til tabellen ovenfor, vil bade scenarie
1a og 1b fortsat vaere mest rentable med samledes nutidsvaerdier pa hen-
holdsvis -29,6 mio. kr. og -44,8 mio. kr. mod 61,3 mio. kr. og 50,4 mio. kr. for
henholdsvis scenarie 2 og 3.
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