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1. Innledning

Klgver Radgivning har varen 2023, gjennom prosjektledelsen av
prosjektet «Nytt sykehjem» i Rakkestad kommune, utfert en
vurdering av tre alternative lgsninger for fremtidens bygg for
sykehjemsdrift med tittel:

BYGGE NYTT SYKEHJEM | RAKKESTAD KOMMUNE

- eller rehabilitere gammel bygningsmasse?

Alternativene som er vurdert er beskrevet i figuren til hayre.

Vurderingene av de tre alternativene er utfert etter falgende
kriterier:

&

sikkerhet

A

Teknisk
kvalitet

a
i)
Estetisk
kvalitet

@
—aa
Bruks-
kvalitet

Klima og
miljo

Okonomi
-investering

Kriterienes konsekvenser i de tre ulike alternativene er gitt en
maloppnaelse pa lav, middels eller hgy og visualisert med rad, gul
og grenn farge.

ALTERNATIV 0:

Viderefare drift i eksisterende
bygningsmasse
Kun utfore nodvendig vedlikehold og

lopende opprettholde gjeldende
myndighetskrav for arbeidsmiljo

ALTERNATIV 1:
Oppgradering av eksisterende
bygningsmasse

Rehabilitere byggingsmassen i henhold til
dagens gjeldende byggeforskrift og samfunnets
forventninger til bo- og arbeidsmilja

ALTERNATIV 2:

Nytt sykehjem
Realisere nytt sykehjem pa Skautun,
Fladstad eller Bergenhus



1.1. Sammendrag

Rakkestad kommune har gjennom sitt samfunnsoppdrag ansvar
for a levere heldagns omsorgstjenester, herunder
institusjonsopphold og omsorgsboliger. Dimensjonering av antall
plasser skal, etter politisk vedtak varen 2023, reduseres for a sikre
gkonomisk baerekraft og gi rom for & dreie tjenesteproduksjonen

over mot hjemmebasert omsorg.

Som del av rapporten er det gjennomfert en tilstandsvurdering av
eksisterende bygningsmasse pa Skautun. Tilstandsvurdering er
utfert med referanseniva i gjeldende myndighetskrav, da det antas
a representere minstekrav i befolkningens forventninger til bo- og
arbeidsmilja.

Tilstandsvurderingen viser lav bygningsmessig standard med
utdaterte tekniske installasjoner og planlgsninger. Store deler av
bygningsmassen har oppnadd sin levetid, i tillegg baerer
bygningsmassen preg av manglende vedlikehold og fa
oppgraderinger de siste 10 til 15 ar. | tillegg har
tilstandsvurderingen pa flere omrader avdekket at
bygningsmassen ikke oppfyller gjeldende myndighetskrav til
arbeidsmilja.

Etter vedtak om redusert dekningsgrad skal det gjennomfares
reduksjon av antall institusjonsplasser, noe som ogsa reduserer
arealbehovet til tienesten. Der prosjektet i tidligere fase beregnet
et arealbehov for sykehjemsdrift til 11 000 kvm, er behovet na
redusert til 5 250 kvm. Gjennomfaring av det opprinnelige
vedtaket fra 2015 om a bygge nytt sykehjem vil dermed kunne

gjennomfares til en kostnad under 300 MNOK, ikke 500 MNOK
som tidligere beregnet.

KONSEKVENSER ALTERNATIV 0:

Stor driftsgkonomisk konsekvens, med kortsiktig horisont.

Gir ikke ngdvendig trygghet i bomiljget for pasienter og brukere.
Sikrer ikke arbeidsmiljgets myndighetskrav.

KONSEKVENSER ALTERNATIV 1:

Stor gkonomisk investering for kommunen med usikker
brukskvalitet og levetid for bygget.

Krever midlertidig drift.

KONSEKVENSER ALTERNATIV 2:

Garanti for at bygget har en levetid pa minimum 50 ar.
Tilpasset kommunens demografiske utvikling.
Tilfredsstiller krav og forventninger til bo- og arbeidsmiljg.
Langsiktig skonomisk baereevne.

Alternativvurderingens konklusjon er at Rakkestad kommune
sikres best bo- og arbeidsmiljg i fremtidens bygg for

sykehjemsdrift, og langsiktig gkonomisk baereevne, gjennom
realisering av nytt sykehjem pa tomtealternativet Bergenhus.
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1.2. Alternativvurderingens bakgrunn
Kommunestyret i Rakkestad kommune vedtok i 2015 at nytt
sykehjem skulle lokaliseres pa eksisterende sykehjemstomt,
naermere bestemt pa Skautun med del av Fladstadparken. | arene
etter har prosjektet tatt ulike vendinger, men vedtaket om
tomtevalg er ikke endret.

Prosjektet utredet varen 2022 konsekvenser og muligheter knyttet
til gjennomfering av ovennevnte vedtak, basert pa nye
vurderinger. Pa bakgrunn av identifiserte konsekvenser og
utfordringer knyttet til midlertidig drift av sykehjemsplasser og
omsorgsboliger under bygging, ble det hgsten 2022 gjennomfeart
en forenklet tomteanalyse for & gjennomfare vedtaket om
etablering av nytt sykehjem. Fglgende tomter inngikk i analysen;
Skautun, Fladstad, Bergenhus, Grusbanen og Broen.
Tomteanalysen, inklusiv Husbankens vurdering av
tomtealternativene, konkluderte med at Bergenhus og Fladstad
var best egnet til etablering av nytt sykehjem.

| den politiske behandlingen av tomteanalysen ble det vedtatt a
utfere grunnundersgkelser pa tomtealternativene Skautun,
Fladstad og Bergenhus for & dokumentere egnethet for
utbyggingsformalet. Grunnundersakelser er utfart varen 2023 og
resultatene inngar i alternativvurderingen.

Med bakgrunn i et initiativ fra ordferer ble det under
behandlingen av tomteanalysen vedtatt at det varen 2023 skulle
utferes en ny tilstandsvurdering av bygningsmassen pa Skautun

rehabilitering- og omsorgssenter, parallelt med utfgring av
grunnundersgkelser.

Tilstandsanalysens resultater, inklusiv vurdering av driftsmessige
og skonomiske konsekvenser ved en eventuell viderefaring eller
rehabilitering av eksisterende bygningsmasse inngar i
alternativvurderingen.

Parallelt med arbeidet med tilstands og alternativvurdering er det
gjennomfert en framskriving for dimensjonering av heldagns
omsorgsplasser for politisk behandling. Vedtaket i saken fra juni

2023 inngar som premiss i alternativvurderingen.




1.3. Dagens situasjon ved Skautun rehabilitering-

0g omsorgssenter
Ved Skautun rehabilitering- og omsorgssenter driftes Rakkestad
kommunes samlede sykehjemstjeneste, heldagns bemannede
omsorgsboliger for eldre, miljgbasen med dagsentertjeneste for
hjemmeboende eldre, storkjskken som produserer mat til
pasienter med institusjonsplass, brukere i omsorgsboliger og til
hjemkjaring for brukere av hjemmetjenesten. Videre driftes
vaskeri som utfgrer vask av privattey for pasienter og brukere ved
sykehjemmet og i omsorgsboligene, samt hjemmeboende

brukere av hjemmetjenesten.

For videre tekst i dokumentet omtales Skautun rehabilitering- og
omsorgssenter kun som Skautun.

Bygningsmassen er et resultat av flere byggetrinn og status i 2023
er at antall tilgjengelige plasser ikke harmonerer med
innbyggernes behov og kommunens gkonomiske baereevne og
med bakgrunn i dette er 20 % av tilgjengelige plasser tatt ut av
drift.

Bygningsmassen har et totalt bruttoareal pa omkring 8 600 kvm,
hvorav 3 100 kvm er arealer til drift av omsorgsboliger.

Institusjonsopphold tildeles etter vedtak og betalingsformen er
vederlagsberegnet. Institusjonsopphold som tildeles er dag-,
korttids-, rehabiliterings-, avlastnings- og langtidsopphold. Driften
er fordelti avdelinger og bogrupper over 2 etasjer og ved ulike
floyer.

Sykehjem
62 beboerrom

Omsorgsboliger

43 leiligheter

NEEC

Mellomganger
Dagsenter/miljgbasen
Storkjekken

Vaskeri

Teknisk / sermoni
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Omsorgsbolig tildeles gjennom en leiekontrakt forvaltet av
kommunes stab, statte og fellesfunksjon. Husleie faktureres etter
kommunens satser. Brukere i omsorgsbolig tildeles helse- og
omsorgstjenester (helsehjelp i hjemmet og praktisk bistand) etter
vedtak, utmalt etter behov.

Helsepersonellet ved Skautun er alle organisatorisk plassert i
kommuneomradet helse og mestring, men det gar et
organisatorisk skille mellom institusjonstjenesten og
omsorgsboligene. Helsepersonell som utferer helse- og
omsorgstjenester til brukere i omsorgsboliger, er organisert pa
linje med kommunens gvrige hjemmesykepleie. Det samme
gjelder for de ansatte i miljgbasen.

Ansatte ved kjokken og vaskeri er organisert i kommuneomrade
helse og mestring pa linje med institusjonstjenesten.

Eiendomsdriften i bygget er organisert i kommuneomradet areal
og infrastruktur, henholdsvis i avdelingene eiendom og renhold.

1.4. Eldreomsorg i et historisk perspektiv
Eldreomsorg har en lang historie i det norske samfunnet. Fer
velferdsstaten ble innfart var omsorg for eldre en oppgave som
oftest ble ivaretatt av storfamilien. | etterkrigstiden, og i skende
grad fra 60-tallet, ble det gjennom gkt offentlig ansvar for
befolkingens velferd bygget ut gamlehjem, trygdehjem, syke- og
aldershjem og etter hvert ulike ordninger for hjemmebasert
omsorg. Den generelle oppfatningen i samfunnet var i stor grad

preget av en holdning om at etter man gikk av med pensjon, da
var det samfunnets oppgave & ivareta den enkelte - uavhengig av
funksjonsniva.

Fram mot 2000-tallet var det en kolossal ekspansjonsfase for
offentlig eldreomsorg med utbygging av flere tjenester med
stadig bedre kvalitet og dekningsgrad. Utbyggingen var ledsaget
av en ambisigs politikk, hvor tonen stort sett var at kommunens
gkonomi ikke skulle styre hvilken hjelp man fikk, men hvilket
behov man hadde for hjelp. | denne perioden ble definisjonen av
behov flytende og tvetydig, og stadig mer forankret i faglig skjenn
i en gkende profesjonalisert gruppe av helsepersonell.

Det var ikke uvanlig i ekspansjonsfasen at eldre flyttet (eller ble
flyttet) inn pa alders- og sykehjem der de kunne fa full
«forpleining». Det var enkelte beboere som kunne bo 10 -20 av
sine siste ar pa aldershjem og man omtalte de ansatte som
«betjeningen».

| lzpet av de siste arene har den offentlige samtalen om
eldreomsorg gradvis dreid over fra uttrykte holdninger om behov
for ekt dekningsgrad, til skonomiske bekymringer knyttet til
«eldrebglgen».

Parallelt med dette har det blitt synliggjort at eldre generelt er
mye friske og har helt andre behov enn det man tidligere trodde.
Rehabiliteringspotenssialet hos eldre gis na sterre
oppmerksomhet og man oppfatter selvstendighet og mestring av

g

eget liv som gode verdier for den enkelte.



Kilde: ©Halfpoint - stock.adobe.co

Utviklingen har bidratt til at de som tildeles heldagns
omsorgsplass i dag er betydelig mer skrgpelige enn det som var
vanlig for noen tiar siden. Denne endringen medfgrer at mange
av dagens pasienter og brukere i sykehjem og omsorgsboliger
ikke har evne til & nyttiggjere seg av sosiale sammenkomster,
maltider ss mmen med andre og generelle aktivitetstilbud i
boformen. Dagens brukere og pasienter har gjerne alvorlige og
sammensatte sykdomstilstander som krever mer spesialisert
kompetanse og behandling enn tidligere. Pa tross av at
pasientene og brukerne er sykere enn tidligere, er liggetiden blitt
betydelig kortere for den enkelte, enn den historisk har veert.
Dette er muliggjort gjennom utbygging av hjemmebaserte
tjenester og ved at den generelle boligstandarden har gkt.

1.4.1 Skautun i et historisk perspektiv

Den opprinnelige bygget som ble satt i drift pa Skautun i 1973 var
et kombinert alders- og sykehjem med 40 plasser, hvor sa godt
som alle pasientrom var dobbeltrom og de som bodde pa samme
rom, delte bad.

Dersom man antar at gjennomsnittsalderen til de farste
pasientene som flyttet inn pa Skautun i 1973 var 80 ar, var
brukergruppen de farste arene i hovedsak fadt pa 1890-tallet.

-tallet. Kilde SSB

Barn pa 189

Det er grunn til & anta at mange i denne aldersgruppen opplevde
bomiljget ved Skautun som betydelig mer moderne enn den
boligen de flyttet fra, som for eksempel kunne mangle innlagt
vann og strgm.

Som mange andre kommuner har Rakkestad kommune bygget ut,
bygget om og bygget pa Skautun gjennom hele
ekspansjonsfasen. Dette har i tillegg til gkning i antall pasientrom,

¢



sikret at samtlige pasientrom na er enerom med eget bad, men ut
over dette har ikke bygget blitt endret i takt med den gvrige
utviklingen av eldreomsorgen.

Lokalene i bygningsmassen beerer preg av a veere etablert i den
tiden hvor man bygget institusjoner med lange korridorer med
pasientrom pa rad og rekke og med avstengt der eller vegg i
enden av korridoren. | dag er dette en lgsning man snart bare ser
pa sykehus eller hoteller.

Fellesarealer i avdelinger og miljgbasen pa Skautun er etablert i
en tid hvor brukergruppen hadde bedre funksjonsniva enn i dag
og derfor nyttiggjorde seg lokalene med felles maltider og
aktiviteter.

Utviklingen og endringen i brukergruppens behov har medfert at
pasientrom er tatt ut av drift og store arealer star tomme.
Inntrykket en sitter igjen med nar en gar gjennom bygget er at
flere omrader som i sin tid ble designet for aktivitet og samveer na
i hovedsak gir liten bruksverdi til annet enn oppbevaring av gamle
mebler og hjelpemidler.

| tillegg har utbyggingen, som i mange andre kommuner i
ekspansjonsfasen, veert basert pa stordrifttankegang. Dette har
resultert i en bygningsmasse som blander boformen institusjon og
omsorgsboliger, noe som etter dagens forstaelse anses som
utdatert og uheldig.

1.5. Dimensjonering av heldegns omsorgsplasser
Fra 2022 har Husbanken innfart vilkar om helhetlig planlegging
som grunnlag for a sgke tilskudd til innvestering av heldagns
omsorgsplasser, bade for institusjon og omsorgsboliger.
Plankravet skal sikre kunnskapsbasert tilneerming til behov og
tiltak for malgruppen av heldagns omsorgstjeneste.

For & innfri plankravet har prosjektet varen 2023, etter Husbankens
veileder, utfart en framskrivning av befolkningstall for
dimensjonering av fremtidig heldegns omsorgsplasser i
Rakkestad kommune.

Framskrivningen for Rakkestad tilsier nesten enn dobling av antall
eldre over 67 ar frem til 2053. Figuren gjengir SSB sitt

middelalternativ:

Totalt

2687

Totalt

1983

Totalt

1526

Andel
67-79 ar

Andel Andel
67-79 ar 67-79 ar

2023 2033 2053
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1.5.1. Kommunestyrets vedtak som ramme for
alternativvurderingen
Prosjektet anbefalte en reduksjon av dagens dekningsgrad for
heldegns omsorgsplasser for a sikre skonomisk baerekraft og
dreie tjenesteproduksjonen over mot hjemmebasert omsorg.
Dreneringen er nedvendig blant annet for a kunne tilby
innbyggerne heldegns omsorgstjenester i deres eget private
hjem.

Kommunestyrets vedtak av 08.06.23 var i trdd med anbefalingen
og innebarer en reduksjon fra dagens dekningsgrad, samt endret
fordeling av andel institusjonsplasser og omsorgsboliger.

Jmf. vedtaket skal Rakkestad i 2033 veere dimensjonert for 102
heldagns omsorgsplasser, hvorav 41 er beregnet til institusjon
(sykehjem). De resterende 61 heldegns omsorgsplassene skal
tilbys som hjemmebasert omsorg i bemannede omsorgsboliger
og private hjem. For 2053 er dekningsgraden beregnet til a gi
behov for til sammen 163 heldagns omsorgsplasser.

Vedtaket om redusert dekningsgrad er styrende for antall
institusjonsplasser som skal driftes i fremtidens sykehjem og
legges derfor til grunn i alternativvurderingen.

2033

2053

67-79 ar

1324 innbyggere

1565 innbyggere

|

80 + ar

658 innbyggere

4

125 %

1122 innbyggere

HDO-plasser

—

102 plasser

163 plasser



1.6. Referanseniva

Tilstandsvurdering av eksisterende bygningsmasse pa Skautun og
alternativvurderingen for fremtidens bygg for sykehjemsdrift er
utfert med referanseniva i gjeldende myndighetskrav.
Referansenivaet antas a representere minstekrav i befolkningens
forventninger til bo- og arbeidsmilje.

De konkrete vurderingskriterier for tilstand- og
alternativvurderingen med referanse til myndighetskrav beskrives
senere i rapporten.

G

ESTETISK
KVALITET

— A

BRUKSKVALITET

N

TEKNISK
KVALITET

1.6.1. Referanseniva for tilstandsvurdering

| tilstandsvurderingen er det teknisk kvalitet, brukskvalitet og
estetisk kvalitet som er vurdert. Kriteriene er hentet fra
Husbankens krav og retningslinjer i veileder for lokalisering og
utforming av omsorgsbygg. Summen av de 3 kriteriene omtales i
veilederen som avgjerende for om byggene oppleves som gode
hjem og gode arbeidsplasser. Kriteriene legges til grunn nar
Husbanken vurderer sgknader om investeringstilskudd til
omsorgsbygg som sykehjem og omsorgsboliger.

BO- OG ARBEIDSMILJ@



Teknisk kvalitet, brukskvalitet og estetisk kvalitet har ulikt lovverk
og referansenivaer som tilstandsvurderingen av eksisterende
bygningsmasse pa Skautun er vurdert opp mot. | teksten under gis
et mer detaljert bilde av gjeldende myndighetskrav som er
benyttet for de tre kvalitetsomradene.

For tilstandsvurdering av teknisk kvalitet
pa Skautun benyttes gjeldende
byggeteknisk forskrift - TEK17, hjemlet i

Teknisk plan- og bygningsloven og NEK 400 for

kvalitet elektriske installasjoner.

Bakgrunnen for at dagens bygningstekniske krav er satt som
referanseniva kan oppsummeres i to hovedargument. Man far
synliggjort differansen og spennet mellom dagens gjeldende krav
og standarder, mot den objektive tekniske tilstanden. Videre gir
tilstandsvurderingen med referanseniva i TEK 17 et
vurderingsgrunnlag av vedlikeholdsbehov i alternativvurderingens
alternativ 0 og rehabiliteringsbehovet i alternativ 1, samt
kostnadsberegning av begge alternativene.

Fagomradene som inngar i vurderingen av bygningsmassens
tekniske kvalitet er bygg, brannsikkerhet, VVS (varme, ventilasjon
og saniteerteknikk), elektro og energi.

Tilstandsvurderingen er utfart etter NS 3424 pa analyseniva 2. Det
vil si at det er utfert grundige vurderinger pa tilstanden til de ulike

bygningsdelene. Det er gjennomfart flere undersakelser av
bygget enn det som kreves pa niva 1 analyse, men
laboratorieundersgkelser eller andre dyptgaende undersgkelser
som tilhgrer i niva 3, er ikke utfort.

Arbeidet med tilstandsanalysen er basert pa en referanseliste med
bakgrunn i bygningsdelstabellen NS 3451, slik at de ulike nivaene
av tilstandsgradene (1-3) var definert pa forhand av
undersgkelsene. | tillegg til vurdering av de ulike bygningsdelens
tilstandsgrad er konsekvens og risiko vurdert.

For ordens skyld opplyses det om at tilstandsvurderingen som ble
utfert av Multiconsult i 2018 ble utfert som en analyse pa niva 1.
Fornyet tilstandsvurdering gir derfor mer utfyllende svar pa
tilstand, konsekvens og risiko enn det som foreligger i rapporten
fra 2018.

Vurdering av brukskvaliteten ved Skautun
omsetter den tekniske tilstanden av
bygningsmassen og beskriver hva det

karaul:(tzt betyr for bo- og arbeidsmiljget for
brukerne av bygningsmassen.
Bomilje

For tilstandsvurdering av byggenes brukskvalitet som bomilje
benyttes Husbankens veileder for lokalisering og utforming av
omsorgsbygg som referanseniva.
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| pasient- og brukerrettighetsloven er tjenestemottaker ikke gitt
konkrete rettigheter i forhold til bygningskvalitet pa sykehjem eller
i omsorgsboliger. Forskrift for sykehjem og boform for heldagns
omsorg og pleie dikterer kun generelle rettigheter som krav pa
enerom, WC- rom i tilknytning til sengerom, tilfredsstillende
kjskken- og vaskerifunksjoner etc. Derfor gir ikke dette lovverket
pasienter og brukere rettighet pa god brukskvalitet som kan
benyttes som referanseniva i tilstandsvurderingen. Men i nasjonale
faringer som for eksempel forskrift om ledelse og
kvalitetsforbedring i helse- og omsorgstjenesten slas det fast at
arbeidsmiljg og pasientsikkerhet méa sees i sasmmenheng. For
tilstandsvurderingen er denne generelle faringen lagt til grunn.

Arbeidsmiljo

For vurdering av brukskvalitet som arbeidsplass benyttes
arbeidsmiljsloven, inklusiv arbeidstilsynets temaveileder om
arbeidsmilja i helseinstitusjoner. Som ansatt i Rakkestad
kommune, med arbeidsplass pa Skautun, har en etter
arbeidsmiljsloven konkrete rettigheter i forhold til bygningenes
brukskvalitet og tilstandsvurderingen er utfart etter gjeldende
lovverk.

Kjokken

Tilstandsvurdering av brukskvaliteten ved kjokkenet er utfert etter
lov om matproduksjon og mattrygghet mv., forskrift om
naeringsmiddelhygiene, samt stortingsmeldingen «Leve hele
livet».

Tilstandsvurderingen av estetisk kvalitet er utfert med
referanseniva etter plan- og bygningsloven, Husbankens veileder
for lokalisering og utforming av omsorgsbygg og gjeldende
teknisk forskrift.

Vurdering av estetisk kvalitet beskriver
Skautun sine kvaliteter i forhold til

bygde omgivelser, tiltakets egenskaper i
Estetisk
kvalitet

seg selv og visuelle kvaliteter i forhold til
funksjon.



1.6.2. Referanseniva for alternativvurdering

Kriteriene teknisk kvalitet, brukskvalitet og estetisk kvalitet inngar,
som i tilstandsvurderingen av eksisterende bygningsmasse, i
alternativvurderingens tre alternative lasninger for fremtidig
sykehjemsdrift. | tillegg kompletteres alternativvurderingen med
vurdering av kriteriene beredskap og sikkerhet, klima og milje

samt gkonomi.
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Som referanseniva for vurdering av de
tre alternativenes konsekvens for
kvaliteter knyttet til beredskap og
sikkerhet benyttes myndighetskrav som
forskrift om kommunal beredskapsplikt

Beredskap og

sikkerhet med tilhgrende veileder, forskrift om

brannforebygging, forskrift om
miljorettet helsevern og
stralevernforskriften.

P& bakgrunn av at alternativvurderingen
som skal rangere vedlikehold,

rehabilitering og nybygg opp mot
Klima og

s hverandre er det naturlig & vurdere
milje

klima- og miljgkonsekvenser som falge
av de ulike alternativene.

Siden alternativene pa dette stadiet ikke er fullstendig definert, er
det utfordrende & si noe sikkert om totalt klimaavtrykk for det
enkelte alternativ. Derfor er det ikke mulig & kategorisk vekte
alternativenes konsekvens for klima og miljg opp mot hverandre.

| alternativvurderingen er det allikevel vurdert hvilke konsekvenser
de ulike alternativene representerer, gjennom a bruke
tilgjengelige erfaringer, forskning og statistikk pa omradet.

Alternativvurderingen inneholder ikke tallfestede vurderinger av
utslipp for de ulike alternativene, men gir en generell vurdering
etter tilgjengelige referanser.

| alternativvurderingen deles ekonomi
inn i to kriterier, henholdsvis for drift

Okonomi og investering. Dette gjenspeiler
-drift kommunens adskilte drift- og
investeringsbudsjett, hvor
driftsbudsjettet inneholder alle
lapende inntekter og utgifter, mens
investeringsbudsjettet inneholder de
@konomi ikke-lapende inntekter og utgifter.
-investering

Vurdering av de tre alternativenes gkonomiske konsekvens er
utfert etter de grunnleggende prinsippene for kommunal
gkonomi, formuesbevaringsprinsippet og generasjonsprinsippet.

For kriteriet skonomisk drift er det for de ulike alternativene
beregnet kostnader til vedlikehold, samt fordeling av kostnad
periodisert. Alternativer som vil utlgse behov for midlertidig drift
av heldegns omsorgsplasser er kostnadsberegnet og inngar i
kriteriet for drift.

For de tre alternativene er det beregnet total kostnad for
investeringer. De tre alternativene vil ha ulik levetid, dette vises i
tabell for alternativ 0 som angir kostnad for 10 ar, mens alternativ
1 og 2 angir investeringskostnad som en sum med levetid pa 50

g

ar.



1.7. Organisering av arbeidet

Styringsgruppe Klgver Radgivning AS

Trond Helge Lillevik

Alf Thode Skog Johan Tornby Radgivende ingenier elektro
Prosjekteier Prosjektleder
J J Trond lhler
Espen Jordet ‘ Siw Heggevik Lund — Radgivende ingenier vann
Kommunalsjef areal og infrastruktur Samfunnsplanlegger
Lars Haugrud
May-Britt Lunde Nordli Kristian Bergsjo Radgivende ingenigr brann
Stabsjef forvaltnin Byggingenigr
; - e Dan Sergei Sukuvara
Anne Grethe Tollefsen Mathias Ottosson Radgivende ingenior geoteknikk
@konomisjef Takstingenior
Jeroen de Wit Trine Vestreng
Kommunalsjef helse og mestring Arkitekt

Marianne Ostereng
HTV Fagforbundet



2. Tilstandsvurdering av Skautun

Kapitelet gir et sammendrag av de faglige vurderinger som er
utfert gjennom kartlegging av tekniske kvalitet, brukskvalitet og
estetisk kvalitet ved Skautun, vurdert opp mot definerte
referanseniva. Fullstendig kartlegging av bygningsdeler og
tekniske installasjoner fra de ulike tekniske fag er utfart som
selvstendige rapporter.

Innledningsvis gis en beskrivelse av bygningsmassens byggetrinn
med beskrivelse av generelle konsekvenser av den trinnvise
utbyggingen, samt og status for hvordan bygningen er
vedlikeholdt.

Gjennom beskrivelse, og i form av figurer, gis et oversiktsbilde av
hvilke funksjoner som driftes hvor i bygningsmassen.

Avslutningsvis i kapitlet gis en samlet vurdering av kartlagt tilstand
av Skautun, med en beskrivelse av hvordan bygningsmassen
svarer til dagens myndighetskrav og forventninger til bo- og
arbeidsmilja.

Kilde: Rakkestad avis.



2.1. Byggetrinn

Bygningsmassen pa Skautun bestar av to adskilte bygninger med
hver sin hovedinngang. De to byggene har forbindelse gjennom

et takoverbygg. Bygningsmassen har blitt endret og utvidet i flere
omganger.

Farste byggetrinn ble tatt i bruk som kombinert syke- og
aldershjem i 1973. Bygget bestod da av flay A og B i en etasje,

| 1993 ble de opprinnelige svalgangene i begge etasjer pa
Bjerkebo bygget inn og tatt i bruk til innvendig korridor,
fellesareal og kontorer / personalrom.

| 1994 ble det i tilknytning til floy B etablert et tilbygg for
omsorgsboliger, navnsatt Andebo. Tilbygget er i bindingsverk
med panelkledning og saltak.

samt deler av det som i dag utgjer fley E og C. Flay C ble som

eneste del av det opprinnelige bygget etablert over to etasjer. 11999 ble det gjennomfert en total ombygging av floy A og B

Den opprinnelige bygningsmassen ble stort sett utfart i baerende parallelt med at det ble bygget til 2. etasje over begge flayene.

betongkonstruksjoner med flatt tak. Pabyggene ble navnsatt Fiolen og Lyngen og etablert med saltak.

1 1990 ble Bjsrkebo oppfert. Bygget er over to etasjer og | 2007 ble flay C og E bygget ut i bredden og lengden. Samtidig
gjennomgikk flay D noen oppgraderinger. Det nye uttrykket til

inneholder omsorgsboliger. Bygget er oppfert i bindingsverk med
floy E og C var saltak, mens flay D beholdt det flate taket.

panelkledning og saltak. Samme ar ble flay D i to etasjer bygget
pa den opprinnelige bygningsmassen, etablert med flatt tak.

1994 1999

o ) — )
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Fiolen og Lyngen blir
Fley A og B, og deler av| | Bjerkebo og flay D blir Andebo bygd som et pabygg Floy CogE
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En hovedombygging vil
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2.1.1. Bygningsmessige konsekvenser av trinnvis utbygging
Den opprinnelige bygget pa Skautun var et forholdsvis
komprimert bygg i hovedsakelig en etasje og en mindre del i to
etasjer. Siden den gang har bygget blitt tilbygd, pabygd og
utvidet i flere omganger med forskjellig byggeskikk og @nsket
uttrykk. Dette har resultert i en utstrakt bygningsmasse uten et
helhetlig uttrykk.

| tillegg til at bygningsmassen ikke gir et helhetlige uttrykk er
bygget med sine mange hjgrner, vinkler og overganger mellom
bygg fra ulike epoker, meget utsatt for slitasje.

Pa bakgrunn av at bygget er utvidet gjennom tiden ser en at nye
krav av byggeforskrifter har resultert i noen uheldige lgsninger. Et
tydelig eksempel pa dette er ved mellom flay C og D er det en
heydeforskjell i bjelkelaget mellom etasjene som fremstar som en
«rampe» i korridoren.

Sammenlignet med et nybygg pa samme stgrrelse, i et bedre
planlagt volum, har dagens bygningsform dobbelt sd mange
meter med yttervegg i fasade pa grunn av sin utforming med
mange «lange armer» som brer seg i terrenget. Dette har blant
annet konsekvenser for energieffektiviteten, fordi uavhengig av
hvordan veggen isoleres sa er arealet som slipper ut varme
dobbelt sa stort som det kunne veert.

2.1.2. Generelt om vedlikehold og oppgraderinger

| arbeidet med tilstandsvurderingen er det fra driftspersonell
opplyst om at det fram til 2012 ble foretatt nedvendige
oppgraderinger og regelmessig vedlikehold pa Skautun. |
tidsrommet etter er det opplyst at det pa bakgrunn av vedtaket
om bygging av nytt sykehjem, ikke har blitt utfert vesentlige
oppgraderinger eller vedlikehold.




2.1.3. Oversiktskart over Skautun

1.etasje og kjeller: 2.etasje:

. Sykehjem Mellomganger . Storkjekken . Teknisk / sermoni

Omsorgsboliger Dagsenter/miljgbasen Vaskeri




2.2. Teknisk kvalitet

Tilstandsvurdering av den tekniske kvaliteten pa bygningsdeler og
de tekniske installasjonene i bygningsmassen pa Skautun er utfert
etter tidligere skissert referansenivéd og metode og utfart gjennom
befaringer og undersgkelser pa stedet.

Vurderingen av teknisk kvalitet er inndelt etter falgende fag og
funksjoner:

e Brannsikkerhet

e Elektriske installasjoner

e Varme-, ventilasjons- og saniteersystemer
e Byggteknikk

e Energibehov

Tilstandsvurdering med konkluderende tilstandsrapporter er
utarbeidet av falgende aktarer for ulike fag- og funksjonsomrader:

Q e Lars Haugerud, RIBr (radgivende ingenigr brann)
TEKNISK e Trond Helge Lillevik, RIE (radgivende ingenigr elektro)
KVALITET e Trond lhler, RIV (radgivende ingenigr vvs)

e Mathias Ottosson, takstingenisr

e Kristian Bergsje, byggingenior
e Johan Ternby, prosjektleder

| teksten under gis et sammendrag av hovedfunn fra de ulike
fagenes tilstandsrapporter, kategorisert under de nevnte
funksjoner.

@



2.2.1. Brannsikkerhet

Tilstandsrapporten om brannsikkerheten pa Skautun inneholder
en tiltaksliste hvor de sterste avdekkede manglene for & oppfylle
brannkrav i TEK 17 er definert. Utbedring av tiltakene vurderes i
tillegg som nadvendig for a tilfredsstille den allmenne
forventingen til 8 kunne opprettholde sikkerheten i bygget ved en
eventuell brann.

Det er fa myndighetskrav som er endret seg fra
oppferingstidspunktet for bygningsmassen til dagen tekniske krav
nar det gjelder brann. Den store forskjellen er kravet til
sprinkleranlegg, som tidligere ikke var et direkte krav, men kun
brukt i kompenserende sammenheng i forhold til bruk og
seksjonsarealer.

Baereevne

Baeresystemet bestar i hovedsak av fundamentering i betong,
sayler i tre eller stdl med utfyllende bindingsverk og
takkonstruksjon i stal eller med takstoler i tre. Undersgkelse som
er foretatt har kartlagt at baerekonstruksjonen i liten grad er
beskyttet mot brann, eksempelvis vil baeresystemet i stal ikke tale
mer enn 10-15 minutter brann far det kan kollapse. Dette er langt
under dagens krav for baereevne under brann, og vil kunne
medfare katastrofale konsekvenser med dedsfall og alvorlige
personskader dersom redning ikke lar seg gjennomfare ved at
brannforlgpet har utviklet seg lengre enn 10 minutter. Seerlig
alvorlig vil det vaere for de arealene av bygget som ikke er
sprinklet. Det er omkring 80 % av byggets areal som ikke er

sprinklet. De arealene som er sprinklet benyttes i liten grad til
beboerrom. Det vil si at den reelle andelen for beboerrom med
sprinkler tilsvarer omkring 20 % av byggets totale areal.

Handtering av brannfarlige stoffer

Det er observert oksygentanker i remningsveiene i bygget. Dette
strider mot god brannsikkerhet og gjeldene myndighetskrav pa
omradet. Bygget ikke er designet for oppbevaring av eksplosive
gasser. Et brannforlgp vil her kunne forarsake eksplosjon og bidra
til & ske omfanget av en brann, med kritiske konsekvenser for liv
og helse som felge av eksplosjon.

Branncellebegrensende bygningsdeler

Hvert beboerrom og ulike bruksrom deles inn i brannceller som
har sin egen brannbeskyttelse for ikke & spre brann hurtig videre
til naborom. Det er avdekket avvik pa vegger, rergjennomfaringer
og darer som ikke opprettholder
gjeldende myndighetskrav til
brannceller, og ma utbedres for at
bygget skal opprettholde tiltenkt
brannsikkerhet. Spredning av reyk
vil eksempelvis kunne vaere
vanskelig a allokere ved punkterte
konstruksjoner, noe som igjen kan
fore til kritiske konsekvenser,
spesielt pa natterstid nar mange av
brukerne sover og bemanningen
er lavere enn pa dagtid.




Remningsveier

Det har blitt avdekket flere kritiske avvik som strider mot gjeldene
myndighetskrav om trygge remningsveier i bygget. Resultatet er
at sikkerheten ved en remningssituasjon ikke er ivaretatt og kan
medfere at ansatte og brukere ikke kommer seg ut av bygget
under brann.

Eksempelvis er det flere
remningsderer som er |3st.
Ngkkelbokser ma knuses for
a apnes innenfra. Brukere i
rullestol vil ikke ha tilgang til
boksen pa grunn av heyden
og vil sdledes ikke komme
seg til sikkert sted. Et annet
eksempel er grind i trapp
som forhindrer trygg remning. Videre er enkelte
remningsavstander for lange i forhold til dagens krav.

| Bjerkebo er den opprinnelige reamningsveien tatt i bruk til
fellesareal og mablert, noe som strider mot gjeldende
myndighetskrav.

Sprinkleranlegg

Sykehjem og omsorgsboliger er plassert i den hgyeste
risikoklassen for bygg, risikoklasse 6. Dette medfarer krav om
automatisk slokkeanlegg i bygget. | dag er det kun fley C, D og E
som har sprinkleranlegg, siden flay E er nedlagt tilsvarer dette i
omfang omkring 20% av byggets areal. For & oppna kravene i

TEK17 ma de resterende omradene i risikoklasse 6 sprinkles.
Hensikten til sprinkleranlegget er ikke nedvendigvis a redde liv,
men & forsinke brannforlgpet slik at brannvesenet kan foreta
forsvarlig redning uten fare for eget liv. Baereevne og
sprinkleranlegg ma av nevnte grunn ses under ett.

Brannslokking

Det har blitt observert etterslep pa rutinemessig kontroll av
brannslokkingsapparat. Rutiner for dette bar utbedres og ny
kontroll ma gjennomfares, dersom det ikke allerede er utfert.

Rutiner for remning og brannslokking

Byggets utforming gjer at et branntillep kan fare til uoversiktlige
situasjoner ved remning, og det er derfor essensielt med gode
rutiner for ansatte og det lokale brannvesen. | sykehjem og
omsorgsboliger ma en planlegge for at personene i bygget ikke
har fysiske eller kognitive evner til & foreta selvstendig remme
sikkert ved en brann.

Det er viktig at ansatte ikke far plikt til & slokke en brann som kan
utsette ansatte for fare, noe som skjer med en gang de gjer en
innsats i et rom med brannrayk.

Hovedregelen er at slukking skal overlates til det lokale
brannvesenet.

Tidligere gvelser med ansatte ved helseinstitusjoner mv. hvor man
sokte gjennom raykfylte rom to personer av gangen etter
beboere som vari branncellen hvor det brant, anbefaler man i
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dag ikke, da dette i praksis er reykdykking uten raykdykkeutstyr
og forbindes med livsfare.

Organisasjonens rutiner ma endres, da det angis at ansatte skal
foreta slukking ved branntillep. Ved et branntillep vil det vaere
essensielt at beboere og ansatte far kommet seg til et sikkert sted,
eksempelvis til neste brannseksjon eller ut pa bakkeniva.
Utrykningstiden til brannvesenets er angitt til omkring 6 til 7
minutter. Pa gjenvaerende tid (3 til 8 minutter) som bygget har, for
baereevnen vil kunne kollapse, skal brannvesenet omra seg pa
stedet, fa oversikt over situasjonen og brannens omfang, antall
beboere og/ eller ansatte som er ute eller inne i bygget, rigge og
klargjere seg for innsats.

Oppsummert vil situasjonen er i dag ved et branntillap kunne fa
katastrofale konsekvenser, for bade ansatte og beboere.

2.2.2. Elektriske installasjoner

Spenningssystem

Skautun har i dag et gammelt spenningssystem, 230V IT. Systemet
er utdatert i forhold til hva som benyttes i dag. Nye maskiner,
anlegg eller anleggsdeler leveres i liten grad med 230V,
eksempelvis vil dette medfere merkostnad da det ma installeres
egne trafoer med 400V nar maskiner som ventilasjonsaggregat
eller jordvarmeanlegg ma skiftes ut. Siden Skautun har mange
separate anlegg, dvs. egne separate anlegg for hver
utbygningsdel, vil merkostnaden med trafo gjelde i et sterre

omfang enn om man hadde ett sentralt anlegg for varme, et for
ventilasjon etc.

Siden den tekniske levetiden pa hovedtavle, underfordeling osv.
er pa overtid er det kun et spgrsmal om nar spenningssystemet
byttes til et bedre spenningssystem med et 400V TN anlegg, dette
vil effektivisere stramforbruket og redusere tap i elektroanlegget.

Faringsveier

Faringsveier er overfylte, noe som kan forarsake varmgang i
kabler og i verste tilfelle brann. Svakstrem og sterkstrem ligger pa
samme kabelstige uten tilfredsstillende seperasjonsavstand.
Gjennomfaringer mellom brannskiller er ikke tettet noe som kan
forarsake at en eventuell brann sprer seg. Fgringsveiene er
overfylte, svakstrem og sterkstrem ligger om hverandre. Dette er
ikke i henhold til seperasjonskravene i NEK 700. For at dette skal
vaere mulig & gjennomfare ma alt av himling rives.




Hovedtavle

Bygget har to hovedtavler som begge har utlevd sin tekniske
levetid. Den eldste tavlen er betydelig pa overtid. Virksomheten
ma paberegne konsekvenser som driftsforstyrrelser, avbrudd og /
eller total svikt. | tillegg mangler tavlene overspenningsvern og
jordfeilautomater som kan medfere alvorlige personskader.

Underfordelinger

Av totalt fjorten underfordelinger er det kun to som er i henhold til
myndighetskrav. En stor andel av tavlene er betydelig pa overtid i
forhold til teknisk levetid. Det er gjennomgaende at tavlene
mangler overspenningsvern og jordfeilautomater, noe som kan

medfere kritiske personskader. | tillegg er ingen av tavlene koblet
opp mot sentralt driftsovervdkningsanlegg. Med dette mangler
man mulighet til & overvake anlegget gjennom et system med
alarmer som varsler ved feil som brudd eller andre unormale
forhold som indikerer feil.

Lys

Belysningen i korridorer, arbeidsplasser, trapper og fellesrom er
generelt darlig og under gjeldene myndighetskrav, ref. lyskultur
sine anbefalinger.

Hovedsakelig bestar lysinstallasjonen som har kvikksglvholdige
lyskilder. Omfanget tilsvarer omkring 95 %. Denne type lyskilde
blir forbudt & produsere i lgpet av innevaerende ar. Siden det ikke
vil veere mulig a skaffe til veie paerer, lysstoffrer eller lignende.
Dette gjer at alle lysinstallasjonene ma paregnes a skiftes ut innen
kort tid.

Det er noen fa steder lysinstallasjonen er oppgradert til LED
(omkring 5%).

Styringen/reguleringen av lyset er darlig, det gjor at lyset er av
steder der lyset burde vaert pa. Og at lyset star ungdvendig pa
steder det burde veert av.



Nedbelysning

Det er en god del kritiske mangler
pa nedbelysningsanlegget.
Eksempelvis mangler ledelys flere
steder og flere markeringslys er
mearke eller har feillamper som
lyser.

De fleste lampene har lyskilder som inneholder kvikksglv, denne
type lyskilde blir forbudt & produsere i lgpet av inneveerende ar.
Dette gjer at det lysinstallasjonen ma paregnes a skiftes ut innen
kort tid.

Reservekraft

Skautun mangler reservekraft for essensielle funksjoner som lys,
varme, varmt vann, ventilasjon, pasientsignal, antipanikklys,
branntekniske anlegg, derautomatikk, PC pa vaktrom, heis,
kjeleskap til medisiner etc.

Det som er av reservekraft, er
to mobile aggregat som fysisk
- ma kobles opp og startes

} (ingen automatikk).

~ Aggregatene leverer kun
energi for a drifte

fiernvarmeanlegget.

Ved lengre strembrudd vil ogsa dette i seg selv kunne medfere
kritiske forhold fordi fiernvarmeanlegget leverer kun varme til
omkring 40 % av bygget. Eksempelvis ma beboerne pa Bjsrkebo
flyttes uten fungerende heis til midlertidige lokaler ved et
eventuelt strambrudd.

Nettverk
Nettverkskabling og nettverkspunkter ma skiftes som en felge av
nye feringsveier.

Brannvarslingsanlegg

Brannvarslingsanlegget er ikke i henhold til gjeldende
myndighetskrav, ref. NS 3960. Det mangler visuell varsling, det er
for fa manuelle meldere og en del av de manuelle melderne er
plassert i en hayde som ikke tilfredsstiller krav til universell
utforming. Manglene kan medfere meget kritiske konsekvenser
med alvorlige personskader. Eksempelvis vil en person i rullestol
ikke kunne fa varslet nar melderen er montert for hayt pa vegg.

Dgrautomatikk

Ved et branntillep er det primaere & sikre at ansatte og beboere
kommer seg til et sikkert sted. Dette kan veere ut for de beboere
som har enheter som ligger pa bakkeplan eller at man flyttes over
til neste brannseksjon. Utfordringen vil veere & flytte beboere med
fysiske og / eller kognitiv svikt fra den ene delen til den andre.
Flyttingen ma gjeres pa sakalte brannlaken (slepemetoden) med
personalets bistand, noe som er sveert fysisk krevende for de
ansatte. At byggene ikke er tilpasset med dgrautomatikk med
motoriserte derpumper i remningsveier vil gjere assistert remning
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sveert utfordrende. Spesielt pa natt med lavere bemanning vil
dette kunne f3 kritiske konsekvenser.

Sentralt driftsanlegg

Skautun har ikke SD-anlegg. Det er ingen muligheter i dag til &
foreta overvakning og fjernstyring av ulike driftsanlegg. Med dette
mister man muligheten til &8 avdekke eventuelle kritiske feil, som
varsles med en alarm. | dag ma alt dette arbeidet skje pa stedet.
Med et SD-anlegg vil man eksempelvis driftet varmeanlegget mer
effektivt med samling av data fra de ulike anleggene.

Smarthus- og velferdsteknologi

Skautun har ingen smarthus- eller velferdsteknologi i dag.
Velferdsteknologi vil veere et ledd i at enkeltindividet gis
muligheten til & mestre eget liv og helse bedre, basert pa egne
premisser, og kan bedre kvaliteten pa tjenester, oke fleksibiliteten
og bidra til bedre arbeidsmilje. Eksempelvis vil man med
fallsensor kunne motta varsling automatisk uten at beboeren
trenger a foreta seg noe, slik at man far fulgt opp med
nedvendige beskjeder som kan roe situasjonen for den bergrte.

Smarthusteknologi benyttes til at beboeren selv kan styre
temperatur, solskjerming, adgangskontroll og ventilasjon med
mer.

2.2.3. Varme-, ventilasjons- og sanitaersystemer

Saniteerinstallasjoner
Det finnes ingen sikringstiltak for legionella pa noen av de fire
ulike vanninntakene.

Ingen av vanninntakene har godkjent tilbakeslagssikring.

Bade tilbakeslagssikring og legionella ma utbedres for & ivareta
gjeldene myndighetskrav.

Armaturer mangler universell utforming (bergringsfrie) i henhold
til relevante regler fra blant annet Arbeidstilsynet.

Varmtvannsberedningssystem gar snart ut pa anbefalt brukstid og
ma paregnes a byttes ut innen kort tid.

Tilstand pa bunnledningene er kartlagt med kamerakjering.
Resultatene fra dette arbeidet viser sprekker og hull i
ledningsnettet. Dette tilsvarer at over 50 % bunnledningene ma
skiftes / utbedres innen kort tid. Lufting for spillvannsledninger
som er fort opp pa loft avgir fukt i takkonstruksjonen, og ma
utbedres innen kort tid.




Varmeanlegg Sprinkleranlegg

Annebo, Bjarkebo, flay C, D og E har elektronisk oppvarming. Det er kun beboerromifloy C, D og E
Anleggene ma paregnes a skiftes eller utbedres innen kort tid som er utfart med sprinkler. Siden flay
grunnet teknisk levetid. Arealer som baseres pa direkte elektrisk E er nedlagt tilsvarer beboerrom med
varme, ventilasjonsvarme og varmt tappevann er ikke sprinkler omkring 20 % av byggets
fremtidsrettet i henhold til dagens myndighetskrav og kommende areal. Dagens sprinkleranlegg er ikke i
krav i det grenne skiftet. Eksempelvis vil disse anleggene erstattes henhold til gjeldene myndighetskrav
med energifleksible vannbasert varmeanlegg basert pa og ma oppdateres med stengeventiler
varmepumpe, fiernvarme eller ikke fossile lasninger. og overvakning.
Flay A, B, Fiolen og Lyngen har varme basert pa fijernvarme og For & oppna kravene i TEK17 ma de
varmepumpe med brgnner. Varmepumpen er fra 1999 og ma resterende omradene i risikoklasse 6
paregnes a skiftes ut da anleggets brukstid snarlig utleper. sprinkles. -
Kjsleanlegg

Kjzleanlegget for kjgkken, kjal og frys har snart brukt opp sin
anbefalte brukstid og méa paregnes a skiftes ut innen kort tid.

Det er ikke komfortkjsleanlegg pa bygget, og med manuell
solskjerming kan dette fare til sveert heye temperaturer pa
sommertid som kan bryte med komfortkrav til innetemperatur.

Ventilasjon

Ventilasjonsanlegget er kartlagt med maling av luftmengder, som
viser at ventilasjon stedvis er fraveerende og / eller sveert
mangelfull. Dette skyldes funksjonssvikt i aggregat, manglende
dimensjonering i kanalnett, manglende vedlikehold, samt at noen

aggregat ikke leverer nok luftmengde. Enkelte rom har endret
bruksomrade og ma ventileres bedre i henhold til bruken. Deler
av ventilasjonsanlegget har manglende brannisolasjon. Det ma
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paregnes utskifting av aggregat, kanalnett og tiltak for a ivareta Flay A og B (1999) har generelt god ventilasjon, flere rom er
brannsikkerheten. innenfor minstekravet til arbeidstilsynet. Korridorer er dog

. r S . mangelfullt ventilert.
Det er darlig varmegjenvinning i anleggene, stedvis fraveerende,

noe som har konsekvenser for energiforbruket. Total har Skautun é Andebo har veldig darlig ventilasjon pa beboerrommene, langt
ventilasjonsaggregat i tillegg til 13 lokale anlegg pa Anbebo. De under minstekravet til arbeidstilsynet. Avviket skyldes mangelfull
fleste flayene har fellesanlegg. Under felger utdrag med ventilasjon i de lokalene anlegge, 1 stk. pr bo-enhet. Enkelte av
beskrivelse pa noen av anleggene. viftene er helt ute av drift.

Bjerkebo har et fellesaggregat fra oppfaringstidspunktet pa loft
som forsyner bade fellesareal og boligene. Her er det malt
luftmengder som kun tilsvarer omkring 20 % av minstekravet til
arbeidstilsynet. | tillegg er det avdekket fuktdannelse i vegger og
gulv ved ventilasjonsaggregat, antagelig som falge av utette
gjennomfaringer mot tak.

Flay D har ventilasjonsanlegg fra 1990, som forsyner hele flayen.
Aggregat er ute pa tak. Ventilasjonsmengder pa beboerrom i

andre etasje er under krav fra arbeidstilsynet. Det samme gjelder

arealene med kontorer, magterom etc. i plan 1, for ansatte.

Eksempelvis tilsvarer luftmengdene til vaktrommet kun omkring
55 % av minstekravet til arbeidstilsynet med dagens ,' -
personbelastning. | - R
Fley C og E har nyere ventilasjonsanlegg fra 2007. Aggregat er Exd T : 1} = NI
< i T,
avlest og skal kunne levere bedre luftmengder enn hva som er , -
- i ‘

malt i de ulike rommene. Forskjellen i luftmengder antas i
hovedsak a skyldes avtrekksventiler som flere steder er tettet av
stev. Luftmengdene er under minstekravet til arbeidstilsynet i flere
rom.



2.2.4. Byggteknikk

Generelt

Generelt for all bygningsmasse pa Skautun er at yttervegger, tak,
derer og vinduer ikke tilfredsstiller krav til u-verdi, gitt i teknisk
forskrift (TEK17). U-verdi for de enkelte bygningskomponentene
er ikke utregnet, men vurdert i forhold til mengde isolasjon og
antall glasslag pa derer og vinduer.

Utvendig fasader

Utvendig fasader baerer preg av
manglende vedlikehold, og det er
avdekket rateskader pa enkelte
steder i utvendig kledning, samt
veerslitt og oppsprukken kledning
og vinduer/dgrer. Eldre vinduer
med koblet glass, og rateskadet
vindu pa Andebo ma paregnes a
byttes omgaende. Balkongderer pa
Andebo har lgse paneler og ma
paregnes byttes omgaende. Det er
ogsa observert balkongderer som
ikke tilfredsstiller kravet til universell
utforming.

Grunnmur / fundamenter

Grunnmurer/murvegger pa flay A og B har store, og pa enkelte
steder gjennomgaende sprekker. | den forbindelse er det
avdekket sprekker i foring og belegg mot der som ferer til

trapperom, dette kan veere indikasjoner pa at tilbygget trapperom
er i bevegelse og ikke tilfredsstillende fundamentert, sett i
sammenheng med sprekker i nevnte murvegger.

Taktekking

Taktekking er i all hovedsak
utfert med betong takstein,
men flay D er utfert med flatt
tak. Takmembran pa fley D har
manglende fall og lese partier
hvor membranen ikke er festet.
Ny taktekking pa floy D ma
paregnes i naer fremtid. Nar det
gjelder undertak er det
avdekket flere tilfeller hvor
denne ikke utfart fagmessig og
enkelte steder har total svikt.
Der hvor undertak ikke er

tilfredsstillende er det fare for
taklekkasje ved evt. knuste taksteiner. Undertak ma utbedres
omgaende. Generelt er det avvik pa snefangere, og ma derfor
utbedres for & tilfredsstille krav som er angitt TEK17.

Balkong / veranda

Balkonger har manglende vedlikehold og balkonger utfert i
trekonstruksjoner har veerslitte terrassebord og grenske pa
trevirke. Pa Bjerkebo ble det observert veranda med betydelig
svikt i fundament. Rekkverk tilfredsstiller generelt ikke kravet til
rekkverk iht. gjeldene myndighetskrav.
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Drenering

Drenering er ukjent og ikke vurdert i denne rapporten utover at
det er utfart fuktsek pa vegger som stater mot terreng i kjellere.
Det er ikke observert unormale verdier. Det som derimot er
avdekket, er treverk som star helt ned i terreng pa Andebo og
Bjorkebo. Her ma det gjeres tiltak pa terreng for a tilrettelegge for
fall bort fra bygning, samt ke avstand fra terreng opp til nedre
kant av utvendig kledning.

Radon

| bygning med rom for varig opphold skal arsmiddelverdi for
radonkonsentrasjon ikke overstige 200 Bq/m3 iht. TEK17. Det er
opplyst at det er utfert radonmalinger i Andebo og Bjerkebo.
Bjorkebo har verdier pa under 200bg/m3 og krever ikke tiltak. For
Andebo er det gjort malinger pa opp til 390bg/m3 og krever
tiltak. @vrige bygninger anbefales det & gjennomfare

radonmalinger.

Vatrom

Vatrommene pa Skautun har i hovedsak manglende fall og
manglende utfarelse pa tettesjikt. Det er observert sprekker i
samtlige vatromsplater pa Bjerkebo, hvor treverk er blitt synlig.
Enkelte baderomsplater har svellinger og er lase med mangelfull
tetting med festing i bunn. Mesteparten av gjennomferinger i
baderomsplater som er kontrollert mangler forsegling/tetting.
Belegg har en del sprekker i skjater og krever utbedring.

Andre forhold

Pa loft over floy E og C er det observert ufagmessig utferelse av
det som antas & veere lufting til avlgpsanlegget. Lufting er ikke fort
over tak og star apne pa loft, som farer til kondensproblemer pa
loft. Problemet oppstar nar loftet er kalt og varm luft stiger fra
avlgpsanlegget. Ved et tilfelle ble det malt 19,2 vektprosent fukt i
en takstol. Dette er verdier som tilsier at sopp og rate kan etablere
seg i trevirket. Det var tilfeller hvor vakuumventiler var montert,
men med feil dimensjon. Vakuumventilen hadde derfor ingen
funksjon. Her er det observert drypping ned i isolasjonen fra

vakuumventilen.

For utdypende informasjon vises det til tilstandsrapporter for
samtlige bygg pa Skautun for utfyllende beskrivelse av avvik og
tiltak.




2.2.5. Energibehov

Skautun har en konstruksjon som slipper ut mye mer varme enn
det en konstruksjon bygget etter dagens byggetekniske krav gjer.
Dette defineres bygningsfysisk som U-verdi, med benevning
W/m?K, alts& hvor mange Watt som streammer gjennom et antall
kvadratmeter vegg ved en gitt temperaturforskjell.

Enkelte av flayene fra 70-tallet har vegger av lettklinker eller
betong uten isolasjon som har en veldig hay U-verdi, trolig opp
mot 1,0 W/m?K, dagens krav er omtrent 5 ganger mindre enn
dette. En av de nyere konstruksjonene som Andebo har
bindingsverksvegger med 15 cm isolasjon. Dette gir bedre U-
verdi, men er fortsatt betydelig darligere enn dagens krav i TEK17.

Vinduer og derer har ogsa hatt en vesentlig utvikling i egenskaper
siden Skautun ble bygget, og moderne vinduer holder minst 3
ganger bedre pa varmen enn vinduer fra 80-tallet og bakover.

Siden bygningsmassen er stor og trinnvis utbygd, er det
forskjellige varme- og ventilasjonssystemer i de ulike flayene. De
ulike systemene har sveert ulike egenskaper og det gjor det
komplisert & vurdere energibehovet som helhet.

Eldre installasjoner har darligere virkningsgrad og effektivitet enn
moderne systemer, og bruker derfor mer energi pa oppvarming
og ventilasjon av luften. Noen deler av bygningsmassen er koblet
pa vannbarent oppvarmingsanlegg, hvor vannet i hovedsak
varmes opp av en bergvarmepumpe med stor kapasitet som
suppleres med fjernvarme. Dette lgser det store

oppvarmingsbehovet pa en god mate, da den haye
virkningsgraden til varmepumpen gjer at man sparer mye strem
pa oppvarming.

Byggets fysiske og tekniske egenskaper har blitt analysert i
simuleringsverktayet SIMIEN. Programmet kan blant annet brukes
til & energimerke, evaluere mot krav i TEK17 og & simulere
arsforbruk pa energibehov. Jo mer ngyaktig informasjon man har
om bygningskroppen og de tekniske installasjonene, desto
riktigere blir simuleringen. Ofte vil modellen allikevel ansla et
hayere forbruk enn det som er reelt, fordi den bruker
standardverdier fra NS 3031 pa for eksempel varmtvann,
belysning og teknisk utstyr.

| mange av bygningsdelene er isolasjonsmengden ukjent, og det
er derfor gjort antagelser basert pa erfaringstall for eldre
konstruksjoner for & f& en modell av bygget. Det tas forbehold om
at resultatene fra simuleringene har en viss usikkerhet i seg, og
den kan ikke brukes som grunnlag for & gi bygget et reelt
energimerke, uten en grundigere evaluering av bygget.

Modellen anslar levert energi over et ar pa 1 450 000 kWh, mens
det reelle forbruket i 2022 var cirka 1 050 000 kWh. Sammenlignet
med reelt forbruk er ikke simuleringen sa langt unna, og
verktgyene tenderer ofte til & overvurdere hvor stort forbruk man
faktisk har i lapet av et ar. Pa bakgrunn av modellen tilsvarer
Skautun energimerke C. Det er verdt & nevne at kravet for de ulike
energimerkene i sykehjem er vesentlig mindre strenge enn
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kravene for boliger. For eksempel er kravet for & fa C pa sykehjem, rundt viderefaring av sykehjemmet. Energimerket i sykehjemmet

tilsvarende energimerke F i bolig. er ikke pa det laveste nivaet, men fram mot 2050 vil man matte
EU sitt nye kommende bygningsenergidirektiv vil gi faringer for gjere vesentlige tiltak pa bygningskroppen og det tekniske
energimerker i boliger og naeringsbygg i hele Europa. Hvordan anlegget hvis man skal komme opp pa niva A. Dette kan veere
Norge velger a implementere direktivene er forelgpig ukjent, men med pa a utlgse flere tilhgrende tiltak som falge av nye regler og
EU sitt mal er at all bygningsmasse skal opp mot energimerke A i krav i byggeforskriften, i tillegg til EUs krav.

2050. Dette bar Rakkestad kommune ta hensyn til i en vurdering

....................... B . Kommisjonens
forslag
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BRUKSKVALITET

2.3. Brukskvalitet

Vurdering av brukskvaliteten ved Skautun beskriver hvordan
bygningene, omgivelsene og tekniske installasjoner er tilrettelagt
for de ulike boformene institusjon (sykehjem) og omsorgsbolig,
og hvordan de tilfredsstiller dagens krav og forventninger til
aktiviteter og @nsket hverdagsliv for pasienter og brukere. Videre
vurderes byggenes brukskvalitet som arbeidsplass og om de
tilfredsstiller myndighetskrav til arbeidsmiljg.

Pa bakgrunn av at store deler av bygningsmassen er 50 ar
gammel og tidstypisk vil en generell og overordnet vurdering av
brukskvaliteten, opp mot referansenivaet, konkludere med at
byggene er utdatert og darlig egnet til drift av institusjon og
omsorgsboliger. En inngdende beskrivelse av alle detaljer som
vurderes som awvik fra referansenivaet vurderes ikke som
formalstjenlig, da listen ville bli uhensiktsmessig detaljert og lang.
Pa bakgrunn av dette beskrives de sterste avdekkede avvik som er
vurdert & ha betydning for bo- og arbeidsmiljget.

Vurderingen av brukskvaliteten er i hovedsak utfert av:
e Siw Heggevik Lund, sykepleier og samfunnsplanlegger
e Trine Breen Vestreng, arkitekt

Vurdering av brukskvaliteten i bomiljget inndeles i funksjonene:
e Kravtil arealer og boenheter for institusjonsplasser
e Kravtil arealer og boenheter for omsorgsboliger
e Prinsipper for bomiljg i institusjon og omsorgsboliger
e Mat og maltider
e Miljgbasen/dagsenter
e Seremonirom

Vurdering av brukskvaliteten i arbeidsmiljget inndeles i
funksjonene:

e Helse- og omsorgstjenester

o Kjokken og vaskeri

e Personalrom / administrasjon / kontorer

e Fellesfunksjoner

e Eiendomsdrift



2.3.1. Brukskvalitet - bomilja

Skautun inneholder kommunens samlede heldegns
omsorgstjeneste for institusjonsopphold og omsorgsboliger for
eldre. Driften er fordelt i avdelinger og bogrupper over to etasjer
og ved ulike flgyer.

Rakkestad kommune har gjennom sitt samfunnsoppdrag ansvar
for a levere heldagns omsorgstjenester. Tjenesten er underlagt en
demokratisk styringskjede og dette utgjer en viktig betingelse for
befolkningens forventninger til kvalitet og innhold i tjenesten som
leveres, inklusiv bomiljgets opplevede kvalitet.

Tilstandsvurderingen tar ikke stilling til kvaliteten i helse- og
omsorgstjenesten som ytes, men gir en vurdering av byggets
tilstand, vektet opp mot myndighetskrav og samfunnets generelle
forventninger til helse- og omsorgsbygg, som ramme for
bomiljzet.

For vurdering av brukskvaliteten er fglgende overordnede
prinsipper fra Husbanken krav og retningslinjer benyttet som
rettesnor:

e Det skal legges vekt pa kvaliteter som bidrar til at bade
omsorgsboliger og institusjonsplasser kan fungere som
gode hjem og gi rammen for et verdig liv med mening

¢ Innsikt om de ulike brukergruppenes behov skal ligge til
grunn for de lgsninger som velges

¢ Omsette til praksis, regjeringens ambisjoner om
normalisering og integrering, jf. strategien Bolig for velferd
(2014-2020)

o Generell tilrettelegging for mennesker med kognitiv svikt

o Tilrettelegge for fleksibel og generell bruk

2.3.2. Krav til arealer og boenheter for institusjon
Kommunen plikter etter helse- og omsorgstjenesteloven a tilby
institusjonsopphold gjennom vedtak som tidsbegrensede
opphold (korttids-, dag-, avlastnings- og rehabiliteringsopphold)
og som langtidsopphold uten sluttdato (varig boform).

| Husbankens veileder for lokalisering og utforming av
omsorgsbygg er arealkravet til hver boenhet i institusjon pa
minimum 28 kvm, men det anbefales starrelser pa over 30 kvm.
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Boenhetene pa Skautun har ulik starrelse som resultat av flere
byggetrinn og ombygginger. Den minste boenheten som er i drift
er pa 17 kvm, den starste er pa 28,2 kvm (se plantegninger
under).

~

Pasientrom
22,5 m2

Pasientrom

For & optimalisere driften av institusjonstjenesten er blant annet
floy E tatt ut av drift. Denne flaya inneholder 8 av de storste
pasientrommene i bygningsmassen.

Antall boenheter i en gruppe av institusjonsplasser begrenses til 4
- 10 stk i Husbankens retningslinjer. Krav til fellesareal er at det
skal vaere i umiddelbar nzerhet til boenheten og arealet skal vaere
minimum 7 - 10 kvm pr boenhet.

Flere avdelinger ved Skautun har bogrupper pa opptil 12
boenheter og har ingen fellesarealer som tilfredsstiller
minimumskravet. Dette bryter med referansenivaet.

2.3.3. Krav til arealer og boenheter for omsorgsboliger
Kommunen har ikke plikt til & tilby omsorgsboliger gjennom
helse- og omsorgstjenesteloven, slik som institusjonsopphold. At
omsorgsboliger ikke er en lovregulert boform, betyr at boenheten
er beboerens private hjem.

Mens pasienter med vedtak om institusjonsplass har generelle
rettigheter etter pasient- og brukerrettighetsloven og
sykehjemsforskriften, har brukere i omsorgsbolig ingen
tilsvarende rettighet. Kommunen har med andre ord ikke har de
samme pliktene overfor brukere i omsorgsbolig som i institusjon,
men nar man har etablert omsorgsboliger som del av sitt tilbud -
gir det visse forpliktelser i forhold til kvaliteten i botilbudet.

| Husbankens veileder for lokalisering og utforming av
omsorgsbygg kategoriserer omsorgsboliger som selvstendige
omsorgsboliger og fellesskapsboliger, som igjen deles inn i
bofellesskap og bokollektiv. Veilederen definerer ulike
funksjonskrav for de ulike boformene, og omsorgsboligene ved
Skautun kategoriseres derfor for vurdering av brukskvaliteten.

Det legges til grunn at Bjerkebo er designet som selvstendige
boliger, men at dagens brukergruppe har et funksjonsniva hvor de
er i behov av fellesskapsboliger. Bogruppene vurderes derfor opp
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mot Husbankens krav til fellesskapsboliger. Bogruppene pa Fiolen
og Andebo plasseres under kategorien bokollektiv.

| den grad Rakkestad kommune i realiteten tilbyr omsorgsboliger
etter intensjonen med selvstendige boliger, vil det trolig vaere
boligene i Johs C. Liens gate. Tilstandsvurderingen innbefatter
ikke disse boenhetene.

Krav til arealer og antall boenheter i fellesskapsboliger

| Husbankens veileder stilles krav om at selvstendige boliger skal
ha et boareal pa minimum 55 kvm. Alle boligfunksjoner skal
ivaretas i boenheten, og det stilles derfor mindre krauv til
fellesareal.

For fellesskapsboliger stilles krav om at boenheten er pa minimum
40 kvm, samt starre fellesarealer enn ved selvstendige boliger.
Dette muliggjer at brukere far et reelt valg om de vil delta i
fellesskap som maltider og aktiviteter -eller om de vil utfere alle
dagliglivets funksjoner i egen boenhet.

Husbankens vilkar angir at fellesskapsboliger etableres med
bogrupper fra 6 til 10 personer. Bogruppene i Bjsrkebo
tilfredsstiller referansenivaet ved at det er 10 leiligheter i hver
etasje.

Boenhetene ved Bjgrkebo er pa 53 kvm, samt balkong pa 8,8 og
tilfredsstiller dermed referansenivaet i forhold til arealbehov.

Bjerkebo ble i sin tid etablert uten fellesareal, trolig med bakgrunn
i at bygget var tiltenkt en brukergruppe som hadde et
funksjonsniva som muliggjorde at de tilberedte maltider og spiste
i egen leilighet etc. Som tidligere beskrevet har dagens brukere av
boligene et betydelig sterre hjelpebehov. Tjenesten har derfor,
som eneste mulighet, tatt i bruk arealet som pa byggetegning er
beskrevet som «korridor» til fellesareal for maltider og andre
aktiviteter.

Opphold
29,9 m2

Balkong
8,8 m?
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Krav til arealer og antall boenheter i bokollektiv

Arealkravet til Husbanken for bokollektiv er ikke like tydelig
definert som for de andre kategoriene. Boformen er tiltenkt
brukergrupper med stor funksjonsnedsettelse, ofte i form av
kognitiv svikt eller demenssykdom. Antall boenheter i gruppe kan
variere fra 4 - 10 stk., men det presiseres at brukergruppens
behov skal definere hvor mange som kan bo sammen i gruppe.

Husbanken er ikke kategorisk pa boenhetens stgrrelse, men
antyder minimums sterrelse ned mot 30 kvm. For fellesarealer
stilles krav om 7 -10 kvm per beboer.

Andebo er etablert som et tilbygg til institusjonstjenesten pa
Skautun og bestar av 13 boenheter pa rekke og rad i 1. etasje
med direkte tilgang til uteomrader. Hver boenhet er pa 27 kvm.

Pasientrom
21,7 m?

Fellesarealet for de 13 boenhetene er omkring 62 kvm og etablert

langs korridoren i avdelingen.
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| tillegg til at Andebo inneholder for mange boenheter oppfylles
heller ikke referansenivdets arealkrav i fellesarealer. Selv nar

minimumskravet legges til grunn er fellesarealene 30 kvm for sma

til & oppfylle kravet til Husbanken.

Fiolen bestar av 10 boenheter som driftes i den pabygde 2.
etasjen over institusjonstjenestens flay A.
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Hver enkelt boenhet er pd 27,7 kvm og samtlige har egen

~

balkong.

Bad
6,6 m?

Pasientrom
21,1 m?

| " | !
/ Balkong

8,2m?

Fellesarealet er etablert som to rom vegg i vegg pa henholdsvis
29 kvm hver.

Fiolen tilfredsstiller referansenivaet i forhold til antall boenheter,
men oppfyller ikke krav til fellesarealer. Selv nar minimumskravet
legges til grunn er fellesarealene 12 kvm for sma til & oppfylle
Husbankens krav.

2.3.4. Prinsipper for bomiljg i institusjoner og
omsorgsboliger

Husbankens overordnede prinsipp om at sykehjem og

omsorgsboliger skal fungere som et godt hjem og gi rammen for

et verdig liv med mening for pasienter og brukere, er trolig pa

linje med den generelle forventningen i samfunnet. Hvilke

forventninger og krav den enkelte pasient og bruker har til

bygningsmessig kvalitet, vil selvsagt veere ulik fra person til
person. Det enkelte vil finne som «godt nok», kan for andre veere
helt uakseptabel.

Falgende gis en vurdering av referansenivaets prinsipper for gode
hjem, innsikt om brukergruppens behov, normalisering og
integrering, kognitiv svikt og fleksibilitet.

Pa bakgrunn av at de ulike boformene institusjonsopphold og
omsorgsboliger driftes xom hverandre» i bygningsmassen pa
Skautun, beskrives vurdert kvalitet for hvert prinsipp felles for
institusjon og omsorgsboliger. Der hvor Husbanken oppstiller
ulike krav til de to boformene, beskrives dette og vurderes hver
for seg.

Gode hjem

For & vurdere tilstanden til lokalene som benyttes til drift pa
Skautun, sett opp mot prinsippet om a fungere som gode hjem,
ses tilstanden opp mot resultater fra fagstudier pa omradet. Pa
linje med Husbanken er vurderingen basert pa resultater fra
studier som Ervers- og byggestyrelsen (2010), Wage og Heyland
(2009) og Mgller og Knudstrup (2008).

| falge nevnte studier er boligens sterrelse og utforming
grunnleggende for a gi falelsen av a veere et hjem. Som tidligere
beskrevet er mange av pasientrommene og omsorgsboligene pa
Skautun for sma til & kunne tilfredsstille den allmenne
oppfatningen om a skape en felelse av a vaere et hjem. Arealene
gir i for liten grad mulighet for 8 meblere med egne mabler og
man hindres i & skape sitt eget preg pa boligen. Med unntak av de
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starste pasientrommene for institusjonsdrift og omsorgsboligene i
Bjorkebo, er det generelle inntrykket i bygningene at man er pa et
hjem, ikke i et hjem.

Opplevelsen av a bo pa et hjem forsterkes ytterligere ved at
bogruppene pa Skautun generelt er store, med det resultat at
man ikke kjenner de man bor sammen med. | tillegg baerer store
deler av arealene preg av a vaere etablert etter stordriftstanken og
for optimalisering av drift. Nar bogruppene er store far dette
utslag som lange korridorer man sjelden finner i private hjem og
spiseplasser som gir mer preg av a veere kantine, enn private
kjskken. I tillegg gir fellesarealene, pa tross av at de etter dagens
standard arealmessige er knappe, et inntrykk av a veere store og
lite innbydende.

Trygghet

En grunnleggende kvalitet som ma veere til stede for & skape
opplevelsen av et godt hjem, er trygghet. Trygghetsfaelelsen vil for
mange pasienter og brukere i starst grad veere pavirket av den
opplevde kvaliteten pa den tjenesten som ytes, men ogsa
bygningsmessige kvaliteter og byggets utforming har betydning
for trygghetsfalelsen.

Generelt har befolkningen tillit til at helse- og omsorgstjenesten er
trygg, og muligens er tilliten til tjenester innen eldreomsorg
spesielt hgy.

Pa bakgrunn av utformingen av Skautun er det tilneermet umulig &
kunne skjerme urolige pasienter og brukere fra andre innen
samme bogruppe. Dette resulterer i sitasjoner som skaper

utrygghet for pasient, bruker og pargrende som er vitne til
urolighet og utagering. | tillegg gir ikke bygget mulighet for a
skjerme den som er urolig og / eller utagerende, med det resultat
at vedkommende star i fare for & blameres i miljget. Bygningen er
heller ikke konstruert for & hindre lydsmitte, sa roping og annet
stay forplanter seg i omgivelsene. Dette resulterer i situasjoner
hvor enkelte opplever utrygghet i bomiljzet.

Beredskap og sikkerhet

Samfunnets generelle forventning til beredskap og sikkerhet har
endret seg i takt med generell gkning i boligstandard og gjennom
nye krav i byggeteknisk forskrifter. Som beskrevet i kapitelet om
teknisk kvalitet er ikke Skautun i henhold til dagens referanseniva
ved eksempelvis sikkerhet ved en eventuell brann i bygget. Kun
30 % av pasientrommene i bygningsmassen er brannsprinklet og
paradoksalt nok er flay E, som er fullsprinklet, satt ut av drift.

Det er ogsa definert flere avvik pa remningsveier og
branncellebegrensende konstruksjoner. Iverksatte
kompenserende tiltak, som at helsepersonell etter rutine skal
oppswoke og slukke en eventuell brann, vurderes ikke som
tilstrekkelig for & ivareta sikkerheten i bygget etter dagens
standard.

Det er vanskelig a se for seg at pasienter, brukere og pargrendes
trygghetsfalelse pa Skautun ivaretas tilstrekkelig gjennom at
sikkerheten ved en eventuell brann i all hovedsak avhenger av at
helsepersonell slukker brannen.
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Nodstrem

Ifalge NVE skal alle virksomheter i det private og offentlige som er
kritisk avhengig av elektrisitet, selv ha en egen beredskap for a
ivareta behovet for ngdstram.

Sykehjem og omsorgsboliger har ikke noe juridisk krav om & ha
nadstrem, slik som sykehus, men Rakkestad kommunes vil trolig fa
en krevende oppgave med 3 Iagse sitt samfunnsoppdrag ved
langvarig strembrudd pa Skautun. Dersom strembruddet
inntreffer i arstid med behov for oppvarming vil kun 40 % av
bygningsmassen ha varmekilde gjennom fjernvarme, resterende
lokaler ma evakueres i Igpet av timer. | tillegg vil n@dvendige
funksjoner som lys, heiser, kjskken, elektroniske pasientjournaler
etc. settes ut av drift.

For ytterligere vurdering av om Skautun har de kvaliteter som
sikrer at bygningsmassen fungerer som gode hjem, se
vurderingene under kapitelet om estetisk kvalitet.

Innsikt om brukergruppens behov

Det opprinnelige syke- og aldershjemmet som ble satt i drift pa
Skautun i 1973 var trolig helt i trdd med de krav og forventninger
som brukerne av bygget hadde. Som de fleste bygg fra denne
tidsepoken kan det antas at bygget ble etablert med en forventet
levetid pa 50 ar.

| de 50 arene bygget har veert i drift er sa godt som alle
ombygginger og pabygg tilsynelatende gjort etter en forstaelse
av at brukergruppen ikke har endret seg nevneverdig siden
bygget var nytt. Med unntak av endringer som ombygging til

enerom og eget bad har ikke byggingsmassen blitt oppgradert i
trad med brukergruppens endrede behov.

Pasientene, ledelsen og ansatte har i hele perioden forholdt seg til
den bygningsmassen de har hatt til raédighet, og gjennom 50 ar
har det resultert i at de ulike flayene i epoker har blitt benyttet til
ulike boformer og tjenestetyper etter behov.

Etablering av omsorgsboliger inne i et eksisterende sykehjem, slik
som Fiolen, er ikke en lgsning man ser mange steder. Mens
etablering av omsorgsboliger i tilknytting til et eksisterende
sykehjem, slik som Bjerkebo og Andebo, var relativt vanlig pa 90-
og begynnelsen av 2000 tallet - da utbygging av hjemmebasert
omsorg var trenden i eldreomsorgen.

Skautun har, i hvert fall de siste 20 ar, vaert preget av at man har
tilpasset driften etter bygget, ikke endret bygget i takt med
endring i brukergruppenes behov.

Spesielt er det ovenstdende utfordrende i forhold til at en skende
andel av pasient- og brukergruppen har kognitiv svikt og
demenssykdom.



Normalisering og integrering

Prinsippene for normalisering og integrering ligger til grunn ved
Husbankens krav til lokalisering og utforming av sykehjem og
omsorgsboliger.

Normalisering og integrering betyr i denne sammenheng blant
annet at bygningsmassen og boenhetene ikke skal ha
institusjonslignende preg. Skautun fremstar, bade utenfra og inne,
som en institusjon.

Videre innebeerer prinsippet at en ikke skal samlokalisere
tjenestetyper og brukergruppe pa en uheldig mate. Det er i en
uttalt malsetting & unnga at tilbudene oppleves som en
"omsorgsgetto" eller virke stigmatiserende. Stordriftstankegangen
med & samle sykehjemsplasser og omsorgsboliger, slik en har
gjort det pa Skautun, anses na som brudd pa prinsippet om
normalisering og integrering.

=y §§ ¢
N |

Inviterer ut i samfunnet

0

Sist nevnes prinsippet om at sykehjem skal «invitere samfunnet
innx». For & innfri dette ma byggets arkitektoniske utforming ha en
inviterende effekt, noen en vanskelig kan se for seg at er tilfelle
ved Skautun. En annen side av prinsippet kan oppnas gjennom at
det er etablert mgteplasser og tilbud ved sykehjemmet som andre
i lokalmiljget gnsker eller trenger. Miljgbasen ved Skautun har
potensiale til & bli en slik mateplass.

Prinsippet normalisering og integrering betyr for omsorgsboliger
det motsatte som ved sykehjem. Forstaelsen for institusjon er som
beskrevet at det skal «invitere samfunnet inn», mens
omsorgsboliger skal etableres for & «invitere ut i samfunnet».
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Prinsippet skal sgrge for at brukere i omsorgsboliger har tiloud
om og opprettholder og tar del i ordinaert hverdagsliv utenfor
boligen.

Husbankens generelle holdning til samlokalisering av institusjon
og omsorgsboliger er at lasningen er negativ og derfor ikke
tilfredsstiller deres krav.

Spesielt bogruppen Fiolen som er etablerti 2. etg, midt imellom
flayer for institusjonsdrift oppleves som «malplassert» og uheldig.
Korridoren i bogruppen er identisk med flay Lyngen som
inneholder en bogruppe for langtidsopphold i institusjon. At det
er etablert en ringeklokke utenfor degra til hver boenhet i Fiolen er
ikke tilstrekkelig til & dempe inntrykket av at dette i realiteten er en
bogruppe som er etablert etter premissene for
institusjonsopphold, ikke omsorgsbolig.

| spesielle tilfeller kan det vaere organisatoriske grunner til at
kommunen ma samlokalisere institusjon og omsorgsboliger. |
arbeidet med tilstandsvurderingen er det ikke kommet frem
tungtveiende momenter som tilsier at sammenblandingen bidrar
positivt. Det er grunn til & anta at det som gjelder for andre, ogsa
gjelder for Skautun og Rakkestad.

Kognitiv svikt

Husbankens vilkar stiller spesielle krav til lokaler som benyttes av
personer med kognitiv svikt og demenssykdom. Nasjonale tall
tilsier at sa mange som 80 % av de pasientene som har
langtidsplass pa sykehjem har en eller annen form for kognitiv
svikt eller demenssykdom. Med den generelle

befolkningsutviklingen, med skt andel eldre, vet vi at andelen
pasienter i sykehjem og i omsorgsboliger med kognitiv svikt og
demenssykdom vil gke.

| Husbankens retningslinjer for institusjonsplasser og
omsorgsboliger for personer med kognitiv svikt og demens er det
krav om boenheter som er organisert i sma bogrupper, med
hjemlige og oversiktlige fellesrom. Som tidligere beskrevet innfris
ikke dette kravet.

Videre er det viktig for personer med demens og kognitiv svikt at
det ikke er noe form for gjennomgangstrafikk vis bogrupper.
Skautuns fleyer og lange korridorer bryter med dette kravet og
kan bidra til at pasienter og brukere blir fremmedgjort og urolige
av gjennomgangstrafikken.

Personer med demenssykdom og kognitiv svikt har, mer enn alle
andre, behov for enkel og trygg mulighet til 8 komme ut. Dette er
viktig for at beboerne skal fa tilstrekkelig med dags- og sollys,
oppleve naturen, planter, vind og veer. Enkelte avdelinger ved
Skautun har direkte utgang til sansehage, mens pasienter og
brukere som har sin boenheti 2. etg er i stor grad avhengig av
bistand fra personell for a ta seg ut.

Sist, men ikke minst nevnes at personer med demenssykdom eller
kognitiv svikt vil ha store problemer med a orientere seg ved
Skautun. Bygget fremstar som alt annet enn lett & orientere seg i.
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Fleksibilitet
Det er ulike grunner til at fleksibilitet er et viktig moment & vurdere
ved brukskvaliteten til institusjon og omsorgsboliger.

Fleksibilitet sett i lys av at kommunen som eiendomsbesitter skal
ha et boligtilbud tilpasses ulike malgrupper. Boenheter organisert
i mindre grupper er lettere a ta i bruk for ulike brukergrupper, enn
nar tilbudet framstar som ett stort anlegg. Dette er spesielt viktig i
sma kommuner. Skautun vil nok for mange fremsta som selve
symbolet for eldreomsorg i Rakkestad og vanskelig kunne
disponeres til boformer for andre brukergrupper i fremtiden.

Tjenester skal alltid vurderes ut ifra den enkeltes individuelle
behov for bistand. Det er kostnadseffektivt for en kommune a
kunne tilpasse bo- og tjenestetilbud etter de enkeltes endrete
behov. Dette krever fleksibilitet i tjenestetilbud, men ogsa
gjennom at bygningsmessige lasninger som kan brukes pa flere
mater. Tidligere nevnte eksempel om at det ved Skautun ikke
finnes lgsninger som muliggjer skjerming av urolige pasienter
synliggjer konsekvens av manglende fleksibilitet.

Mat og maltider

For vurdering av hvordan byggets tilstand gjer det mulig a8 oppna
pasienter og brukeres rettigheter knyttet til mat og maltider, som
del av bomiljgets brukskvalitet, benyttes matlovens formal:

«...a sikre helsemessig trygge nzaeringsmidler og fremme helse,
kvalitet og forbrukerhensyn langs hele produksjonskjeden, samt
ivareta miljevennlig produksjon.»

Videre benyttes matlovens § 7 som om etablering, utforming og
drift som stiller krav om at:

«Virksomheten skal serge for at plassering, utforming og drift av
aktiviteter er hygienisk forsvarlig.»

For ytterligere vurdering av tilstand knyttet til mat og maltider er
reformen «Leve hele livet» benyttet, med hovedvekt pa de
faringer som er gitt under punktet:

«Kjokken og kompetanse lokalt»

For ordens skyld opplyses det om at tilstandsvurderingen ikke
inneholder vurdering av matkvaliteten ved Skautun rehabilitering-
og omsorgssenter, og middager som kjgres ut til hjemmeboende.
Tilstandsvurderingen gir kun et bilde av hvordan kjskkenets
utforming og tekniske kvalitet muliggjer nasjonale
myndighetskrav for brukskvaliteten knyttet til mat og maltider.

Det er en erkjent situasjon at kjgkkenet ved Skautun ikke har
tilfredsstillende lokaler til & kunne oppfylle myndighetskrav til
tydelig skille mellom ren og skitten sone. Med organisatoriske
tiltak ssker en & kompensere for mangler i lokalene, med den
risiko det medfarer for sluttbruker.

Videre er det en kjent situasjon, som ogsa er bekreftet under
kartlegging av byggets tekniske tilstand, at det er tilbakeslag i
bunnledninger under kjokkenet. Dette er merkbart i lokalet,
gjennom tydelig «klukking» i rer, samt at kloakk tidvis kommer
opp av sluket pa gulvet i kjgkkenet.
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Kjgkkenet produserer varm mat for direkte servering til samtlige
pasienter i institusjon og brukere i omsorgsboliger pa Skautun. |
tillegg kjeres det ogsa ut varm middag til hjemmeboende brukere
av hjemmesykepleien. Transport av middagen er ikke i henhold til
myndighetskrav for sikring av rett oppbevaring og
temperaturkontroll under frakt.

Miljgbasen / dagsenter
Miljsbasen tilbyr dagtilbud for hjemmeboende og miljgzaktiviteter
for beboerne i sykehjemmet og omsorgsboligene.

Lokalet er utformet som et stort rom pa 94 kvm, noe som etter
husbankens krav muliggjer bruk for inntil 9 personer.

Malgruppe for miljgbasen er bade hjemmeboende eldre,
personer med demens, samt at lokalene brukes til aktivitetstilbud
for pasienter og brukere ved Skautun.

Helse- og omsorgsdepartementet har falgende anbefalinger til
utforming av slike arealer:

e borveere lett & finne nar du kommer utenfra.

e God belysning og bruk av kontrastfarger er viktig.

e Man ber tilstrebe at rom kan brukes til ulike aktiviteter
(flerbruksrom) og tillate fleksibel bruk (grupperom,
stillerom og hjelpemiddelutpraving).

e entré med garderobe (plasskrevende da brukerne ofte
kommer med buss og alle skal kle av seg samtidig)

e kjokken med spiseplass

e stue/oppholdsrom, grupperom, samtalerom/aktivitetsrom

e toaletter og dusj/bad

e hvilerom

e kontor til personalet

o lager

o letttilgang til utearealer, gjerne tursti etc.

e uteplass/terrasse med mulighet for sol og skygge

Ved kartlegging av tilstand til Skautun har miljgbasen ikke blitt viet
stor oppmerksomhet. En overordnet og generell vurdering av
status sett opp mot ovenstaende anbefaling vil veere at lokalene i
liten grad svarer til anbefalingene.

For miljgbasen, som mange andre lokaler ved Skautun, er
lokalene etablert i sin tid til en annen bruk enn det som er tilfellet i
dag. Resultatet kan bli at bruken tilpasses lokalene, mens det
ideelt burde veert brukernes behov og gnsker for aktivitet som var
grunnlag for utforming av lokalet.

Seremonirom

Seremonirommet ved Skautun er plassert i underetasjen 1 flay A.
Rommet benyttes til seremoni ved overflytting av bare for
gravferd.

Seremonirommet har direkte inngang fra uteomradet, adskilt fra
andre innganger og uteomrader. Dog er inngangen til rommet
noe uheldig plassert med fritt innsyn fra skoleveien. Dette kan
oppleves uheldig for bade de etterlatte og de som tilfeldigvis gar,
sykler eller kjarer forbi. Det ideelle ville vaert en mer skjermet
beliggenhet.
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Videre er seremonirommets plassering vis av vis omradet som
brukes til avfallshandtering uheldig. At utbeering og lagring av
avfall, i store avfallsdunker, gjennomfares i samme omrade som
baren feres ut - kan oppleves som uverdig.

Slik seremonirommet er innredet vurderes brukskvaliteten
redusert til kun det formalet det var ment for nar bygget var nytt.

Rommet baerer preg av a vaere designet for over 50 ar siden. Det
fremstar som gammeldags og inneholder religisse symboler og
gjenstander. | 2023 bgr slike rom vaere innredet livssynsngytralt og

fleksibelt, slik at det kan fungere for alle.
2.3.5. Brukskvalitet - arbeidsmilja

Skautun er arbeidsplassen for en betydelig del av de ansatte i
Rakkestad kommune. Kommunen som arbeidsgiver er underlagt
en demokratisk styringskjede og de ansatte er i stor grad
fagutdannet. Dette utgjer viktige betingelser for forventninger til
en bygningsmasse om & tilfredsstille krav og forventninger til
arbeidsmilja.

For vurdering av bygningsmassens brukskvalitet som ramme for
arbeidsmiljget for samtlige ansatte benyttes formalet i bokstav a
fra arbeidsmiljgloven som hovedprinsipp:

«a sikre et arbeidsmiljg som gir grunnlag for en helsefremmende
og meningsfylt arbeidssituasjon, som gir full trygghet mot fysiske
og psykiske skadevirkninger, og med en velferdsmessig standard
som til enhver tid er i samsvar med den teknologiske og sosiale
utvikling i samfunnet»
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Videre benyttes de generelle krav til arbeidsmiljgeti § 4-1 som
rettesnor:

«(1) Arbeidsmiljoet i vicksomheten skal vaere fullt forsvarlig ut fra en
enkeltvis og samlet vurdering av faktorer i arbeidsmiljget som kan
innvirke pa arbeidstakernes fysiske og psykiske helse og velferd.
Standarden for sikkerhet, helse og arbeidsmilje skal til enhver tid
utvikles og forbedres i samsvar med utviklingen i samfunnet»

Ytterligere konkretisering av vurderinger gis av krav til det fysiske
arbeidsmiljgeti § 4-4:

«(1) Fysiske arbeidsmiljefaktorer som bygnings- og utstyrsmessige
forhold, inneklima, lysforhold, stey, straling o.l. skal vaere fullt
forsvarlig ut fra hensynet til arbeidstakernes helse, miljo, sikkerhet
og velferd.»

Helse- og omsorgstjenester

For en konkret vurdering av arbeidsmiljgets brukskvalitet for de
ansatte som yter helse- og omsorgstjenester til pasienter med
heldagns omsorgsplass ved Skautun gjelder Arbeidstilsynets krav
til fysisk arbeidsmilja i omsorgsboliger og sykehjem.

Som tidligere beskrevet setter myndighetskrav til helse- og
omsorgstjenesten likhetstegn mellom pasientsikkerhet og
arbeidsmiljs. Husbankens krav og retningslinjer bygger pa
prinsippet om at krav til bo- og arbeidsmiljz er to sider avsamme
sak. Med andre ord vil mye av de vurderingene som er beskrevet
under overskriften bomiljg ogsa gjelde for arbeidsmilje. For a
unnga ungdvendige gjentakelser beskrives det derfor kun kort om

indentifiserte avvik for arbeidsmiljget som tidligere er beskrevet
for bomiljget.

Arealkrav til opphold / sove / baderom

Det er et uttalt minstekrav til plass for personell i staende eller
gdende omsorgsarbeider. Dette er et minstemal for at hjelper skal
komme til i hjelpesituasjonen med pasient og bruker. Spesielt
rundt senger og ved hjelp i toalettsituasjoner forekommer det
arbeidsoppgaver som krever tunge lgft eller uheldige
arbeidsstillinger. Pa hver side trengs det derfor minst 90 cm fri
plass for hjelper.

Det er i flere boenheter avdekket av minstemalet til plass for
personell ikke ivaretas ved Skautun.

Logistikk

| enkelte omrader pa Skautun er det omrader som vanskeliggjer
forflytning av senger, barer og store hjelpemidler som
personlgftere.

Generelt har funksjonene i bygget darlig logistikk. Mat, avfall og
toy fraktes over lange avstander, over terskler og til og med
utomhus i all slags veer og fereforhold.

| Bjorkebo er det ikke etablert bareheis. Dersom noen blir alvorlig
syke eller deri 2. etasje ma vedkommende baeres ned trapp, eller
fraktes «staende» i byggets eneste heis som i sin tid ble etablert
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Servicefunksjoner

Ifzlge arbeidstilsynet bar rom for renholdsutstyr, lintay, rent tay og
rent utstyr, hjelpemidler og lignende vaere plassert mest mulig
sentralt i hver avdeling eller naturlige arbeidsenhet. Det ma vaere
tilstrekkelig oppbevarings- og lagringsplass til utstyret som skal
brukes. Benkeplass og mellomlagringsplass, samt plass til
utstyrstraller for lintay, renholdsutstyr osv. er ngdvendig. Det er
viktig for et godt arbeidsmiljz at disse funksjonene er tilrettelagt
med tanke pa funksjonalitet, tilgjengelighet og gode plassforhold.

Som tidligere beskrevet er lokalene pa Skautun planlagt og
etablert etter de aktuelle behovene man hadde pa tidspunktet, og
tilfredsstiller derfor ikke dagens myndighetskrav. Pasientrom som
er tatt ut av drift er i mange omrader tatt i bruk til lager av lintay
og utstyr. Dette er i seg selv en paminnelse om at de lokalene som
er ment for lagring og andre servicefunksjoner, ikke lenger dekker
tjenestens behov.

Tiltak for & redusere smittefare

Av hensyn til andre pasienter eller ansatte kan det bli nedvendig a
isolere pasienter med farlig smittsom sykdom. Derfor ma
helseinstitusjonen ha egne lokaler for slik isolasjon (kontakt- og
luftsmitteisolater). Skautun har ingen mulighet til 4 isolere
pasienter etter vilkarene i arbeidsmiljsloven, og dette anses som
brudd pa myndighetskrav.

Kjskken og vaskeri
For vurdering av arbeidsmiljgets brukskvalitet for ansatte ved
kjgkken pa Skautun benyttes de generelle myndighetskravene i

arbeidsmiljsloven. Myndighetskrav knyttet til kjskkenets tilstand
som har betydning for matkvaliteten til sluttbruker er beskrevet
under kapittel bomilje.

Generelt er vurderingen at personellet pa kjskkenet utsettes for
tungvinn drift pa grunn av plassmangel og liten fleksibilitet. Det er
trangt, og de ma i for stor grad utfare tunge laft som resultat av
utdaterte lokaler. Som tidligere beskrevet er det heller ikke mulig
a tilfredsstille kravet om a skille ren og skitten sone i kjgkkenet. For
a kompensere for dette ma kjokkenpersonalet vaske ned omrader
mellom ulike arbeidsoppgaver for a sikre tilfredsstille krav til
matkvalitet.

Videre er det ikke etablert egen garderobe for kjgkkenpersonell.
Noe som gir risiko for at smitte overfares fra helsepersonell til
kjskkenpersonell, og igjen farer smitte med maten ut til pasienter
og brukere.

Fellesfunksjoner

Inneklima og ventilasjon

Ventilasjon i helseinstitusjoner, spesielt pa pasientrom, har selv i
nye bygg en tendens til & bli underdimensjonert. Beregninger av
luftmengde skal gjeres ut fra falgende faktorer:

e Forurensning fra personer - for eksempel pga. inkontinens
e Avdamping fra byggematerialer
e Tillegg pa grunn av prosess
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Ved Skautun er det malt en betydelig underdimensjonering av
luftmengde som er et brudd pa myndighetskrav. Ifglge personell
er opplevelsen av darlig inneklima pa Skautun velkjent. Terre gyne
og rennende nese beskrives som en vanlig reaksjon pa inneklima.

| tillegg beskrives utfordringer i forhold til temperaturstyring. Om
vinteren er det ofte kaldt i lokalene og om sommeren er det
utfordringer i forhold til varme.

Radon

Det er tidligere gjennomfert malinger som har vist for haye
verdier av radon pa Skautun. Under arbeidet med
tilstandsvurderingen er vi ikke gjort kjent med at det er iverksatt
tiltak for & redusere denne eksponeringen.

Belysning
Ifzlge arbeidstilsynet har belysning betydning for de ansattes
sikkerhet, helse og trivsel.

Pasientrom, korridorer, trapper, saniteerrom og arbeidsrom ber ha
faste armaturer med en belysningsstyrke pa minst 500 lux. Det ma
veere mulighet til, ved hjelp av plassbelysning, & gke
belysningsstyrken til 1000 lux for krevende synsoppgaver.

For a lette arbeidet til ansatte ma det i institusjoner for eldre og
svaksynte, veere ekstra god belysning i oppholdsrom og
korridorer.

Det er i flere omrader ved Skautun malt betydelig lavere
belysningsstyrke et arbeidstilsynets minimumskrav og dette anses
som et brudd pa myndighetskrav.

Eiendomsdrift

Skautun har en utbredt bygningsmasse med tekniske anlegg fra
flere forskjellige byggear. Som det er avdekket i flere
tilstandsrapporter er det gjennomgaende mangel pa for
eksempel FDV-dokumentasjon. Feilsgking, reparasjon og
utskiftinger blir dermed vanskeligere enn det ville veert med
oppdaterte tekniske anlegg med god dokumentasjon. Et
sykehjem er helt avhengig av de fleste tekniske anlegg og det kan
raskt bli store uforutsette kostnader dersom man ma gjere store
reparasjoner eller utskiftinger. | tillegg gjer dette det komplisert a
drive vaktmestertjeneste i bygget.

Renhold

Som for andre fag er det ulike forhold ved bygningsmassen pa
Skautun som medfgrer tungvinn drift for renholdspersonell.
Generell slitasje, uhensiktsmessig logistikk og manglende
automatiserte metoder fremstar som gammeldags. Videre er det
uhensiktsmessig at arealer som er satt ut av drift for
tjenesteproduksjon fortsatt er i bruk som lager, eller til
gjennomgangstrafikk og derfor fortsatt krever daglig renhold.



2.4. Estetisk kvalitet

Estetisk kvalitet er noe vi opplever som vakkert gjennom sanser
og folelser, og er avgjerende for om et sted skal oppleves som
attraktivt og trivelig. Estetisk kvalitet er knyttet til vare opplevelser
av omgivelsene, og omhandler verdier og ikke kvantitative
egenskaper.

{ %ﬁ Estetisk kvalitet er hjemlet i plan- og bygningsloven og estetisk

utforming av omgivelsene omhandles som en del av lovens

ESTETISK o
KVALITET formal.

Videre stilles det krav til kommunens saksbehandling at «ethvert
tiltak skal prosjekteres og utfgres slik at det etter kommunens
skjgnn innehar gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold
til dets funksjon og det bygde og naturlige omgivelser og
plassering.»

Husbanken stiller ogsa krav til estetiske kvaliteter i et bygg, med
fokus pa visuelle kvaliteter i forhold til sin funksjon.

Funksjonen til et sykehjem er todelt; det handler om & skape et
trygt og forutsigbart bomilja for beboerne samtidig som det sikrer
et godt arbeidsmilja for helsepersonell og andre ansatte. Begge
disse funksjonene ma derfor ivaretas i de estetiske kvalitetene i
bygningene.

Videre er det ogsa krav i gjeldene teknisk forskrift (TEK 17) som
skal veere med a sikre gode estetiske kvaliteter i og rundt et bygg.
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Vurdering av estetisk kvalitet ved Skautun er utfert av:
e Trine Breen Vestreng, arkitekt
Vurdering av bygningsmassens estetiske kvalitet er inndelt i:

e Plassering

e Volum og form

e Detaljer

e Visuelle kvaliteter i henhold til funksjon

2.4.1. Plassering

Fjernvirkning

For tiltak i eksisterende bebyggelse, vil hensynet til fjernvirkning
og landskapstilpasning henge ngye sammen med de bygde
omgivelsene. Prinsipper som plassering i landskapet, gruppering
av bygninger, bygningsvolumer og fargebruk er essensielle.

Tomtens hayde og plassering gjer bygningen dominerende i de
bygde omgivelsene. Dette strider mot Husbankens prinsipper om
normalisering og integrering. Det er ogsa uheldig med
samlokalisering av sykehjem og omsorgsboliger, da dette er to
ulike boformer.

Bebyggelsesstruktur

Med bebyggelsesstruktur menes det geometriske mansteret
bygningene er organisert etter. Bebyggelsesstrukturen pavirkes av
tomtestarrelsen og tomtestrukturen og harer tett sammen med
vei- og infrastruktur og grennstrukturen. Mgnsteret bygningen
danner pa egen tomt har stor betydning for utearealenes

bruksverdi mht. klima, utsikt, innsyn og muligheter for kontakt eller

isolasjon.

Omradets struktur bestar i hovedsak av store eneboliger pa store
tomter, mens det i ser-gst, langs Skoleveien, ligger en skole med
bygninger i starre volumer. Bebyggelsesstrukturen for Skautun
bryter med eneboligene, men forholder seg godt til
skolebyggene. Bygningskomplekset baerer videre preg av at det
er bygd ut i flere omganger uten noen overordnet plan. Dette har
fert til en kompleks bygningsform.
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Vei og infrastruktur

Vei- og infrastruktur ma ses i sammenheng med
bebyggelsesstruktur og grennstruktur. Den omfatter ferdselsveier
for bilister, syklister, gadende, parkering, behandling av overvann,
samt kummer, kabler og ledning osv. | det falgende omtales
utvalgte egenskaper ved vei- og infrastrukturen som betyr noe for
brukskvaliteten og den estetiske opplevelsen av tiltaket i seg sely,
og i stor grad pavirker var opplevelse av omgivelse.
Hovedadkomsten til tomta er via Granveien, en liten sidegate til
Skoleveien. Sterrelsen pa veien og adkomst pa baksiden av
bygget, gjer bygget lite inviterende. Det er heller ingen egen
gangadkomst til tomta, noe som igjen gjer det lite tilgjengelig for
resten av samfunnet.

\\\_//O/L\ Q

| forbindelse med hovedadkomsten til tomta er det en liten
parkeringsplass. Denne er dimensjonert for feerre biler enn
bygningen krever i dag, og dette forer til at folk parkereri gata i
Granveien. Dette gjor at byggene fales lukket og inviterer ikke
samfunnet inn slik et sykehjem skal ifalge Husbanken.

Internt pa tomta er det noe gangveier mellom byggene, men
heller ikke her er det en god overordnet plan for forflytning rundt
om pa hele eiendommen.

Grennstruktur

Gregnnstruktur omfatter naturlige og menneskeskapte omrader.
Videre omtales kriterier for vurdering av menneskeskapte
grentomrader, med hensyn til estetiske aspekter, men ogsa
brukskvalitet.




Bygningens komplekse bygningskropp er med pa a skape flere
skjermede uteplasser av god sterrelse, men skaper ogsa noen
uheldig omrader mot nord som blir marke og uten stor
bruksverdi. Beplantning langs skoleveien er med pa a skjerme
uteomradene videre fra trafikk og innsyn.

Fladstadparken som ligger i umiddelbar naerhet til Skautun er
ogsa med pa a berike grennstrukturen i omradet.

2.4.2. Volum og form

Hovedvolum

Bygninger og bygningsmiljger bestar av volumer i ulike starrelser
og med ulike grad av kompleksitet. Bade volumenes forhold til
omgivelsene og volumoppbyggingen i seg selv pavirker var
opplevelse av byggene. Ved vurdering av husets
volumoppbygging i seg selv er kriterier som proporsjoner, rytme,
lesbarhet og enkelthet/kompleksitet viktig. | tillegg til estetiske
kvaliteter, vil egenskaper ved bygningsvolumet bla. ha betydning
for energieffektiviteten i bygget.

Bygningskomplekset bestar av seks flayer som blir knyttet
sammen av mindre mellombygg. Maten eiendommen er blitt
utbygd over flere ar uten noen helhetlig plan, har resulterti en
stor kompleksitet i volumoppbygningen.

Langs skoleveien ligger Bjerkebo, Flay A og B med gavlveggen
vendt mot veien, og bryter opp det komplekse volumet mot
Skoleveien og skaper en god rytme. Langs Granveien derimot er

bade kompleksiteten starre og det mangler noen god rytme og
lesbarhet i volumene. | tillegg til at Granveien ellers bestar av
smahusbebyggelse, forer dette til at kompleksiteten til
bygningene gker og skiller seg ut i omgivelsene.
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Bygningshoyde

Bygningshayde ma ses i sammenheng med bade eksisterende
bebyggelse og naturgitte omgivelser. Bygningsheyde pavirker
utsikt og solforhold for nabobygningene, og har betydning for
hvordan bygningen fremstar og oppleves.

Skautun bestar i hovedsak av bygninger med to etasjer og
samsvarer godt med hgyder til omkringliggende bebyggelse.
Bygningshayde pavirker ikke utsikt eller solforhold nevneverdig
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Unntaket er Bjgrkebo som er plassert oppa en terrengforheyning
og blir falgelig virkende ruvende i landskapet.

Bjorkebo Flay A Floy B

A

en

Nabo- .

bebyggelse -

Skoleveien

Granvei

Takform

Takets utforming er et viktig kriterium for vurdering av bygningens
visuelle kvaliteter i forhold til omgivelsene. Taket avgrenser
bygningens volum mot himmelen og understreker bygningens
karakter. Takformen og overgangen mellom tak og vegg har stor
betydning for bygningens arkitektoniske uttrykk.

L

'l -

Fem av seks flayer pa Skautun har saltak med takutstikk og en
takvinkel pa 22, 25 og 44 grader. Unntaket er flay D lengst nord
som har flatt tak. De fleste mellombyggene har saltak, men ogsa
her er det unntak med flatt tak.

Megnetretning pa flayene er i hovedsak orientert nord-sgr, men
ogsa her er det unntak med meneretning @st-vest. Takform og
vinkler er komplekst, og bidrar til & skape enda sterre
kompleksitet pa eiendommen.

2.4.3. Detaljer

Materialer og farger - eksterigr

Viktige kriterier for vurdering av materialer og farger i forhold til
omgivelsene er deres samspill med fargene i landskapet,
neeromradets bygningsmilje og husets karakter og detaljering.

Pa flay A, B, C og Bjerkebo er det brukt staende, hvitmalt kledning
og red takstein.

Andebo har liggende kledning malti en grenn tone og red
takstein. Gregnnfargen star fint til grentomradet foran bygningen
og skogholtet i bakkant.

Flay D skiller seg ut fra resten av flayene pa Skautun. Som nevnt
ovenfor skiller takformen seg ut fra resten av volumene, men ogsa
materialer og farger skiller seg ut fra resten. Bygningen bestar av
massive betongelementer med en grov overflate og med
merkebrune vinduer. Bygningen har et parapet i beslag som
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fremstar som veldig slitt og gir et darlig fersteinntrykk av
bygningen.

Skautun har ikke noe markert hovedinngang og det er vanskelig a
finne frem ferste gang man kommer til bygget. Dette kunne veert
bedre markert med bade form, materialer og farger.

Detaljering

Valg av detaljering er med pa a understgatte de arkitektoniske
konseptene. Detaljutformingen er vesentlig bade for byggenes
estetiske uttrykk pa neert hold og for tilpasningen til
omkringliggende bebyggelse. Detaljering pavirker ogsa behovet
for vedlikehold. Det vil derfor veere viktig & vurdere hvor robuste
lzsningene er og om de er tilpasset klimaet der bygningen er
oppfert.

Pa de opprinnelige tegningene av Skautun kan vi se arkitektens
forste tanker om detaljeringer for bygget. Ettersom driften og
bygget har ekspandert, har fokuset pa detaljering og det estetiske
ved byggene blitt visket mer og mer ut, og bygningene slik de
star i dag beerer preg av at de har blitt bygd ut i flere omganger.
Seerlige takene pa byggene har en kompleks detaljering med
mange kilder til feil og en evt. vannlekkasje.

Vinduer og apninger

Vinduer og andre apningers plassering, sammensetning, sterrelse,
type og innsetningsdetalj er med & pavirke bygningens estetiske
kvalitet og ogsa brukskvalitet. Blant annet vinduets posisjon i
veggen har ogsa betydning for byggets energiegenskaper i form

av varmetap gjennom kuldebroer, og ogsa for robusthet ovenfor
vaer og vind.

Det er brukt ulike formater pa vinduer og derer i de ulike flayene
pa Skautun. Igjen mangler bygningene en overordnet plan for
utvikling.

2.4.4. Visuelle kvaliteter i henhold til funksjon

Siktlinjer og orientering i bygget

En godt markert hovedinngang, en oversiktlig vestibyle og gode
siktlinjer forenkler orienteringen i en bygning. Jo flere
retningsendringer man ma ta for 8 komme seg fra Atil B, jo
vanskeligere blir det orientere seg i bygget.




Mangelen pa en markert hovedinngang for bygningskomplekset
er allerede nevnt, men ettersom inngangen har flyttet seg fra sin
opprinnelige plassering, mangler ogsa en ordentlig vestibyle. Det
forste som mater deg nar du kommer inn pa Skautun er
toalettene. Inngangspartiet befinner seg langt nord i bygningen,
og kunne med fordel veert plassert mer sentralt i komplekset.

Det er flere lange korridorer i bygget, og flere er ogsa helt
identiske i ulike flayer og ulike etasjer. Dette, i tillegg til
manglende siktlinjer gjer det sveert utfordrende a orientere seg i
bygget. For 8 komme seg til det innerste beboerrommet pa
Andebo ma man ta hele 14 retningsendringer.

Lys, utsyn og kontakt med utemiljo

Teknisk forskrift stiller krav til tilfredsstillende tilgang pa dagslys og
utsyn fra rom for varig opphold. Pasientrom, felles oppholdsrom
og kontor for ansatte anses alle som rom for varig opphold.

Vinduene ma ikke gi sjenerende varmebelastning, sa store
vinduer med mye varmebelastning i Igpet av degnet ma ha
solskjerming. Denne bgr helst vaere automatisk pa et sykehjem.
Videre stiller husbanken krav om at beboerrom ikke skal legges
med vinduer kun vendt mot nord, da dette gir for lite tilgang til
dagslys.

Utsyn til grentomrader gir en ekstra helsefremmende effekt, sa
dette bar man tilstrebe for alle beboerrom.

Pa Skautun har alle beboerrom tilstrekkelig tilgang pa dagslys og
utsyn, men i flay C og E er det beboerrom vendt mot nord som

likevel ikke tilfredsstiller husbanken sine krav om lys pa
beboerrom pa sykehjem.

Alle beboerrom har utsyn til grentomrader, men de har mangelfull
solskjerming.

Det er flere kontorer for ansatte uten vinduer, og dermed uten
tilgang pa dagslys og utsyn. Dette strider med bade
bestemmelsene i teknisk forskrift og arbeidsmiljsloven.

Materialer og farger - interiar

Materialer og farger i interigret har en betydelig innvirkning pa
alle menneskers falelsesmessige tilstand og kan pavirke
stemningen i et rom. Darlig farge- og materialbruk kan skape en
negativ atmosfaere som kan pavirke bade beboere og ansatte ved
omsorgsbygg.

Den generelle materiell- og fargebruken er ngytral og i lyse farger.
Det tydeligste unntaket er gulvbelegg og derlister i enkelte
omrader som skiller seg ut med sterke farger, noe som oppleves
utdatert og uheldig.

Byggene beerer preg av a ha blitt bygget pa og pusset opp i ulike
tidsepoker og material- og fargebrukens fremstar ikke som
enhetlig.

Eldre mennesker, og spesielt personer med kognitiv svikt og
demenssykdom, kan vaere sarbare for visuelle stimuli. Darlig
fargekontrast og ungyaktig bruk av farger kan fgre til forvirring og
desorientering. Fargebruken vil trolig i visse omrader pa Skautun
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gjeore det vanskelige for enkelte pasienter a skille mellom ulike



omrader i sykehjemmet eller finne veien til fellesomrader, toaletter
osv.

Videre kan den overdrevne bruken av neytrale farger i store
omrader fremstd som et miljg uten visuell stimulering. Dette kan
fore til kiedsomhet og passivitet hos beboerne. Bedre fargebruk
kunne bidratt til et bomiljg som er mer visuelt interessant og
stimulerende for deltakelse i aktiviteter og generell trivsel.

Husbankens retningslinjer legger stor vekt pa forskjellen mellom a
bo i eller pa et hjem. Materialer og farger er i stor grad med a
pavirke om et bomiljg fales som hjemme. Sykehjem og
omsorgsboliger skal vaere et sted der beboerne faler seg hjemme
og ivaretatt. Material- og fargebruken ved Skautun oppleves
upersonlig og har et gammeldags institusjonelt preg. Dette kan
bidra til & svekke falelsen av identitet og tilherighet. Et mer
hjemlig miljg med mer tidsriktige materialer og riktig bruk av
farger, ville bidratt til & opprettholde beboernes verdighet og
trivsel.




2.5. Oppsummering av tilstandsvurdering

Fornyet tilstandsvurdering av Skautun gir oppsummert et bilde av
en bygningsmasse som kun unntaksvis har kvaliteter som
tilfredsstiller dagens krav og forventninger pa linje med
referanseniva. Siden bygningsmassens tekniske kvalitet i all
hovedsak er bygget og installert for dagens byggetekniske
forskrift (TEK 17) ble innfart, er det ikke unaturlig at det er funnet
vesentlige avvik. Men tilstandsvurderingen har ogsa pa flere
omrader avdekket at bygningsmassen ikke oppfyller gjeldende
myndighetskrav og forventninger til bo- og arbeidsmiljg.

Generelt har bygget en lav bygningsmessig standard med
utdaterte tekniske installasjoner og planlgsninger. | trdad med
bransjenorm vurderes det at store deler av bygget har oppnadd
sin levetid pa 50 ar. | tillegg baerer bygningsmassen preg av
manglende vedlikehold og ngdvendige oppdateringer de siste
10 - 15 ar, noe som fremskynder vedlikeholdsbehovet ytterligere.

For byggets tekniske kvalitet anses tilstanden knyttet til brann som
alvorlig. Dagens situasjon er at deler av baeresystemet vil kollapse
etter 10 - 15 minutters brann, da bygget ikke er fullsprinklet.
Brannsikkerheten hviler derfor pa organisatoriske tiltak, noe som i
verste fall kan gi katastrofale konsekvenser for pasienter og
ansatte.

Som bomiljg for pasienter i sykehjem og brukere av
omsorgsboliger vurderes bygningsmassen som utdatert og darlig
egnet. | tillegg til en utforming som ikke er tilrettelagt for personer

med demens og kognitiv svikt driftes en uheldig sammenblanding
av institusjon og omsorgsboliger.

Volumer og arealer er ikke lenger i samsvar med innbyggernes
behov og derfor star store arealer tomme.

Dagens forventning om at institusjoner og omsorgsboliger skal
bidra til en falelse av & bo i et hjem ikke pa et hjem er ikke
oppnaelig i bygningsmassen, blant annet pa grunn av at de
gjennomgaende lange korridorene gir et tydelig preg av a vaere
en institusjon.

Pa storkjekkenet er arealer og romlasninger ikke i samsvar med
myndighetskrav. | tillegg til fare for matkvaliteten til pasienter og
bruker gir de ngdvendige kompenserende tiltak en merbelastning
for de ansatte ved kjskkenet.

Nar en oppsummerer byggets tilstand som ramme for
arbeidsmilja kan en vanskelig se for seg at bygget bidrar til
beholde eller rekruttere nedvendig personell.
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3. Alternativvurdering

ALTERNATIV 0:

Viderefore drift i eksisterende
bygningsmasse
Kun utfere nodvendig vedlikehold og

lopende opprettholde gjeldende
myndighetskrav for arbeidsmiljo

ALTERNATIV 1:

Oppgradering av eksisterende
bygningsmasse

Rehabilitere byggingsmassen i henhold til

dagens gjeldende byggeforskrift og samfunnets
forventninger til bo- og arbeidsmiljz

ALTERNATIV 2:

Nytt sykehjem

Realisere nytt sykehjem pa Skautun,
Fladstad eller Bergenhus

Alternativvurderingen har som hensikt & vurdere hvordan de tre
alternative lgsningene for fremtidens bygg for sykehjemsdrift i
Rakkestad kommune oppfyller referansenivaer innen gitte
kriterier, samt belyse alternativenes konsekvenser.

Alternativene vurderes etter falgende kriterier:

&

sikkerhet

()

Teknisk
kvalitet

Loy

Estetisk
kvalitet

[ ]
——
Bruks-
kvalitet

Okonomi
-investering

Klima og
miljo

Kriteriene gis en maloppnaelse pa lav, middels eller hay og
visualiseres med red, gul og grenn farge.
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3.1. Kvalitet og funksjon for en bygning i et

levetidsperspektiv
Figuren er basert pa en anvisning i SINTEF Byggforskserien. Den
illustrerer forskjellen pa alternativene nar det kommer til kvalitet
og funksjon. Uten & gjere vedlikehold vil kvaliteten pa et bygg
synke med tiden. Ved a gjere periodisk vedlikehold som i
alternativ O heves kvaliteten, men siden krav og l@sninger har
endret seg med tiden vil kvaliteten aldri na dagens krav. Pa grunn
av flaskehalser ved bygging i eksisterende bygningsmasse hever
ikke alternativ 1 kvaliteten til dagens krav pa alle omrader. Ved et
nytt bygg i alternativ 2 vil lasninger kunne prosjekteres i henhold
til dagens krav og standarder i planleggingsfasen, og kvaliteten
pa bygget vil derfor veere hayere enn de andre alternativene.

Nye myndighetskrav
Kvalitet/ .

funksjon 1
: / Alternativ 2
0H

e il 2
T F
B .9 Q
Periodisk o Al st
vedlikehold £ ernativ
)
>
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c
o
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Alternativ 0
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3.2. Alternativvurderingens premisser
Gjennomfarte tilstandsvurdering av bygningsmassen pa Skautun
beskriver kun om eksisterende byggingsmasse pa Skautun
oppfyller referansenivaet og dagens krav og forventninger til bo-
og arbeidsmiljz.

Alternativvurderingen som fglger gir, som i tilstandsvurderingen,
en vurdering av de 3 ulike alternativenes konsekvens for teknisk
kvalitet, brukskvalitet og estetisk kvalitet ved fremtidens sykehjem.

4

ESTETISK

KVALITET

BRUKSKVALITET

O

TEKNISK
KVALITET

| tillegg inneholder alternativvurderingen beskrivelse og
vurdering av hvilke konsekvenser de 3 alternativene lgsningene vil
ha for beredskap og sikkerhet i bo- og arbeidsmiljget,
alternativenes klima- og miljgavtrykk samt kommunes drifts- og
investeringsgkonomi.

De ulike alternativene har ulike premisser som ligger til grunn for
vektig av samtlige kriterier, inklusiv de gkonomiske. Premissene er
beskrevet under hvert enkelt alternativ.
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3.2.1. Premisser for alternativ O

ALTERNATIV 0:

Viderefare drift i eksisterende
bygningsmasse

Kun utfore nodvendig vedlikehold og
lopende opprettholde gjeldende
myndighetskrav for arbeidsmiljo

-

| alternativ O er fremtidens lgsning for sykehjemsdrift i Rakkestad
kommune & viderefare driften i eksisterende bygningsmasse pa
Skautun. Alternativet innebaerer kun a utfere ngdvendig
vedlikehold, samt lgpende opprettholde gjeldende
myndighetskrav i ansattes arbeidsmilje.

Falgende premiss er lagt til grunn for kostnadsberegning,
vurdering og vekting av kriteriene for alternativ O:

e Byggets levetid forlenges ikke og kostnader beregnes kun
10 ar fram

e Det forutsettes utbedring av brudd pa myndighetskrav eks.

bygningsfeil, tilstrekkelig ventilasjon, legionellasikring etc.
e Tekniske installasjoner og varmeanlegg videreferes (med
unntak av ventilasjon som ikke tilfredsstiller krav i
arbeidsmiljsloven)
e Oppfylling av nye myndighetskrav forutsettes ved
vedlikeholdstiltak. Eksempelvis vil man ved utskifting av

vinduer ogsa utbedre vegg parallelt i henhold til
gjeldende krav

e Sammenblanding av institusjon og omsorgsboliger
videreferes og tomme lokaler rives ikke

e Alternativet innebeerer ikke en forventning om at
vedlikeholdstiltakene medfarer verdigkning av
eiendommen. | kalkylen vurderes tomten etter 10 ar fram a
ha samme verdi som i dag.

e Hovedtyngden av kostnader forutsettes belastet pa
driftsbudsjettet, men oppdrageringer som oppfyller nye
myndighetskrav er vektet pa investering

3.2.2 Premisser for alternativ 1

ALTERNATIV 1:

Oppgradering av eksisterende
bygningsmasse

Rehabilitere byggingsmassen i henhold til

dagens gjeldende byggeforskrift og samfunnets
forventninger til bo- og arbeidsmilja

| alternativ 1 er fremtidens lgsning for sykehjemsdrift i Rakkestad
kommune & oppgradere eksisterende bygningsmasse pa Skautun
til dagens gjeldende byggeforskrift og samfunnets forventninger

®

til pasienter og brukeres bomiljg og ansattes arbeidsmiljg.



Felgende premiss er lagt til grunn for kostnadsberegning, 3.2.3. Premisser for alternativ 2
vurdering og vekting av kriteriene for alternativ 1:

e Grunnforhold, fundamentering og baeresystem forutsettes

viderefgrt, avrige bygningsdeler rives og reetableres
ALTERNATIV 2:

Nytt sykehjem

Realisere nytt sykehjem pa Skautun,
Fladstad eller Bergenhus

e Reetablering oppfyller gjeldende tekniske forskrift (TEK
17), krav i matloven og det etableres nadstremslasning

e Byggets levetid beregnes forlenget med 50 nye ar

e Reetablering forutsetter skille av institusjon og

omsorgsboliger og det kun er sykehjemsdriften som
reetableres

¢ Omsorgsboliger etter vedtatt dekningsgrad ma
reetableres pa annen lokasjon

| alternativ 2 er fremtidens lgsning for sykehjemsdrift i Rakkestad

e Det forutsettes rivning av lokaler med bakgrunn i redusert kommune & bygge nytt sykehjem pa A: Skautun, B: Fladstad eller

arealbehov, som konsekvens av redusert dekningsgrad C: Bergenhus.

e Alternativet forutsetter midlertidig drift av
institusjonstjenesten og omsorgsboligene, kostnader til Folgende premiss er lagt til grunn for kostnadsberegning,
tiltaket er beregnet i kriteriet «akonomi drift» vurdering og vekting av kriteriene for alternativ 2:

* Alternativetinnebzerer en forventning om en viss o Det forutsettes at gjeldende teknisk forskrift skal falges

verdigkning av eiendommen e Husbankens vilkar for bo- og arbeidsmiljg innfris

¢ Oppdatert volumstudie pa tomtene, med reduksjon i
arealbehov pa grunn av redusert dekningsgrad pa
institusjon er utarbeidet og inngar som del av alternativet

e Resultatene fra gjennomferte grunnundersgkelser pa de
alternative tomtene inngar i beskrivelsen av alternativet

e Det forutsettes at alterantviet vil utgjere en stor

verdigkning i kommunes beregnede verdi
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3.3. Estimerte kostnader for alternativene
Estimerte kostnader for alternativvurderingens tre alternativer
bygger pa premissene det er redegjort for i foregaende kapittel.

Det presiseres at for samtlige alternativ knytter det seg usikkerhet
til estimerte kostnader.

Videre prosjektering vil kunne innbefatte andre lasninger enn det
som er lagt til grunn for ndvaerende estimat, og av det gi andre
kostnader.

| tillegg inneholder alternativene ulike tidshorisonter. Alternativ 0
har vedlikeholds- og utbedringskostnader de neste 10 &r med
usikker levetid deretter. Mens tidshorisonten pa rehabilitering i
alternativ 1 og nybygg i alternativ 2 er minimum 50 ars levetid.

3.3.3. Husbankens tidligere vurdering av tomtealternativene
som grunnlag for alternativvurderingen
| forbindelse med tomteanalyse som ble gjennomfert i arsskiftet
2022 / 2023 deltok Husbanken pa befaring pa tomtealternativene
og utarbeidet i etterkant en skriftlig vurdering av de ulike
tomtenes egnethet for fremtidig sykehjemsdrift. Husbankens
vurdering av tomtealternativene Skautun, Fladstad og Bergenhus
var som falger:

Skautun

Tidligere vurdering: Tomten er sentral, men kan benyttes bedre til
andre formal. Solforholdene er ok for tomten, men til ulempe for
naerliggende bebyggelse. Tomtens hayde og plassering gjer
bygget dominerende, som strider mot Husbankens prinsipper om

normalisering og integrering. Dette er til ulempe for bade
sykehjemmet og omradet.

Vurdering fra befaring: Det kom opp under befaringen at Bjerkebo
omsorgsboliger kanskje blir staende. | investeringstilskuddet
jobbes det for at omsorgsboliger og sykehjemsplasser ikke skal
samlokaliseres. Pa det grunnlaget, og for at det nye sykehjemmet
far nok plass og far en passende profil, kan det bli spersmal om
omsorgsboligene beor rives hvis denne tomten blir brukt. Videre, at
selv med tilgang til hele tomten bar sykehjemmet utformes pa en
mate som med sannsynlighet vil ke byggekostnader og gjere
driften mindre effektiv.

Vi anbefaler heller at Bjerkebo omsorgsboliger blir staende, og at
resterende tomt blir en blanding av ordinsere- og kommunale
boliger.

Fladstad

Tidligere vurdering: Det er en interessant tomt, med naerhet til
sentrum (og dermed andre store bygninger), samtidig som det er
lokalisert i et ordinzert nabolag. Utformingen av bygget fungerer
stort sett godt i omradet, men ved denne lasningen blir en
tilpasset utforming av fasadene viktig (for & unnga
institusjonspreg). Det kan vaere at tomten er bedre utnyttet til
andre formal, men de store volumene fungerer overraskende godt
pa tomten, og dette er et solid alternativ.

Vurdering fra befaring: Hoydeforskjellene i tomten (spesielt
nordost) er mer krevende enn det som var tenkt, men dette kan
leses. Tomten har en bedre relasjon til nabolaget enn antatt.
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Bergenhus

Tidligere vurdering: Husbanken er positiv til plasseringen ifht.
Bergenhus skole, da vi verdsetter aktive miljoer rundt
omsorgsboliger og sykehjemsplasser. Volumene ligger godt i
terrenget, og utearealene og lysforholdene er bra. Stoy fra
neerliggende vei er et sparsmal pa denne tomten. Nord-vest siden
av bygget er ikke et aktivt omrade, men Klover antar at dette vil
veere et aktuelt sted for utbygging i fremtiden. Det vil vaere til
fordel for prosjektet. Etter ndvaerende situasjon vil det veere ekstra
viktig a invitere lokalmiljeet inn ved denne lesningen, da det ligger
litt for seg selv. Er det f.eks. mulig & koble seg pa veien pa
nordsiden av tomten?

Skautun

Fladstad

Bergenhus

Vurdering fra befaring: Mye av samme vurdering er gjeldende.
Muligheten for & koble seg pa Parkveien er vanskeligere enn det
som var tenkt, samt er stayen og sikten til og fra Storgata. Pa den
andre siden er det god utsikt fra tomten, og tomten oppleves
mindre isolert enn antatt. Skoleomradet er ogsa vel sa aktivt, som
er positivt, og det vil vaere mindre behov for skjerming enn antatt.

Husbankens konklusjon etter befaringen var at Fladstad og
Bergenhus er godt egnet som sykehjemstomt, mens Skautun
anses som mindre egnet. Skautuntomten vil med andre ord trolig
ikke utlase investeringstilskudd da kommunen har andre
tilgjengelige tomter som Husbanken vurderer som bedre egnet til

For estimering av de ulike alternativenes kostnader legges
Husbankens vurdering av tomtene til grunn. Det forutsettes pa
bakgrunn av dette at alternativ 0 og 1 ikke vil kunne utlese
investeringstilskudd. For alternativ 2 vurderes det at nytt sykehjem
pa Fladstad og Bergenhus vil kunne utlgse investeringstilskudd,
mens det ikke vil kunne innvilges om man bygger pa Skautun.



3.3.4. Estimerte kostnader for alternativ O

| kalkylen til alternativ O er kostnadsestimatet basert pa
tilstandsvurderingens faglige tilstandsrapporter. Det vil si at
vurderingene er basert pa den kartlagte tilstanden pa Skautun, i
kombinasjon med fagkunnskap om kostnader og nedvendig
rekkefalge pa vedlikehold. For eksempel har man i tilfeller hvor
vinduer ma byttes ogsa vurdert det som hensiktsmessig a gjore
vedlikehold pa yttervegger, for a fa en bedre helhet i arbeidet.
Slike vurderinger er tatt gjennomgaende for flere fag som gir et
anslag pa vedlikeholdskostnadene de 10 neste arene.

Kostnader for VVS i alternativ O er basert pa et forholdstall for
byggekostnader. Dette skiller seg fra elektro- og byggfaget hvor
det er gjennomfeart vurderinger for hvert bygg.

3.3.5. Estimerte kostnader for alternativ 1

| kalkylen til alternativ 1 er beregning av estimerte kostnader
basert pa Holtes kalkulasjonsprogram for nybygg sykehjem.
Beregningen inneholder ikke kostnader til baeresystem og
fundamenter, da dette skal gjenbrukes.

| Holte sin modell for kostnadsberegning skilles det mellom
normal og hey standard, og begge standarder vises i tabellen. Det
er knyttet stor usikkerhet til & gjenbruke eksisterende baeresystem
fra 1970-tallet, i forhold til hvilke tilpasninger som ma foretas og
resterende levetid. Eksempelvis er det grunn til & anta at nye
ventilasjonsfaringer ikke kan legges i himling pa grunn av

etasjeheyder. Denne type usikkerhet er ikke kostnadsberegnet,
men risikoen er beskrevet og vektet i alternativvurderingen.

Kostnadsestimatet for alternativ 1 er beregnet etter bruttoareal pa
5 250 kvadratmeter og kostnader knyttet til miljgsanering av
overfladig areal vises i tabellen.

Alternativ 1 krever midlertidig drift og kostnadsestimat for
midlertidige lokaler er medtatt.

3.3.6. Estimerte kostnader for alternativ 2

| kalkylen til alternativ 2 er Holte kalkulasjon sin modell for
sykehjem benyttet. Kostnadene ligner derfor i stor grad pa
alternativ 1, men her er ogsa kostnader for baeresystem og
fundamenter tatt med som kostnad.

Ved bygging av nytt sykehjem pa Skautun vil tiltaket ogséd medfare
en driftskostnad pa grunn av midlertidig drift. Dette tas ikke med i
tabellen nedenfor, men vektes i alternativvurderingen.



3.3.7. Tabeller kostnadsestimat

KOSTNADSESTIMAT ALTERNATIV 0

NS3453 Floy Ar 1 Ar1-5 Ar6-10 Totalt:
Andebo 4 450 000 7 880 000 940 000 13 260 000
Bjerkebo 1710 000 11 240 000 11 700 000 24 650 000
A.B, Fiolen og Lyngen 400 000 29 700 000 7 680 000 37 780 000
2. Bygning
D 360 000 4 440 000 5670 000 10 470 000
CogE 2130000 300 000 14 090 000 16 520 000
Storkjokken 830 000 1150000 1980000
3. WS Overslag WS 1390 000 7 660 000 5610 000 14 650 000
Andebo 30 000 1570 000 300 000 1900 000
Bjorkebo 30 000 3160 000 960 000 4150 000
4. Elkraft A.B, Fiolen og Lyngen 440 000 3190 000 4010 000 7 630 000
5. Tele og auto- D 100 000 1130 000 1130 000 2350 000
matisering
CogE 80 000 290 000 190 000 550 000
Generelle punkter 16 590 000 16 590 000
6. Andre installasjoner = Heiser 1380 000 1380 000 2760 000
7. Utomhus g;?f:;;”gg ggevae'ieear" 1080 000 1200 000 1870 000 4150 000
Vedlikeholdskostnader inkl. MVA: 14 390 000 90 860 000 54 130 000
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KOSTNADSESTIMAT ALTERNATIV 1

KOSTNADSESTIMAT ALTERNATIV 2

NS3453 Normal standard Hoy standard
1. Felleskostnader 11 780 000 15 060 000
2. Bygning 70 650 000 90 270 000
3. VWS 29 340 000 40 880 000
4. Elkraft 10 260 000 11 290 000
o Lcietgmpautor 5 420 000 6780 000
matisering
6. Andre installasjoner 2 000 000 2 400 000
7. Utomhus 10 150 000 15010 000
8. Generelle kostnader 21 650 000 28 020 000
10. MVA (punkt 1-8) 40 310 000 52 430 000
11. Forventede tillegg 14 110 000 18 350 000
12. Usikkerhetsavsetning 10 780 000 14 020 000

Kostnad nybygg
inkl. MVA:

226 450 000 294 510 000

NS3453 Normal standard Hoy standard
1. Felleskostnader 11 780 000 15 060 000
2. Bygning 43 870 000 60 220 000
3. VWS 29 340 000 40 880 000
4. Elkraft 10 260 000 11 290 000
o Iglerrautos 5 420 000 6780 000
matisering
6. Andre installasjoner 2 000 000 2 400 000
7. Utomhus 10 150 000 15010 000
8. Generelle kostnader 21 650 000 28 020 000
10. MVA (punkt 1-8) 33 620000 44 910 000
11. Forventede tillegg 11770000 15720 000
12. Usikkerhetsavsetning 8 990 000 12 010 000
Kostnadsramme 188 840 000 252 300 000
Rivekostnad 4190 000 4 190 000
Sum investering 193 030 000 256 490 000
Midlertidig drift 2 ar 53 500 000 53 500 000

Rehabiliterings-

kostnad inkl. MVA:

246 530 000 309 990 000




-

3.4. Kriterienes maloppnaelse for Alternativ 0
Alternativ O innebeerer viderefaring av tjenesteproduksjon og drift
pa Skautun, slik som i dag. | alternativet er det lagt inn et premiss
om ngdvendige endringer og lopende vedlikehold.

Som et tankeeksperiment er det mulig at alternativ 0 ikke
inneholder tiltak som ma innfri krav i gjeldende teknisk forskrift
(TEK17), men ved utfarelse kan kravene inntre. Nar man
gjennomferer vedlikehold og utferer oppgradering pa
eksisterende bygg, vil man matte forholde seg til TEK17 pa den
bygningsdelen man gjer arbeid p3, ved gitte forhold som
Direktoratet for Byggkvalitet definerer.

For alternativet er det derfor gjort laspende vurderinger av hva
slags vedlikehold som kan komme til & bli n@dvendig, sett ut ifra
avvik som er definert i tilstandsvurderingens faglige
tilstandsrapporter. Skjgnnsmessige vurderinger er utfert, slik som

at det vil vaere skonomisk fornuftig & bytte hele ytterveggen i det
man skifter panel og bytter vindu.

3.4.1. Beredskap og sikkerhet

Samfunnets forventninger til sikkerhet og beredskap har
gjennomgatt betydelige endringer de siste tidarene. Med gkende
bevissthet om risikoer og trusler, bade naturlige og
menneskeskapte, har det blitt et stadig viktigere fokusomrade for
bade enkeltindivider og samfunnet som helhet.

| dagens moderne samfunn forventer folk at deres grunnleggende
sikkerhetsbehov blir ivaretatt av myndighetene og relevante
aktorer.

Pa individniva har samfunnet forventninger om at de offentlige
institusjonene skal sgrge for trygge omgivelser. Dette innebaerer
tilstedevaerelse av politi, brannvesen og helsepersonell som kan
handtere nadssituasjoner. Videre forventes det at infrastruktur,
som veier, broer og offentlige bygninger, blir konstruert og
vedlikeholdt med sikkerhet som prioritet for & unnga ulykker og
katastrofer.

Samfunnets forventninger til sikkerhet og beredskap er derfor et
dynamisk felt som stadig utvikler seg i trad med nye risikoer,
teknologiske fremskritt og endrede samfunnsforhold. Det er
avgjerende at myndigheter, organisasjoner og enkeltpersoner
kontinuerlig tilpasser seg og samarbeider for a skape et trygt og
sikkert samfunn for alle.

4



| alternativ O gjeres det i hovedsak lgpende vedlikehold og avvik
fra kravene i TEK17 om brann antas a ikke bli utbedret. Det betyr i
sa fall at man for eksempel vil fortsette drift av sykehjem og
omsorgsboliger med manglende sprinkleranlegg i bygget. Det er
ogsa definert flere avvik pa remningsveier og
branncellebegrensende konstruksjoner som antas a ikke bli
utbedret i dette alternativet. TEK17 har ikke tilbakevirkende krafft,
og kommunen blir ikke nadvendigvis palagt & utbedre disse
awvikene. Oppsummert vil dagens situasjon viderefares, med
felgende konsekvens:

e Kort baereevne i konstruksjon (10 til 15 minutter)

e Uoversiktlig bygg med 14 retningsendringer

e Manglende sprinkleranlegg pa arealene til beboere
(omkring 15% dekning)

e Remningsveier som ikke er tilpasset for assistert remning
(uten dgrautomatikk med motoriserte derpumper)

e Laste reamningsveier (ma apnes med nokkel)

e Stedvis manglende brannisolering av baerende
konstruksjoner og kanalnett til ventilasjon

e Usikkerhet vedregrende nok slokkevannskapasitet til
brannvesenet

e Kritiske mangler ved brannvarslingsanlegget

e Oppbevaring av eksplosive stoffer usikret

e Brannrutiner med avvik pa ansvarsfordeling

e Bruk av vikarer med manglende kjennskap til bygget

e Varierende bemanning gjennom dggnet, lavest pa natt

Brannsikkerheten i bygget er trolig ikke slik man forventer av et
bygg som drifter heldagns omsorgsplasser for alvorlig syke
pasienter og personer med demenssykdom og kognitiv svikt.
Gjennomfaring av alternativ 0 kan gi sveert haye konsekvenser
dersom det skulle bli et forlenget branntillep i bygningsmassen.

Videre vil det i alternativ O bli en krevende oppgave for Rakkestad
kommune 3 Iase sitt samfunnsoppdrag ved et eventuelt langvarig
strembrudd.

Alternativ O vurderes til lav maloppnaelse pa
beredskap og sikkerhet i alternativvurderingen.

3.4.2. Teknisk kvalitet

Den tekniske kvalitet i bygningsmassen vil ikke komme opp til
dagens krav gjennom lgpende vedlikehold. | kalkyler for
utbedring av awvik er det allikevel forutsatt en del starre
oppgraderinger som vil bidra til at bygget oppnar en vesentlig
forbedring fra dagens tilstand.

Med Izpende vedlikehold og enkelte starre utbedringer far man
ikke en helhetlig oppgradering av bygget til TEK17 og det vil
veere enkelte deler av bygget som vil veere svaert lite
hensiktsmessig a8 oppgradere til dagens standard. Eksempler pa
dette er bunnplater som ikke er isolert mot grunn, utfert uten
radon- og fuktsperre. Dette vil veere saerdeles kostbart, krevende
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og lite rasjonelt & utbedre. Med dagens oppbygning av takhayder
og utforming av bygget er det ogsa begrensinger til det tekniske
anlegget. Pa grunn av slike flaskehalser vil den tekniske kvaliteten i
bygget aldri komme opp til dagens krav, selv ved store
utbedringer.

Alternativ O vurderes til lav maloppnaelse pa teknisk
kvalitet i alternativvurderingen.

3.4.3. Brukskvalitet

Kommunens samfunnsoppdrag kan defineres som hvilke
forventninger samfunnet har til hva kommunen skal gjere for
innbyggere som er vurdert til & ha en rettighet om heldagns
omsorgstilbud i form av sykehjemsplass og omsorgsbolig. | dette
innbefattes faktorer som ne@dvendig kompetanse og rekruttering
av personell, tienester som tilfredsstiller krav til pasientsikkerhet,
bygningsmasse som tilfredsstiller forventninger til arbeidsmiljzet
til de ansatte og bomiljget for pasienter og brukere.

Pasienter, brukere, pargrende og ansatte har i trdad med
samfunnsutviklingen ekte krav og forventninger til brukskvaliteten
til bygningene som inneholder lokaler for heldegns omsorg.

Jmf. tilstandsvurderingen av bygningsmassen er brukskvaliteten i
bomiljeet for pasienter i sykehjem og brukere av omsorgsboliger
vurdert som utdatert og darlig egnet. | tillegg til en utforming som

ikke er tilrettelagt for personer med demens og kognitiv svikt,
driftes en uheldig sammenblanding av institusjon og
omsorgsboliger.

Dagens bygningsmasse pa 8 600 kvm er for stor for sitt formal
som vist i den nye dimensjoneringen av heldegns omsorgsplasser.
Allikevel er flayene for smale til 8 kunne gi romlgsninger som er
optimale for pasientene som skal bo der.

Som arbeidsmiljg vurderes alternativ 0, med byggets tilstand som
ramme, som en fremtidig arbeidsplass en vanskelig kan se for seg
at bidrar til & beholde eller rekruttere nedvendig personell.

Alternativ O vurderes til lav maloppnaelse pa
brukskvalitet i alternativvurderingen.

3.4.4. Estetisk kvalitet

Ved viderefering av drift i eksisterende bygningsmasse vil man
ikke endre pa hovedgrepene ved bygningen. Plassering, volum
og form vil derfor veere uforandret, og ikke henhold til krav fra
plan- og bygningsloven, eller fra Husbanken.

Orienteringsevnen kan forbedres noe ved hjelp av farger og
kontrastbruk, men gangene vil forbli lange med mange
retningsendringer.
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Det man kan forbedre er & markere hovedinngangen bedre ved
hjelp av farger og materialer, og man kan skape et mer hjemlig
milj@ pa pasientrommene og kontorene.

Kontorene som i dag ikke har tilgang til dagslys og utsyn, vil ikke fa
dette i alternativ O.

Alternativ 0 vurderes til lav maloppnaelse pa estetisk
kvalitet i alternativvurderingen.

3.4.5. Klima og milje

| alternativ O far man lite klimaavtrykk fra selve rive- og
byggevirksomheten sammenlignet med alternativ 1 og 2. Fra
samfunnsdelen i Rakkestad kommunes kommuneplan presiseres
det at «Gjenbruk fer nyanskaffelser og nybygg» er en viktig del av
kommunens strategi for & vaere en klima- og miljgvennlig
kommune. Alternativ O vil vaere i takt med denne strategien, selv
om det gar pa bekostning av en del andre kvaliteter.

Forskjellen fra & rehabilitere eller & bygge nytt er levetiden man
fordeler disse utslippene utover. Hvor lang levetid som ble
forutsatt ved prosjektering av de ulike byggetrinnene pa Skautun
har ikke blitt funnet i byggesaksdokumenter, men vanligvis er det
50 ars levetid som prosjekteres. Betongkonstruksjoner med
armering dimensjoneres som oftest for 50 ars levetid, herunder
overdekning over armering. De eksisterende

betongkonstruksjonene fra 1973 har dermed brukt opp 50 ar av
sin forutsatte levetid og kan ikke utbedres pa en enkel mate.

Fra samfunnsdelen i Rakkestad kommunes kommuneplan
fremkommer det at «Baerekraftige Rakkestad har en klima- og
miljgvennlig utvikling gjennom arealeffektivisering.» Dette oppnar
man ikke i alternativ O hvor man fortsetter & benytte den store
bygningsmassen, som na er for stor for vedtatt reduksjon av
dekningsgrad av heldegns omsorgsplasser.

Bygget som star igjen etter den 10 ar lange vedlikeholdsperioden
vil trolig ha bedre tilstand enn i dag, men det vil veere mindre tett,
darligere isolert og ha darligere tekniske anlegg enn et nytt bygg.
Som fglge av det far man et starre energiforbruk for & varme opp
bygget, samt & drifte det tekniske anlegget. Sett i forbindelse med
kommende EU-direktiver (2030) kan det veere vanskelig & oppna
nedvendig energieffektivitet med dette alternativet.

Alternativ 0 vurderes til middels maloppnaelse pa
klima og miljz i alternativvurderingen.

3.4.6. @konomi - drift

@konomisk vurderes alternativene bade pa drift og investering.
Sterre oppgraderinger som forlenger levetiden av bygget kan
dekkes av investeringsbudsjettet, mens en del lapende
vedlikehold ma tas av driftsbudsjettet. Den eksakte fordelingen

&



mellom de to budsjettene er ikke videre vurdert, men en samlet
sum av drift og investering anslas til omkring 160 MNOK i en 10
ars periode i alternativ 0. | tillegg kommer de lgpende
driftskostnadene som strem, oppvarming og uforutsette
vedlikeholdsbehov.

Alternativ O innebeerer & beholde driften i det eksisterende
bygget. Det antas at energibruken da vil vaere tilsvarende dagens
bruk. Fra opplysninger om forbruk av strem, levert strem til
varmepumpe og fiernvarme |a total levert energi for sykehjemmet
pa omtrent 1 050 000 kWh i 2022. Med en tenkt stream- og
fiernvarmepris rundt 200 gre/kWh ville kostnadene for dette i
driftsbudsjettet veert omtrent 2,1 MNOK i aret.

Med en stor brgnnpark er oppvarmingsbehovet godt dekket av
varmepumpen med hgyere virkningsgrad enn andre energikilder,
noe som gir et mer gunstig stremforbruk. Byggets oppbygning og
manglende isolasjonsevne bidrar til at dette oppvarmingsbehovet
er starre enn ved et bygg satt opp etter dagens krav og har
dermed en motsatt effekt.

| en kalkyle for oppgradering av avvikene som er avdekket i
tilstandsrapportene kommer det fram et vedlikeholdsbehov pa
omkring 160 MNOK i en 10 ars periode. Ved a gjennomfare
vedlikeholdet opprettholder man en viss standard, men hever ikke
bygget til et niva som tilfredsstiller dagens krav og forventninger.
Resterende levetid pa bygget etter disse 10 arene er det knyttet
stor usikkerhet til.

Alternativ O vurderes til lav maloppnaelse pa
gkonomi - drift i alternativvurderingen.

3.4.7. @konomi - investering

Som nevnt tidligere vil vedlikeholdet som er definert i alternativ O
dekkes av bade drift- og investeringsbudsjettet til kommunen.
Eventuell oppgradering av bygget som innebaerer oppfyllelse av
nye myndighetskrav vil kunne feres pa investering. Alternativ 0
innebaerer derfor en del investeringskostnader, men eksakt hvor
stor andel av den foreslatte summen pa 160 MNOK som gar pa
investeringsbudsjettet er vanskelig a ansla nayaktig.

Alternativ O vurderes til middels maloppnaelse pa
gkonomi - investering i alternativvurderingen.



3.5.1. Beredskap og sikkerhet

| alternativ 1 forventes det at man nar dagens krav til nybygg. Det
vil si at man ma tilpasse seg dagens krav for blant annet
brannsikkerhet ved a sprinkle bygget i sin helhet. | tillegg er det
flere andre avvik pa brannsikkerhet som ma utbedres og
planlegges bedre i nye planlagsninger, slik at brannsikkerheten
oppnas.

Alternativet kan gi uforutsette utfordringer, for eksempel med & fa

plass til rer til sprinkelanlegg i kollisjon med nytt
ventilasjonsanlegg. Siden dagens baeresystem skal ivaretas vil
dagens takhgyder ogsa begrenset av hgydene som eridag. |
denne vurderingen forutsettes det at disse utfordringene er

o . . ) lzsbare, og at man derfor far tilfredsstilt de kravene som er til
3.5. Kriterienes maloppnaelse for alternativ 1

Alternativ 1 innebaerer & gjennomfare en starre rehabilitering av

brannsikkerhet.

Skautun etter dagens standard og med nye arealbehov som falge For radon vil det vaere nedvendig & enten legge en form for

av vedtak om redusert dekningsgrad for heldegns radonsperre mot grunnen, eller a etablere en annen form for
omsorgsplasser. Det forutsettes derfor et bygg pa 5 250 kvm, noe avtrekk slik at beboere og ansatte ikke blir utsatt for radon. |

som vil tilsi at man reduserer dagens arealer etter nytt beregnet alternativ 1 vil man mete utfordringer pa dette ved & bruke
behov. Det forutsettes videre 4 rive bygget ned til skallet av eksisterende bunnplate, men det forutsettes at det er mulig a lgse
baering og fundamenter og reetablere lokalene. pa en rasjonell méte.

Med dette forutsettes det & na krav i TEK17 s4 langt det lar seg | alternativet medregnes etablering av nedvendig ngdstrem.

gjere. | alternativet forventes det a vaere «flaskehalser» som kan
gjere det utfordrende a tilfredsstille krav i dagens standarder. Alternativ 1 vurderes til hay maloppnaelse pa

Eksempler pa slike «flaskehalser» gis under vurdering av de ulike beredskap og sikkerhet i alternativvurderingen.

kriteriene.
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3.5.2. Teknisk kvalitet

Den tekniske kvaliteten i alternativ 1 kan vurderes pa lignende
mate som i tilstandsvurderingen. | alternativ 1 vil mye av
bygningsmassen oppgraderes, planlgsninger forbedres og de
tekniske anleggene blir mer tilpasset dagens bruk. Man fglger sa
langt det lar seg gjere dagens krav fra blant annet TEK17 og vil i
stor grad fa et bygg med nye og forbedrede kvaliteter.

Sammenlignet med et nytt bygg vil man i en rehabilitering ha
starre utfordringer med & kombinere alle fagene i et eksisterende
byggverk. | tillegg har man en sterre usikkerhet ved det produktet
man sitter igjen med etter investeringen. Noen flaskehalser vil
oppsta fordi man eksempelvis gnsker & beholde det eksisterende
baeresystemet og fundamentet mot grunn.

En flaskehals betyr i dette tilfellet en fysisk barriere som vil veere
umulig & gjere noe med, og som begrenser enkelte operasjoner
ved bygging. For eksempel er takhgyden i etasjene begrenset av
de fysiske barrierene som er det eksisterende baeresystemet. | den
eksisterende takhgyden legges nytt ventilasjonsanlegg, utformet
for starre luftmengder enn det som er i dag, i tillegg til andre
rerferinger som sprinkelanlegg og elektro. | praksis antas dette at
det er mulig a utfere, men man gar pa kompromiss av kvaliteter
som blant annet takhgyde.

Mot grunn far man ikke lagtisolasjon under eksisterende dekke, ei
heller tettet mot fukt uten a pigge opp betongen. Hvis man pigger
opp fjerner man selve hensikten ved a rehabilitere, som er a
beholde det eksisterende og begrense nybygging.

De eldste delene av bygget slik det star i dag er 50 ar gammelt,
mens det nyeste er rundt 15 &r gammelt. Det vil si at eksisterende
konstruksjoner og anlegg allerede har brukt opp en del av sin
planlagte brukstid. De delene av bygget man velger a bygge
videre pa i alternativ 1 vil man heller ikke fa den samme garantien
pa som man ville fatt i et nybygg. Det viktigste eksempelet pa
dette er betongkonstruksjoner, som er i store deler av dagens
baerevegger, etasjeskiller og fundamenter.
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En betongkonstruksjon har som oftest en overdekning til
armeringen som er dimensjonert for 50 ars levetid.
Overdekningen skal hindre at armeringen korroderer, uten
funksjonell armering er betongen sveert utsatt for strekkrefter og
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kan ga i brudd. Dersom den originale bygningsmassen pa
Skautun var dimensjonert for 50 ars levetid vil man i alternativ 1 ha
en begrenset levetid pa bygget som overleveres uten store,
helhetlige utbedringer av betongkonstruksjonene.

Alternativ 1 vurderes til middels maloppnaelse pa
teknisk kvalitet i alternativvurderingen.

3.5.3. Brukskvalitet

Vurdering av brukskvalitet bygger pa alternativets prinsipp om at
dagens tekniske forskrift (TEK 17) ma oppfylles. Husbankens vilkar
for krav til bo- og arbeidsmiljg benyttes som referanseniva. Valgte
referanseniva representerer dagens krav og forventninger til bo-
og arbeidsmiljg og vurderes derfor, pa tross av at alternativet ikke
vil utlgse investeringstilskudd, som relevant.

Rehabilitering som beskrevet i alternativet vil p4 mange omrader
bidra til oppdatering av bygningsmassen slik at den vil gi
betydelig bedre brukskvalitet enn det tilstanden pa Skautun gjer i
dag.

De nevnte flaskehalsene i alternativet kan dog medfgre at man
ikke finner lgsninger som tilfredsstiller dagens krav og
forventinger til bo- og arbeidsmilja. | punktene under gjengis
apenbare flaskehalser som kan inntreffe. Listen er ikke gjengitt i
prioritert rekkefglge, eller utteammende;

e Lydkrav vil trolig ikke oppnas pga. gjenbruk av
betongdekke

¢ Manglende hgyder og bredder i korridorer

e Dagens krav til isolering vil gi mindre tilgjengelig
bruksareal

e Lange korridorer og «lukkede» avdelinger vil matte
viderefares

e Ma trolig viderefgre pasientrom med vindu mot nord

o Sentralkjskken ma flyttes til annen del av bygget pa grunn
av plassmangel der de er lokalisert i dag, vil dette gi
utfordringer med manglende rarsystem etc.

e Det ma etableres bare- eller sengeheis utenpa
bygningskroppen i Bjgrkebo

Oppsummert gjer mulige flaskehalser i sum og konsekvens det
utfordrende & se at bygget, pa tross av en omfattende
rehabilitering, vil kunne tilfredsstille forventninger og krav til bo-
og arbeidsmiljg i 50 nye ar.

Alternativ 1 vurderes til middels maloppnaelse pa
brukskvalitet.

3.5.4. Estetisk kvalitet

Ved en rehabilitering av Skautun kan flere av de estiske kvalitetene
forbedres, men siden man benytter seg at eksisterende
bygningskropp, vil man ikke kunne endre byggets plassering,
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fiernvirkning, bebyggelsesstruktur, hovedvolum, bygningsheyde
eller takform. Dette gjer at den estetiske kvaliteten ved Skautun
ikke kan oppnéa hay maloppnaelse ved en rehabilitering.

Ved en rehabilitering kan man jobbe med og forbedre visuelle
kvaliteter i henhold til funksjon, og det er disse kvalitetene som
pavirker bo- og arbeidsmiljget mest.

Det er viktig at man ved en rehabilitering paser at bygget inviterer
samfunnet inn pa en bedre mate enn det gjor i dag. Det er ogsa
viktig & skape en bedre orientering inne i selve bygningen. Dette
kan gjeres ved & markere hovedinngangen bedre, bade ved bruk
av materialer og farger, men ogsa ved a bruke uteomradet ved
etablering av egen gangatkomst til bygningen. Videre bar
hovedinngangen flyttes til en mer sentral plass pa
bygningskroppen slik at man kan korte ned de lange korridorene.
Man kan ogsa jobbe med plassering av vinduer, farger og
materialbruk i korridorene og skape gode siktlinjer som forbedrer
orienteringen i bygget.

Ved en rehabilitering ma man felge kravene i TEK17, og alle
beboerrom og arbeidsrom ma felgelig ha tilfredsstillende tilgang
til dagslys og utsyn. Det ma videre monteres solskjerming der
dette mangler.

Nye materialer og farger i interigret vil videre bidra til at Skautun
fales mer som et hjem for beboerne enn hva det gjeri dag.

Alternativ 1 vurderes til middels maloppnaelse pa
estetisk kvalitet.

3.5.5. Klima og milje

Fra samfunnsdelen i Rakkestad kommunes kommuneplan
fremkommer det at «Gjenbruk far nyanskaffelser og nybygg» er en
viktig del av kommunens strategi for a veere en klima- og
miljgvennlig kommune. Alternativ 1 vil ogsa veere i trdd med
kommunens strategi om a arealeffektivisere. Anerkjente
organisasjoner som SINTEF slar fast at det a rehabilitere gamle
bygg, lenner seg for & minske klimautslipp.

| alternativ 1 er hensikten & beholde baeresystemet i det
eksisterende bygget med en god del stal og betong. Ved a gjere
dette unngar man a produsere ny betong og nytt stal, som er
materialer med hayt klimagassutslipp ved produksjon. Det totale
utslippet ved rehabilitering er uten tvil lavere enn ved nybygg, det
er levetiden ved bygget etter overtagelsen det er knyttet starre
usikkerhet til.

Dersom levetiden pa et rehabiliteringsprosjekt er halvparten av
det man kan ha ved et nybygg, motvirker dette effekten av at
utslippene er halvparten sa store. Dette vil variere fra prosjekt til
prosjekt, og avhenger blant annet hvordan det eksisterende
baeresystemet er i dag. Rehabilitering av bygg i stor skala eri
hurtig utvikling, og flere utbyggere har na erfaring med denne
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typen prosjekter som kan vaere viktig for a sikre en god
gjennomfaring og et godt resultat.

Som nevnt i kapittel er det noen flaskehalser som oppstar ved
rehabilitering av gamle bygg. For energibruken er det en
utfordring at man ikke far isolert tilstrekkelig mot grunnen, noe
som gir energitap og kuldebroer mot grunnen. | det totale
varmetapet vil ikke dette utgjere sa mange kWh, men det er verdt
a vite om at bygget ikke n@dvendigvis blir like energieffektivt som
et nybygg kan bli.

Fra et rent baerekraftperspektiv er det dpenbart at rehabilitering vil
vaere veien a ga for mange bygg. Med mindre utslipp enn ved
nybygg vil rehabilitering oppgradere bygget etter dagens krav
med vesentlige forbedringer pa energieffektivitet og tekniske
anlegg.

For at regnestykket skal lanne seg bar kommunen forsikre seg om
at levetiden pa bygget som overleveres er god, og at noen kan
garantere for kvaliteten pa bygget. Alternativ 1 vil veere i trad med
kommunens strategi om a gjenbruke eksisterende
bygningsmasse.

Alternativ 1 vurderes til hgy maloppnaelse pa klima
og miljg i alternativvurderingen.

3.5.6. @konomi - drift

Det er to vesentlige faktorer som pavirker driftsbudsjettet til
Rakkestad kommune i alternativ 1. | trdéd med kommuneplanen vil
alternativ 1 veere med pa a energieffektivisere, dette gir lavere
driftskostnader for stram og oppvarming.

For & gjennomfgre alternativ 1 ma det etableres midlertidig drift
av sykehjem og omsorgsboliger pa annen lokasjon. Driftskostnad
for brakkerigg er beregnet til omkring 53,5 MNOK for en
byggeperiode pa to ar. | denne kostnaden er det medregnet at
samtlige beboere pa Skautun flyttes ut i midlertidige lokaler.

Alternativ 1 vurderes til lav maloppnaelse pa
gkonomi - drift i alternativvurderingen.

3.5.7. @konomi - investering

Investeringen ved alternativ 1 antas & vaere noe billigere enn &
bygge nytt, fordi man kan bruke noe av det eksisterende
baeresystemet. Differansen fra & bygge nytt er omkring 20 MNOK
hvis man gar ut ifra de tallene som er gjort i kalkyle for nybygg og
rehabilitering. Erfaringsvis kan usikkerhet i forhold til risiko og
uforutsette forhold ved rehabilitering i realiteten medfere at
prosjektet blir mer kostbart enn & bygge nytt.
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Kalkylen for alternativ 1 tar ikke hayde for slike utforutsette
kostnader. Det som er beregnet har utgangspunkt i prisen for et
nybygg, fratrukket beeresystem og fundamenter.

Dog tas det i alternativvurderingen hayde for usikkerhet knyttet til
den estimerte kostnaden. Det tas med i vurderingen av kriteriet at
investeringskostnaden i realiteten kan bli hayere enn a bygge nytt.

| alternativ 1 forutsettes at Husbankens vilkar for & utlgse
investeringstilskudd ikke innfris.

Alternativ 1 vurderes til lav maloppnaelse pa
gkonomi - investering i alternativvurderingen.



3.6. Kriterienes maloppnaelse for alternativ 2

For alternativ 2 er det definert tre aktuelle tomter for etablering av
fremtidens bygg for sykehjemsdrift. De tre alternative tomtene er
Bergenhus, Fladstad og eksisterende tomt pa Skautun.

Kostnadene for a bygge pa de ulike tomtene er ikke fastsatt med
tall, men det er enkelte forskjeller som gir utslag pa eventuelle
byggekostnader. Tomta pa Bergenhus er en ratomt som vil kreve
opparbeidelse av tilkomstvei og en del grunnarbeid for &
begynne a bygge. Tomtene pa Fladstad og Skautun har
eksisterende bebyggelse som ma rives for & kunne bygge pa
tomta, dette gir en rivekostnad. Pa Fladstad er det i dag blant
annet en barnehage som man ma ta stilling til ved en eventuell
bygging pa tomta. Ved & bygge pa Skautun far man i tillegg til

rivekostnad en kostnad for midlertidig sykehjemsdrift, dette er
fastsatt og kostnadsberegnet videre i alternativvurderingen.

For vurdering av alternativ 2 er det utfert grunnundersgkelser og
oppdatert volumstudie som gjengis i teksten under. Resultatene
fra grunnundersgkelsene og oppdatert volumstudie er
utgangpunkt for vekting av alternativets maloppnaelse pa de ulike
tomtene og for de definerte kriteriene.

Grunnundersgkelser pa Bergenhus og Fladstad er utfart for &
kunne vurdere byggbarheten pa tomtene. Vurdering av
grunnforholdet pa Skautuntomta bygger pa tilgjengelig kunnskap
fra da eksisterende bygningsmasse ble prosjektert og oppfert.

Det er gjort en fornyet volumstudie pa alle tre tomtene med
redusert arealbehov som konsekvens av vedtaket om redusert
dekningsgrad. Arealbehovet er & vesentlig mindre enn tidligere
antatt, og en god del mindre enn dagens areal pa Skautun.

For noen av kriteriene gir de ulike tomtene ulik konsekvens. Dette
fremkommer i alternativvurderingen gjennom beskrivelse av
tomtene pa falgende mate:

Skautun: Alternativ 2A
Fladstad: Alternativ 2B
Bergenhus: Alternativ 2C

| alternativvurderingen er det ikke tatt endelig stilling til hvordan
bygget prosjekteres. Det finnes uendelig mange mater & designe
et nytt bygg pa, og fornyet volumstudie viser kun ett forslag pa
hvordan tjeneste- og arealbehovet kan lgses pa de ulike tomtene.

@



3.6.1. Grunnundersgkelser

Multiconsult har varen 2023 utfert grunnundersgkelser pa
tomtene Fladstad og Bergenhus. Pa Skautun ble grunnforholdene
undersgkt og prosjektert pa oppferingstidspunket.

P& Bergenhus kan det bygges med sikkerhet og uten & gjere noen
videre undersgkelser av grunnforhold. Pa Fladstad anbefales det
av geotekniker a gjere en ROS-analyse for hvordan grunnforhold
kan sikres ved en eventuell utbygging av tomta.

Skautun

| sin tid kartlagt og prosjektert, sikre grunnforhold. Pa Andebo er
det ikke funnet dokumentasjon, men man antar at bygget er
fundamentert med plate pa mark.

Fladstad

Det er generelt store variasjoner i dybder til antatt berg, mellom
0.5-22.5 meter i borpunktene. Langs Granveien er det observert
synlig berg i dagen.

@verst er det matjord eller fyllmasser av sand og grus ned til rund
0.3-2.2 meter, etterfulgt av siltig leire med lokale sand og gruslag
ned til rundt 1.0-20.5 meter. Derunder er det stedvis faste masser
av sand og grus (morene) over antatt berg.

| enkelte pravesylindere blir leira tilnsermet flytende ved omraring,

dvs. defineres som sprabruddsmateriale (ekvivalent med
kvikkleire).

Grunnvannstanden antas generelt a ligge i rundt 2 meters dybde.

Bergenhus
Det er generelt sma dybder til antatt berg, mellom 0.7-7.6 meter i
borpunktene og det er stedvis observert berg i dagen.

@verst er det tarrskorpe, matjord eller fyllmasser av sand og grus
ned til rund 0.7-3.7 meter, etterfulgt av siltig leire ned til antatt
berg. Stedvis er det lokale sandlag i dybden eller faste masser av
sand og grus (morene) over berg.

Det er ikke registrert sprebruddsleire eller kvikkleire i
borpunktene.

Grunnvannstanden antas generelt & ligge i rundt 2 meters dybde.



3.6.2. Oppdatert volumstudie

Etter vedtak om redusert dekningsgrad for heldagns
omsorgsplasser er det gjort en forenklet oppdatering av
volumstudien med redusert arealbehov.

Arealene for nytt sykehjem er na anslatt til & bli 5 250 m? med
mulighet for et trinn 2 pa 2 500 m?.

Det presisere at dette kun er en forenklet volumstudie som viser
hvordan et nytt sykehjem kan se ut pa de tre alternative tomtene
Skautun, Fladstad og Bergenhus. Volumene krever videre
bearbeiding av form, plassering, orientering, tilpasning til de
bygde omgivelsene osv., men er med pa a gi et inntrykk av
storrelse og omfang pa de ulike tomtene.

Skautun

| dette alternativet anses Skautun som en ratomt, det vil si at
eksisterende bebyggelse rives. Med oppdaterte arealer kan
bygningen oppferes i 1-2 etasjer med mulighet for flere gode
utearealer pa bakkeplan, men det vil ogsa veere ngdvendig med

beboerrom i 2.etasje uten direkte tilgang til utearealer pa bakken.

Det ses pa som mest hensiktsmessig & legge adkomst til nytt
sykehjem pa Skautun fra Skoleveien, og ikke slik situasjonen er i
dag med adkomst fra sideveien Granveien.

Den sterste utfordringen med plassering av nytt sykehjem pa
Skautun er tilpasning til smahusbebyggelsen rundt, og at bygget
ikke blir for ruvende med tanke pa at det ligger pa en
terrengforhgyning.

Trinn 1

Trinn 2




Fladstad

Pa tomta pa Fladstad kan ogsa bygget oppfaeres over 1-2 etasjer
etter oppdaterte arealer. Her kan bygget trappes ned med
terrenget, og store deler av bygningen vil ha tilgang til utearealer
pa bakkeplan. Adkomst til tomta er tenkt i nord fra Skoleveien,
med beboerrom plassert mot sgr i direkte tilgang til utearealer.

Utfordringen pa denne tomta er, som pa Skautun, a tilpasse seg
smahusbebyggelsen rundt og ikke virke for ruvende i forhold til
omkringliggende bebyggelse.

Bergenhus

Tomta pa Bergenhus er skranende og nytt sykehjem ma tilpasses
terrenget. Ved a terrassere bygningen oppover i skraningen vil
alle etasjer fa direkte tilgang til utearealer pa bakkeniva, og marke
arealer under bakken kan utnyttes til f.eks. parkering. Maten
bygget tilpasser seg terrenget pa gjor det ogsa lite ruvende i
landskapet, og far det noksa store volumet til & virke mindre enn
deter.

Bygningskroppen kan brukes til & skjerme utearealer for stoy fra
vei og tomtas plassering er med pa a skjerme for innsyn.

Trinn 2

Trinn 1

Trinn 2




3.6.3. Beredskap og sikkerhet

| et nytt bygg forutsettes det at beredskap og sikkerhet ivaretas pa
en god mate i prosjekteringen av bygget. | motsetning til dagens
Skautun vil alternativ 2 kunne bli et helhetlig bygg hvor man kan
planlegger for sikkerhet, beredskap og rutiner helt fra tidlig fase.
Bygget er nadt til & oppfylle krav til gjeldende forskrifter som
TEK17 og vil dermed ha sprinkelanlegg, ekt brannsikkerhet i
remningsveier, radonsperre etc. som ivaretar beredskap og
sikkerhet i bygget. Det vil ikke vaere noen nevneverdige forskjeller
mellom de ulike tomtevalgene pa dette punktet sa lenge man kan
sikre grunnforholdene i omrader med kvikkleire og rasfare.

Alternativ 2 vurderes til hgy maloppnaelse pa
beredskap og sikkerhet i alternativvurderingen.

3.6.4. Teknisk kvalitet

| et nytt bygg ma man forholde seg til gjeldende tekniske
forskrifter og med blanke ark kan man tilpasse og koordinere
tekniske anlegg sammen med bygget fra tidlig fase slik at man far
godt gjennomtenkte lasninger. Det forutsettes derfor at man i
alternativ 2 vil fa god teknisk kvalitet uavhengig av hvilken tomt
som velges.

Alternativ 2 vurderes til hgy maloppnaelse pa teknisk
kvalitet i alternativvurderingen.

3.6.5. Brukskvalitet

Husbankens veileder for lokalisering og utforming av
omsorgsbygg tilfredsstiller gjeldende teknisk forskrift og
arbeidsmiljsloven. Et nytt bygg vil derfor tilfredsstille dagens krav
og forventninger til bo- og arbeidsmiljg.

Alternativ 2 vurderes til hgy maloppnaelse pa
brukskvalitet i alternativvurderingen.

3.6.6. Estetisk kvalitet

| et nytt bygg ma man forholde seg til plan- og bygningsloven, og
folgelig sikre god estetisk kvalitet for nytt sykehjem. Byggets
plassering mtp. fiernvirkning, bebyggelsesstruktur, vei- og
infrastruktur, og grennstruktur avhenger av hvilken tomt man
velger & bygge pa, men ved god planlegging og utforming av nytt
bygg vil det vaere mulig a tilfredsstille dagens krav og
forventninger til den estetiske kvaliteten pa alle tre alternative
tomter.

Alternativ 2 vurderes til hgy maloppnaelse pa estetisk
kvalitet i alternativvurderingen.

@



3.6.7. Klima og milje

Fra samfunnsdelen i kommuneplanen til Rakkestad kommune star
det at kommunen skal bli mer klima- og miljgvennlig blant annet
ved a bli mer areal- og energieffektive. Dette oppfylles i alternativ
2 som fglge av det nye reduserte arealbehovet og nye tekniske og
klimavennlige lgsninger.

Hvordan bygget prosjekteres har stor innvirkning pa klima- og
miljgvennlighet, og nye muligheter til & redusere klimaavtrykket
dukker stadig opp. | denne alternativvurderingen gjgres det ingen
naermere vurdering enn at et nybygg etter dagens krav er klima-
og miljgvennlig pa de fleste omrader.

Det stilles krav til blant annet avfallshandtering, isolasjon,
miljgvennlige materialer, fornybar energi, effektive tekniske
anlegg etc. som bidrar til at om man kun fglger minstekravene blir
bygget klima- og miljgvennlig. Det finnes ogsa utallige mater a ga
over disse minstekravene, for eksempel ved gjenbruk av
materialer, lavkarbon betong, resirkulert stal, solceller og andre
energikilder som gjer at mulighetene for a sette et klima- og
miljgvennlig preg pa bygget er store.

Pa den andre siden er det mer baerekraftig & bevare og
rehabilitere eksisterende bygg fremfor & bygge nytt, for & spare
materialbruk og klimautslipp.

Alternativ 2 vurderes til middels maloppnaelse pa
klima og miljz i alternativvurderingen.

3.6.8. @konomi

De ulike tomtealternativene har ulike premisser som vil gi ulike
konsekvenser for kommunes drifts- og investeringsbudsjett.
Premissenes konsekvens omtales for hver enkelt tomt i teksten
under, men for & kunne sammenligne tomtealternativene
fremsettes det i tabellen under hvilke tomtealternativ som
vurderes a tilfredsstille Husbankens retningslinjer og kan utlgse
investeringstilskudd, samt hvilke tomtealternativ som vil gi
driftsutgifter pga. midlertidig drift.

Skautun Fladstad Bergenhus
Ne Ja Ja

< midlertdig Ja Ne Ne

3.6.9. Bkonomi - drift

Alternativ 2A - Skautun

Alternativ 2A, etablering av nytt sykehjem pa dagens Skautun-
tomt, gir samme resultat for den gkonomiske vurderingen som
alternativ 1. De arlige driftskostnadene vil ga ned som fglge av et
mer areal- og energieffektivt bygg, men man ma ta hensyn til
midlertidig drift under rive- og byggeperioden. Likt som i
alternativ 1 har dette blitt kostnadsestimert til omkring 53,5 MNOK
for hele byggeperioden.



Alternativ 2A vurderes til lav maloppnaelse pa
gkonomi - drift i alternativvurderingen.

Alternativ 2B og C - Fladstad og Bergenhus

Ved a bygge nytt sykehjem pa Fladstad eller Bergenhus kan
driften pa Skautun fortsette i byggeperioden slik at man unngar
noen midlertidige driftskostnader. Samtidig vil driftskostnadene i
det nye bygget bli lavere siden nybygget vil veere mer areal- og
energieffektivt.

Alternativ 2B og C vurderes til hay maloppnaelse pa
gkonomi - drift i alternativvurderingen.

3.6.10. @konomi - investering

| kalkylen som er gjort for nytt bygg ved hjelp av Holte kalkulasjon
kommer det frem at kostnaden vil kunne vaere under 300 MNOK.
Dette avhenger selvfalgelig av valg man gjer i prosjektering, men
med standardvalg og enkel utfgrelse er dette en kostnad man kan
havne under. Ved oppfyllelse av gitte kriterier kan Husbanken gi
statte for opptil halvparten av denne investeringskostnaden.

Alternativ 2A - Skautun

Husbanken har vurdert at reetablering av nytt sykehjem pa
Skautun ikke tilfredsstiller kriterier for tilskudd dersom det
eksisterer en bedre tomt. Som beskrevet tidligere er bade
Bergenhus og Fladstad bedre tomtealternativer for Husbanken.
@konomisk vil det sla positivt ut at tomten er opparbeidet med
adkomst, men negativt at tomta betinger rivning av eksisterende
bygningsmasse.

Alternativ 2A vurderes til lav maloppnaelse pa
gkonomi - investering i alternativvurderingen

Alternativ 2B - Fladstad

Alternativet tilfredsstiller kriteriene for Husbankfinansiering.
Etablering av nytt bygg pa tomten vil kreve miljgsanering av
barnehagen som driftes pa tomten i dag. Kommunen ma ogsa
paberegne reetablering av ny barnehage som konsekvens av
dette tomtevalget. | tillegg viser grunnundersgkelsene at tomten
har noe mer krevende grunnforhold enn Bergenhus og Skautun,
noe som vil gi starre kostnader knyttet til fundamentering av
bygget. @konomisk vil det sla positivt ut at tomten er opparbeidet
med adkomst.

@



Alternativ 2B vurderes til middels maloppnaelse pa
gkonomi - investering i alternativvurderingen.

Alternativ 2C - Bergenhus

De positive resultatene fra grunnundersgkelsene og innfrielse av
Husbankens vilkar for investeringstilskudd gjer at Bergenhus
mulig kan fa den rimeligste netto investeringskostnaden. Det er
sveert liten usikkerhet knyttet til byggbarheten pa tomta.

Alternativ 2C vurderes til hgy maloppnaelse pa
gkonomi - investering i alternativvurderingen.



3.7. Oppsummering alternativvurdering
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4. Konklusjon

Alternativvurderingens konklusjon er at Rakkestad kommune
sikres best bo- og arbeidsmiljg i fremtidens bygg for

sykehjemsdrift, og langsiktig gkonomisk baereevne, gjennom
realisering av nytt sykehjem pa tomtealternativet Bergenhus.

Gjennom realisering av nytt sykehjem vil kommunen ha garanti for
at bygget har en levetid pa minimum 50 ar og veere tilpasset
demografisk utvikling og natidens krav og forventninger til bo- og
arbeidsmilja.

Bergenhus anbefales som tomt for nytt sykehjem med bakgrunn i
grunnundersgkelsens resultater og fordi tomten pa Fladstad
krever miljgsanering og reetablering av Fladstad barnehage som
driftes pa tomten i dag.

Etter kommunestyrets vedtak om redusert dekningsgrad er
arealbehovet man tidligere kostnadsberegnet for nytt sykehjem
betydelig redusert. Det innebaerer at estimert kostnadsramme pa
500 MNOK trolig kan reduseres til under 300 MNOK. | tillegg
tilfredsstiller alternativ 2 -realisert pa Bergenhus- Husbankens
vilkar for investeringstilskudd.

Til sammenligning vil investeringstilskuddet veere omtrent i den
starrelsesorden som er beregnet for nadvendig vedlikehold de
neste 10 ar i alternativ 0. Dette betyr at kommunal
egenfinansiering, som investering i alternativ 2, ved etablering av
nytt sykehjem kan bli lavere enn estimerte vedlikeholdskostnader i
alternativ O.

Alternativ 2 vil sikre det nadvendige skillet mellom institusjon og
omsorgsboliger. Etablering av nytt sykehjem gir ikke
konsekvenser for den etablerte driften pa Skautun under
byggeperioden, forutsatt at man etablerer nytt bygg pa
Bergenhus eller Fladstad. Alternativet gir rom for at kommunen
kan bruke noe mer tid pa kartlegging av det fremtidige behovet
for omsorgsboliger og jobbe ut en strategi for hjemmetjenesten -
slik at det i fremtiden kan tilbys heldeagns omsorgsplasser ogsa i
private hjem.

Alternativvurderingens konklusjon er at alternativ 1 er vurdert til &
gi en darligere lgsning for fremtidens sykehjemsdrift enn alternativ
2.

Alternativ 1 vil sikre det n@dvendige skillet mellom institusjon og
omsorgsboliger, men medfgrer stor gkonomisk investering for
kommunen med usikker brukskvalitet og levetid for bygget.

Alternativ 1 krever etablering av midlertidig drift av institusjon og
omsorgsboliger. Det ma paberegnes at dette vil gi betydelig
negativ konsekvens for pasienter, pargrende og ansatte. | tillegg
gir midlertidig drift en stor skonomisk driftsutgift for kommunen.

Videre krever alternativ 1 at kommunen parallelt med
rehabiliteringen av Skautun tar stilling til, og finner skonomisk rom
for, etablering av nye omsorgsboliger til de brukerne som allerede
har inngatt leiekontrakt om omsorgsbolig pa Bjerkebo, Andebo
og Fiolen. Da de etter rehabiliteringen ikke vil ha en bolig a flytte

tilbake til.



Alternativvurderingens konklusjon er at alternativ 0 ikke kan
anbefales som lgsning for fremtidens bygg for sykehjemsdrift i
Rakkestad kommune.

Alternativet kan, etter funn i gjennomfarte tilstandsvurdering, i
verste fall fremsta som en unngaelse av & handtere en vanskelig
situasjon ved a nekte a se eller erkjenne realiteten i tilstanden til
bygningsmassen pa Skautun, med de konsekvenser det har for
bo- og arbeidsmiljg.

Alternativ 0 vil ha en stor driftseskonomisk konsekvens, med
kortsiktig horisont. Videre vil alternativet ikke gi nedvendig
trygghet i bomiljget for pasienter, brukere og parerende, eller
vanskelig kunne sikre myndighetskrav i arbeidsmiljget for ansatte.

Alternativ 0 muliggjer heller ikke gjennomfaring av det
nedvendige skillet mellom institusjon og omsorgsboliger. En
viderefering av dagens blanding av boformer vil hindre vedtatt
dreining fra den gamle lgsningen hvor heldggns omsorg kun ytes
i kommunale bygg, til en fremtidsrettet helsetjeneste hvor ogsa
heldagns omsorgstjenester ytes i innbyggernes private hjem.

Oppsummert vil Rakkestad kommune sikres best bo- og
arbeidsmilja i fremtidens bygg for sykehjemsdrift, og langsiktig
gkonomisk baereevne, gjennom realisering av nytt sykehjem pa
tomtealternativet Bergenhus.
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