VEJ, EJENDOM OG AFFALD KALUNDBORG

KOMMUNE

DATO
11. august 2025

Administrationens oplaag om udvidelse af administrationsbygningen p3 Holbakvej

1. Hensigtserklaering H12 i Budget 2025

Jobcenterets lokaler ved Torvet i Kalundborg er utidssvarende, ligesom der er lagt op til,
at omradet ved Torvet skal udvikles. Der er enighed om, at der til budgetseminaret i
2025 udarbejdes oplaeg til udvidelse af administrationsbygningen pa Holbaekvej 141b i
Kalundborg, herunder en samlet vurdering af, hvorledes den eksisterende
bygningsmasse anvendes mest hensigtsmaessigt i en sammenhang med en tilbygning.

Administrationen har pa tveers af Organisationsstaben og Vej, Ejendom og Affald
udarbejdet et faelles oplaeg til brug for drgftelserne pd budgetseminariet om udvidelse af
administrationsbygningen pa Holbakvej.

2. Sammenfatning

Opdateret gennemgang af data

Administrationsbygningen rummer p& nuvaerende tidspunkt 539 medarbejdere. Der er i alt 470 kontorarbejdspladser.
Hertil kommer arbejdspladser, der er indrettet i receptionen, flexrum m.v. Der er gennemsnitligt 6,6 m2 til r&dighed

pr. kontorarbejdsplads. Den organisatoriske enhed, der har mindst areal til r&dighed pr. arbejdsplads er Bgrn, Laering
og Uddannelse med 5,29 m2, mens den der har mest, er @konomi & Lgn med 8,27 m2.

Bygningsmaessige forudssetninger
Administrationen er pd baggrund af analyserne kommet frem til 2 forslag til en udvidelse af administrationsbygningen
- Tilbygning - En ny bygning bygges sammen med den eksisterende og far samme design/arkitektur. Den placeres
pa parkeringspladsen til venstre for bygningen, ndr man ser den fra Holbaekvej. Forventet budget ca. 90 - 97
mio. kr.
- Selvstaendig bygning - En ny bygning med sin egen design/arkitektur placeres pé nabogrunden Holbaekvej 141.
Den ligger ogsa til venstre for den nuvaerende bygning, set fra Holbaekvej. Forventet budget ca. 86 - 92 mio. kr.

Den videre proces

Den videre proces med udvidelsen vil byde pa flere uddybende analyser, da mange ting fortsat udestar. Der er mange
hensyn at tage i badde den eksisterende bygning men ogsa i forbindelse med indretning af en tilbygning.

Hensynene er bade til medarbejderne, hvor der skal skabes optimale forhold til opgavelgsningen og til borgerne, som
skal opleve en indbydende bygning, som er gearet til at byde dem velkomne, og som har alle de faciliter, som der

skal bruges i den daglige borgerkontakt.

Kontakt

Sagsansvarlig: Kalundborg Kommune
Niels Peter Hansen Holbaekvej 141 B

Vej, Ejendom og Affald 4400 Kalundborg

Telefon, direkte: 59 53 49 64

ol



I notatet uddybes fglgende:

- Baggrund for udvidelsen

- Inddragelse af MED-udvalg og administrative chefer
- Opdateret analyse af pladsbehov og anvendelse

- Forslag til udvidelse af administrationsbygningen

- @konomi

3. Baggrund for udvidelsen

Kommunalbestyrelsen har via hensigtserklaering H12 bedt administrationen om at
udarbejde et oplaeg til udvidelse af administrationsbygningen pd Holbaekvej 141B samtidig
med at kommunalbestyrelsen har afsat 5,0 mio. kr. til en start til opfgrelse af tilbygning til
administrationsbygningen pa Holbaekvej jf. U53 i Budgetaftalen 2025 - 2028.

Baggrunden for udvidelsen er:

- Jobcentrets lokaler ved Torvet er utidssvarende,
- Torvet som helhed skal udvikles og
- Et gnske om at samle de administrative funktioner pd Holbaekvej 141B.

Det betyder, at jobcentrets ca. 140 medarbejdere og 16 af de borgerservicemedarbejdere,
som i dag sidder p& Klostertorvet 2, forventeligt skal flyttes til administrationsbygningen
pa Holbaekvej 141B.

Tanken med udvidelsen er ikke, at der skal bygges direkte til borgerservice eller
jobcentrets medarbejdere men at yderligere analyser vil belyse, hvordan de nye m? bedst
udnyttes ift. til den samlede administration.

Administrationen har derfor sat fglgende tiltag i vaerk ift. oplaegget om udvidelse:

- Alle enheder i administrationsbygningen har opgjort, hvor mange timer deres
medarbejdere mgder ind pa kontoret.

- Alle enheder i administrationsbygningen har opgjort, hvor mange kontorlokaler
samt antal skriveborde, de har raderet over.

- Alle enheder i administrationsbygningen har beskrevet deres behov for mgdelokaler,
samtalerum og mindre lokaler til webmgder og telefonsamtaler.

- Der er udarbejdet 2 forslag ift. en udvidelse af de eksisterende m2 p3d Holbaekvej
141B Herunder fordele/ulemper under hvert forslag.

- Der er foretaget estimater pd, hvad de enkelte forslag koster.

4. Inddragelse af MED-udvalg og Administrativ chefgruppe

Ad-Hoc MED-udvalget er blevet inddraget i processen af to omgange. Fgrst blev de
praesenteret for 3 forslag mht. stgrrelse pa bygningerne og placeringer og havde mulighed
for at komme med kommentar til forslagene og tankerne bag. Herunder at der i processen
ville blive set pd, om der skulle andres pa belaegningsgraden ift. antal skriveborde, dvs.
om alle skulle have faste pladser med eget bord. Dernaest har AD-hoc MED-udvalget faet
dette notat preaesenteret og har haft mulighed for at komme med input til det endelige
resultat.
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Den Administrative Chefgruppe har ogsa faet forslagene praesenteret og er kommet med
kommentarer. Derudover har de haft indflydelse pd, hvilke spgrgsmal der skulle indg3 i
dataarket til opggrelsen over antal m?, skriveborde og medarbejdere.

Inddragelsen i begge grupper har bl.a. betydet, at administrationen har zndret fra 3 til 2
forslag, da drgftelserne har indkredset behovene yderligere ift. antal m2.

5. Opdateret analyse af administrationsbygningens anvendelse

En ny optalling i juli 2025 viser, at 539 medarbejdere har arbejdsplads med udgangspunkt

i administrationsbygningen.

Nedenstdende tabel viser, hvordan de 539 medarbejdere er fordelt ift., hvor meget de er

pa arbejdspladsen

37-30 29-21 20-11 Under 11 Ialt

timer/ugen timer/uge timer/uge timer
Vej, Ejendomme & Affald 11 17 5 0 33
Plan, Byg & Miljg 51 8 3 4 66
Voksenspecialenheden 21 1 1 0 23
Organisationsstaben 23 35 7 0 65
@konomi & Lgn 15 19 1 0 35
Sundhed & Myndighed 28 24 3 1 56
Bgrn & Familie 18 55 44 8 125
Bgrn, Leering & Familie 20 35 33 22 110
Kultur & Fritid 10 2 2 14
Team Baeredygtig udvikling 6
Diverse 6
I alt 197 196 97 37| 539
Fordelingen af bygningens m? ser sdledes ud

Kontorareal Antal Areal pr. Antal Nuvzerende
kontorarbejds- | kontorarbejds- | medarbejdere | belagnings-

Org. Enhed pladser plads procent
@konomi & Lgn 272,8 33 8,27 35 94,29
Voksenspecialenheden 191 24 7,96 23 104,35
Sundhed & Myndighed 405 53 7,64 56 94,64
Kultur & Fritid 93,8 14 6,70 14 100,00
Gennemsnit 6,60
Organisationsstaben 426,2 65 6,56 65 100,00
Plan, Byg & Miljg 388,54 62 6,27 66 93,94
Vej, Ejendomme & Affald 211,7 36 5,88 33 109,09
Team Beeredygtig
Udvikling 40,6 7 5,80 6 116,67
Bgrn & Familie 625,7 108 5,79 125 86,40
Bgrn, Leering &
Uddannelse 328,28 62 5,29 110 56,36
Diverse 77,61 6 12,94 6 100,00
Ialt 3061,23 470 539
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Opmeerksomhedspunkter:

e Bgrn, Lering & Uddannelse har mange flere medarbejdere end reelle
arbejdspladser.

e Organisationsstaben(1), Plan, Byg & Miljg(1), Bgrn & Familie(2) samt Bgrn, Laering
& Uddannelse(3) har indrettet tidligere kontor til mgdelokaler. Kun 1 af de
modelokaler kan bookes pa tvaers af organisatoriske enheder.

e Borgmester, Direktion samt borgerradgiver er ikke regnet med i gennemsnittet, idet
deres tal ikke giver et retvisende billede af de samlede m? til radighed for
administrationen.

Beregning af hvor mange m? den nuvaerende administrationsbygning skal udvides med

Som data viser, kan den eksisterende administrationsbygning pa nuvaerende tidspunkt ikke
rumme de ekstra antal medarbejdere fra Jobcentret og Borgerservice. Tilbygningen skal
derfor som minimum rumme det antal medarbejdere de er, selvom, at det endnu er
uafklaret hvem eller hvad der placeres i den nye bygning.

Antal Antal m? pr. |Antal m?2 ved [Antal m? ved
personer medarbejder [100% 80%
Jobcenter & 156 12,5 (note 1) 1.950,0 1.560
Borgerservice
Forbedring af 240
mgdefaciliteter,
f.eks. 15 mgdelokaler af
16 m?
I alt 1.800

Note 1: Generel anbefaling for 8bent kontorlandskab er 10-15 m? pr. medarbejder og der er derfor taget udgangspunkt i medianen af de tal.
Kilder: https://www.medarbejder.rm.dk/siteassets/arbejdsmiljo/fysisk-arbejdsmiljo/udgivelser-og-vejledningsvideoer/udgivelser/etablering-og-indretning-af-

kontorarbejdspladser.pdf og https://www.officehub.dk/blog/antal-kvadratmeter-per-medarbejder

Derudover er det veerd at bemarke at administrationsbygningen ikke er en moderne
fleksibel administrationsbygning med abne og lyse rum, som der bygges i dag.

En ombygning vil dog vaere problematisk grundet bygningens fysiske karakter med lange
gange i midten og mindre og smalle kontorlokaler ud til siderne. Omkostningerne til en
sadan ombygning vil ogsd veere meget omfangsrig og bekostelig.

Det er derfor administrationens vurdering, at det ikke er muligt at skabe dbne og lyse rum
ved en ombygning af det eksisterende. Derimod kan den nye tilbygning indrettes med
fleksible, &bne og lyse rum.

Den videre proces med udvidelsen vil byde pa flere uddybende analyser, da mange ting
fortsat udestar. Der er mange hensyn at tage i bade den eksisterende bygning men ogsa i
forbindelse med indretning af en tilbygning.

Hensynene er bade til medarbejderne, hvor der skal skabes optimale forhold til
opgavelgsningen og til borgerne, som skal opleve en indbydende bygning, som er gearet til
at byde dem velkomne og som har alle de facilitere, som der skal bruges i den daglige
borgerkontakt.
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Konklusion:
e Administrationsbygningen rummer p& nuvarende tidspunkt 539 medarbejdere

e Dererialt 470 kontorarbejdspladser. Hertil kommer arbejdspladser, der er
indrettet i receptionen, flexrum m.v.

e Der er gennemsnitligt 6,6 m2 til radighed pr. kontorarbejdsplads (Netto m?2).

o Den organisatoriske enhed, der har mindst areal til radighed pr. arbejdsplads er
Barn, Laering og Uddannelse med 5,29 m?, den der har mest, er @konomi & Lgn
med 8,27 m?,

e Der er en generel oplevelse af, at der mangler mgdelokaler, samtalerum og
flexrum. En undersggelse foretaget juli 2025 viser, at der er forskellige behov i de
organisatoriske enheder men svarene peger pa, at oplevelsen er korrekt.

Administrationen peger pa, at behovet for udvidelse ligger p& 1800 m?, idet maden vi
arbejder p& post Covid19 taler for, at der ikke behgver at vaere borde til alle
medarbejdere, da alle ikke er til stede samtidig pga. hjemmearbejde, mgder, uddannelse,
ferie og/eller sygdom. Det betyder, at der i den eksisterende administrationsbygning
arbejdes pa at reducere antal borde i afdelinger med 81-100 % belaegninger.

Opmerksomhedspunkter:
e Det vil veere en udfordring for nogle medarbejdere at miste deres faste plads.

e Der vil vaere udfordringer ift. de dage, hvor alle enheder mgder ind samtidig.

e Det vil vaere ngdvendigt med mere flydende organisatoriske opdelinger, da alle skal
kunne bruge de pladser, der er i overskud.

e Usikkerhed omkring det praecise antal medarbejdere der kommer fra Jobcentret,
idet de personalemaessige konsekvenser af beskaeftigelsesreformen ikke foreligger
pa nuvaerende tidspunkt.

6. Forslag til udvidelse af administrationsbygningen

P& baggrund af en opdateret analyse og efter dialog med Ad-Hoc MED-udvalget og den
Administrative Chefgruppe har administrationen udarbejdet to forslag til udvidelse af
radhuset pa Holbaekvej:

A. Tilbygning
En ny bygning bygges sammen med den eksisterende og f&r samme
design/arkitektur. Den placeres pd parkeringspladsen til venstre for bygningen, nar
man ser den fra Holbaskvej.

B. Selvstaendig bygning
En ny bygning med sin egen design/arkitektur placeres pa8 nabogrunden Holbaekvej
141. Den ligger ogsa til venstre for den nuveerende bygning, set fra Holbaekvej.

Forslag A - Tilbygning til den nuvasrende bygning

Dette forslag indebarer en tilbygning, der opfgres i direkte forlaengelse af den
eksisterende administrationsbygning. Tilbygningen f&r samme arkitektoniske udtryk og
tilpasses i stgrrelse efter det konkrete behov. Der er mulighed for at opfgre flere moduler
ved siden af hinanden eller forleenge et modul, afhangigt af den endelige behovsanalyse.

Fordele:

e Genbrug af eksisterende desigh og materialevalg kan reducere udgifter til
projektering og forkorte planlaegningsfasen.
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e Ved en tilbygning kan der skabes en naturlig sammenhang mellem funktionerne i

den eksisterende bygning og den nye del.
e Drift og logistik kan forenkles, da funktionerne samles under ét tag.

Ulemper:
e Den eksisterende bygning er relativt smal, hvilket begraenser mulighederne for at

indrette stgrre undervisningslokaler og samtalerum.

e Den nuverende reception vurderes at veere for lille til at hdndtere et gget antal
besggende. Det vil derfor veere ngdvendigt at etablere en ny indgang og reception
til borgerbetjening.

e Tilbygningen vil skulle placeres pa den eksisterende personaleparkeringsplads,
hvilket medfgrer ggede anlaagsomkostninger og behov for at etablere nye
parkeringspladser som erstatning.

e Fremtidig fleksibilitet og mulighed for frasalg er begraenset, da tilbygningen er
fysisk forbundet med den eksisterende bygning.

e Energimaessige forbedringer kan vaere svaerere at opna, da tilbygningen skal
tilpasses eksisterende installationer og bygningsstandarder - og da de nuvaerende
forsyningsanlaeg formentlig ikke har tilstraekkelig kapacitet til ogsd at forsyne en
tilbygning af den planlagte stgrrelse, vil der sandsynligvis skulle etableres nye,
selvstaendige forsyningslgsninger.

Tidsramme og entrepriseform:
En tilbygning forventes at kunne gennemfgres inden for 22-28 mdaneder, afhangigt af

myndighedsbehandling og byggeproces. Da byggeriet skal foregd i direkte tilknytning til
den eksisterende administrationsbygning, vil det vaere ngdvendigt at tilpasse arbejdet til
den daglige drift. Dette kan forlaenge udfgrelsesperioden og vil med stor sandsynlighed
medfgre gener for besggende og medarbejderne i form af st@j, adgangsbegraensninger og
midlertidige omlaegninger af funktioner i anlaagsfasen.

Da der er tale om et kendt desigh og en relativt enkel tilpasning, vil projektet kunne
udbydes som totalentreprise, hvilket kan bidrage til en mere effektiv gennemfgrelse.

Projektet vil skulle i EU-udbud.

Se principtegning af forslag A herunder:

L] YT i
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Forslag

B - Selvstaendig bygning

Dette forslag omfatter opfgrelsen af en ny, fritstdende bygning eventuelt med eget
arkitektoniske udtryk p& nabomatriklen, Holbaekvej 141. Bygningen placeres taet pa den
eksisterende administrationsbygning, men uden fysisk sammenbygning.

Fordele:

Stgrre frihed i design og indretning ggr det muligt at skabe funktionelle og fleksible
rum, f.eks. stgrre undervisningslokaler, samtalerum og mgdecenter.

Bygningen kan indrettes med en tydelig opdeling mellem borgerrettede funktioner (i
stueplan) og administrative funktioner (pa @vre etager).

En selvstaendig bygning (forslag B) kan give bedre mulighed for at designe en
optimal borgerrejse og adskille interne og eksterne funktioner. Den eksisterende
administrationsbygning kunne anvendes til interne, administrative formal uden
borgerkontakt.

En fritliggende bygning kan lettere udvides eller ombygges uden at pavirke den
eksisterende drift.

Den nuvarende parkeringsplads kan bevares, hvilket reducerer behovet for
erstatningspladser.

En selvstaendig bygning kan lettere frasselges eller anvendes til andre formal i
fremtiden, hvis behovet andrer sig.

En selvstandig bygning giver mulighed for at teenke energieffektivitet og
bzeredygtighed ind fra starten - uden at vaere begranset af eksisterende
konstruktioner, tekniske installationer eller arkitektoniske hensyn.

Ulemper:

Hgjere udgifter til projektering og opfgrelse, da der skal treeffes flere beslutninger
om design, konstruktion og materialer.

@get kompleksitet i projektet, da der skal etableres forbindelser mellem
bygningerne - f.eks. adgangsveje, tekniske installationer og logistiklgsninger.
Mindre fysisk samhgrighed mellem funktionerne sammenlignet med en tilbygning.

Tidsramme og entrepriseform:

Projektet forventes at kunne gennemfgres inden for 24-32 maneder, afhangigt af
omfanget af projektering, nedrivning af eksisterende bygninger og etablering af
forbindelser til den eksisterende bygning.

P& grund af projektets kompleksitet og behovet for skraaddersyet design vil det vaere mest
hensigtsmaessigt at anvende en udbudsform med totalrddgiver og hovedentreprise.
Projektet vil skulle i EU-udbud.
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Se principtegning af forslag B herunder:
e
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Falles udfordringer for begge forslag
Som det fremgar ovenfor, vil der vaere behov for flere uddybende analyser i forbindelse

med udvidelsen af administrationsbygningen inden byggeriet kan igangsaettes. Det gaelder
fx i forbindelse med
- Hvordan afdelingerne placeres mest hensigtsmaessigt i forhold til hinanden for at
sikre det bedste flow igennem den samlede bygningsmasse herunder, hvor mange
indgange der skal vaere til bygningen
- Placering af mgdelokaler i bygningerne skal tage hensyn til bade interne mgder og
mgder med borgere og eksterne samarbejdspartnere,
- Indretning af parkeringsomrade - bade i forhold til antal parkeringspladser og
muligheder for adgangsforhold i spidsbelastningstidspunkterne morgen og
eftermiddag.

7. @konomi

I dette afsnit gives et gkonomisk overslag pa de to forskellige forslag. Begge forslag er
beregnet ud fra et behov pd 1.800 m2.

Samlet set er forslag A den mest gkonomisk fordelagtige lgsning, mens forslag B giver
stgrre fleksibilitet, bedre energimaessige muligheder og mulighed for fremtidig tilpasning.

Kvadratmeterprisen varierer mellem de to forslag.

e Tilbygning (forslag A):
Ved brug af samme design og materialer som den eksisterende
administrationsbygning anslds kvadratmeterprisen at ligge mellem 25.000 og
28.000 kr. Hertil kommer udgifter til etablering af nye parkeringspladser som
erstatning for de pladser, der nedlaegges.
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e Selvstandig bygning (forslag B):
Kvadratmeterprisen for en selvstaendig bygning forventes at vaere hgjere. Den
afhanger af bygningens konstruktion og materialevalg. Hvis man tager
udgangspunkt i samme materialer som den eksisterende bygning, anslas prisen at
ligge mellem 28.000 og 31.000 kr. Derudover vil der komme udgifter til
nedrivning af den eksisterende bygning pa grunden.

For begge forslag skal der desuden medregnes udgifter til etablering af ekstra
parkeringspladser, svarende til det ggede behov som fglger af, at Jobcenteret og
Borgerservice flyttes til Holbakvej.

Skematisk overblik over gkonomien i de to forslag:

Budgetdel

Forslag A - Tilbygning

Belgb i t.kr.

Forslag B - Selvstaendig
bygning
Belgb i t.kr.

Entrepriseform
(EU-udbud)

Totalentreprise

Totalradgivning +
Hovedentreprise

Kvadratmeterpris 25 - 28 28 - 31
Ansl3et anlaegspris ved 1.800 m? 45.000 - 50.400 50.400 - 55.800
Ekstra parkeringspladser og 30.000 20.000
indretning af udenomsarealer

Byggemodning og nedrivning af 150 1.000

eksisterende bygninger

Subtotal

75.150 - 80.550

71.400 - 76.800

Uforudseelige udgifter 20%

15.030 - 16.110

14.280 - 15.360

Samlet overslag

90.180 - 96.660

85.680 - 92.160
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