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Foranalyser er
grundlaget for godt
velfaerdsbhyggeri

Offentlige byggeprojekter etableres pa baggrund af politiske beslutninger. De kommunale bygherreor-
ganisationer star derefter for at udfgre projekterne, sa de star klar til den aftalte tid og skonomi.
Offentlige byggeprojekter er imidlertid ogsa rammen om vores velfeerd. Og af denne grund er
byggerierne ofte komplekse byggeprojekter, der kraever grundig planleegning og dialog mellem
kommunens faglige forvaltninger og kommende brugere for at sikre, at bygningerne imgdekommer
netop de behov og den vision, der er for dem.

Derfor er det afggrende for gode velfaerdsbyggerier, at bygherreorganisationens viden bringes til bordet
i de tidlige beslutningsprocesser. De kommunale bygherrer skal sdledes evne at lave foranalyser, som
klarlaegger kommunens behov for byggeri og dernzest giver politikerne et velbegrundet oplaeg for,
hvordan de kan prioritere og afsaette midler til den Igsning, der kan daekke behovet.

For at gge kvaliteten af velfeerdsbyggeri og de beslutninger, der ligger til grund for de store investerin-
ger, som landets kommuner hvert ar laver pa dette omrade, har Bygherreforeningen udviklet et veerktgj
til at udarbejde foranalyser. Veerktgjet giver jer indblik i to hovedspor — behovsanalyse og beslutnings-
oplaeg — og belyser konkrete opmaerksomhedspunkter, som | kan medtage i jeres foranalyse.

Med Bygherreforeningens foranalysevaerktgj far | saledes en hjzelpende hand til at klaede jeres politiske
bagland pa til at treeffe de mest vaerdiskabende beslutninger for velfeerdsbyggeri i jeres kommune.

Veerktgjet er udarbejdet pa baggrund af en workshop med elleve kommunale bygherrer.

God leeselyst!



Foranalysevaerktgj til bedre
beslutningsgrundlag

Foranalysevaerktgjet er malrettet ledere og projektledere

i en kommunal bygherreorganisation. Vaerktgjet giver en
raekke opmaerksomhedspunkter, som | kan overveje for at
sikre, at | er pa forkant med kommunens udvikling og behov
for ejendomme.

Med veerktgjet far | et overblik over, hvilke vaesentlige ele-
menter, | kan afdaekke og lgbende orientere jeres politikere
om, sd | sikrer, at beslutninger omkring velfeerdsbyggeri i
jeres kommune traeffes pa det bedst mulige grundlag.

Vaerktgj til bygherreorganisationen

Dette veerktgj er en hjeelp til de helt tidlige processer, fgr
der er truffet beslutning om, hvad der skal bygges. Det kan
hjeelpe til at synligggre, hvad der er bygningsbehovet i kom-
munen (stigende bgrnetal, flere aldre o.1.) og til at opstille
scenarier for konkrete Igsninger pa det behov. Veerktgjet
kan bruges internt i bygherreorganisationen, sa | lgbende
kan veere pa forkant med kommunens byggebehov.

Veerktgjet giver sdledes inspiration til, hvilke elementer

| kan drgfte i forhold til at udarbejde behovsanalyser og
beslutningsoplaeg. P4 den made udggr behovsanalysen og
beslutningsoplaegget tilsammen et foranalyseveerktgj, som
kan hjeelpe jer med at klaede jeres politikere og ledelse pa til
at traeffe de bedst mulige beslutninger om velfaerdsbyggeri.

Funktionalitet

Tvaergaende
samarbejder

Ambitions-
niveau

Behovsanalyse

Inspirations-
ture

Strategier

Forvaltninger og brugere

Beslutningsoplaeg

Politikere og bagland

Brug vaerktgjet til intern afdaekning

| kan bruge veerktgjet i jeres interne afdaekning af, hvordan
| kan servicere jeres politikere med relevant viden. Sam-
tidig kan | bruge det til at afklare, hvordan | kan servicere
jeres gvrige kommunale forvaltningers behov med fysiske
rammer.

I kan dermed bruge veerktgjet som en rettesnor for, hvilke
elementer | bgr inddrage i jeres arbejde med at skabe et vel-
begrundet beslutningsgrundlag og en god ejendomsstrategi
for velfeerdsbyggeri i kommunen.

Handbog med fokus pa behovsanalyse

og beslutningsoplag

Foranalyseveerktgjet bestar af denne handbog med to
temaer — behovsanalyse og beslutningsoplaeg. | handbogen
far | en indfgring i de to temaer. Og | far samtidig indblik i

en raekke overvejelser, som | kan bruge i jeres drgftelser af,
hvordan | kan klaede jeres politiske bagland pa med viden
om kommunens behov for velfeerdsbyggeri, sa de kan traef-
fe de bedst mulige beslutninger.

Figuren viser, hvordan en
foranalyse bestar af to
sammenhangende pro-
cesser — behovsanalyse og
beslutningsoplaeg. | centrum
star ambitionsniveau og
inspirationsture, som to
tilbagevendende elementer,
der kan genbesgges indtil,
der er truffet beslutning om,
hvad der skal bygges. Pro-
cessen Igber fra en analyse
af behov hos brugere og
gvrige forvaltninger til at for-
mulere et beslutningsopleeg
for byggeriet, der er afstemt
med politikere og bagland.

Totalpkonomi

Fortaelling

Folgegruppe
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Behovsanalyse

Som bygherreorganisation kan | levere vaesentlig veerdi til
jeres politiske bagland, hvis | kan praesentere, hvordan jeres
ejendomme kan holde trit med kommunens udvikling. Med
Igbende behovsanalyser kan | komme pa forkant med udvik-
lingen og dermed klzede politikerne pa til at traeffe veerdiska-
bende og strategiske beslutninger om, hvilke andringer, der
skal ske i ejendomsportefgljen.

I den forbindelse kan | drgfte, hvordan | kan holde et Igben-
de overblik over behovet for nybyggeri, sammenlaegninger,
renoveringer, udvidelser, nedlukninger o.l. i kommunens
ejendomme. Dette overblik kan | sammenholde med den
demografiske udvikling og dermed bruge som afsaet for
dialogen med jeres politiske bagland.

Derudover kan | overveje, hvordan | kan skabe sammen-
haeng mellem kommunens forskellige forvaltninger, sa | kan
etablere en tvaergdende dialog. Ved at sikre, at | er afstemt
pa tveers af kommunens forvaltninger, kan | gge vaerdien

og optimere kvadratmeterne i forhold til den gnskede brug.
Pa den made kan | bidrage til en gget kvalitet pa tvaers af
kommunens ejendomme, sa de star mal med jeres aktuelle
behov.

Analyser

Analyser af kommunens udvikling, bygnings- og brugerbe-
hov og ejendommenes tilstand er afggrende for at sikre, at |
kan levere vaesentlig viden til jeres politikere om, hvad der er
optimale investeringer. Stigende befolkningstal i forskellige
aldersgrupper, udvikling af nye byomrader o.l. er omrader,
som | kan holde jer opdateret pa ved at foretage lgbende
analyser i samarbejde med de forskellige forvaltninger. Ved
at sammenholde denne viden med jeres ejendomsportefglje
kan | fa overblik over bygningsbehovet i kommunen og ud-
arbejde en ejendomsstrategi. Dog skal | sikre, at analyserne
fokuserer pa behov frem for gnsker. | den forbindelse bgr

I holde fokus pa, hvad der er udfordringen, og hvorfor der
skal bygges. Nar | har analyseret behovet, kan | ga i yderli-
gere dialog med de relevante forvaltninger og brugere om

at kvalificere, hvad der kan veere Igsningerne. Pa den made
kan | sikre, at | finder en Igsning pa det reelle bygnings-
behov pa den lange bane, frem for blot at Igse de enkelte
brugeres behov pa det aktuelle tidspunkt.

Funktionalitet

Tvaergaende
samarbejder

Behovsanalyse

Aml_)itions-
niveau

Inspirations-
ture

Forvaltninger og brugere



Tveaergaende samarbejde

Som bygherreorganisation kan | radgive alle gvrige forvalt-
ninger med viden om, hvordan fysiske rammer kan under-
statte forskellige velfeerdsomrader. Jeres viden om drift

af kommunens bygninger og deres anvendelse, teknik og
gkonomi er ligeledes afggrende for at traeffe gode beslutnin-
ger. Derfor kan | overveje at etablere et fast samarbejde og
en dialog med jeres gvrige forvaltninger om deres behoy, og
hvordan fysiske rammer kan understgtte det. Endeligt kan

| drgfte, hvordan de forskellige behov eventuelt vil kunne
samles i et byggeri.

Funktionalitet og principper

| de tidlige faser kan | ogsa overveje at ga i dialog med
brugergrupper, som kan have behov for byggeri. | denne
dialog kan det vaere en god ide at have fokus p3, hvilke
funktioner de har behov for. Overblikket over funktionerne
kan | bruge til at drgfte principper og visioner for byggeriet,
sa | pa den made far nogle pejlemaerker og far sat en relativ
praecis ramme for deres behov og ambitioner uden at drgfte
konkrete Igsninger.

Ambitionsniveau

Politikernes ambitionsniveau er afggrende for det byggeri,
som skal opfgres. Derfor kan | have gavn af at veere i dialog
med de kommunale politikere og beslutningstagere pa de
forskellige velfeerdsomrader, sa | far en fornemmelse af,
hvad der interesserer dem, og hvad deres ambitioner er med

Kommunale analyser

Der findes adskillige omrader, som | med fordel kan
analysere. Fx kan | foretage analyser af:

= Kapacitet i kommunens ejendomme
= Behovet i forskellige omrader/forvaltninger
= Demografiske og sociogkonomiske forhold o.l.

Disse analyser kan | Igbende sikre er opdaterede for,
at | kan holde jer pa forkant med udviklingen

de forskellige omrader. Det mest optimale er at fa udarbej-
det og vedtaget principper for jeres ejendomsportefglje og
fa afdeekket ambitionsniveauet, savel helt overordnet som
pa specifikke velfaerdsomrader. Men mindre kan ogsa gere
det. Lgbende beslutningsopleeg med god dataafdeekning
vil give jeres politiske bagland en vished om, at | tager
ejerskab for investeringer i ejendomsportefgljen og leverer
fagligt steerkt input.

Inspirationsture med politikere og brugere

| kan overveje om inspirationsture med politikere og/eller
kommende brugere kan veere til inspiration for jeres arbejde
med at kvalificere bygningsbehovet. | mange tilfaelde kan

| fa gavn af at se forskellige projekter sammen, sa | far et
feelles referencepunkt. Udfordringen kan dog veere, at |
falder for nogle specifikke Igsninger, som | gerne vil have i
jeres kommune, fgr | har analyseret behovet. | den forbindel-
se kan | overveje, hvordan | kan styre processen, sa | holder
inspirationsturene pa et niveau, hvor | ikke drgfter forskelli-
ge Igsninger uden ogsa at tale om forskellige behov. Det er
saledes afggrende for jeres projekts succes, at det svarer til
netop jeres behov.

Overvejelser til behovsanalysen

= Hvilke behov har vi i kommunen: udviklings-
strategier, bygninger og brugere?

= Hvordan kan vi stille viden fra bygningernes
drift og anvendelse til radighed for de gvrige
forvaltninger?

= Hvordan kan vi komme i dialog med de gvrige
forvaltninger?

= Hvordan kan vi klarleegge de gvrige
forvaltningers behov og eventuelle udfordringer
i forhold til byggeri?

= Hvilke funktioner efterspgrges af brugerne i
byggeriet?

= Hvilke ambitioner har politikerne for byggeri/
ejendomme?

= Hvilke principper har vi for at udvikle vores
ejendomsportefolje?

= Hvordan kan vi kvalificere bygningsbehovet og
skabe en feelles forstaelse mellem brugere,
forvaltning og politikere om, hvad der er det
egentlige behov?
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Beslutningsoplaeg

Et robust beslutningsoplaeg til jeres bagland kan vaere et
vigtigt element i at ggre jeres indflydelse gaeldende i de
tidlige faser af et byggeprojekt. Som bygherre kan man ikke
ngdvendigvis styre de tidlige beslutningsprocesser. Men
man kan pavirke dem i forskellige retninger, hvis man pa en
let forstaelig made evner at visualisere, hvad der er behovet,
hvad der kan vaere lgsninger pa det, og samtidig hvad der
kan veere af konsekvenser i form af potentielle gevinster og
udfordringer.

Derfor kan | overveje, hvordan | pa bedst mulig vis sikrer, at
jeres bagland har et velbegrundet oplaeg, som de kan tage
med til politiske forhandlinger. Det kraever typisk en klar
retning, der binder an til kommunens gvrige strategier, og
som gerne gar pa tveers af forskellige forvaltninger. Derud-
over bgr det indeholde en klar forteelling, der beskriver, hvad
behovet for at bygge er, og hvilken effekt Igsningen vil have.

| den sammenheaeng ber | drgfte, hvordan det aktuelle
projekt giver mening for udefrakommende — altsa hvordan

| kan skabe en fortzelling, som politikerne kan tage ejerskab
til, og som de vil engagere sig i. Hvis | kan indarbejde dette i
oplaegget med forskellige Igsningsmodeller, kan | skabe rum
for, at den beslutning, der traeffes, stemmer overens med
jeres brugeres behov.

Strategier

Jeres kommune har sikkert strategier pa flere forskellige
omrader (baeredygtighed, verdensmal, drift, totalgkonomi
o0.l.). For at sikre, at | skaber det bedste udgangspunkt for
de beslutninger, | gerne vil pavirke, kan | undersgge, hvilke
strategier | kan binde an til. | den forbindelse kan det veere
en fordel, hvis | ogsa gar i dialog med andre forvalt-
ninger for at se, om deres interesser og strategier kan
tilgodeses i projektet. Szerligt vigtigt er det i denne sam-
menhaeng, at | bliver enige om den strategiske retning for
projektet, og hvad der er hovedformalet med det. Dernzest
kan | udstikke en retning for projektet, som | kan bruge de
ovrige eksisterende strategier til at stgtte op om.

Totalokonomi

Strategier

Beslutningsoplaeg

Fortzelling

Folgegruppe

Politikere og bagland



Fglgegruppe

Nar I har drgftet den strategiske retning og fundet frem

til, hvilke gvrige strategier, | kan tage med i projektet, kan

| begynde at rette fokus mod at skabe politisk ejerskab.
Her kan | fx invitere til en fglgegruppe, hvor politikere fra de
involverede forvaltninger kan deltage. Derudover kan | ogsa
invitere direktgrer og ledende medarbejdere fra de gvrige
forvaltninger. Ved at have en bred politisk fglgegruppe fra
start, kan | sdledes gge jeres mulighed for at opretholde
engagement og etablere et ejerskab til projektet, som | kan
drage nytte af pa den lange bane.

Fortzelling

Det er afggrende, at der er en baerende fortzelling bag jeres
projekt. Derfor kan | drgfte, hvordan | kan formulere projek-
tets grundlag pa en let forstaelig made. Typisk vil de invol-
verede forvaltninger have deres aftryk i forteellingen, men
det er vigtigt, at | finder et budskab, som I alle er enige om,
men som ogsa giver mening for udefrakommende. Her kan |

Gode rad til at pavirke de tidlige
beslutningsprocesser

Kend din velfeerdsinstitution og dit lokalsamfund
Forsta hverdag og behov (rutiner, arbejdsmiljg)
Fa overblik over muligheder og behov (gerne pa
tveers af forvaltninger)

Skab den rgde trad mellem byggerier og kommu-
nens strategier

Afstem ambitionsniveau med forvaltning, brugere
og politikere

Skab en fortzelling, og visualiser forandringen
Teenk anleeg og drift sammen

Levér solid projektstyring

med fordel drgfte, hvilket behov der er, og hvordan projektet
kan bidrage til at skabe en forandring, der indfrier behovet
fx en ambition om at skabe et hgjere karaktergennemsnit el-
ler sikre bedre trivsel pa en skole. Fortellingen skal saledes
omfavne behovet og give et perspektiv pa fremtiden, som
politikerne kan bruge i offentligheden. Af den grund er det
vigtigt, at | g@r jer grundige overvejelser om, hvad der er
behovet i det pageeldende lokalomrade, og hvad der betyder
noget for politikerne, og dermed hvilke maerkesager de har,
som projektet kan bidrage til.

Totalgkonomi

Det er vigtigt at inddrage totalgkonomi i beslutningsop-
laegget. Hvis | kan give et billede af ikke alene anleegs-
investeringen, men ogsa driftsomkostninger, kan | give
politikerne et klart overblik over, hvilke fordele de forskellige
investeringer kan have. Et nybyggeri kan maske betale sig

i forhold til driftsbesparelser over tid, mens en renovering
kan vaere mere CO2-besparende end en nedrivning. Ved at

Gode rad til at formulere beslutnings-
oplagget

Fa styr pa organisationens strategiske (og gkono-
miske) mal

Ranger og prioriter organisationens forskellige
mal (strategi)

Fa styr pa data

Forsta organisationens mange bundlinjer

Fa styr pa organisationens beslutningsprocesser
Opbyg en organisering, som kan understgtte mal
Brug de fysiske rammer som strategisk vaerktgj
Forsta organisationens baeredygtighedsmal
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vaere gennemsigtige omkring totalgkonomien, kan | lave
langsigtede planer, som politikerne kan tage stilling til.
Samtidig kan | overveje at teenke i kloge kvadratmeter, sa |
redeggr for, hvad de enkelte bygninger og lokaler i projektet
skal bruges til pa sigt. Se bl.a. Bygherreforeningens Hvidbog
om bygningsdrift, Veerdigbygs vejledninger om totalgkonomi
for mere viden om totalgkonomi eller de totalgkonomiske
veerktgjer LCA og LCC. Find henvisninger pa www.bygherre-
foreningen.dk/bygtilvelfaerd

Oplagget

Nar | kommer til selve formulering af beslutningsopleegget,
kan I med fordel skitsere forskellige scenarier for at lgse
behovet. Pa den made far politikerne nogle valgmuligheder,
som de kan tage stilling til. | jeres skitsering kan | overve-
je, om | kan skabe et klart billede af, hvad de forskellige
Igsninger koster, og hvilken veerdi investeringerne vil have.
Pa den made kan politikerne diskutere ud fra deres forskel-
lige ambitioner og i sidste ende veaelge en Igsning, som | har
bidraget med et velbegrundet grundlag for.

Skab en gennemgaende fortzelling

En gennemgaende forteelling, der knytter an til en
vision for hele kommunen kan vaere en god idé. Nar |
drgfter, hvad jeres fortzelling skal veere, kan | overveje,
hvordan | konkretiserer, hvad projektet betyder for
almindelige mennesker med hab og drgmme. | kan
ogsa arbejde med, hvordan | kan bryde gevinsterne
ned i overskuelige pakker, og hvordan | skaber rum til
fleksibilitet, sa projektet ikke er fastlagt fra start

Taenk langsigtet

Overvejelser til
beslutningsoplagget

= Huvilke strategier kan vi tale projektet ind i?

= Hvad er mulige strategiske retninger for projek-
tet?

= Hvem skal inddrages i projektets fglge og/eller
styregruppe?

= Hvordan skaber vi politisk ejerskab?

= Hvad er den baerende fortzelling for projektet?

= Hvilke afledte samfundseffekter bidrager projek-
tet til?

= Hvordan forholder vi os til totalgkonomi?

= Hvilke forskellige scenarier og skaleringsmulig-
heder kan vi opstille for projektet?

Samlokalisering

Velfaerdsbyggerier kan rumme forskellige interesser.
Derfor kan | undersgge, om der kan vaere fordele i at
samlokalisere — fx om lokale idraetsforeninger kan
gere brug af en hal, om folkebibliotek og skole-
bibliotek kan laegges sammen eller om daginstituti-
oner i omradet kan bruge de nye lokaler. Alle disse
interesser vil i sa fald kunne rummes i et skolebyggeri
og derfor vil veere oplagt at afsgge fra start for at fa
flere forvaltningers stgtte til projektet

Investeringsplan, principprogram, byggepartnerskab o.l. kan vise, hvordan | har taenkt jer at skabe rammer
for helhedslgsninger. Det kan vaekke tillid hos politikerne om, at | kommer med de gode Igsninger
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Michel Tranchant
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Inspiration

Find inspiration til den gvrige bygge-
proces i Bygherreforeningens stgtte-
veerktgjer til godt velfeerdsbyggeri:

Dialogveerktgj, Forandringsvaerktgj
og Evalueringsvaerktg.

Veerktgjerne kan hentes pé
www.bygherreforeningen.dk/
bygtilvelfaerd

Virksomhed

Egedal Kommune
Gladsaxe Kommune

Vejle Kommune
Kgbenhavns Kommune
Lyngby-Taarbaek Kommune
Odense Kommune
Roskilde Kommune

Sorg Kommune

Forandringsverk'

£ Val Ueg, ", in
[ gs Vaa
rktﬂj

Dialogveerktgj til bedre skolebyggeri | 11



BYGHERRE
FORENINGEN




