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Baggrundsnotat - modernisering af plejecentret Sglund
1. Moderniseringsplanen - baggrund

Borgerreprasentationen tiltradte d. 1. december 2011 moderniserings-
plan 2012, som bl.a. indebarer en midlertidig etapevis lukning af Sg-
lund med henblik pa ombygning og modernisering til velfeerdstekno-
logisk modelplejecenter.

Lukningen af Sglund er en del af tilpasningen af plejeboligkapaciteten
i 2012 til den demografiske udvikling pa @ldreomradet. Den samlede
demografireduktion i 2012 er pa 88 pladser (svarende til 29,8 mio.
kr.). I Igbet af 2012 abner 3 nye plejeboligcentre (@restaden, Dr. Ing-
rid og Feelledgarden) med i alt 364 moderne plejeboliger. Det er en
grundforudsetning i moderniseringsplanen, at der udover reduktionen,
som fglge af demografien, skal lukkes et tilsvarende antal pladser som
der abnes nye, af hensyn til driftsfinansieringen samt fastholdelse af
dakningsgrad og serviceniveau. Der skal saledes i 2012 afvikles 364
+ 88 = 452 plejehjemspladser.

Forste del af moderniseringsplan 2012 er gennemfgrt. Pselsgarden og
Hgrgarden (blok 28) er flyttet til @restaden Plejecenter og Huset Wil-
liam er flyttet Dr. Ingrid. Herefter mangler afviklingen af pladserne pa
Sglund, hvor borgerne og personalet flytter til Faelledgarden (denne
flytning pagar nu og er afsluttet i januar maned).

2. Sglund - fakta

S¢lund rummer pt. 1 alt 390 boliger. Sglund er opfert 1 1976-1981, og
bestar af tre hgje boligblokke (blok 4, 6 og 8) isyv etager. Blok 4
rummer 150 1-rumsplejehjemsboliger og blok 6 og 8 i alt 240 beskyt-
tede boliger. I forbindelse med moderniseringen nedrives det eksiste-
rende bygningskompleks og der opfgres et helt nyt tidssvarende pleje-
center med en anden fysisk udformning og placering pa grunden.

Plejehjemsbygningerne og grunden ejes af Kgbenhavns Kommune. I
forbindelse med moderniseringen skal plejehjemsbygningerne og
grunden s®lges til KAB/SAB, der herefter er bygherre for det samlede

byggeri.

Hele moderniseringen forventes at koste ca. 1 mia. kr., hvoraf SUF
atholder udgifterne til indskud 1 Landsbyggefonden (ca. 70 mio. kr.)
og montering (ca. 26 mio. kr.). Det resterende belgb finansieres via
realkreditlan og betales via beboernes husleje, statens ydelsesstgtte og
kommunens leje af servicearealerne.

Selve byggeprocessen gennemfgres i to etaper:
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e Bygning 6 og 8 (de to blokke tettest mod Ngrrebrogade) er blevet
tgmt for beboere og personale i1 januar 2013, hvorefter bygninger-
ne nedrives og der bygges nyt.

e Nar forste fase star ferdig flyttes beboere/personale fra den sidste
bygningsblok (bygning 4 - den tettest mod Tagensvej) over i ny-
byggeriet, hvorefter den sidste blok nedrives og der bygges nyt.

Det nye plejecenter vil som udgangspunkt rumme 384 plejeboliger,
hvoraf 309 boliger pt. er planlagt som vare normale 2-rums plejeboli-
ger, 36 boliger vil have et mindre primert boligareal men stgrre fel-
lesarealer, 18 boliger vil have ekstra stort badeverelse til bariatri-
beboere (sterkt overvagtige) samt 21 @&gteparboliger. 120 boliger vil
have direkte udsigt eller skrakig til sgerne.

I fgrste etape af byggeriet opfgres 264 nye plejeboliger, multisal, ca-
feomrade, produktionskgkken samt en daginstitution. Etapen forventes
ibrugtaget primo 2016. I anden etape — der forventes ibrugtaget ultimo
2017 - etableres de resterende 120 plejeboliger samt parkanlegget.

3. Nedrivning af Sglund

Se¢lund er pa grund af sin nuverende bygningsform og -struktur samt
alder karakteriseret ved en lang rekke fysiske forhold, der ikke er op-
timale og tidssvarende.

Bygningerne er generelt fysisk utidssvarende med nedslidte fald-
stammer, og stistrenge, nedslidte installationer, opsivende grundvand i
kalderen osv.

Se¢lund har endvidere lange upersonlige gangearealer og der er kun i
begraenset omfang tilknyttet fellesarealer til boligerne (der anvendes
typisk nedlagte boliger til dette formal). Ingen af boligernes badevz-
relser lever arealmassigt op til geldende arbejdsmiljgkrav.

Indplacering af nye installationer og fgringsveje, som kreves til et
moderne velferdsteknologisk plejecenter (eksempelvis ventilation),
kan endvidere rent fysisk ikke lade sig ggre pa grund af lav etagehgjde
og manglende plads i eksisterende installationsskakte.

Den driftsmassige sammenh@ngskraft 1 det eksisterende Sglund er
desuden begrenset. Sglund udggres pt. af tre fritstdende boligblokke i
hver 6 etager, der kun er forbundet 1 stueetagen. Denne fysik medfgrer
manglende stordriftsfordel 1 forhold til medarbejderne, herunder ek-
sempelvis plejepersonale og nattevagter der, pa grund af afstanden,
ikke kan dekke flere bygningsblokke samtidigt.

Ovenstaende forhold vil kun i meget ringe omfang kunne forbedres
ved en renovering/ombygning af de eksisterende bygningskroppe,
derfor nedrives de eksisterende bygninger og der bygges helt nyt.
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4. Hvorfor moderniseres Sglund nu?

Erfaringerne fra alle de plejehjemslukninger, der indtil videre er gen-
nemfgrt, har entydigt vist, at det er bedst at flytte beboere og personale
samlet til et nyt plejecenter. Det skaber det mest trygge flytteforlgb og
det er et stort gnske fra beboerne og deres pargrende at det kendte per-
sonale flytter med.

Det nye Felledgarden har en boligkapacitet, der kan rumme alle de
bergrte beboere fra Sglund. Hvis ombygningen af S¢lund fgrst blev
gennemfgrt om nogle ar, ville det ikke vaere muligt at flytte beboerne
samlet. De ville blive spredte ud pa flere forskellige plejehjem, enten
gruppevis eller individuelt og det vil formenligt vere til bydele, der
ligger langt fra Ngrrebro.

Det nye Sglund
5. Vinderprojektet

I forbindelse med arkitektkonkurrencen bgd ca. 35 teams pa opgaven
og 5 projekter blev praekvalificeret. Vinderen af arkitektkonkurrencen
blev et team bestaende af arkitektfirmaerne Witraz og Entasis. Det
vindende forslag, som tager udgangspunkt i kvarterets arkitektur og
bygningshgjde, bestar 3 nye karreer samt en byvilla. Den fortettede
bebyggelsesstruktur skaber plads i grundens gstlige ende til et park-
lignende haverum, der abner sig ned mod sgerne. Anlegget kan an-
vendes af savel beboerne pa plejecentret som af lokalomradets beboe-
re.

Udover den nye park etableres der grgnne taghaver (og nyttehaver) pa
toppen af det nye Sglund som de omkringboende naboer ogsa kan
anvende.

Det bemarkes at der for nuverende ikke er offentlig adgang til de
eksisterende grgnne omrader pa Sglund. Der er tale om indhegnede
arealer, reserveret de nuvarende beboere. Den nye park vil derimod
have offentlig adgang og fremsta med et langt mere samlende grgnt
preg end de eksisterende opdelte private haver.

6. Hvorfor skal der bygges 384 boliger?

Et stort antal plejeboliger med tilhgrende serviceareal medfgrer et ud-
videt gkonomisk raderum til velferdsteknologiske lgsninger og bedre
servicetilbud. En stgrre bygningsfysik giver endvidere mulighed for et
mere varieret byggeri, med flere forskellige rumlige oplevelser. Boli-
gerne er samlet 1 mindre hjemlige enheder med egne opholds- og akti-
vitetsomrader. Der legges desuden meget vegt pa udeliv i form af
velindrettede gardrum med forskellige temaer. Desuden vil der, som
noget nyt, blive indrettet taghaver mv. til beboerne.
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7. Hvorfor komprimeres bebyggelsen pa den ene del af grunden?

Som i den traditionelle bygningsform pa Ngrrebro prioriteres karréen
som et velkendt og trygt motiv for rammen om borgernes sidste livs-
forlgb. Den komprimerende form giver endvidere ferre gangarealer
og sikre dermed beboerne en bedre orientering i huset. Bygningsfor-
men giver endvidere mulighed for en mere rational organisering af
plejepersonalet, der vil kunne arbejde pa tvers af afdelinger.

Plejecentrets indre gardrum er med hensyn til indretning, beplantning
og dagslys afstemt i forhold til at sikre et nart og overskueligt
gardrum, hvor beboerne selv kan finde rundt og felge med i livet og
udsigten til de omkringliggende fallesrum. Arealmessigt svarer de tre
haverum til gardrummene pa hhv. @restadens Plejecenter, Felledgar-
den og Johannesgarden.

8. Hvorfor er det kun en del af plejebeboerne pa Sglund, der far
sgudsigt i det nye projekt?

Aldre mennesker har andre prioriteter i deres sidste levear, og en sta-
tisk sgudsigt er ikke ngdvendigvis stimulerende for @ldre der ikke
kommer sa meget ud. Derfor prioriteres byens, pladsens og gadens liv
hgjt i det nye Sglund. Med valget af en karrébebyggelse kan beboerne
velge mellem gardudsigt, gadeudsigt, sgudsigt eller et kig til livet i
haveanlegget. Samtidig bevares en stor grad af genkendelighed fra
beboernes gamle lokalmiljg.

Procesplan og det videre forlgb
9. Byggeudvalg

Efter offentligggrelsen af vinderprojektet den 5. november 2012 er
projektet blev praesenteret og gennemgaet for Aldresagen, de faglige
organisationer og @ldreradets boligudvalg. Projektet er modtaget me-
get positivt og alle gnsker at deltage 1 det videre arbejde.

Endvidere er projektet pracenteret for beboere og personale pa Sglund
den 16. november og for Ngrrebro Lokaludvalg Ngrrebro den 19. no-
vember 2012. Der er endvidere aftalt opfelgende mgde med Lokalud-
valget den 12. februar 2013, hvor den videre inddragelse af udvalget
skal drgftes

Herefter nedszttes byggeudvalget vedrgrende det nye S¢lund med
inddragelse af alle relevante parter i SUF, TMF, KAB/SAB og ekster-
ne samarbejdsparter (herunder bl.a. @ldreradet).
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10. Lokalplan, Skema A og grundsalg

Startredeggrelse vedrgrende lokalplanforslag er behandlet i Teknik-
og Miljgudvalget og Pkonomiudvalget i januar 2013. Selve udkastet
til lokalplanforslag forventes forelagt Borgerrepresentationen i april
2013, hvorefter forslaget sendes i offentlig hgring. Endelig lokalplan
forventes behandlet i Borgerreprasentationen i november 2013, der pa
samme tidspunkt behandler indstilling vedrgrende kapitalbevilling
(Skema A) og grundslag. Herefter gennemfgres udbud vedrgrende
entreprisekontrakt og selve byggeriet forventes at kunne igangsettes
medio 2014.

11. Naboproces

I forbindelse med Sglund fastlegger kommuneplanen allerede de
overordnede rammer, og det har ikke varet intentionen at bryde med
disse i konkurrenceprogrammet eller i det vindende arkitektforslag.
Det vindende projekt er udfgrt med stor respekt for bydelens identitet
og serpreg bla. ved at foresla lav bygningshgjde og korte facader i
tegl.

Den formelle naboinddragelse sker i forbindelse med lokalplanen efter
normal procedure. Der planlegges, udover et borgermgde i forbindel-
se med lokalplanshgringen, et yderligere informationsmgde vedrgren-
de det planlagte byggeri for naboerne omkring Sglund i februar 2013.

I de kommende maneder skal det vindende projekt tilpasses og opti-
meres. I den forbindelse vil bygherren KAB, Sundheds- og Omsorgs-
forvaltningen og Teknik- og Miljgforvaltningen klarlegge om, og i
givet fald i hvilket omfang, byggeriet kan justeres med henblik pa at
imgdekomme nabognsker mv. Endelig placering af huset fastlegges
forst ved godkendelsen af lokalplanen.

Det skal bemarkes, at byggeriet pa Sglund i sin nuvaerende form vil
medfgre, at en rekke naboer pa Lassgesgade og Ryesgade vil fa
forringet eller miste deres udsigt til Sortedamssgen. Dette skyldes, at
det nye byggeri som udgangspunkt blandt andet forskydes ca. 15
meter ne&rmere mod Laessgesgade. Der inddrages dermed et mindre
gront areal, der pa nuvaerende tidspunkt er mellem Sglund og Les-
spesgade. Den nye bygning vil ved denne placering komme til
at fglge den generelle facadelinie pa den resterende del af Lassges-
gade op mod Blegdamsvej. Det skal i1 den forbindelse bemarkes, at
vinderforslaget holder sig inden for konkurrenceprogrammets bygge-
linje, der er afstemt med den geeldende kommuneplan.

Safremt den planlagte forskydning af huset pa de ca. 15 meter redu-
ceres med mere end ca. 2 meter vil det medfgre at den planlagte eta-
pedeling af det samlede nybyggeri skal @ndres. Dette skyldes at
byggeriet af etape 1 vil komme for tet pa den tilbageverende byg-
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ning pa Sglund, hvor der fortsat bor plejehjemsbeboere. Dette er af
brandmassige arsager ikke tilladt. Det vil derfor vere ngdvendigt,
for at opretholde plejehjemsdriften i den sidste bygning, at @ndre i
etapedelingen og bygge ferre boliger og servicearealer i etape 1 og
tilsvarende flere boliger og servicearealer i etape 2. Bygherren KAB
og Sundheds- og Omsorgsforvaltningen er pt. ved at undersgge
de eventuelle tidsmassige og gkonomiske konsekvenser ved en @&n-
dret etapedeling.
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