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BAGGRUND OG PLACERING

Baggrund

Boligselskabet fsb har i et samarbejde med Kgben-
havns Kommunes Sundheds- og Omsorgsforvaltning
og Teknik- og Miljgforvaltning faet Arkitektfirmaet
ICANT A/S til at udarbejde dispositionsforslag til et
plejeboligbyggeri.

Der planlegges opfart et et tidsvarende og funktio-
nelt velfungerende plejecenter med vaegt pa vel-
fardsteknologiske Igsninger. Der indrettes 56 almene
plejeboliger med tilhgrende serviceareal.

Plejecentret er placeret pa Vlgerslev AIIe 169 i Valby.
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Barneinstitution
Situationplan

Eksisterende og fremtidigt bygningsaftryk Rumlig skitse

bygning, der bliver dog tilfgjet en etage. Der har lg-

Planforhold bende vare dialog med naboerne og projektet er blevet
Der er ikke udarbejdet lokalplan for omradet, hvor justeret og flyttet efter aftale med naboerne.

Huset William er placeret. Projektets stgrrelse og pla- Projektet vurderes at vaere i overensstemmelse med
cering afviger kun i mindre grad fra den eksisterende de overordnede bestemmelser i kommuneplanen med
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hensyn til bygningens fodaftryk, hgjde og volumen.

Parkering

Parkeringsdakningen skal vaere af starrelsesordenen
1 parkeringsplads pr. 200 m? etageareal. Inden for
omraderne ma hgjst 10 pct. af parkeringsdakningen
indrettes pa terraen. Parkeringsdekningen i omradet
fastsaettes efter konkret vurdering pa baggrund af
ejendommens beliggenhed i forhold til kollektiv trafik

m.v.

Miljoforhold

Projektet skal opfgres i overensstemmelse med
kravene i kommunens "Miljg i Byggeri og Anlaeg
2010". Af sikkerhedsmassige arsager bliver der ikke
etableret gas i plejeboligerne. HOFOR kan acceptere
en dispensation for bygas i plejeboligerne ud fra en
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sikkerhedsmaessig vurdering.

Jordforhold

Der er ved analyser af jord- og vandpraver konstateret
let til moderat forurening pa grunden. Dette vil der
blive taget hgjde for i byggeriet.

Trafik

Trafikstgjniveauet pa Vigerslev Allé ligger pa 70-75 dB.
Det er derfor ngdvendigt med stgjdeempende vin-
duer, for at overholde graensevardierne for trafikstgj

i sove- og opholdsrum. Dette er der taget hgjde for i
projektet.
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Facadeopstalt gdrd og port med snit i bygning mod gade og lav bygning med fzllesarealer
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Etageplan

Ideopl=g

Den nye bygning tager udgangspunkt i den eksi-
sterende nedslidte og ikke tidsvarenden indrettede
bygning. Der indrettes et tidsvarende og funktionelt
velfungerende plejecenter med vaegt pa velfardstek-
nologiske lgsninger.

Plejecentret indrettes med 4 grupper med gennemly-
ste falles opholdsarealer. Tre grupper med 15 bebolere
og én med 11 beboere. Plejecenterets falles servicedel
er placeret i en et etages bygning der omkranser et
fxlles gardrum. Der indrettes fzlles tagterrasse pa
taget af servicebygningen.
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Projektet vil i den videre bearbejdning til sin endelig
form blive forbedret yderligere i et samarbejde mel-
lem bygherre, radgivere, Center for Byplanlagning
samt Sundheds- og omsorgsforvaltningen.

Boligen

Boligerne har direkte adgang til enten privat have,
altan eller flles gardhave. Alle boliger er indrettet i
overensstemmelse med vejledningen om "indretning
af &ldreboliger for fysisk plejekraevende m.fl."
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Facadeopstalt mod Vigerslevs Alle

Overdzkket ankomst
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Projektet er areal-, indholds- og funktionsmaes-

sigt disponeret i forhold til de politisk fastsatte "17
principper for opfgrelse af plejecentre i Kebenhavns
Kommune”, tiltradt i Sundheds- og Omsorgsudvalget
den 15. september 2005 samt "De 10 principper for
fremtiden plejeboliger”, tiltradt i Sundheds- og Om-
sorgsudvalget den 18. december 2013.

Af disse principper fremgar det blandt andet:

. At der skal etableres handicapvenlige pleje
boliger med 2 rum, toilet- og badevzerelse,
kgkkenniche, garderobeskabe og loftslift.
Hver bolig skal som minimum udstyres med
en fransk altan.

. Hver boenhed skal have et fzlles opholds
areal bestaende af anretterkgkken, spisestue
og dagligstue. En stor terrasse eller balkon ud
for stuen etableres sa vist muligt i forbindelse
med alle boenheder.

. Der skal etableres udeopholdsarealer for
beboerne. Terrasser og haveanlag skal indga
som en integreret del af bebyggelsen.

. Der skal etableres multisal og centerfunktio-
ner samt produktionskgkken.
. Plejecentret skal integrere miljghensyn og

energimaessig baredygtighed bade i byg-
ningskonstruktioner, forbrug og den generelle
drift.

Velfardsteknologi og indretningsmassig fleksibilitet
Velfaerdsteknologi

Plejecenteret planlaegges og opfares med udvalgte
kendte og afprgvede velfzrdsteknologiske Igsninger,

loftlifte og plejetoiletter.

Disponering og udformning af de fysiske rammer og

fgringsveje vil muligggre implementering af yderligere
velfardsteknologiske Igsninger, som er kendte og
afprgvede, men hvor valg af den specifikke Igsning
afventer den videre projektering, samt endnu ikke
kendte velfeerdsteknologiske lgsninger.

Bebyggelsen disponeres og udformes dermed sale-
des, at den vil kunne ndres fysisk med henblik pa at
understgtte mulighederne for at implementere nye
velfardsteknologier. Installationer og faringsveje vil
vere tilstrekkeligt fleksible til at 2ndringer kan op-
tages uden kostbare og omfattende bygningsarbejder
eller l=ngerevarende afbrydelser i driften.

Robusthed

Plejecentret opfgres med en hgj grad af robusthed, sa
bebyggelsen kan imgdekomme udviklingen indenfor
bl.a. ldre- og plejeomradet. De fysiske rammer vil
muligggre, at byggeriet kan optage fremtidige &n-
dringer og tilpasninger.

Generalitet

Rum og arealer i bebyggelsen vil kunne rumme
forskellige anvendelser og tilpasse sig @ndringer i
funktioner, uden at der skal @ndres vaesentligt pa de
fysiske rammer.

Byggeriet vil kunne optage, at funktioner i et vist om-
fang kan rokeres eller omdannes til andet brug og rum
skal have en stgrrelse og disponering, der er generelt
anvendelig, sa de samme rum kan bruges til forskel-
lige formal.

Fleksibilitet

Byggeriets konstruktions- og installationsprincipper
vil muligggre, at det er enkelt og gkonomisk realistisk
at =ndre pa rumligheder. Boliger og fllesarealer kan
dermed zndres i fysisk stgrrelse uden, at der skal
®ndres pa den grundlaeggende struktur af barende
konstruktioner, installationer, trapper/elevatorer og
forsyningsveje.



Udgift til opfarelse af plejeboligbyggeriet

Udgiften til ombygning og udvidelse af plejehjemmet
er beregnet til 112,7 mio. kr. eller 28,964 kr./m? og over-
holder dermed det geldende maksimumsbelgb inkl.

energitillaeg for stattetilsagn i 2015 (28.980 kr./m?).
Anskaffelsessummen finansieres i henhold til almen-
boliglove, som beskrevet i nedenstaende tabel 3:

Tabel 1. Udgift og finansiering af opferelse af 56 plejeboliger

| t.kr. (2014 p/I)

Realkreditlan (88 %) 99,2 mio. kr.
Kommunal grundkapital (10 %) 11,3 mio. kr.
Beboerindskud (2 %) 2,2 mio. kr.
I alt 12,7 mio. kr.

Realkreditlanet far kommunegaranti for den yderste
del af Ianet. Grundkapitallanet pa ca. 11,3 mio. kr.
afholdes af Sundheds- og Omsorgsforvaltningen pa

funktion 8.32.24.5 (indskud i Landsbyggefonden). Det
kommunale lan er rentefrit og afdrages senest efter 50 ar.

Tabel 2. Oversigt over finansiering af grundkapital

Udvalg | Aktivitet/projekt Bevilling Funktion Belgb i 1.000 kr.
(nr. og navn) (2010p/1)
Ar2015 I alt
SOouU Grundkapitallan til plejeboliger Finansposter | 8.32.24.5 11.268 kr. 11.268 kr.
I alt 11.268 kr. 11.268 kr.

Udgift til opfarelse af servicearealerne

Udgiften til opfarelse af servicearealerne er beregnet til ca. 34,2 mio. kr. og anskaffelsessummen finansieres ogsa i
henhold til almenboligloven, som beskrevet i nedenstaende tabel 3:

Tabel 3. Udgift og finansiering af opfarelse af servicearealerne tilknyttet de 56 plejeboliger

Statstilskud (40.000 kr. pr. boligenhed, der betjenes)

2,2 mio. kr.

Realkreditlan (med 100 pct. kommunal garanti)

34,0 mio. kr.

Montering af servicearealerne og diverse arbejdsre-
laterede hj=lpemidler belgber sig til i alt 3,86 mio.
kr., hvortil der sgges kapitalbevilling til Sundheds- og
Omsorgsudvalget. Servicearealerne, som kommunen
monterer og lejer, stilles til radighed for den organisa-

Tabel 4. Oversigt over udgifter til montering

tion, som skal sta for plejeindsatsen i plejeboligbyg-
geriet. Det er i Moderniseringsplanen forudsat, at der
ikke skal ske deponering ved leje af de nye serviceare-
aler, idet der kan anvises dakning for deponeringen af
disse servicearealer pa de nuvarende lejemal.

Udvalg | Aktivitet/projekt

Bevilling | Funktion Belgb i 1.000 kr.

(nr. og navn) (2010p/1)
Ar 2015 lalt
Sou Kabitalbevilling til montering af servicearealerne | Anlaeg 0.25.18.3 3.860 kr. 3.860 kr.
I alt 3.860 kr. 3.860 kr.

Garanti

Den kommunale garanti for realkreditlan vedr. boli-

gerne anslas at blive ca. 99,2 mio. kr. Belgbet kan ikke
anslas med stgrre praecision, da det beror pa realkredi-

tinstituttets vurdering af ejendommens handelsvaer-
di. Kommunal garanti er en eventualforpligtelse, der
ikke umiddelbart belaster kommunens gkonomi.




Beslutningen om leje af servicearealer indebzerer, ifal-
ge kommunens bevillingsregler, at Borgerrepraesenta-
tionen godkender, at der deponeres et belgb svarende
til anlaegsudgiften.

Sundheds- og Omsorgsforvaltningen lejer service-
arealerne ved en lejeaftale mellem Kgbenhavns
Kommune v/Sundheds- og Omsorgsforvaltningen

og boligorganisationen, der hviler pa markedsleje for
kommunale servicearealer i den almene sektor og
med en gensidig uopsigelighed pa 20 ar, svarende til
et saedvanligt 20-arigt realkreditlan, hvor der ydes
kommunal garanti i nedvendigt omfang over for real-
kreditinstituttet.

Kgbenhavns Ejendomme udarbejder udkast til leje-
kontrakter i forbindelse med Borgerrepraesentatio-
nens godkendelse. Lejekontrakterne forudsz=ttes
godkendt af tilsynet med stgttet byggeri v/ Teknik- og
Miljgforvaltningen. Lejekontrakterne samt eventuelt
deklarationer om pantsatningsforbud tinglyses pa
ejendommene. Lejekontrakterne er udformet efter
det standardkoncept, der er aftalt i 2011 mellem Kg-
benhavns Kommune og boligorganisationer og siden
benyttet for servicearealer



