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Placering af nyt Neurorehabilitering-
KBH

Sealle bilag

Sundheds- og Omsorgsudvalget skal, forud for godkendelse i @konomiudvalget og
Borgerrepraesentationen, tage stilling til placering af nyt Neurorehabilitering-Kbh. Udvalget kan
veelge mellem Valby Idreetspark eller Hulgardsvej 117 i Nordvest.

Indstilling

Sundheds- og Omsorgsforvaltningen indstiller, at Sundheds- og Omsorgsudvalget overfor
@konomiudvalget og Borgerrepreesentationen anbefaler,

1. at godkende, at Neurorehabilitering-Kbh placeres enten i Valby Idreetspark eller pa
Hulgardsvej 117 i Nordvest

Problemstilling

Der er med aftale om Kgbenhavns Kommunes budget 2023 bevilget 7,8 mio. kr. til planleegning af
et nyt byggeri til Neurorehabilitering-Kbh. Der skal i forbindelse med udmgntningen af
planlaegningsbevillingen tages stilling til den fysiske placering af det nye center.

Den valgte byggegrund skal have en stgrrelse og udformning som muligger opfgrelse af et center
med ca. 106 110 sengestuer, med tilhgrende opholds- og spisefaciliteter, faciliteter til ambulant
neurorehabilitering samt servicearealer, herunder et produktionskgkken. Der skal pa grundarealet
dermed veere en byggeret pa ca. 10.000 etagekvadratmeter samt ca. 2.000 m2 friareal til treening og
ophold.

Det nye center skal sta feerdigt i ca. 2028, og vil med ca. 100 - 110 sengestuer kunne rumme
behovet for bade neurorehabiliteringspladser og gvrige midlertidige pladser til og med ca. 2034.
Forvaltningen vender tilbage til Sundheds- og Omsorgsudvalget med plan for kapacitet pa MTO-
omradet forud for 2034.

@konomiforvaltningen og Sundheds- og Omsorgsforvaltningen har vurderet et antal mulige
byggegrunde til det nye Neurorehabilitering-Kbh, og @konomiforvaltningen har pa denne baggrund
lokaliseret to kommunale grunde, der lever op til ovenstaende basiskrav mht. stgrrelse mv. De to
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mulige grundarealer ligger i henholdsvis Valby Idreetspark og pa Hulgardsvej 117 i Nordvest. Det
bemaerkes, at begge grundarealer kan veere relevante i en idreetssammenhaeng, men der er pt. ikke
taget beslutninger, der ikke muliggar opfarelse af et nyt Neurorehabilitering-Kbh pa et af
grundarealerne.

Det er @konomiforvaltningens vurdering, at det ikke er muligt at kgbe et privatejet areal, som har
den ngdvendige starrelse, og som kan erhverves rettidigt i forhold til behovet.

Losning

Der er fordele og ulemper ved de to mulige grunde i hhv. Valby Idreetspark og Hulgardsvej 117,
som gennemgas nedenfor.

De to byggefelter er vurderet af @konomiforvaltningen og Sundheds- og Omsorgsforvaltningen i
forhold til kvalitet, proces/tid og gkonomi.

Generelt

Beliggenheden af et nyt Neurorehabilitering-Kbh har stor betydning for bade borgere, pararende og
personale. Borgere, der modtager genoptreening og rehabilitering under dggnophold, er fra 18 ar og
op, og opholder sig pa centeret fra ca. 3 uger og op til 6 maneder. Der er desuden op til 100 borgere,
der dagligt kommer pa centeret til ambulant neurorehabilitering. Ved fuld drift forventes det, at der
bliver omkring 350 medarbejdere pa centeret.

| relation til kvalitet er der derfor fokus pa tilgeengelighed og overskuelighed for borgeren og
hensigtsmaessige fysiske forhold og arbejdsgang for medarbejderne. Der er endvidere fokus pa
mulighed for at skabe savel treenings- som opholdsarealer pa udearealerne. Ligeledes er
neeromradets tilbud veesentligt, da borgerne traener i hverdagsaktiviteter, som brug af butikker,
offentlig transport, cafeer m.v. Endelig veegtes transportmuligheder, idet der dagligt vil komme ca.
200 - 250 medarbejder og pararende til centeret, og 100 borgere kommer med flextrafik og
ambulance.

Det bemaerkes at borgerne pa Neurorehabilitering-Kbh fordeler sig med ca. 40 % fra Bispebjerg
Hospital, ca. 40 % fra Glostrup Hospital, og de resterende 20 % fra andre hospitaler. Samarbejde
med hospitalerne sker primeert telefonisk og elektronisk. Afstand til hospitaler er derfor ikke i sig
selv et veesentligt kriterium i valg af placering. Ser man pa borgerne, der kommer til ambulant
rehabilitering (som primaert kommer med flextrafik), bor ca. halvdelen teettest pa Valby Idreetspark
og den anden halvdel teettest pa Hulgardsvej. Begge placeringer er dermed lige gode i forhold til
transport til ambulant rehabilitering.

De to byggefelter er neermere beskrevet nedenfor. | bilag 1 findes kort over de to omrader samt
skitseforslag for centerets mulige udformning pa de to grunde.
Valby Idreetspark

Valby Idreetspark er et byudviklingsomrade, hvor der udover et eventuelt nyt Neurehabilitering-Kbh
skal etableres idreetsfaciliteter, ungdomsboliger, erhverv mv. Der er i den vedtagne udviklingsplan
for Valby Idraetspark som udgangspunkt udlagt et byggefelt til et rehabiliteringscenter pa 9.000
etagekvadratmeter samt et tilstadende byggefelt til erhvervsbyggeri ud mod Ellebjergvej pa 10.800



etagekvadratmeter. De to byggefelter - som kommunen begge ejer - adskilles af en kommende
nyanlagt mindre vejforbindelse.

En mindre del af arealet mod Ellebjergvej kan allokeres til rehabiliteringscentret, saledes at det
samlede center kan blive pa de gnskede 10.000 etagekvadratmeter. Centrets primaere funktioner kan
dermed etableres pa byggefeltet beliggende ind mod Valby Idreetspark, mens servicefunktioner,

som f.eks. produktionskakken mv. kan etableres pa det tilstadende byggefelt. De to byggefelter kan
eventuelt forbindes med en gangbro.

Der er tale om to byggefelter med fa fysiske og myndighedsmaessige begraensninger i forhold til
udformningen af byggeriet, og det er derfor muligt at etablere et center, der bygningsmaessigt kan
disponeres i forhold til forvaltningens krav, gnsker og behov med hensyn til bl.a. boligstgrrelse og
tilgaengelighed. Endvidere vil det veere muligt at etablere sengestuer pa begge sider af et gangforlgb,
hvilket vil sikre overskuelighed for beboerne og hensigtsmeessige arbejdsgange for medarbejderne
mv.

Der kan etableres afskaermede traenings- og opholdsarealer pa grunden, og der er desuden adgang ti
gregnne arealer i Valby Idreetspark. Bade Valby Idraetspark og andre naeromrader, fx. omradet
omkring Ny Ellebjerg Station, er under markant byudvikling. Omradet bliver derfor stadig mere
attraktivt, og det forventes, at der i takt med omradets udvikling vil komme flere butikker, cafeer

mv. Igennem Valby Idraetspark er der ca. 1 km. til et supermarked, mens der mod Folehaven er ca.
500 meter til et mindre supermarked.

Ny Ellebjerg station ligger i en afstand af ca. 700 meter (hvor der fra 2024 ogsa er metroadgang)
mens der ligger busstoppesteder i en afstand af ca. 200 meter. Der er endvidere god adgang for
bilister og flextrafik, via den forholdsvis trafikerede Ellebjergvej.

Processuelle forhold

Der skal udarbejdes en byggeretsgivende lokalplan for centeret. Lokalplanprocessen skal
koordineres med udviklingen af Valby Idraetspark, som Kultur- og Fritidsudvalget og
@konomiudvalget medio 2022 besluttede, at der skal tages stilling til i kommende
budgetforhandlinger.

Der ligger endvidere i dag en midlertidig specialskole og en bgrnehave pa de relevante byggefelter.
Disse skal planmaessigt fiernes i ar 2024/2025, men der kan veere risiko for uforudsete sendringer i
behovet for disse pavilloner, idet de skal flytte til nybyggeri pa hhv. @sterbro og Sydhavnen.
Safremt pavillonerne ikke fiernes som planlagt, kan dette forsinke byggeriet af det nye center.

| tilfeelde af forsinkelser vil der skulle findes midlertidige lgsninger, saledes at den ngdvendige
kapacitet for midlertidige pladser kan opretholdes frem til at det nye center kan ibrugtages.

Hulgardsvej 117, 2400 Kgbenhavn NV

Byggefeltet er beliggende i Nordvest, pa hjgrnet af Borups Alle og Hulgardsvej med Bellahgj
politistation som eneste umiddelbart tilstadende bebyggelse. Grundarealet vil kunne rumme et
rehabiliteringscenter pa 10.000 etagekvadratmeter i en sammenhaengende bygningskrop med
tilhgrende treenings- og opholdsarealer.



Grundarealet ligger i et urbant miljg og af hensyn til stgjbelastning fra de omkringliggende veje, og
de her falgende myndighedskrav vedrgrende placering af boliger, skal centeret udformes som et
cirkelslag, der lukker om sig selv med sengestuerne vendt ind mod et roligt grant gardareal eller
mod politistationens facade. Gangarealer og servicerum skal primaert veere placeret ud mod den
cirkuleere facade for herigennem at reducere mod stgj og indblik udefra i forhold til sengestuer og
feellesarealer.

| cirklens indergard vil der veere op til 2000 m2 skeermet opholds- og treeningsareal pa terreen samt
pa en plint ud for 1. sal eventuelt suppleret med feellesaltaner pa etagerne vendt mod gardrummet.

Kravet til en cirkelformet bygningsudformning, samt at der kun kan etableres sengestuer pa en side
af et gangforlgb, vil som udgangspunkt medfare lsengere gangforlab og dermed mindre
overskuelighed for beboerne og mindre hensigtsmaessige arbejdsgange for medarbejderne mv. Det
vil i givet fald veere forhold, som der skal veere fokus pa i det videre arbejde med disponeringen af
centret.

Der er fra grundarealet ca. 500 meter til forskellige offentlige grenne arealer og ca. 300 meter til et
supermarked.

Der er busstoppesteder i en afstand af-2800 meter og 1,2 km. til Fuglebakkens S-tog station.

Der er endvidere god adgang for bilister og flextrafik, men pa grund af meget trafik pa bade Borups
Allé og Hulgardsvej - saerligt i myldretiden - kan der forventes tidskraevende til- og
frakarselsforhold til centeret.

Processuelle forhold

Der skal udarbejdes en byggeretsgivende lokalplan for centeret. Grundarealet er pt. ubebygget, og
byggeriet vil derfor kunne iveerkseettes umiddelbart efter vedtagelsen af lokalplanen. Det forventes,
at centret vil kunne sta feerdigt i ca. 2028.

Det bemaerkes, at Teknik- og Miljgforvaltningen har tradition for at udleje pladsen til cirkus ca. 4
uger om aret og Copenhagen Historic Grand Prix ca. 4 dage arligt. Der skal i givet fald findes
alternativ placering til disse aktiviteter.

Forvaltningens anbefaling

Der kan pa begge byggefelter etableres et velfungerende center, med attraktive sengestuer,
traenings- og opholdsarealer og udearealer.

Sundheds- og Omsorgsforvaltningens samlede anbefaling er dog, at centeret placeres i Valby
Idreetspark, idet byggefeltet giver de bedste muligheder for at etablere et center, der er tilgaengeligt
og overskueligt for borgerne, og sikrer effektive arbejdsgange for medarbejderne. Endvidere ligger
byggefeltet i et omrade, hvor der er grenne omrader, offentlige funktioner og offentligt trafik i
neeromradet. Byggeriet er desuden - samlet set - mindre komplekst end Hulgardsvej, og det vil
dermed sikre en mere omkostningseffektiv drift og en bedre fysisk og lokalemaessige disponering
for borgere og medarbejdere.

Der er dog potentielle processuelle udfordringer primeert i forhold til de midlertidige funktioner,
som pt. ligger pa grundarealet, og kan forsinke byggeriet. Endvidere afventes den endelige



udviklingsplan for Valby Idraetspark, der fgrst besluttes og finansieres i en kommende - og
tidsmeessigt endnu ikke fastlagt - budgetforhandling.

Byggefeltet pa Hulgardsvej har en reekke indretningsmaessige bindinger - som falge af
myndighedsbestemmelserne vedrgrende stgjbelastning - som kan ggre det vanskeligt at sikre
samme hgije grad af tilgeengelighed, overskuelighed og omkostningseffektive arbejdsgange som pa
grundarealet i Valby. Der vurderes dog ikke at veere processuelle udfordringer i forhold til
etablering af centeret pa Hulgardsve;.

Inddragelse af Sundheds- og Omsorgsudvalget

Sundheds- og Omsorgsudvalget kan nedseette en fglgegruppe, der fglger projektet bl.a. i forbindelse
med den neermere planlaegning og disponering af centret, herunder deltagelse i en dommerkomite
ved en arkitekt- eller totalentreprisekonkurrence. Fglgegruppen vil typisk afholde 3-4 mgder frem

til abningen af det nye rehabiliteringscenter.

Sundheds- og Omsorgsudvalget vil blive forelagt byggeprogrammet for det nye center til
godkendelse.

Okonomi

Anlaegsudgiften til planlsegning af centeret er finansieret i budget 2023 og indstillingen har dermed
ikke i sig selv nogen gkonomiske konsekvenser.

Byggeri Kgbenhavn vurderer, at anleegsomkostningerne til centeret bliver ca. 350 - 450 mio. kr.
uanset valg af placering. Det bemeaerkes, at omkostningen oprindeligt var anslaet noget lavere, men
som falge af bl.a. de steerkt stigende byggepriser er estimat efterfglgende opjusteret. Sundheds- og
Omsorgsforvaltningen og Byggeri Kagbenhavn er Igbende i dialog om prisestimatet.

Byggeri Kgbenhavn tager under alle omstaendigheder et stort forbehold for prisestimatet som falge
af en reekke ukendte faktorer i byggeriet, der naermere skal afklares i forbindelse med udmgntningen
af planleegningsbevillingen. Disse forhold omhandler bl.a. jordbundsforhold, bygningens preecise
udformning og disponering, handtering af brandkrav, parkering mv. Forhold der nsermere skal
afklares i forbindelse med udmgntningen af planlaegningsbevillingen.

Det bemaerkes, at Kgbenhavns Ejendomme har vurderet det potentielle salgsprovenu i henholdsvis
Valby Idreetspark og pa Hulgardsvej, som centeret leegger beslag pa, hvis de placeres der. Hvor
Valby Idreetspark har potentielt salgsprovenu pa 72 mio. kr. og Hulgardsvej 117 har potentielt
salgsprovenu pa ca. 46 mio. kr.

Séafremt centeret placeres i Valby Idreetspark, forventes byggeriet at reducere potentialet for salg af
byggeret til erhverv/kontor med ca. 72 mio. kr. | budget 2013 blev det besluttet, at eventuelle
salgsindteegter ved salg af grundene skal reinvesteres i idraetsfaciliteter i Valby. Et potentielt
salgsprovenu for Hulgardsvej er ikke disponeret til anden side.

Videre proces



Efter godkendelsen af placeringen iveerkseetter Byggeri Kgbenhavn i samarbejde med Sundheds- og
Omsorgsforvaltningen planlaegningen af det nye Neurorehabilitering-Kbh, herunder udarbejdelse af
et anleegsbudget.

Anleegsbevilling forventes fremlagt til budget 2025, hvorefter byggeriet i givet fald kan
iveerkseettes. Sundheds- og Omsorgsudvalget foreleegges sager om byggeriet nar relevant.

Jakob Krogh

/Per Christensen

Beslutning

Sundheds- og Omsorgsudvalget anbefalede overfor @konomiudvalget og Borgerrepraesentationen,
at Neurorehabilitering-Kbh. placeres i Valby Idraetspark, idet udvalget foretrak placeringen i Valby.

Sundheds- og Omsorgsudvalget tilkendegav samtidig, at de gnskede at Kultur- og Fritidsudvalget
hgres om den valgte placering i Valby, frem mod behandling af sagen i Borgerrepraesentationen.

Bilag

Bilag 1 Placering af nyt neurorehabilitering Kbh



