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Oversigt

| dette bilag praesenteres de 250 almene plejeboliger, som planlaeegges opfert i omradet Bysteevneparken. Ud

over en beskrivelse af selve projektet, herunder boligerne, forhold vedrgrende lokalplan, miljg og grundkaeb,

samt betingelser for godkendelse, indeholder bilaget et afsnit med information om baggrund og gkonomi
ved opferelse af almene boliger.
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Projekt Bolig- | Grundkapitallan | Etageareal | Service- Familie- | Ung- | Pleje-

selskab boliger, areal, brutto | boliger |doms- |boliger
brutto (eksl. kaelder) boliger

By fsb | 691 mio.kr | 16.849m2| 6.232m? 0 0 250




BYSTZVNEPARKEN PLEJEHJEM

Nyt plejehjem i Bysteevneparken - 250 plejeboliger med tilhgrende servicearealer ved fsb

Intro

Bystaevneparken, beliggende i Brenshgj Husum, yderst
mod udkanten af Kgbenhavn, er et omrédde af stor
historisk og naturlig betydning. Det er praeget af
bevaringsvaerdige traeer, grgnne arealer og varieret
bebyggelse fra 1970-73, bestdende af syv ensartede
bygninger, der spaender fra 2-8 etager. Denne variation
i hgjde og struktur danner fundamentet for den nye
bebyggelse der skal respektere omradets historiske og
landskabelige karakter. Plejehjemmene placeres i
parkens sydlige ende, af det nye bykvarter "Husum
Haveby” der skal erstatte det eksisterende
plejehjemsomrade med de syv kommunale plejehjem,
Bystaevneparken, tet péd de grgnne haverum og
stiforbindelser, hvilket sikrer en steerk forbindelse til de
omkringliggende rekreative omrader. De nye
plejehjem vil samtidig have direkte adgang til de
kommende byrum og kantzoner, som skaber en
naturlig overgang fra de private boliger til de offentlige
rekreative omréder.

Dispositionsforslaget er udarbejdet af AART Arkitekter
der tillige har staet for input til lokalplanen.

Projektet

Projektet omfatter opfarelsen af en
plejehjemsbebyggelse der bestar af tre bygninger med
varierende hgjder og materialer, der samlet skal
rumme 250 plejeboliger med tilhgrende servicearealer
samt dagcenter for bade somatiske

borgere og borgere med saerlige demensdiagnoser.
Visionen for plejehjemmet bygger videre pa
Bystaevneparkens eksisterende karakter med gule
teglsten, samtidig med nye elementer som traefacader
og nedtrapning i hgjden mod villaomraderne
integreres. De hgjere bygninger mod Bystaevnet
udfgres i gule mursten mens de lavere bygninger, der
huser beboere med demens, benytter traefacader for at
sikre en blid overgang til de omkringliggende
boligomrader.

Bystsevneparken med plejehjemmets placering i sydlige del
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Situationsplan, Bystaevneparken Plejehjem.

Fakta

Bygherre:

Arkitekt:

Plejeboliger:
Boligsterrelse:
Husleje: gns.
Anskaffelsessum:

Kommunal garanti:
Grundkapitallan:

Serviceareal ialt:

Serviceareal eksl.keelder:

Anskaffelsessum:

Foreningen Socialt
Boligbyggeri (fsb)

AART Arkitekter

250
67 m?igns.
1.802 kr/m?/ar (ekskl. forbrug)

690,98 mio. kr.

(41.010 kr/m?)
Regaranti for realkreditlan
69,1 mio. kr.

8.274 m?

6.232 m

360,00 mio. kr
(40.000 kr pr.bolig)



Dispositionsforslaget

Plejehjemmet opfgres som 3 bygningsenheder der
bestar af bygningsenhederne A1, A2 og B1.
Bygningsenhederne A1 og A2 skal sammen rumme 94
boliger for borgere med sarlige demens diagnoser og
B1 skal rumme 156 boliger for borgere med somatiske
lidelser. Byggeriet opferesi 2 - 5 etager som
karrebebyggelser med egne gardrum, og kobles
sammen i stueetage, pa 1. sal, samt i keelderen af en
mellembygning med hovedindgang,
fordelingsomrade og feellesadministration for
plejehjemmet.

Bebyggelsen er disponeret med et byggefelt i den
sydlige del af lokalplanomradet pé hjernet af Bystaevnet
og afgreensende til eksisterende villaomrade. Mellem
de enkelte bebyggelser etableres byrum der herved
bindes sammen og byrummets udformning inddrager
relationen mellem plejehjemmet og den
omkringliggende by.

Bygning B1 er den hgjeste bygning i 5 etager og en
maksimal hgjde p& 20 meter og beliggende med en
facade ud til hovedvejen Bystaevnet. Bygningen udferes
i overvejende gule tegl i facaderne, med detaljeret
stueetage i gule tegl og med en markering af gverste
etage i andet materiale. Der etableres karnapper og
disse er som vinduesrammer i en ensartet brunlig
farvetone og placeret lodret.

Bygning A1 er en lavere bygning i 3 etager med en
maksimal hgjde pé 12,5 meter og beliggende mod
eksisterende villakvarter og kommende nyopferte
reekkehuse. Bygningen er ogsé opfert i gule tegl, der
matcher de gvrige bygningers materialevalg og
stueetagen er markeret pd samme made som bygning
B1. De 2 gverste etager udfgres med et materialeskift,
med karnapper og vinduesrammer som i bygning B1,
for at sikre visuel sammenhaeng.

Bygning A2 er den laveste bygning i 2 etager med en
maksimal hgjde p& 9 meter og beliggende med en
facade mod eksisterende villakvarter og er den laveste
bygning. Den udfgres i en kombination af gul tegl, tree,
metal eller let materiale. Bygningens sokkel er hgj og
etagerne markeres med et materiale og farveskift, mens
karnapper og vinduesrammer udferes i samme
nuancer som de gvrige bygninger. Tage pa alle
bygninger er flade og fungerer som grent tag med et
afgreenset teknikomrade pa tagene der afskeermes.

Stueetagen i bebyggelsen rummer plejehjemmets
feelles servicearealer, herunder feellesfestlokale,
treeningsfaciliteter og en café i bygning B1 mod
Bajlevejen, Forhaven og gardhaven. | stueetagen i
bygning A1 er aktivitetscenteret samt "Ny Pilestreede”
placeret mod nord og ast. Den centrale mellembygning
indeholder plejehjemmets hovedindgang samt foyer
og administrative funktioner.
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Boligerne

Plejeboligerne er designet med hgje funktionelle krav og

giver mulighed for individuel tilpasning. Boligerne
varierer i stgrrelse fra 1-rumsboliger p4d 61 m2 og 2-

rumsboliger pd 70 m2 og er udstyret med hjelpemidler

og teknologi, der sikrer beboernes tryghed og komfort.
Hver bolig kan tilpasses beboernes specifikke behov,
hvilket skaber et fleksibelt og inkluderende miljg. Alle
boliger i bygning A1 og A2, for borgere med saerlige
demens diagnoser er 1-rumsboliger. 101 boliger er 2-
rumsboliger og 149 boliger er 1-rumsboliger. Alle
boliger har lille kekkenniche og eget bad.

Alle boligarealer pé alle gvrige etager samt i stueetagen
er orienteret mod omrédet betegnet BIOhaven,
beliggende i den sydlige del og mod omréadet betegnet
VILLAhaven beliggende i den vestlige del. Hver etage i
hver bygning udger en afdeling, hvoraf de fleste kan
opdeles i to bogrupper. Karrestrukturen muligger
cirkulation pé alle etager uafhaengigt af andre afdelinger,
s& beboerne kan g en rundtur pa gangene.

Plejehjemmets servicearealer omfatter festsal, café,
treeningslokaler, velveererum, dagcenterfunktioner,
administrationskontorer, afdelingskontorer, mgderum,
depoter, skyllerum, renggringsrum, vaskeri, linnedrum
og personaleomkleedning.

Mellembygningen fungerer som et socialt krydsfelt,
hvor forstanderkontor, administrationslokaler og et
dobbelthgjt terapirum er placeret med grgnne
elementer og godt dagslys. Herfra er der adgang til
feelles funktioner som café, aktivitetscenter og
faellesrum, hvilket understatter en aktiv hverdasg.

Bajlevajen - bentied miod Bystasviigbarien
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Rumlig illustration af bolig.



Planforhold og parkering Grundkeb

Projektet er omfattet af lokalplan nr. 645 Der foreligger en underskrevet betinget kebsaftale. .
"Bysteevneparken". Projektet vurderes overordnet at

vaere i overensstemmelse med lokalplanen.

Parkeringsnormen er fastsat i lokalplanen.
Plejehjemnmet indgar i en grundejerforening og pa
grundejerforeningens arealer etableres 32 p-pladser
for plejehjemmets gaester, personale, minibusser, samt
pladser for varelevering og affaldsafhentning. Af de 32

Betingelser og godkendelser
Kgbenhavns Kommune kan godkende skema A under
forseetning af:

p-pladser er 13 pladser placeret omkring e atreliefvirkning og murstensdetaljer i facaden

plejehjemmets facadelinjer, mens 19 pladser etableres i fastholdes i den videre projektering.

et p-hus, som grundejerforeningen opferer i den

nordlige ende af lokalplanomradet. e atomradet BIOhaven opfares og udarbejdes af
grundejerforeningen.

Miljeforhold . . . .

Projektet skal udfares som DGNB sglv certificeret, samt * ataprOJekte‘F detaljerc.as yderllgere ift. kantzoner,

leve op til Kebenhavns Kommunes krav hertil. gérdrum, tilgeengelighed og friarealer.

Rumlig illustration mod VILLAhaven med Bygning A1 og A2



Baggrund og gkonomi

Processen
Processen for udmentning af grundkapital bestar af
felgende 4 faser:

Fase 1: Praekvalifikation
Fase 2: Udvikling

Fase 3: Bedgmmelse
Fase 4: Tilsagn

Formaélet er at opnéa en proces, hvor de potentielle pro-
jekter udvikles i et dialogbaseret samarbejde mellem
de almene boligorganisationer, Sundheds- og Om-
sorgsforvaltningen, @konomiforvaltningen og Teknik-
og Miljgforvaltningen.

Det videre forlgb
Projektet kan tildeles Skema A-tilsagn umiddelbart
efter Borgerrepraesentationens godkendelse.

Det forventes, at opferelsen af projektet kan ga i gang i
2028.

Kommunens grundkapitallan

De nye almene boliger finansieres i henhold til almen-
boligloven med 88 pct. kreditforeningslan, 1o pct.
kommunalt grundkapitallan og 2 pct. beboerindskud.
Grundkapitallanet etableres ved et kommunalt lan til
Landsbyggefonden, som derefter udbetaler grund-
kapitallanet til den almene driftsherre. Lanet er af-
dragsfrit indtil 50 ar efter ibrugtagelsen af ejendom-
men og rentefrit i hele perioden.

Kommunens garantiforpligtelse

Det er en forudseetning for tilsagnet om stette, at kom-
munen yder garanti, jf. almenboliglovens § 127. Den
kommunale garanti giver Teknik- og Miljgforvaltningen
over for realkreditinstituttet.



