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Oversigt

| dette bilag preesenteres de 8o almene plejeboliger, som planlaegges opfert i forleengelse af Sundparken pa
Amager. Ud over en beskrivelse af selve projektet, herunder boligerne, forhold vedrgrende lokalplan, milje og
grundkeb, samt betingelser for godkendelse, indeholder bilaget et afsnit med information om baggrund og
gkonomi ved opferelse af almene boliger.
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Frederiksberg
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Projekt Bolig- | Grundkapitallan | Etageareal | Service- Familie- | Ung- Aldre-
selskab | (inkl. 5 pct. boliger, areal, brutto | boliger | doms- | boliger
regulering) brutto (eksl. kaelder) boliger
sundparken | ¢ | 4702 mio kr | 5.438m2 | 1739 m? 0 0 80
Plejehjem




SUNDPARKEN PLEJEHJEM

Nyt plejehjem ved Lergravparken - 80 plejeboliger med tilhgrende
servicearealer ved Foreningen Socialt Boligbyggeri (fsb)

Intro

Sundparken er en del af kvarteret omkring @resundsvej,
der bestar af boliger, erhverv, samt flere grenne omra-
der, herunder Lergravsparken, Klgvermarken og Ama-
ger Strandpark. | Sundparken l& oprindeligt det davee-
rende Sundby Vand- og Gasveerk. Da gasveerket, bortset
fra dets ene beholder, blev fjernet sidst i 1930'erne,
opferte Kebenhavns Kommune i 1939-40 12 boligstokke,
der fungerer som aeldreboliger. Gasbeholderen blev
fierneti 1872, og i 2003 blev haven Karolinelunden
anlagt, hvor gasbeholderen stod. Det er denne grund,
der nu teenkes anvendt til opferelsen af et nyt plejehjem,
som der er hardt brug for i omradet.

Dispositionsforslaget er udarbejdet af Rubow Arkitekter
i samarbejde med Dominia AS, Ingenigrfirma, der tillige
har staet for input til lokalplanen.

Projektet

Projektet omfatter opferelsen af en ny eeldreboligaf-
deling (fsb) med 8o plejeboliger og tilhgrende ser-
vicearealer. Den nye afdeling placeres i forlengelse af
fsb's eksisterende afdeling Sundparken (1-10) teet ved
Lergravsparken pad Amager. Omradet er kategoriseret
som en bebyggelse med middel til hgj arkitektonisk
bevaringsveerdi og er udpeget som bevaringsveerdig
bebyggelse i kommuneplanen. Den nye bebyggelse
henter derfor inspiration fra kvaliteterne i den eksiste-
rende bebyggelse og placeres som en overgang mel-
lem Sundparken og den omkringliggende by.
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Kort over Lergravsparken. Plejehjemmets placering er vis
cirklen. Omrader markeret med rad viser almene boliger.

Situationsplan, Sundparken Plejehjem.

Fakta

Bygherre:

Arkitekt:
Adresse:

Plejeboliger:
Boligsterrelse:
Husleje:

Anskaffelsessum:

Kommunal garanti:
Grundkapitallan:

Serviceareal (eksl. kaelder):

Anskaffelsessum:

Foreningen Socialt
Boligbyggeri (fsb)

Rubow Arkitekter
Strandlodsvej 60
2300 Kgbenhavn S

80
68 m?igns.
1.607 kr/m?2/ar (ekskl. forbrug)

162,06 mio. kr.
(31190 kr/m?)
121,22 mio. kr.
17,02 mio. kr. (inkl. 5 pct. reg.)

1.739m?
81,70 mio.kr
(31113 kr/m?)



Dispositionsforslaget

Plejehjemmet opferes i 5 etager, samt kaelderetage.
Aldreboligerne er placereti etagerne 1.- 4. sal, mens
stueetagen anvendes til felles- og servicearealer for
hele huset. | stueetagen er der placeret en café, som
béde kan benyttes af husets beboere, samt af Sundpar-
kens beboere og @vrige aeldre i plejehjemmets neer-
omréde. P4 hver etage er der feellesarealer med kgkken,
spise- og opholdsomrader, som anvendes af etagens
beboere. Bygningen samler sig om en faelles gardhave
af halvprivat karakter til brug for plejehjemmets bebo-
ere og geester.

Bebyggelsen er disponeret med byggefelt pa hjgrnet af
Lergravsvej og Strandlodsvej i form af 2 stokke i 5 eta-
gers hgjde i en mulig hejde op til 22 meter.

Stokkene fglger samme retning som de eksisterende
stokke i Sundparken. En mellembygning i 5 etager bin-
der de 2 stokke sammen. Mellembygningen er op til 21
meter hgj.

Plejehjemmets bygningsstokke opferes med rede
teglfacader og hvide vinduer, samt saddeltage og veern
om altaneri et lyst materiale, s det sikres, at bade pro-
portioner og materialer spiller sammen med den eksi-
sterende parkbebyggelse i Sundparken. Teglfacaderne
pé stokkene udferes som blank mur, mens mellembyg-
ningen udferes i tilsvarende rgd tegl, men her opmures
facaden med en reliefvirkning, som giver facaden en
skyggevirkning.

Op i mod krydset Strandlodsvej/Lergravsvej accentu-
eres bebyggelsen ved sammenbygning af de 2 byg-
ningsstokke med en bygningsmasse, hvor der spilles
videre péa stokkenes gavimotiver. Sammenbygningen
giver et eget udtryk ved maengden af glas i facaderne,
samt ved bearbejdning af teglfacaderne med relief-
menster. Bygningens stueetage, der indeholder feel-
lesfunktioner, fremtreeder mere dbent og inviterende i
forhold til omgivelserne.

Planforhold og parkering

Projektet er omfattet af lokalplan nr. 589 “Sundparken”,
som er bekendtgjort den 27. maj 2020. Projektet vurde-
res overordnet at veere i overensstemmelse med lokal-

planen.

Parkeringsnormen, der er fastsat i lokalplanen, er 1 plads
pr. 714 m?2 etageareal til plejecenter/plejeboliger.
Cykelparkeringsnormen er fastsat til o,5 pladser, pr. 100
mZ2, hvoraf mindst 50 % skal vaere overdaekket. Heraf skal
0,5 plads pr. 500 m2 ud af det samlede antal veere plad-
ser til pladskraevende cykler.

Der etableres 14 parkeringspladser, hvoraf 3 pladser er
beregnet for handicappede- og turbus. Der etableres
46 cykelparkeringspladser, hvoraf 24 er overdeekkede.
Hertil etableres der 5 overdaekkede cykelparkerings-
pladser for seerligt pladskraevende cykler i forbindelse
med el-scooter garagen.

Facade mod nord.

Facade mod @st.

Facade mod syd.
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Snit gennem gdarden og gdardfacade mod vest.

Visualisering der viser plejehjemmets facade mod nord.



Boligerne

/ldreboligerne er placereti boligetagerne pé 1.- 4.
sal, hvor etagerne har ens planlgsninger og boligerne
enten orienterer sig ind mod gardhaven eller ud mod
byen. Servicefunktioner og feellesarealerne i pleje-
centret er placereti stueetagen, samt i den midterste
bygningsdel pé de gvrige etager.

Af de 80 aeldreboliger som projektet omfatter, er 12
boliger etrums boliger og de gvrige 68 boliger torums
boliger. Alle boliger har smé kakkener og eget bad. Den
gennemsnitlige boligsterrelse er 68 m=. Alle boliger er
indrettet i overensstemmelse med vejledningen om
"Indretning af eeldreboliger for fysisk plejekreevende
m.fl.”

Alle boliger har minimum to vinduer, og de fleste boli-
ger har enten en karnap eller en fransk altan. Derudover
herer der til boligerne en stor faellesterrasse, samten
altan i tilknytning til de feellesopholdsarealer, der ligger
pa hver boligetage, hvor beboerne kan nyde frisk luft
og udsigt. @nsket er at opna en funktionel disponering,
der passer til den aldre beboers behov og formaen,
samt at opna en gkonomisk gevinst i opferelsesomkost-
ningen.

Det sikres i byggeriet, at en eventuel fremtidig konver-
tering af plejehjemmet til anden anvendelse muligge-
res, og at byggeriet opferes med en hgj grad af fleksi-
bilitet, som ger det muligt at imedekomme udviklingen
inden for bl.a. seldre- og plejeomradet.

Pandemisikring

Boligetagerne er organiseret i 2 adskilte boliggrup-
per med egen adgang, elevator og trappe til de felles
opholdsarealer og personalefaciliteter. Ved opsaetning
af skilleveegge efter behov kan der etableres en fysisk
adskillelse. Hertil kan der ved konvertering af 1 bolig
etableres 2 selvstaendige afdelinger, med egne perso-
nale- og opholdsfaciliteter.
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Funktionsdiagram for stueetagen.

| Eksempel pa zoneopdeling af boligetage

3

Udvalg af plantegninger der viser projektets plejeboliger.
68 x torums boliger. 17 boliger pr. boligetage.
12 x etrums boliger. 3 boliger pr. boligetage.
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Etageplan af boligetagerne (1.- 4.sal) der viser mulighederne
for at etablere pandemisikring ved behov.
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Funktionsdiagram for boligetagerne (1. - 4. sal).




Miljeforhold

Projektet skal udfgres som DGNB sglv certificeret, eller
Svanemaerket, samt leve op til Kebenhavns Kommunes
krav hertil.

Projektet er omfattet af krav om § 8 tilladelse efter
jordforureningsloven.

Der er trafikstgj pa facaderne mod gst og nord pé 63 dB,
og boligerne beliggende ud mod Lergravsvej og
Strandlodsvej bliver stgjbelastede.
Bygningsreglementet stiller krav til det indenders
stgjniveau med &dbne og lukkede vinduer, samt pé
primaere udenders opholdsarealer. Det betyder, at der i
projekteringen af boligerne skal veere opmeerksomhed
pé at kunne overholde et indendgrs stgjniveau med
dbne vinduer pé 46 dB, og hvorvidt dette har indflydelse
pa facader og landskab.

Det anbefales, at der i forbindelse med projekteringen
udarbejdes en stgjrapport med beregninger af
stgjniveau.

Grundkeb
Der foreligger en underskrevet betinget kgbsaftale.
Fsb er ejer af begge grunde.

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

e atstuefacader dbnesyderligere op mod vest og
nord, sa kontakten med bylivet forsteerkes.

e atreliefvirkning og murstensdetaljer i facaden fast-
holdes i den videre projektering.

e atservitutift. Metro iagttages.

e atprojektet detaljeres yderligere ift. kantzoner,
gardrum, tilgeengelighed og friarealer.




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

Formélet er at opné 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
ultimo 2022.

Kommunens grundkapitallan

De nye almene boliger finansieres i henhold til almen-
boligloven med 88 pct. kreditforeningsléan, 10 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 statte, at kom-
munen yder garanti, jf. almenboliglovens § 127. Den
kommunale garanti giver Teknik- og Miljgforvaltningen
over for realkreditinstituttet.



