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Oversigt

| dette bilag preesenteres de 120 almene plejeboliger som planleegges opfert pa Ruten i Tingbjerg.

Ud over 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 opfgrelse
af almene boliger.

RUTEN PLEJEHJEM (SAB) )
120 plejeboliger i Tingbjerg
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Projekt Bolig- | Grundkapitallan | Etageareal | Service- |Familie- | Ung- Aldre-
selskab | (inkl. 5 pct. regu- | boliger, areal, boliger |doms- |boliger
lering) brutto brutto boliger
Ruten SAB 25,3 mio. kr.| 7.892m?2| 2.608 m?2 0 0 120
Plejehjem




PLEJEHJEM PA RUTEN

Nyt Plejehjem pa Ruten - 120 plejeboliger med tilhgrende
servicearealer ved Samvirkende Boligselskaber (SAB)

Intro

Kabenhavns Kommune harien arraekke, sammen med
SAB og fsb, arbejdet med udviklingen af Tingbjerg, jf.
Tingbjerg-Husum Byudviklingsstrategi, som blev vedta-
get af Borgerreprasentationen den 27. august 2015.

Byudviklingsstrategien indeholder en vision for en
gennemgribende forandring af bydelen via fortaetning
med private boliger og forbedret infrastruktur. Som led
heri anbefaler Byudviklingsstrategien en revitalisering
af Ruten som omradets centrale bystrgg. Byudviklings-
strategien foreslar herunder nye kommunale service-
funktioner pa hjernet af Ruten og Skolesiden i form af
plejeboliger og serviceareal.

Dispositionsforslaget til bebyggelsen er udarbejdeti et
samarbejde mellem SAB, Sundheds- og Omsorgs-
forvaltningen, Innovater A/S samt entreprengr Jorgen
Friis Poulsen A/S.

Projektet

Projektet omfatter opferelsen af 120 plejeboliger, med
tilhgrende servicearealer, i Tingbjerg. Tingbjerg er et
sterre sammenhaengende boligomrade i Kebenhavn,
og er et kvarter i rivende udvikling. Omradet er kate-
goriseret som bebyggelse med hgj arkitektonisk beva-
ringsveerdi. Den nye bebyggelse henter inspiration fra
kvaliteterne i den eksisterende bebyggelse og placeres
som en sammenhangende bygning langs Ruten, Skole-
siden og Midtflgjene.
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Kort over Tingbjerg. Plejehjemmets placering er vist med cirklen.
Omrdder markeret med red viser almene boliger.

Projektet er areal-, indholds- og funktionsmaessigt dis-
poneretiforhold til den politisk fastsatte “Fremtidens
plejeboliger - 10 principper”, tiltradt i Sundheds- og
Omsorgsudvalget den 18. december 2013.

Af disse principper fremgar det blandt andet:

e Atboligen indrettes handicapvenlig med to rum,
kakkenniche med vand og aflgb, toilet- og badevee-
relser, garderobeskabe og loftslift.

e Atboligerne udstyres med terrasser eller franske
altaner s& beboerne fra deres egen bolig kan nyde
frisk luft og udsigt.

e Atboligen indrettes med hjelpemidler og teknolo-
giske lgsninger, som kan lette hverdagen, men at de
forst tilsluttes nar behovet opstar.

e Atplejehjemmetindrettesienheder,som er store
nok til at kunne understgatte liv og feellesskab med
gode og rummelige fellesarealer, som med fleksi-
bel indretning kan rumme béade sterre og mindre
selskaber.

e Atderetableres produktionskekken og rum til at
fremme velveere, som en synlig centerfunktion i
neer tilknytning til beboernes opholds- eller aktivi-
tetsarealer.

e Athver bo-enhed indrettes med feelles kakken,
spisestue og opholdsstue, og at indretningen heraf
muligger feellesspisning.

e Atbeboeresikres let adgang til udearealer, og at
udearealerne generelt teenkes som en integreret del
af bebyggelsen herunder som store falles altaner/
terrasser med udgang fra feelles opholdsarealer.

Fakta

Bygherre: Samvirkende Boligselskaber
Arkitekt: ERIK Arkitekter

Adresse: Ruten 14, 2700 Brgnshg;j
Plejeboliger: 120

Boligstarrelse: 66 m? brutto i gns.

Husleje: 1.405 kr/m2/ar

Anskaffelsessum:

Kommunal garanti:

Grundkapitallan:

Serviceareal:
Anskaffelsessum:

Leje:

240,94 mio. kr.

(30.530 kr/m?)

180,23 mio.

25,3 mio. kr. (inkl. 5 pct. reg.)

2.608 m?

79,62 mio.kr

(30.530 kr/m?)

1.785 kr. pr. m? eksl. moms



Facade mod ost

Dispositionsforslaget

Plejehjemmets stueetage (foyer, café og aktivitetskeok-
ken) forventes at blive delvis offentlig tilgeengelig for
lokalomradets beboere og bessgende med mulighed
for at tage ophold under hensyntagen til plejehjemmets
drift. Stueetagens butikslokaler henvender sig ogsa
mod Ruten og vil bidrage til det fremtidige byliv.

Plejehjemmet er udformet med en hgj stueetage, tre
boligetager og en tilbagetrukket tagetage med forskel-
lige centerfunktioner s&som multisale, omsorgstand-
leege og fodterapeut.

Plejehjemmet indrettes med 7 boliggrupper med felles
opholdsarealer pa henholdsvis 12, 16 og 20 beboere.
Plejehjemmets faelles servicedel er fortrinsvis placeret i
stue- og tagetagen.

P& gérdsiden disponeres plejehjemmets parkerings-
pladser, en haevet skaermet taghave og intern gardhave,
mens der ved hovedindgangen disponeres med afsaet-
ningspladser og handikap-parkering.

Bygningen opferes som et betonelement-byggeri med
gule tegl pa facaden. Udvalgte facader begrgnnes.
Tagene udferes som delvist saddeltage opbygget med
gitterspeer og bekleedes med tagpap. Den tilbagetrukne
tagetage har fladt tag.

Planforhold og parkering

Projektet er omfattet af lokalplan nr. 570 “Store Torv”
som er bekendtgjort den 15. januar 2019. Projektet
vurderes overordnet at vaere i overensstemmelse med
lokalplanen.

Parkeringsnormen er fastsat i lokalplanen og differentie-
ret efter anvendelse. Parkeringsnormen for plejeboliger
og serviceareal er 1 plads pr. 300 m? etageareal sva-
rende til i alt 35 pladser. Lokalplanens parkeringsnorm
for biler medferer, at der skal etableres i alt 84 pladser i
delomrade | omkranset af Ruten, Skolesiden og Midt-
flajene.

Det foreliggende skitseprojekt opererer med i alt 89
pladser til plejeboligerne med serviceareal samt nye og
eksisterende boliger og butik .

Diagrammet til hgjre viser organiseringen af plejehjemmets
funktioner

Indg|

Parkeringsplads E\
o

Hovedindgang

A
Indgang Detail

Udsnit af stueetagen som viser indgangsparti ved Ruten, café,

produktionskekken og butik (detail).

Penthouse
3.sal
2.sal
1.sal
Stueetage
‘ BOLIGER OPHOLDSZONER
OPHOLDSZONER SERVICEFUNKTIONER

FORBINDELSE




Boligerne

Boligerne orienterer sig mod enten gardhaven eller
byen. Servicefunktioner og forbindelser i plejecentret
er placereti hjgrnerne af bygningen. Boligerne er ind-
rettet med eget wc/bad, kekken og opholdsrum. Pro-
jektet rummer ¢4 lejlighedstyper som varierer i sterrelse
og indretning. De starste er "aegteskabsboliger” med
separat soveveerelse og de mindste har kombineret
stue/soverum. Alle boliger er indrettet i overensstem-
melse med vejledningen om “Indretning af aeldreboli-
ger for fysisk plejekraevende m.fl.”

Det forventes, at den gennemsnitlige husleje for en
to-rumsbolig bliver pé ca. 7.760 kr. pr. maned.

Alle boliger har to vinduer og en fransk altan. Derudover
herer der til boligerne en feelles haevet taghave med
udgang fra 1. etage, en tagterrasse pa 4. etage og store
feelles altaner fra faellesopholdsarealerne pé alle bolig-
etagerne, hvor beboerne kan nyde frisk luft og udsigt.

| den videre bearbejdning af boligindretningen vil
Sundheds- og Omsorgsforvaltningen, i samarbejde
med boligorganisationen, se pa muligheden for en
fleksibel indretning af plejeboligen, s& den kan inde-
holde eksempelvis vask, afleb og keleskab, men ikke et
decideret kakken til tilberedning af mad. @nsket er at
opné en funktionel disponering, der passer til den aldre
beboers behov og forméen, samt at opné en gkonomisk
gevinst i opferelsesomkostningen.

Det sikres i byggeriet, at en eventuel fremtidig konverte-
ring af plejehjemmet til anden anvendelse gares mulig,
og at byggeriet opferes med en hgj grad af fleksibilitet,
som ger det muligt atimedekomme udviklingen inden
for bl.a. zeldre- og plejeomradet.
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Plan af bolig type A - lille plejebolig
16 stk. - 40,7 m? (netto)
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Plan af bolig typeB - mellem plejebolig
3 stk. - 36,9 m? (netto)
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Plan af bolig type C - almindelig plejebolig
95 stk. - 46,5 m? (netto)
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Plan af bolig type D - aegteskabsplejebolig
6 stk. - 61,4 m? (netto)

Tegningen til venstre viser en plan af 1. sal. Der er adgang til
feellesrum med tilherende opholdsaltaner samt en taghave.
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Facade mod nord

Miljeforhold
Projektet skal leve op til kravene i Miljg i Byggeri og An-
leeg 2016 for almene boliger.

Ruten bliver ved udbygning af Tingbjerg belastet med
dobbelt s& mange biler som i dag, og der er derfor risiko
for, at boligerne ud mod Ruten bliver stgjbelastede.
Bygningsreglementet stiller krav til det indenders stgj-
niveau med dbne og lukkede vinduer samt pad primeaere
udendegrs opholdsarealer. Det betyder, at der i projek-
teringen af boligerne skal veere opmaerksomhed pé at
kunne overholde et indendgrs stgjniveau med &bne
vinduer pa 46 dB.

Det anbefales, at der i forbindelse med projektet udar-
bejdes en stgjrapport med beregninger af stagjniveau.

Udviklingsplan for Tingbjerg / Utterslevhuse
Projektet opferes i omradet Tingbjerg / Utterslevhuse,
som staten har udpeget som et "hardt ghettoomrade”.
Som kreevet i den nye lovgivning om parallelsamfund
fra 2018 har kommunen i et samarbejde med SAB og fsb
udarbejdet en udviklingsplan for omradet, der skal mu-
liggere, at andelen af almene familieboliger reduceres
fra 96 % til hgjst 40 % i 2030. Udviklingsplanen videre-
ferer visionerne fra Byudviklingsstrategien fra 2015 og
Byudviklingsplanen fra 2018. Borgerrepraesentationen
godkendte udviklingsplanen den 20. juni 2019.

Reduktionen skal primaert opnas med fortaetning med
byggeri af private boliger, erhverv og almene aldre- og
ungdomsboliger. Dette projekt med plejeboliger, ser-
viceareal og butik udger bade en del af byudviklings-
strategiens og udviklingsplanens tiltag.

Grundkeb

SAB har valgt at anvende den delegerede bygherre-
model, da plejehjemmet skal opfgres med etintegreret
erhvervslejemél i stueetagen.

Grundsealgere er K/S Butikscenter Brenshgj og Samvir-
kende Boligselskaber, afdeling IV.

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

e Indgangspartiet bearbejdes, sa det skalamaessigt
tilpasses Tingbjergs evrige bebyggelse,

e Tag og bygningskrop pa det syd-vestlige hjgrne
bearbejdes,

e Penthouse tilbagetraekkes pé den sydligste del af

vest-facaden,

Gardhaven videreudvikles ift. overgange og sam-

menhange mellem eksisterende og kommende

beboere,

e Detundersgges om vinduer i boliger kan variere i
formater, stgrrelse eller andet,

e  Projektet detaljeres yderligere ift. kantzoner, tilgeen-
gelighed, friarealer og facadebegrenning.
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Snit gennem bygningen, hvor man kan se funktionerne pd de forskellige etager




Baggrund og gkonomi

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

Fase 1: Praekvalifikation
Fase 2: Udvikling

Fase 3: Bedgmmelse
Fase 4: Tilsagn

Formaélet er at opné en proces, hvor de potentielle pro-
jekter udvikles i et dialogbaseret samarbejde mellem
de almene boligorganisationer, Sundheds- og Om-
sorgsforvaltningen 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
primo 2021.

Kommunens grundkapitallan

De nye almene boliger finansieres i henhold til almen-
boligloven med 88 pct. kreditforeningsléan, 10 pct.
kommunalt grundkapitalldn 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 er rentefrit i hele perioden.

Kommunens garantiforpligtelse

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



