Alment boligprojekt med plejeboliger og servicearealer i Sundparken, Amager QDst

Borgerreprasentationen skal tage stilling til opferelse af et alment boligprojekt med plejeboliger
og servicearealer pa Sundparken 26, Amager Ost.

Indstilling

Sundheds- og Omsorgsforvaltningen og Teknik- og Miljgforvaltningen og @konomiforvaltningen
indstiller, at Sundheds- og Omsorgsudvalget, Teknik- og Miljoudvalget og @konomiudvalget over
for Borgerreprasentationen anbefaler,

l. at godkende projekt til opferelse af 80 almene ®ldreboliger med tilhgrende servicearealer
(ogsa kaldet almene plejeboliger) i overensstemmelse med bilag 2.

2. at Teknik- og Miljoudvalget bemyndiges til at meddele tilsagn om kommunal stette til opfo-
relse af plejeboligerne i form af kommunalt grundkapitallan pa 10 % af anskaffelsessummen
svarende til i alt op til 17,02 mio. kr. (inkl. 5 % regulering). Belgbet frigives pa Sundheds- og
Omsorgsudvalgets bevilling Finansposter i 2022, jf. skonomiafsnittet.

Sundheds- og Omsorgsforvaltningen indstiller, at Sundheds- og Omsorgsudvalget over for @kono-
miudvalget og Borgerreprasentationen anbefaler,

3. at der gives en anlegsbevilling pa 6,48 mio. kr. (2022 p/l) i 2024 til Sundheds- og Omsorgs-
udvalget til montering af servicearealerne, jf. skonomiafsnittet.

4. at Kgbenhavns Kommune lejer servicearealerne ved en lejeaftale mellem Kgbenhavns
Kommune og fsb, som beskrevet under lgsningsafsnittet.

Teknik- og Miljeforvaltningen indstiller, at Teknik- og Miljgudvalget over for @konomiudvalget og
Borgerreprasentationen anbefaler,

5. at Teknik- og Miljgudvalget bemyndiges til at meddele kommunal garanti pa op til 121,22
mio. kr. for realkreditlan til boligerne.

6. at Teknik- og Miljgudvalget bemyndiges til at meddele kommunal garanti pa op til 100 %
for realkreditlan pa op til 81,70 mio. kr. til servicearealerne.

7. at Teknik- og Miljgudvalget bemyndiges til at give tilsagn om statsligt engangstilskud pa
40.000 kr. pr. bolig til servicearealerne, i alt 3,20 mio. kr.

8. at Teknik- og Miljgudvalget bemyndiges til at godkende det endelige projekt og anskaffel-
sessum, under forudsztning af at der ikke er vaesentlige afvigelser i forhold til det forelig-
gende.

@konomiforvaltningen indstiller, at @konomiudvalget over for Borgerreprasentationen anbefaler,

9. at Kgbenhavns Kommune ift. eiendommen matr.nr. 18b giver afkald pa tillegskebesum ved
opforelse af almene boliger med et samlet bruttoetageareal pa ca. 7.828 m? inkl. kaelder i
overensstemmelse med bilag 2, under forudsztning af godkendelse og frigivelse af det un-
der 2. at-punkt anfgrte grundkapitallan.

Det forudsattes, at eventuelle merudgifter, som folge af sagen, aftholdes inden for henholdsvis
Teknik- og Miljgudvalgets og Sundheds- og Omsorgsudvalgets budgetrammer-.



Problemstilling

Med Moderniseringsplan 2 og 3, vedtaget med Budget 201 | (BR 7. oktober 2010) og Budget 2018
(BR 5. oktober 2017) geldende for perioden 2011-2025, blev finansierings- og planlegningsgrund-
laget tilvejebragt for ombygning af utidssvarende plejeboliger og nybygning af plejecentre.

Plejehjemmet i Sundparken pa Amager, som opfares af den almene boligorganisation fsb, vil i over-
ensstemmelse med moderniseringsplanen bidrage med 80 nye plejeboliger med serviceareal og
sikre den n@dvendige plejeboligkapacitet.

Borgerreprasentationen skal pa baggrund heraf tage stilling til opfgrelse af det indstillede projekt,
herunder kommunal statte i form af grundkapital, garanti til realkreditlan og anlegsbevilling mv.

Borgerreprasentationen skal desuden godkende, at der gives afkald pa tillegskebesum for de pro-
jekterede almene boliger i overensstemmelse med Borgerreprasentationens beslutning den 4. fe-
bruar 2021.

Lasning

Det indstillede projekt er vurderet af et bedemmelsesudvalg med reprasentanter fra @konomi-
forvaltningen, Sundheds- og Omsorgsforvaltningen samt Teknik- og Miljgforvaltningen. Bedemmel-
sesudvalget anbefaler, at det indsendte projekt accepteres. Betingelser for godkendelse samt pree-
sentation af projektet fremgar af bilag 2.

Sundheds- og Omsorgsforvaltningens bemaerkninger til projektet

Andelen af xldre borgere pa Amager er steget markant de senere ar. Derfor er der behov for, at
omradet far et nyt plejehjem. Sundparken er ideel til placeringen af et nyt plejehjem, da det er
Danmarks storste aldreboligafdeling med 490 boliger. Sundparken rummer desuden en sygepleje-
klinik og en stor hjemmeplejeenhed samt pa sigt ca. 25 tryghedsboliger.

Amager har pt. fem plejehjem, hvoraf fire allerede er moderniseret og ét som ikke er modernise-
ret. Alle de fem eksisterende plejehjem ligger pa Amager Vest, og ogsa derfor er placeringen i
Sundparken pa Amager @st velegnet.

Placeringen af det nye plejehjem giver de kommende beboerne mulighed for deltagelse i et aktivt
og mangfoldigt nermilje, hvor plejehjemmet sa vidt muligt formidler en fysisk, kulturel og social
sammenhang med lokalomradets egenart. Plejehjemmet forholder sig bygningsmassigt til lokalom-
radet og vil i videst muligt omfang invitere til interaktion mellem plejecentret og naboer/lokalsam-
fund.

Plejehjemmet udformes med stgrst mulig fokus pa de ldres hverdag, sa beboerne sikres en folelse af
tryghed og trivsel i dagligdagen og naerhed til personalet. Gennem hoveddisponeringen og arkitektur
— med hensyn til genkendelighed, tydelighed og klar logik i de fysiske omgivelser — vil det nye pleje-
hjem sikre sterst mulig mobilitet, sikkerhed og selvhjulpenhed for beboerne og besggende.

2-rums plejeboligerne indeholder sovevaerelse, stue samt badeverelse, med mulighed for at fjerne
vaeggen mellem soverum og stue, sa beboeren kan fa ét stort varelse. Gulvene i beboernes sove-
varelser og stuer bliver af tre, og nesten alle varelser far en karnap/fransk altan. Der kommer
ogsa et mindre antal |-rums boliger pa hver etage.

Boligetagerne er disponeret med tilhgrende servicearealer til personalefaciliteter samt beboernes
fellesarealer til spisekokken og opholdsstue. Stueetagen er indrettet med fellesfaciliteter til



aktiviteter, traning, fellesspisning, friser og tandpleje samt personalefaciliteter til administration og
service.

Med naer afstand til offentlige transportmidler har plejehjemmets beliggenhed give gode trafikale
forbindelser for personalet samt for besggende.

Boliglejen anslas til ca. 1.568 kr. pr. m? pr. ar og forbrugsudgifter til ca. 164 kr. pr. m? pr. ar. Huslejen
for en gennemsnitsplejebolig pa ca. 68 m? bliver dermed pa ca. 8.885 kr. pr. maned og inkl. skannet
forbrug forventes den samlede husleje — for boligsikring — at blive pa ca. 9.814 kr. pr. maned, hvilket
ligger pa gennemsnittet for huslejen pa andre sammenlignelige nye plejehjem. Sundheds- og Omsorgs-
forvaltningen far 100 % anvisningsret til boligerne og lejer servicearealerne af boligorganisationen,
som der ogsa indgas en aftale om drift og vedligehold med.

Plejehjemsprojektet i Sundparken er areal-, indholds- og funktionsmassigt disponeret i forhold til
de politiske fastsatte " 10 principper for fremtidens plejeboliger” tiltradt i Sundheds- og Omsorgs-
udvalget d. 18. december 2013. Projektet er under udvikling. Det endelige antal og type af boliger
mv. kan derfor blive justeret.

Byggeriet skal opfgres indenfor det statslige maksimumsbelgb for plejeboliger, der i 2021 er pa
31.190 kr. pr. m? boligareal inkl. energitilleg. Erfaringen viser, at det er svaert at bygge for et min-
dre belgb pa grund af de ngdvendige faglige krav, velferdsteknologiske Izsninger, gennemfgrelse af
de politisk vedtagne principper for plejeboliger, grundkeb, miljsudgifter m.v. Skal byggeriets kva-
dratmeterpris vere lavere end 31.190 kr., vil dette krave en fravigelse af de politiske vedtagne
principper, som Sundheds- og Omsorgsudvalget har tiltradt.

Sundheds- og Omsorgsforvaltningens redegorelse for heringsproces
Sagen sendes i haring til Aldreradet og Amager @st Lokaludvalg. [afventer heringssvar].

Der henvises til bilag 3 med Sundheds- og Omsorgsforvaltningens gennemgang af haringen og bilag
4 og 5 for hgringssvarene fra henholdsvis ZAldreradet og lokaludvalget.

Teknik- og Miljgforvaltningens bemarkninger til projektet

Bygningen opferes i form af to bygningsstokke i fem etager, der folger samme retning som de eksi-
sterende stokke i Sundparken og dennes bebyggelsesplan. En mellembygning i fem etager binder
disse to stokke sammen.

Plejehjemmet opferes med saddeltag og rede teglfacader som det eksisterende Sundparken og
mellembygningen i samme materialer med reliefvirkning.

Der udferes varierende kantzoner der tilpasser sig bygningens mgde med de forskellige byrum.

Projektet lever op til den arkitektoniske, boligmaessige og miljgmaessige standard, som understot-
ter kommunens boligpolitiske malsetninger. Teknik- og Miljeforvaltningen kan fremsaette vilkar i
forhold til den fornadne bearbejdning af eksempelvis bebyggelsesplan og planlasninger, jf. bekendt-
gorelse om stotte til almene boliger mv. § 18 stk. 2 og 3.

G konomiforvaltningens bemarkninger til projektet

| overensstemmelse med Borgerreprasentationens beslutning den 4. februar 2021 og den ved-
tagne hjemmel hertil i AlImenboligloven indstilles det, at kommunen giver afkald pa tillegskebesum
for de projekterede almene boliger pa ejendommen matr.nr. 18b, idet ejendommen ikke er



beliggende i et udsat boligomrade, betinget af samtidig godkendelse og efterfglgende frigivelse af
grundkapitallan til boligprojektet. Teknik- og Miljgforvaltningen vil - pa baggrund af bemyndigelse
til forvaltningerne - i forbindelse med skemagodkendelser pase, at afkaldet pa tillegskabesum ikke
bevirker en forhgjet grundkgbesum for den nye boligafdeling, men kommer denne til gode i form
af billigere og/eller bedre byggeri.

Skonomi

Anskaffelsessummen for de 80 plejeboliger er beregnet til 162,06 mio. kr. Nye almene plejeboliger
finansieres i henhold til almenboligloven med 88 % realkreditlan, 10 % kommunalt grundkapitallan
og 2 % beboerindskud. Grundkapitallanet etableres ved et kommunalt lan til Landsbyggefonden,
som derefter udbetaler lanet til den almene driftsherre. Grundkapitallanet skal afdrages af den al-
mene boligafdeling senest efter 50 ar, men er rentefrit i hele perioden. Udgiften afholdes af Sund-
heds- og Omsorgsudvalget pa finansposter funktion 8.32.24.5.

Kommunen skal derudover give garanti for realkreditlanene i boligerne. Garantien anslas at blive
pa 121,22 mio. kr. Det pracise belgb vil bero pa realkreditinstituttets vurdering af eiendommens
handelsvaerdi.

Udgiften til opfarelse af servicearealerne er beregnet til ca. 81,70 mio. kr. inkl. moms. Staten yder
et tilskud pa 40.000 kr. pr. tilknyttet bolig, dvs. her 3,20 mio. kr. Resten af udgiften pa 78,50 mio.
kr. finansieres med et realkreditlan med kommunegaranti pa op til 100 % af lanets starrelse. Den
endelige garanti afhenger af realkreditinstituttets vurdering af servicearealets handelsveerdi.

Garantierne medferer ikke i sig selv bevillingsmassige konsekvenser for Teknik- og Miljgudvalget.
Garantierne kommer kun til udbetaling, safremt boligafdelingen ikke selv kan betale ydelserne pa

lanet. Forvaltningerne har ikke pa nuvarende tidspunkt indikationer p3, at garantierne vil komme
til udbetaling.

| forhold til afkald pa tillegskebesum har sagen ingen bevillingsmassig virkning. Afkaldet er en folge
af Borgerreprasentationens beslutning den 4. februar 2021.

Montering af servicearealerne og diverse arbejdsrelaterede hjelpemidler belgber sig til i alt 6,48
mio. kr., hvortil der sgges anlagsbevilling til Sundheds- og Omsorgsudvalget pa bevilling Pleje, ser-
vice og boliger, Anlzg, funktion 0.25.18.3, jf. nedenstaende tabel |.

Sundheds- og Omsorgsforvaltningen skal leje servicearealerne. Nar kommunen indgar lejemal med
en privat udlejer, som kan sidestilles med en kommunal anlegsopgave, skal kommunen deponere
et belgb, som svarer til lejemalets ejendomsveerdi. Det er i Moderniseringsplanen forudsat, at der
ikke skal ske deponering ved leje af de nye servicearealer, idet der kan anvises daekning for depo-
nering for disse servicearealer pa de nuvarende lejemal.

Den arlige lejeudgift for servicearealet (BBR-areal) forventes at blive pa ca. 1.955 kr. pr. m? sva-
rende til en samlet lejeudgift pa ca. 3,4 mio. kr. Midlerne afholdes inden for rammerne af Sund-
heds- og Omsorgsudvalgets moderniseringsplan.

Tabel | viser de midler, der ansgges frigivet til Sundheds- og Omsorgsudvalgets til dekning af
Sundheds- og Omsorgsforvaltningens udgifter.



Tabel . Anlegsbevillinger — frigivelse af anleegsmidler

. Bevillin Belgb i 1.000 kr. I alt
o [maen— [eoime T o
navn) 2022 2023 2024 2025

SOU | Grundkapital Finansposter |8.32.24.5 |17.020 17.020

Anlagsbevilling

til montering af | Anleg 0.25.18.3
SOU | servicearealer 6.480 6.480
lalt |- - - 17.020 6.480 23.500

Videre proces

Nar Borgerreprasentationen har godkendt beslutningen, vil Teknik- og Miljgforvaltningen med-
dele stottetilsagn. Byggeriet forventes afsluttet i 2024. | forbindelse med byggeriets opferelse, vil
der blive forelagt en sag for Teknik- og Miljgudvalget om den kommunale garanti for realkreditlan
til bade ldreboliger og serviceareal.
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