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13. TMU 864/2006 J.ur. 631.0072/06

Ombygning af Johannesgérden til 72 zldreboliger med tilherende serviceareal
(plejeboliger)

INDSTILLING OG BESLUTNING

Under forudsetning af, at indstilling om lokalplanforslaget for bebyggelsen godkendes,
indstiller Teknik- og Miljeforvaltningen og Sundheds- og Omsorgsforvaltningen, at
Teknik- og Miljgudvalget og Sundheds- og Omsorgsudvalget overfor @konomiudvalget
og Borgerrepraesentationen anbefaler,

at godkende projekt for ombygning af Johannesgérden til 72 almene @ldreboliger med
tilherende servicearealer,

at bemyndige Teknik- og Miljoudvalget til at meddele tilsagn om kommunal stette i
form af garanti for realkreditlin og kommunal grundkapital p 7 pct. af anskaffelses-
summen for zldreboligerne. Der anvises kassemassig dekning af Sundheds- og Om-
sorgsforvaltningen pé funktion 8.24.5 (indskud i Landsbyggefonden),

at bemyndige Teknik- og Miljeudvalget til p4 statens vegne at give tilsagn om engangs-
tilskud p& 40.000 kr. pr. bolig til servicearealerne,

at bemyndige Teknik- og Miljeudvalget til at meddele kommunal garanti p op til 100
% for realkreditldn til servicearealerne,

at der gives en kapitalbevilling p& 4.900.000 kr. (ekskl. moms) til Sundheds- og Om-
sorgsudvalget til montering af servicearealerne, og

at bemyndige Teknik- og Miljeudvalget til at godkende det endelige projekt og anskaf-
felsessummen, alt under forudsztning af, at der ikke er vasentlige afvigelser i for-
hold til det foreliggende.

Teknik- og Miljeudvalgets beslutning i medet den 8. november 2006
Anbefalet

RESUME

Johannesgarden, som er opfert i 1966 og indeholder 61 1-verelses boliger, foreslés om-
bygget til 72 2-rums boliger med tilherende servicearealer i en genopfort bygning, hvor
kun kzlderen genanvendes. Bebyggelsen udskilles i 2 selvstzndige ejerlejligheder, og
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servicearealet udlejes til Kebenhavns Kommune, som afholder udgifterne til montering
af lokalemne.

De 72 boliger og tilhgrende servicearealer med et samlet areal pd 7.141 m’ indrettes
som modeme boliger pa ca. 69 m? (inkl. faelles opholdsarealer) med stue, tekakken, so-
verum og et handicapvenligt we/ baderum. Alle boliger fér stort glasparti til altaner/ ter-
rasse og far god solorientering mod syd, gst eller vest. Ombygningen gennemfores i én
etape, da plejehjemmet er ubeboet, og ombygningen paregnes startet i april 2007 og af-
sluttet 1 august 2008.

Projektets anskaffelsessum er ansldet til 133.430.000 kr., fordelt med 103.265.000 pa
boligdelen og 30.165.000 kr. for servicearealeme, svarende til henholdsvis 20.820
kr./m* og 13.830 kr./m’ I anskaffelsessummen indgir grundvardien af ejendommen
matr. nr. 3391 Brenshej med de atholdte og kalkulerede udgifter til indfrielse af real-
kreditbeldning og anden gzld samt tillegskebesum for en mindre udbygning 1 gérd-
rummet. Ejendommen er nu frikebt for tilbagekeb og deklarationen herom aflyst fra
tingbogen.

Ombygningen af eldreboligerne finansieres med kommunal grundkapital p& 7 pct. af
anskaffelsessummen, beboerindskud pa 2 pct. samt 91 pct. realkreditldn med kommu-
negaranti for den del af 1&net, der fir sikkerhed udover 65 pct. af vaerdien. Grundkapital-
l&net andrager ca. 7.229.000 kr., som afholdes af Sundheds- og Omsorgsforvaltningen
pé funktion 8.24.5 (indskud i Landsbyggefonden).

Servicearealerne finansieres med realkreditldn med kommunal garanti for op til 100 pet.
Staten yder tilskud til etableringen af servicearealerne pé 40.000 kr. pr. boligenhed, som
servicearealet skal betjene, eller 2.880.000 kr.

Montering af servicearealerne, herunder EDB og nedvendige hjzlpemidler, anslés at be-
lobe sig til 68.000 kr. pr. bolig, eller i alt 4.900.000 kr., hvortil der sgges kapitalbevil-
ling til Sundheds- og Omsorgsudvalget.

Den 4rlige boligudgift i de nye boliger anslas at andrage ca. 6.950 kr. pr. méned for 69
m? bolig. Med de gzldende boligstatteregler kan rddighedsbelabet for en enlig pensio-
nist uden anden indtzgt end folkepension og ATP beregnes til ca. 1.550 kr. om méne-
den, hvilket ligger over det vejledende minimumsbelgb pé 1.400 kr.

Godkendes projektet ikke inden udgangen af 2006, vil det betyde, at det kommunale
grundkapitallén fordobles fra 7 % til 14 % af anskaffelsessummen.

- SAGSBESKRIVELSE
Baggrund

Den 8. december 2005 godkendte Sundheds- og Omsorgsudvalget, at den tidligere ved-
tagne ombygning af Johannesgarden gennemfsres som en nedrivning og genopfarelse,
séledes at de nuvaerende 61 boliger erstattes af ca. 70 modeme 2-rums boliger i en gen-
opfert bygning, hvor kun kelderen genanvendes. Desuden godkendte udvalget, at for-
slaget til byggeprogram dannede grundlag for det videre projekteringsarbejde (SOU
409/2005 J.nr.61/2005).
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Efter det nu foreliggende projektforslag indrettes 72 modemne 2-rums boliger med tilhe-
rende fzlles boligareal og servicearealer.

Byggeriet patenkes pdbegyndt i april 2007 og forventes afsluttet medio august 2008.

Modemiseringen af Johannesgirden indgér i Sundheds- og Omsorgsforvaltningens mo-
derniseringsplan, og boligtallet indgar i den samlede demografiovervejelse.

Det foreliggende projekt er en detaljeret viderebearbejdning af det godkendte program.
De nye plejeboliger med tilherende servicearealer lever op til Kebenhavns Kommunes
boligpolitik, siledes at de enkelte borgeres individuelle gnsker/behov og ressourcer til-
godeses mest muligt med tilbudet om attraktive, fleksible og funktionelle boliger med
gode bygningsmessige rammer, der understatter borgerens trivsel, sundhed og sociale
relationer gennem hele den 3. alder. Projektforslaget lever ligeledes op til de af Sund-
heds- og Omsorgsudvalget godkendte 17 principper for trivsel i de nye plejeboliger.

Projektet er i almenboliglovens forstand en ombygning, som ikke krever, at der afhol-
des bygherreudbud.

Planforhold

Sct. Johannes Plejehjem Johannesgérden ensker at etablere en ny plejeboligbebyggelse
med ca. 70 zldreboliger med tilhgrende servicearealer pd ejendommen matr. nr. 3391
Brenshgj, Kebenhavn, Fuglsang Allé 103. Bebyggelsen skal erstatte et eksisterende ple-
jehjem. Den nuvarende bebyggelsesprocent er ca. 98.

Om- og tilbygningsprojektet er af et sédan omfang, at det udleser krav om tilvejebrin-
gelse af lokalplan. Lokalplanforslaget “Fuglsang Alle” omfatter den nzvnte matrikel
samt del af vejareal matr. nr. 2192 ibid.

I henhold til lokalplanforslaget m& bebyggelsesprocenten ikke overstige 130, og friarea-
let skal vere af sterrelsesordenen 35 pet. af etagearealet.

Endvidere m& bygningshejden ikke overstige 12 m, og gesimshgjden mé ikke overstige
11 m. Hejdebestemmelserne i lokalplanen suppleres med koteangivelse, hvorfra hejder-
ne males. Koten foresls fastsat til 25,15 som en gennemsnitskote p& baggrund af byg-
herrens forslag baseret pa oplysninger fra Stadskondukterembedet.

Tekniske anleg og installationer, herunder elevatortdmne, skal indgd som integrerede de-
le af bygningens arkitektur.

Bebyggelsen skal etableres indenfor et i lokalplanforslaget fastlagt byggefelt. Karnap-
partiet i indgangsfacaden mod vest bearbejdes siledes, at bestemmelsen vedrerende
byggefeltet overholdes.
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I forbindelse med behandlingen af det foreliggende projekt for Johannesgarden er det
overfor representanter for bygherren praciseret, at lokalplanen skal overholdes, hvilket
reprasentanteme er indforstiet med.

Derudover forudsattes det, at der anleegges beplantede forhaver, som fastlagt i lokalpla-
nen.

Projektet

Plejehjemmet i den eksisterende karré-formede bygning ombygges og tilbygges som
vist pa bilag 1-3

Eksisterende forhold

Den eksisterende plejehjemsbygning, der er fra 1966, fremstér som en firelenget karré
omkring et girdrum anlagt som have. Bygningen, der har hgj keelder foruden 2 etager i
fuld hajde samt en tilbagetrukket tagetage pé vest-, gst- og nordflgjen, har ifglge BBR
et etageareal pa 5.288 m”. Grunden udger ifzlge BBR 5.380 m’, og bebyggelsesprocen-
ten er beregnet til ca. 98. Bygningen er i dag indrettet med 61 1-varelses boliger samt
servicefunktioner, kontorer, personalerum og teknikrum. Tagetagen er indrettet med
klubverelser samt funktionzrboliger.

Plejehjemsbygningen er ikke med i kommunens registrering af bevaringsvardige byg-
ninger, SAVE-registreringen.

Fremtidige forhold

Bebyggelsen er placeret ved Fuglsang Alle med hovedindgang fra et ankomstareal pé
bygningens vestfacade.

Bebyggelsen er i 3 etager og fremstdr udefra set som et selvstendigt byggeri, der har
primere facader pé alle fire sider. Facaderne fremstér 1 blank mur og udtrykker soliditet
med vertikale opdelinger ved altanere og de gennemgéende glaspartier.

Indgangsfacaden mod vest markerer sig sezerligt med et markant facadeparti i stl og glas
1 bygningens fulde hgjde og med en overdekning af indgangspartiet. Bygningens haje
kaelder fremstdr med en anden overflade og en anden farve end de gvrige facadekompo-
nenter.

Kzlderen bevares med sa f& ombygninger som muligt, idet den er i udmerket stand og
rummer flere velfungerende arealer. Mod vest, hvor den nye indgang etableres, foreta-
ges en stgrre udgravning end den nuvarende for at opné et mere indbydende adgangs-
areal og nogle bedre dagslysforsynede kontorer. Den gvrige kelder rummer et produk-
tionskekken, terapirum, teknik, personaleomkledning og pulterrum.

Plejeboligeme ligger delvist i stueetagen samt i fuld udstreekning pa 1. og 2. salen om-
fattende i alt 72 boliger, fordelt pa 6 plejeenheder med 2 enheder pa hver etage. Hver
plejeenhed er samlet omkring et feelles opholdsrum med felleskakken.

Projektets 72 plejeboliger har et samlet boligareal pd 4.960 m?, svarende til knap 69 m?
pr. bolig inklusive feelles opholdsarealer. Fellesfaciliteter med serviceareal og multisal,
hovedsageligt indrettet i stueetage og i keelder, udger i alt 2.181 m?, heraf er 817 m? ind-
rettet i stueetagen og pé 1. og 2. sal.
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Bygningen genopfares ovenpa den bevarede keelderetage, som dog forstaerkes i nedven-
digt omfang. Yderveeggenes bagmure er bzrende betonelementer, ligesom lejligheds-
skel er bzrende og stabiliserende betonelementer. Etageadskillelser udferes som beton-
huldzkelementer.

Kzlderetagen, som bevares, efterisoleres udvendigt, og isoleringen beskyttes med en
udvendig pladebekledning. Facademe over kalderniveau udferes udadtil som skalmur i
lyse gulrade teglsten. Teglfladerne brydes af de lodrette partier med altaner og vindues-
flader. Facaderne mod det indre girdrum udferes efter samme principper. Altaner orien-
teres primert mod syd og vest. I nordfacaden mod Fuglsang Alle etableres enkelte,
mindre udsigtsaltaner. Altaner udfares med betonbund og veern i galvaniseret stil. Taget
udferes som tagpapbelagt heldningstag som sadeltag med meget lav heldning. Taget
forsynes med stort udheng, der arkitektonisk strammer bygningsformen op og funktio-
nelt giver skygge i boligerne og konstruktiv beskyttelse af facaderne.

Hovedadgangen til bygningen flyttes fra nordfacaden mod Fuglsang Alle til vestfaca-
den, hvor der er god plads til af- og pds®tning af beboere. Endvidere er der adgang til
cykelparkering og plads til af- og pélesning af varer.

De smalle arealer syd og gst for bygningen bevares som grenne omrader med gras samt
buske og treer. Arealet nord for bygningen, mod Fuglsang Alle, renoveres og begran-
nes. De 15 parkeringspladser vinkelret p&d Fuglsang Alle @ndres siledes, at indkersel
sker direkte fra Fuglsang Alle, hvor indkersel tidligere foregik fra tilkerselsareal inde pa
ejendommen parallelt med Fuglsang Alle. Det nedlagte tilkerselsareal omdannes til for-
tov med bznke og til grent areal. De 15 parkeringspladser placeres i 3 lommer med 5
parkeringspladser i hver. Imellem lommeme etableres et grent areal med trabeplant-
ning.

Ejendommens primeare friareal etableres som i dag i grdrummet. Gardrummet er ejen-
dommens sterste sammenhzngende udeareal og planlegges etableret med flisebeleg-
ning som stier og terrasser til udeophold for beboerne. Den gvrige del af gardrummet
forsynes med bede, buske og trzer med et varieret udbud af sanseoplevelser. Safremt
det er muligt, opfares et eller to lysthuse til at forlenge opholdsmulighedeme i for- og
SENSommer.

Inde i bygningen etableres pé hver etage et gangareal, der giver mulighed for at bevege

. sig hele vejen rundt igennem bygningen. Gangarealerne er lodret forbundet med 4 trap-
per og med 2 elevatorer, hvoraf den ene er en bareelevator og den anden en sengeeleva-
tor.

De 72 plejeboliger er ens indrettet med direkte adgang til opholdsstuen fra gangarealet. I
opholdsstuen er der ved indgangsderen etableret skabsplads til overtaj og indrettet et te-
kekken. Fra opholdsstuen er der adgang til soverum via skydeder. Denne kan skydes
helt vk, sdledes at soverum og stue opleves som et stort rum. Fra soverum er der ad-
gang til et stort handikapvenligt wc/baderum.

Farsyilsrapport

I forbindelse med udarbejdelse af forslaget til ombygningen har Kim Olsson A/S, Rad-
givende Ingenierer FRI, i april 2006 udarbejdet en fersynsrapport, som dog primert
vedrgrer kzlderen, idet gvrige etager nedrives og genopferes. Rapporten konkluderer, at
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der ikke ved gennemgangen af kaelderen er konstateret fejl eller skader ved de bzrende
konstruktioner. Kaelderfacader over terren anbefales efterisoleret og bekledt med ny
udvendig facadebekladning. Installationer i kelderen vurderes ligeledes fortsat at kunne
anvendes. Ejendommens kloakker er visse steder fundet i forholdsvis dérlig stand, hvor-
for kloakkerne ngjere skal gennemgés for hvilke dele, der kan anvendes fremover, og
hvilke dele, der skal udskiftes pd grund af kort restlevetid. Keelderen er egnet til den pé-
tenkte ombygning.

Vurdering

I forbindelse med behandlingen af det foreliggende projekt for Johannesgérden er det
overfor reprasentanter for bygherren praciseret, at lokalplanen skal overholdes, hvilket
representanterne er indforstiet med.

Funktionerne inde i bygningen med hovedindgangen placeret mod vest, og boenheder-
nes mulighed for opdeling med felles opholdsarealer centralt placeret, findes meget
hensigtsmeessig.

Boligsterrelsere er tidssvarende, ligesom sovevarelse og we/bade-rum opfylder krave-
ne til ogsé at veere en arbejdsplads for plejepersonale.

Det er afgerende for det arkitektoniske helhedsindtryk, at intentioneme i projektet, den
hoje standard ved valg af materialer og detaljeringen af bygningsdelene fastholdes i den
videre bearbejdning.

Totalekonomisk vurdering

For stottede boliger med tilsagn efter 1. januar 1998 skal der foretages totalgkonomisk
vurdering af de ansegte projekter.

En bygnings totalskonomi omfatter en kapitalisering af de samlede omkostninger, her-
under af anlegsudgifterne samt udgifterne til bygningens drift, vedligehold, renhold
samt forsyning med el, gas, vand og varme. Totalgkonomiske vurderinger giver siledes
mulighed for at afstemme omkostningerne til anleegs- og driftsudgifterne efter hinanden.
Eksempelvis kan forskellige installationslesninger vurderes pa grundlag af de samlede
omkostninger ved udferelsen og ved den efterfelgende drift. Tilsvarende for konstrukti-
oner og overflader.

Totalgkonomi kan saledes dbne for at forheje anlegsomkostningermne, hvis dette vurde-
res at fore til driftsbesparelser, der er stgrre end merinvesteringen. Vurderingerne af to-
talskonomien kan endvidere pege pa afledede fordele, eksempelvis vedrerende arkitek-
tur, funktion og miljeforhold, selvom der er tale om en minimering af totalegkonomien.

Projekteringen udferes som miljerigtig projektering i overensstemmelse med forskrif-
teme 1 Kgbenhavns Kommunes "Miljg i byggeri og anleg” (2006), idet der dog gnskes
en afvigelse for sd vidt angar installation af el 1 stedet for gas.

Rédgiverne har blandt andet projekteret ud fra totalokonomiske betragtninger, hvor der
er lagt veegt pd anvendelse af langtidsholdbare og vedligeholdelsesvenlige materialer.
Byggematerialerne er endvidere gengse materialer, og der forventes ikke unedige ud-
gifter ved bortskaffelse efter endt levetid.



K@BENHAVNS KOMMUNE TEKNIK- OG MILJ@UDVALGET

BESLUTNINGSPROTOKOL plus ... fortsat

fra ordineert mede onsdag den 8. november 2006

Okonomi, finansiering

Det er i Modermniseringsplan I forudsat, at der ikke skal ske deponering ved leje af de
nye servicearealer, nir der er tale om erstatning af servicearealer pa selvejende pleje-
hjem, idet der kan anvises daekning for deponeringen til disse servicearealer pad de nu-
varende lejemal.

Projektets anskaffelsessum er ansldet til i alt 133.430.000 kr. inkl. moms, hvoraf
30.165.000 kr. vedrerer servicearealerne og de resterende 103.265.000 kr. vedrerer bo-
ligdelen, svarende til 20.820 kr./m? for zldreboliger og 13.830 kr./m” for servicearealer.
Anskaffelsessummen for ldreboligerne overholder det af Socialministeriet fastsatte
maksimumsbelgb for 2006 p& 20.820 kr./m?. Radgiverydelsen og byggearbejdeme er
udbudt i EU-udbud i totalentreprise.

Anskaffelsessummen for boligdelen (4.960 m?) p& 103.265.000 kr. inkl. moms fordeler

sig saledes:
Grundudgifter 13.939.000 kr.  (2.810 kr./m?)
Hindverkerudgifter 78.491.000 kr. (15.825 kr./m?)
Ombkostninger/gebyrer 10.835.000 kr.  (2.185 kr./m%)
Ialt 103.265.000 kr. (20.280 kr./m?)

Anskaffelsessummen for servicearealerne (2.181 mz) pé 30.165.000 kr. inkl. moms for-

deler sig séledes:
Grundudgifter 5.519.000 kr.  (2.530 kr./m?)
Handvarkerudgifter 20.999.000 kr.  (9.628 kr./mz)
Omkostninger/gebyrer 3.647.000 kr.  (1.672 kr./m?)
Ialt 30.165.000 kr. (13.830 kr./m?)

Ifolge stettebekendtgerelsen kan ejendommens verdi medtages i anskaffelsessummen
ved ombygning af en eksisterende ejendom, uanset der ikke er udgifter til ejendomskab.
Verdien mé ikke overstige seneste almindelige offentlige vurdering. Ejendommen er
ved seneste vurdering ansat til 25.500.000 kr., heraf grundveerdi 12.427.800 kr.

Grundudgiften udger samlet 18.621.000 kr., hvori indgér kalkulerede udgifter til indfri-
else af den bestdende realkreditfinansiering og ovrig geld, samt udgifter til tillegskabe-
summen i forbindelse med udbygningen i girdrummet p4 ca. 1.165 m®. Belgbet ligger
siledes indenfor ovennzvnte vurdering og fordeles forholdsmassigt p& boligdelen og
servicearealerne 1 forhold til det medgéende areal.

Tilleegskobesummen indgér med 2.000 kr. pr. m?. Denne byggeretspris kan godkendes
af @konomiforvaltningen. Tillegskebesummen reguleres i overensstemmelse med en-
delig opmaling af bebyggelsen.
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Ejendommen har veret omfattet af en tinglyst tilbagekebsdeklaration til Kebenhavns
kommune, men er nu frikebt og deklarationen herom aflyst fra tingbogen. Ejendommen
henligger herefter fii for prioritetsgeld.

Boliger og serviceareal etableres som 2 selvstendige gjerlejligheder.

Finansiering af zldreboligerne sker efter reglerne i lov om almene boliger m.v. med 7
pet. kommunal grundkapital, beboerindskud pa 2 pet. samt 91 pct. realkreditlan med
kommunegaranti for den del af 1&net, der far sikkerhed udover 65 pct. af vaerdien.

Kommunens grundkapitallan pa grundlag af den skennede anskaffelsessum vil andrage
ialt ca. 7.229.000 kr. Lanet atholdes af Sundheds- og Omsorgsforvaltningen pa funkti-
on 8.24.5 (indskud i Landsbyggefonden).

Godkendes projektet ikke inden udgangen af 2006, vil det betyde, at det kommunale
grundkapitallan fordobles fra 7 % til 14 % af anskaffelsessummen.

Kommunens garantiforpligtelse for bolfgeme belober sig til ca. 26,8 mio. kr.

Servicearealerne udlejes til Kgbenhavns kommune, som afholder udgifterne til monte-
ring.

Anskaffelsessummen finansieres fuldt ud med realkreditlén med kommunal garanti for
hele lanet.

Staten yder tilskud til etableringen af servicearealer, der anvendes til omsorgs- og ser-
vicefunktioner, der normalt ikke vil foregd i en selvstendig bolig, og som indrettes 1
umiddelbar tilknytning til almene ®ldreboliger med henblik pd overvejende at betjene
beboerne i disse boliger.

Tilskuddet udger 40.000 kr. pr. boligenhed, som servicearealet skal betjene, dog mak-
simalt 60 % af anskaffelsessummen for servicearealet. Tilskuddet ydes som et engangs-
tilskud og udbetales, ndr anskaffelsessummen er endeligt godkendt. P& baggrund af an-
skaffelsessummen for servicearealerne p& 30.200.000 kr. ydes tilskuddet med 40.000 kr.
pr. bolig eller 2.880.000 kr.

Montering af servicearealeme, herunder Edb-udstyr og de nedvendige hjzlpemidler,
anslas at belgbe sig til 68.000 kr. ekskl. moms pr. bolig, eller i alt 4.900.000 kr., hvortil
der sgges kapitalbevilling. Udgifterne forventes afholdt i 2008 over Sundheds- og Om-
sorgsforvaltningens konto 5.32.3 (Pleje og Omsorg m.v.). Der vil i budgetforslaget blive
sogt medtaget de fornedne midler hertil.

De af kommunen monterede og lejede servicearealer stilles eventuelt til radighed for en
organisation, som skal std for plejeindsatsen i plejeboligbyggeriet i henhold til drifts-
overenskomst med kommunen.

Leje

Den forelgbige bruttohusleje er beregnet til 1.209 kr./m? pr. &r. Huslejen for en ny ple-
jebolig pé ca. 70 m” anslés herefter at andrage ca. 7.170 kr. pr. maned. Efter fradrag af
boligstette kan nettohuslejen for en plejebolig for en enlig, ubemidlet pensionist uden
anden indteegt end pension og ATP beregnes til ca. 1.700 kr. pr. méned. Dette giver et
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rédighedsbeleb (pension minus almindeligt kendte faste udgifter) p& 1.410 kr. pr. mé-
ned, hvilket svarer til det vejledende minimumsrédighedsbeleb pd 1.400 kr. Sifremt
pensionisten har yderligere indkomster eller formue, vil det i henhold til boligstettereg-
lerne kunne reducere boligydelsen.

Miljgvurdering

Indstillingen er miljevurderet, da sagen er omfattet af forvaltningens positivliste. Til sa-
gen er knyttet det overordnede miljemal: "Kommunen vil efterleve miljemaessigt bare-
dygtige retningslinier inden for bygge- og anlegsomradet.

Retningslinieme bestér af minimumskrav og anbefalinger, som fremgar af pjecen “Mil-

jo 1 byggeri og anleg”, vedtaget i Borgerreprasentationen den 11. januar 2006
(BR/28/01).

Emner: Pjecen fokuserer pa 9 omréder, som alle er relevante for denne sag: Miljerigtig
projektering, energiforbrug, materialer, vand og afleb, byrum og natur, affald, stej, in-
deklima og byggepladsen.

Minimumskrav: Minimumskravene er opfyldt for ovennevnte emner.
Hering

Byggen & Bolig vurderer, at der kan meddeles byggetilladelse til ombygning af pleje-
hjemmet til plejeboliger efter sedvanlig byggesagsbehandling, nér egentligt projekt fo-
religger. Det bemerkes dog, at den viste indretning af etagerne for sd vidt angr aben-
heden imellem de fzlles opholdsarealer og gangarealerne/ boligerne ikke kan forventes
godkendt. Projektet kan imidlertid umiddelbart &ndres pé det punkt.

Kgbenhavns Energi har varet hert angéende etablering af gas, men da det er en ombyg-
ning, hvor der tidligere har veret el, og der gnskes dispensation for etablering af gas i
plejeboligerne ud fra en sikkerhedsmeessig risikovurdering, forlanges der ikke etable-
ring af gas til madlavning. Ligeledes enskes produktionskekkenet etableret med el, da
madproduktionsteknikkerne er baseret pa el-opvarmning af mad.

Miljekontrollen har veret hert og har ingen bemerkninger i forhold til trafik og virk-
somheder. Der findes ingen oplysning om forurening af jorden eller grundvandet. Hvis
der stedes pad forurenet jord, skal Miljgkontrollen underrettes, og der henvises til
geldende regler og vejledninger vedrerende handtering af grundvand. Der anfores
endvidere generelle bemarkninger om regnvand, og opmarksomheden henledes p3, at
de miljomessige retningslinier for stottet byggeri og kommunalt byggeri "Miljg i
byggeri og anleg”, som er vedtaget af BR, skal falges.

Programforslaget er gennemgaet med det lokale &ldrerdd den 25. oktober 2006 og 1-
drerddet er positiv. Aldreradets udtalelse vil blive fremlagt pa Teknik- og Miljeudval-
gets mgde den 8. november 2006 og pa Sundheds- og Omsorgsudvalgets mede den 9.
november 2006.



K@BENHAVYNS KOMMUNE TEKNIK- OG MILJGUDVALGET

BESLUTNINGSPROTOKOL plus ... fortsat

fra ordineert mede onsdag den 8. november 2006

BILAG VEDLAGT

Bilag 1: Fugleperspektiv og oversigtskort

Bilag 2: Situationsplan/stueplan og mebleringsplan af en bolig
Bilag 3: Perspektiv fra gdrdrummet samt facader og snit

Hjalte Aaberg Jesper Fisker
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14. TMU 863/2006 J.or. 631.0070/06

Stette til opferelse af 70 almene zeldreboliger med tilherende serviceareal (plejebo-
liger) ved Verdisvej i Karen Minde omradet

INDSTILLING OG BESLUTNING

Teknik- og Miljeforvaltningen og Sundheds- og Omsorgsforvaltningen indstiller, at
Teknik- og Miljoudvalget og Sundheds- og Omsorgsudvalget overfor @konomiudvalget
og Borgerreprzsentationen anbefaler,

at godkende projekt til opferelse af 70 almene zldreboliger med serviceareal,

at bemyndige Teknik- og Miljoudvalget til at meddele tilsagn om kommunal stette i
form af garanti for realkreditlén og kommunal grundkapital p& 7 % af anskaffelses-
summen for zldreboligerme. Der anvises kassemassig dekning af Sundheds- og Om-
sorgsforvaltningen p& funktion 8.24.5 (indskud i Landsbyggefonden),

at bemyndige Teknik- og Miljoudvalget til pa statens vegne at give tilsagn om engangs-
tilskud p& 40.000 kr. pr. bolig til servicearealerne,

at bemyndige Teknik- og Miljeudvalget til at meddele kommunal garanti pa op til 100
% for realkreditlan til servicearealerne,

at der gives kapitalbevilling pa 4,8 mio. kr. eksklusive moms til Sundheds- og Om-
sorgsudvalget til montering af servicearealerne,

at der fraviges fra miljgretningslinierne for etablering af gas og

at bemyndige Teknik- og Miljoudvalget til at godkende det endelige projekt og anskaf-
felsessummen, alt under forudstning af, at der ikke er vasentlige afvigelser i for-
hold til det foreliggende.

Teknik- og Miljeudvalgets beslutning i medet den 8. november 2006
Anbefalet

RESUME

P4 baggrund af Sundheds- og Omsorgsudvalgets program for opfarelse af en plejebo-
ligbebyggelse i Kongens Enghave og lokalplan nr. 395 “Karens Minde” udbad kommu-
nen som grundejer grunden ved Verdisvej til salg samt byg- og driftsherreopgaven til
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fra ordinzrt mede onsdag den 8. november 2006

opferelse af 70 zldreboliger med tilhgrende serviceareal (plejeboliger). Der indkom fle-
re tilbud, hvoraf tilbudet fra Boligselskabet Kzrbo v/ Domea blev valgt.

Domea har som forretningsferer for Kaerbo som byg- og driftsherre ansggt om stette i
henhold til lovbekendtgerelse nr. 610 af 21. juni 2005 om almene boliger m.v. til opfa-
relse af 70 almene eldreboliger med serviceareal.

Det er Sundheds- og Omsorgsforvaltningens vurdering, at projektet vil imedekomme
lokalomrédets behov for tidssvarende plejeboliger, da Kongens Enghave er en bydel
uden plejeboliger.

Projektet udformes som en F-formet bebyggelse i 4 etager. Plejeboligeme placeres del-
vist i stueetagen samt i fuld udstrezkning pa 1.-3. sal. De 70 boliger opdeles i 7 boenhe-
der 4 10 boliger. Hver boenhed er samlet omkring et feelles opholdsrum med kekken.
Det samlede boligareal udger 4.774 m?, svarende til 68,2 m? pr. bolig. Servicearealerne
udger 1.585 m? og rummer mulighed for forskellige aktiviteter af social og forebyggen-
de karakter, rettet mod s&vel husets beboere, parerende, samt gvrige pensionister i lo-
kalomrédet.

Mod nord/vest er bebyggelsen tilpasset omrédets gvrige bebyggelse, og mod syd/asst
&bner bygningen sig op mod naturomrédet. Bygningen opferes i gule mursten med fladt
tag og facaderne fremstér med altaner, glaspartier og sol-afskeermende espallier placeret
i en rolig takt.

Plejeboligbebyggelsen er rummelig, velbelyst og funktionel i bygningsmassige ram-
mer, hvor det er muligt at understette beboernes trivsel, sundhed og sociale relationer.

Anskaffelsessummen er ansldet til 132.385.000 kr., inkl. moms, der fordeler sig med
99.394.000 kr. til 2ldreboligerne og 32.991.000 kr. til servicearealet, svarende til hen-
holdsvis 20.820 kr. og 20.814 kr. pr. m? Zldreboligernes anskaffelsessum overholder
séledes maksimumsbelabet for 2006 p& 20.820 kr. pr. m® Der findes ingen maksi-
mumsbelegb for serviceareal.

Finansiering af plejeboligerne sker efter reglerne i lov om almene boliger m.v. De
kommunale 4n andrager ca. 7,0 mio. kr. og kommunens samlede garantiforpligtelse be-
Igber sig til ca. 25,8 mio. kr.

Godkendes projektet ikke inden udgangen af 2006 vil det betyde, at det kommunale lan
fordobles fra 7 % til 14 % af anskaffelsessummen.

Servicearealet finansieres med realkreditlén med 100 % kommunal garanti. Staten yder
tilskud til etableringen af servicearealerne pa 40.000 kr. pr. boligenhed.

Huslejen for en plejebolig pd gennemsnitlig 68 m? kan ansls til ca. 5.960 kr. pr. méned.
Efter fratrek af boligstatten giver det et rddighedsbelab, der ligger over det vejledende
minimumsradighedsbelab pé 1.400 kr. for en plejebolig for en enlig, ubemidlet pensio-
nist uden anden indtegt end folkepension og ATP.

SAGSBESKRIVELSE

Baggrund
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Projektet er fremkommet som led i Sundheds- og Omsorgsforvaltningens gnske om at
opfare zldreboliger med serviceareal i Kongens Enghave, som er en bydel uden pleje-
boliger. I 2005 vedtog Sundheds- og Omsorgsudvalget et program for opferelse af 70
zldreboliger med serviceareal, som skulle danne grundlag for en udbudsforretning, om-
fattende grundsalg samt valg af byg- og driftsherre. Borgerreprasentationen vedtog den
22. september 2005 den nedvendige lokalplan nr. 395 “Karens Minde” for byggeriets
gennemforelse. Beslutningen om projektet blev truffet for Sundheds- og Omsorgsfor-
valtningens moderniseringsplan, men boligtallet indgér i moderniseringsplanens samle-
de demografiovervejelser.

Kommunen udbed i januar 2006 det pageldende areal til salg og samtidig byg- og
drifisherreopgaven i &ben konkurrence. Tilbudet fra Boligselskabet Keerbo v/ Domea
s.m.b.a., som var hgjstbydende, blev valgt. Borgerreprasentationen tiltridte salget den
14. juni 2006 (BR 385/06), og grunden er overdraget den 1. juli 2006.

P4 denne baggrund har Domea som forretningsferer for boligselskabet Kerbo som byg-
og driftsherre ansggt om stette i henhold til lovbekendtgerelse nr. 610 af 21. juni 2005
om almene boliger m.v. til opferelse af plejeboligerne ved Verdisvej i Kongens Engha-
ve.

I folge ansegningsmaterialet forudszttes byggeriet pabegyndt 1. juli 2007 med forventet
feerdiggerelse omkring 1. januar 2009.

Nzrmere oplysninger om eksisterende forhold, boligpolitik, planforhold, projektets
indhold fremgér af vedlagte redegerelse (bilag 1).

@konomi

Anskaffelsessum er af Domea kalkuleret til i alt 132.385.000 kr., inkl. moms. Anskaf-
felsessummen for ldreboligerne er kalkuleret til 99.394.000 kr., svarende til 20.820 kr.
pr. m2. Anskaffelsessummen for servicearealet, er kalkuleret til 32.991.000 kr. inkl.
moms. svarende til 20.814 kr. pr. m?.

Finansiering af @ldreboligerne sker efter reglerne i lov om almene boliger m.v.

Pé baggrund af den skannede anskajfelsessum vil kommunens grundkapitallén udgore
ca. 7,0 mio. kr. for eeldreboligerne. Lanet atholdes af budgetansvarlig institution: Sund-
heds- og Omsorgsforvaltningen pa funktion 8.24.5 (indskud i Landsbyggefonden).

Godkendelse af projektet (skema A) i BR inden udgangen af 2006 vil bl.a. betyde, at den
kommunale grundkapital fortsat vil kunne fastholdes pa 7 % af anskaffelsessummen.
Senere godkendelse medforer, at den kommunale grundkapital ages til 14 %.

Kommunens garantiforpligtelse belober sig til ca. 25,8 mio. kr. for plejeboligerne.

Huslejen for en plejebolig p4 gennemsnitlig 68 m? vil andrage ca. 5.960 kr. pr. mdr. Ef-
ter fratrek af boligstette kan nettohuslejen for en plejebolig for en enlig, ubemidlet pen-
sionist uden anden indkomst end folkepension og ATP beregnes til 1.213 kr. pr. méned.
Dette giver et rddighedsbelsb (pension minus almindeligt kendte faste udgifter) pd
1.901 kr. pr. méned, hvilket er over det vejledende minimumsrédighedsbeleb pé 1.400
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kr. Safremt pensionisten har yderligere indkomster eller formue, vil det i henhold til bo-
ligstattereglerne kunne reducere boligydelsen.

Anskaffelsesudgiften for servicearealet eksklusive engangstilskud fra staten finansieres
fuldt ud med realkrediti&n med kommunal garanti for hele lanet.

Det er i Modemiseringsplan I forudsat, at der ikke skal ske deponering ved leje af de
nye servicearealer, nir der er tale om erstatning af servicearealer pa selvejende pleje-
hjem, idet der kan anvises deekning for deponeringen til disse servicearealer pé de nu-
varende lejemal.

Montering af servicearealerne, herunder EDB udstyr og de nadvendige hjalpemidler til
udferelsen af plejen af beboerne, anslés at udgere ca. 68.000 kr. eksklusive moms pr.
bolig eller i alt 4,760.000 kr., hvortil der sgges kapitalbevilling. Udgifterne forventes
afholdt i 2008 over Sundheds- og Omsorgsforvaltningens konto 5.32.3 (Pleje og Om-
sorg m.v.).

Udgiften forventes atholdt i 2008. Der vil i budgetforslaget blive sggt opfert de fornad-
ne midler hertil.

De af kommunen monterede og lejede servicearealer stilles til rddighed for den organi-
sation, som skal sta for plejeindsatsen i plejeboligbyggeriet i henhold til driftsoverens-
komst med kommunen.

Nermere oplysninger om gkonomi, finansiering og lejeberegning fremgar af vedlagte
redegorelse (bilag 1).

Miljevurdering

Sagen er miljovurderet, da sagen er omfattet af forvaltningens positivliste. Til sagen er
knyttet det overordnede miljemal: "Kommunen vil efterleve miljomassigt baredygtige
regningsliner inden for bygge- og anlegsomradet.” Retningslinierne bestar af mini-
mumskrav og anbefalinger, som fremgar af pjecen “Milje i byggeri og anlaeg”

Pjecen fokuserer p& 9 omrader, som alle er relevante for denne sag: Miljerigtig projekte-
ring, energiforbrug, materialer, vand og aflgb, byrum og natur, affald, stgj, indeklima og
byggepladsen.

Minimumskravene er opfyldt for ovennzvnte emner pa ner for etablering af gas (se nz-
ste afsnit om Hering).

Nearmere oplysninger om Miljgforhold fremgar af vedlagte redegerelse (bilag I).
Hering

Plan & Arkitektur har indhentet udtalelse fra Byggeri & Bolig, Miljekontrollen og Ke-
benhavns Energi.

Byggeri & Bolig og Miljgkontrollen kan godkende det foreliggende projekt.

Kebenhavns Energi har udtalt, at omrédet ligger indenfor bygassens forsyningsomréde,
og at kravet om, at nybyggeri skal tilsluttes bygasforsyningen derfor er gzldende. Ko-
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benhavns Energi accepterer en dispensation for gas i plejeboliger og fellesophold ud fra
en sikkerhedsmassig risikovurdering. Det anbefales, at der dispenseres for gas for hele
bebyggelsen, idet produktionskekkenet anvender kendte el-baserede teknikker, og det s&
udelukkende ville vare en terretumbler i beboervaskeriet, som kunne vare gasdrevet,
hvilket ikke findes gkonomisk rentabelt.

Projektforslaget er gennemgdet med det lokale zldrerad den 25. oktober 2006 og
zldreradet var positiv. Zldreradets udtalelse vil blive fremlagt pd Teknik- og
Miljgudvalgets mede den 8. november 2006 og Sundheds- og Omsorgsudvalgets
mede den 9. november 2006.

BILAG VEDLAGT

Bilag 1 - Redegarelse for planlegning, arkitektur, skonomi og finansiering m.v.

BILAG VEDLAGT TIL GENNEMSYN I TEKNIK- OG MILJOFORVALTNIN-
GENS BORGMESTERS FORKONTOR, RADHUSET, 1. SAL VARELSE 36

Bilag A - Skema A-ansegninger af 11. oktober 2006 om stette til opferelse af 70 almene
plejeboliger og serviceareal.

Bilag B - Tegningsmateriale udarbejdet af tegnestuen Arkitema.
Bilag C - Omslag med heringssvar.

Hjalte Aaberg Jesper Fisker
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15. TMU 866/2006 J.or. 631.0073/06

Ombygning af Ryholtgard til 56 almene =ldreboliger med tilherende servicearea-
ler (plejeboliger)

INDSTILLING OG BESLUTNING

Teknik- og Miljeforvaltningen og Sundheds- og Omsorgsforvaltningen indstiller, at
Teknik- og Miljgudvalget og Sundheds- og Omsorgsudvalget overfor @konomiudvalget
og Borgerrepraesentation anbefaler,

at godkende projekt for ombygning af Ryholtgérd til 56 almene ®ldreboliger med tilhg-
rende servicearealer,

at bemyndige Teknik- og Miljgudvalget til at meddele tilsagn om kommunal stette 1
form af garanti for realkreditldn og kommunal grundkapital pa 7 pct. af anskaffelses-
summen for zldreboligerne. Der anvises kassemessig deekning af Sundheds- og Om-
sorgsforvaltningen pé funktion 8.24.5 (indskud i Landsbyggefonden),

at bemyndige Teknik- og Miljeudvalget til pa statens vegne at give tilsagn om engangs-
tilskud pé 40.000 kr. pr. bolig til servicearealemne,

at bemyndige Teknik- og Miljoudvalget til at meddele kommunal garanti pé op til 100
% for realkreditlan til servicearealerne, '

at der gives en kapitalbevilling pa 3.808.000 kr. til Sundheds- og Omsorgsudvalget til
montering af servicearealemne, og

at bemyndige Teknik- og Miljgudvalget til at godkende det endelige projekt og anskaf-
felsessummen, alt under forudsztning af, at der ikke er veesentlige afvigelser i for-
hold til det foreliggende.

Teknik- og Miljeudvalgets beslutning i madet den 8. november 2006
Anbefalet

RESUME

Plejehjemmet Ryholtgard er en integreret del af hele FSB's afdeling Rymarksvange,
der udover plejebjemmet bestar af familieboliger, et lille butikscenter samt diverse
degn- og daginstitutioner. Plejehjemsbebyggelsen, der nu er selvstendig udmatrikuleret,
vil fremover blive en selvstendig afdeling under FSB.
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Pé baggrund af Sundheds- og Omsorgsforvaltningens byggeprogram har Thora Arki-
tekter udarbejdet et ombygningsprojekt, hvor bolig-antallet reduceres fra 80 sma utids-
svarende plejeboliger til 56 2-rums plejeboliger opdelt i 4 boenheder med feelles ophold
og kekken.

Plejehjemmet er lukket pr. 1. maj 2006 med henblik pa ombygningen.

Der er 1 arkitekturen lagt vagt pa at markere plejehjemsbebyggelsen i forhold til den gv-
rige bebyggelse, da den nuveerende arkitektur er meget monoton. Se bilag 5.

Anskaffelsessummen er ansldet til 119.819.000 kr., inkl. moms, der fordeler sig med
79.219.000 kr. til ®ldreboligere og 40.600.000 kr. til servicearealet, svarende til
20.820 kr. pr. m? for sével @ldreboliger som serviceareal. Aldreboligernes anskaffelses-
sum overholder sdledes maksimumsbelgbet for 2006 pa 20.820 kr. pr. m?2. Der findes
ingen maksimumsbelgb for servicearealet.

Finansiering af &ldreboligeme sker efter reglerne i lov om almene boliger m.v. Det
kommunale grundkapitalldn andrager ca.5,5 mio. kr., og kommunens samlede garanti-
forpligtelse belgber sig til ca. 20,6 mio. kr.

Godkendes projektet ikke inden udgangen af 2006, vil det betyde, at det kommunale
grundkapitalldn fordobles fra 7 % til 14 % af anskaffelsessummen.

Servicearealet finansieres med realkreditlan med 100 % kommunal garanti. Staten yder
tilskud til etableringen af servicearealerne pa 40.000 kr. pr. boligenhed eller i alt
2.240.000 kr.

Montering af servicearealerne, herunder EDB og nedvendige hjzlpemidler anslés at be-
labe sig til 68.000 kr. pr. bolig, eller i alt 3.808.000 kr., hvortil der seges kapitalbevil-
ling.

Huslejen for en plejebolig pa gennemsnitlig 68 m? kan anslés til ca. 6.494 kr. pr. maned.
Efter fratreek af boligstatten giver det et rddighedsbelab, der ligger over det vejledende
minimumsradighedsbelgb pa 1.400 kr. for en plejebolig for en enlig, ubemidlet pensio-
nist uden anden indtzgt end folkepension og ATP.

SAGSBESKRIVELSE
Baggrund
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FSBbolig har ansggt om stptte i henhold til almenboligloven til om-bygning af
plejehjemmet.

Sundheds- og Omsorgsudvalget tiltrédte den 9. juni 2005 Sundheds- og
Omsorgsforvaltningens forslag om at pdbegynde forberedelsen til ombygning af
plejehjemmet Ryholtgérd, som indeholder 80 smé plejeboliger med utidssvarende
badeverelser. Den 27. oktober 2005 godkendte Sundheds- og Omsorgsudvalget det
endelige bygge-program, som danner baggrund for ombygningsprojektet, der er
udarbejdet af Thora Arkitekter. Ryholtgérd er lukket pr. 1. maj 2006, og eksisterende
bofallesskab i tidligere forstanderbolig, som blev lejet af Familie- og
Arbejdsmarkedsforvaltningen, er opsagt.

Ombygningen indgér i Sundheds- og Omsorgsforvaltningens moderniseringsplan, og
boligtallet indgédr i den samlede demografi-tilpasning.

Plejehjemmet er en integreret del af hele FSB's afdeling Rymarks-vaenge, der tillige
bestér af endnu en boligblok, et lille butikscenter samt diverse degn- og
daginstitutioner. Plejehjemsbebyggelsen vil efter serskilt udmatrikulering blive en
selvstendig afdeling under FSB.

I forbindelse med udarbejdelse af forslaget til ombygningen har Civilingenier Jens Chr.
Abildgaard i juli 2006 udarbejdet en farsynsrapport, som konkluderer, at det ved
gennemgangen af bygningen ikke er konstateret fejl eller skader ved de barende
konstruktioner, og bygningens tilstand generelt ma betegnes som god.
Vedligeholodelsesgraden barer preeg af, at det i flere ar har varet planlagt at
nedlegge/ombygge plejeinstitutionen. Bygningen er egnet til den péteenkte ombygning.

Byggeriet patenkes pabegyndt i juni 2007 og forventes afsluttet i 3. kvartal 2008

" Planforhold
Ejendommen er ikke omfattet af lokalplan eller byplanvedtzgter.

I kommuneplan 2005 ligger ejendommen i et omrade, som er fastlagt til boligforhold.
Herudover kan der tillades kollektive anleg og institutioner bl.a. plejehjem, som er
forenelige med anvendelsen til boliger.

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 110 og den maksi-male etagehgjde til 5
etager eksklusiv tagetage. Kravet til friarealer er 60 % af boligetagearealet samt 15% af
erhvervsarealet.

Parkeringsdzkningen skal vare af storrelsesordenen 1 parkeringsplads pr. 100 m?
etageareal. For plejeboliger geelder dog, at parkerings-dekningen kan vare af
storrelsesordenen 1 plads for hver 5 boliger, inklusive servicearealer. Der er foretaget en
optelling af udnyttelses-graden af eksisterende parkeringspladser i efterdret 2005 af
Trafik-kontoret, Vej & Park. Det er her iflg. FSB pévist, at en nedleggelse af 40-50 p-
pladser ikke giver behov for erstatning. Fastsattelse af det endelige antal parkerings-
pladser vil ske i forbindelse med den endelige ansggning om byggetilladelse.

Ejendommen er beliggende i den nordlige ende af en ca. 300 m lang 4-etagers boligblok
placeret pa en ca. 43.200 m? (incl. veje) stor grund, der ligeledes rummer endnu en
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boligblok, et lille butikscenter samt diverse dggn- og daginstitutioner. Den 9. maj 2003
blev der meddelt tilladelse til udstykning af grunden matr. nr. 154d i to parceller. Del I,
hvor boligblokke og butikscenter ligger placeret, er fortsat benaevnt matr. nr. 154d UK,
og del 2 er benzvnt matr, nr, 6314 UK, hvor plejehjem og institutioner ligger placeret.

Plejehjemsdelens bruttoetageareal udger i dag ifelge FSB 4.199 m?. Efter ombygning
udger plejehjemsdelens bygningsmaessige brutto-etageareal 5.383 m? eksklusive
inddekket udeareal pa 78 m?*1i alt 5.461 m?, dvs. en samlet forggelse pa 1.261 m?i alt.

Den samlede bebyggelsesprocent anses med de angivne tal for at vaere overholdt,
hvorimod friarealprocenten for den samlede matrikel synes at vaere noget 1 underkanten,
hvilket der dog kompenseres for i forbindelse med ombygningen, hvor plejehjemmet vil
fa tilfort flere udeopholdsarealer.

Projektet
Plejehjemmet ombygges som vist pa bilag 1 - 5.
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Bygningen, der er fra 1968, er opfert i beton med lette facader med fladt tag, kalder og
altaner. Stue, 1. og 2. sal bestédr af bezrende og stabiliserende betonelementer, og 3. sal
er opbygget som et sgjle/drager system. Altaneme er i 1994 blevet renoverede og
glasinddekkede, men kan ikke benyttes af kerestolsbrugere, da der er en niveauforskel
pé ca. 15 cm mellem stue og altan. Den eksisterende bygning fremstar som en ensartet
monoton lzngebygning uden markering af plejehjemmet.

Det er et mél at bryde monotonien og markere plejehjemmet som en selvstendig
bygning, sledes at bebyggelsen far et arkitektonisk laft.

Indgangen til plejehjemmet markeres yderligere med et indgangs-platau i niveau med
stueetagen. Via en rampe eller trappe kommer man op pé platauet, hvorfra der er direkte
adgang til plejehjemmet under en ny stor markeret altan i facaden. Indgangsplatauet vil
ogsa fungere som fzlles opholdsterrasse for beboerne.

Mellem plejehjemmet og familieboligerne fjernes et modul af den eksisterende bygning,
sé der etableres et "hul”, som indrettes som en afskermet gardhave for beboerne samt
kaster dagslys ind 1 bygningen. Mod nord forlenges bygningen s& det nuvarende areal
ikke mindskes. P4 taget indrettes en ekstra etage, s plejehjemmet yderligere markerer
sig i bebyggelsen.

Som overordnet idé fremhaeves de vandrette etageadskillelser som vandrette skiver,
hvor nye tilbagetrukne lette facadepartier med store oplukkelige glaspartier og skodder,
som kan skydes for og fra vinduespartierne, spender imellem. Herved etableres en
sammen-h@ngende udvendig altan rundt om plejehjemsbebyggelsen. Ideen hermed er
bl.a. at give beboerne mulighed for at ’spadsere™ en tur i det fri uden at komme langt
bort fra deres hjem.

Ved ombygningen reduceres boligantallet fra 80 til 56 2-rums plejeboliger 4 68 m?, som
fordeler sig fra 1. til 4. etage, med én boenhed pa 14 boliger pr. etage. Boligernes
bruttoetageareal udger 3.805 m?, og servicearealet udger 1.950 m?, heraf 372 m? i
kazlderen.

I stueetagen indrettes foyer med reception og direkte adgang til de gvrige etager. Der
indrettes yderligere personalerum, treeningslokale og motions- og aktivitetsrum,
tandlegerum, friser/fodpleje og et ram med mulighed for religigse ritualer og samtaler
samt en stor “cafe” med kekken.

. Der bliver fokus p4 fysisk velveare og treening med bl.a. en stor treeningssal og et lokale
med fitnessmaskiner. Som noget nyt etableres et wellness-rum med spabad.

Stueetagen rummer mulighed for forskellige aktiviteter af social og forebyggende
karakter, rettet mod s&vel husets beboere, pérorende samt gvrige pensionister i
bebyggelsen/lokalomrédet.

P4 de gvrige etager er der pr. boenhed tilknyttet et centralt placeret felles opholdsareal
med feelleskekken. Adgangen til boligeme sker via en fordelingsgang, hvor
gangforlgbet brydes af nicher ud for indgangsderene til de enkelte boliger.

Boenhederne har en indbygget fleksibilitet, idet de kan bebos af &ldre borgere med
tungt plejebehov, og hvis behovet opstar, kan enkelte bo-enheder reserveres til en sarlig
gruppe borgere af kulturel, religies eller sygdomsmeessig serlig observans. Personalet
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skal som udgangs-punkt vare forankret i den enkelte boenhed, men skal samtidig vaere
indstillet pa fleksibiliet i forhold til at deekke flere boenheders behov. Hver boenhed har
et personalerum, der skal anvendes til samtaler af forskellig karakter, samt til
administrative opgaver.

Alle boliger disponeres med en stue med tekekken, et sovevarelse og et
handicapvenligt badevarelse, hvor det er muligt at anvende mobil-lift. Alle boliger far
adgang til altanen ud for opholdsstueme. Altanen bliver dybere udfor boligen siledes, at
beboeren far en fornemmelse af et “privat” uderum.

De felles opholdsarealer i hver boenhed forsynes med en stor felles altan/terrasse mod
vest.

I kzlderetagen bevares eksisterende sikringsrum, og det restende areal indrettes med
vaskeri, depoter, varksted og diverse teknikrum.
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Materialemassigt er det intentionen udvendigt at anvende materialer som tree, glas og
lette facadeplader. Tagbekledningen udferes med tagpap med det nedvendige fald.
Indvendigt udferes malet filt p& vagge, malede betonlofter, lydregulerede lofter i
feellesrum, linoleum i gange og servicerum og lamelparket i boliger.

Korebane og fortovsarealer gnskes flyttet mod vest, og der gnskes nedlagt 40-50 p-
pladser, s& der kan udlegges et torv med belegnings-skift pa tveers af Rymarksvej som
markering af Ryholtgérds nye indgangsparti. Torvet skal fungere som afsztnings- og
vendeplads og udformes, s det virker hastighedsdempende pa den gennemkerende
trafik. Der er ansggt Vej & Park om ophevelse af vejudleg inklusiv parkeringspladser
og fortov foran institutionen den 22. december 2005. Vej & Park har efterfalgende
bekreftet, at en del af det nu-vaerende 20 m brede vejudleeg kan ophaves saledes, at
vejudlegget kun opretholdes i en bredde af 12,5m. Den fremtidige vejbredde vil udgere
12,5m og fortovsbredde langs institutionen 2,5m. Andring af vejudlegget vil ske i
forbindelse med den endelige ansggning om byggetilladelse.

Vurdering

Ombygningsprojektet loser pd en nutidig made opgaven med at ind-rette et nyt
tidssvarende plejehjem, samtidig med at arkitekturen far et laft for omradet.

Indretningen af bygningen har varet begranset af den eksisterende bygningsgeometri.
Der er imidlertid skabt mulighed for etablering af boliger i rimelige sterrelser og med
gode mebleringsmuligheder. Det centrale feelles opholdsareal er velbelyst og
velbeliggende for beboere og gaster.

I det nye projekt forbedres udeopholdsarealerne markant. Beboerne far mulighed for at
benytte det ny indgangsplatau i stueplan mod vest som terrasse. Herudover etableres
felles udeophold dels som “gérd-haver”i uderummet mellem bebyggelseme, dels den
store fzlles altan/terrasse ud for det fzlles opholdsrum og dels altanrundgangen om
plejehjemsbebyggelsen.

Det vurderes, at altanrundgangen er et alternativt og attraktivt tilbud, specielt i forhold
til demente er det en fordel, at der er et udeareal tzet pa boligen i sikre omgivelser.

De nye plejeboliger med tilherende servicearealer lever op til Kgbenhavns Kommunes
boligpolitik, s&ledes at de enkelte borgeres individuelle gnsker/behov og ressourcer
tilgodeses mest muligt med tilbudet om attraktive, fleksible og funktionelle boliger med
gode bygningsmassige rammer, der understetter borgerens trivsel, sundhed og sociale
relationer gennem hele den 3. alder.

Projektforslaget lever ligeledes op til de af Sundheds- og Omsorgsforvaltningens
godkendte 17 principper for trivsel i de nye plejeboliger.
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Totalekonomisk vurdering

For stettede boliger med tilsagn efter 1. januar 1998 skal der foretages totalgkonomiske
vurderinger af de ansggte projekter.

En bygnings totalekonomi omfatter en kapitalisering af de samlede omkostninger,
herunder af anlzgsudgifterne samt udgifterne til bygningens drift, vedligehold, renhold
samt forsyning med el, gas, vand og varme. Totalgkonomiske vurderinger giver siledes
mulighed for at afstemme omkostningerne til anlzgs- og driftsudgifterne efter hinanden.
Eksempelvis kan forskellige installationslesninger vurderes pa grundlag af de samlede
omkostninger ved udferelsen og ved den efterfalgende drift. Tilsvarende for
konstruktioner og overflader. Vurderingeme af totalskonomien kan endvidere pege pé
afledede fordele, eksempelvis vedrerende arkitektur, funktion og miljeforhold, selvom
der er tale om en minimering af totalgkonomien.

Rédgivemne har blandt andet projekteret ud fra totalskonomiske betragtninger, hvor der
er lagt vegt p& anvendelse af langtidsholdbare og vedligeholdelsesvenlige materialer.
Byggematerialerne er end-videre gaengse materialer, og der forventes ikke unedige
udgifter ved bortskaffelse efter endt levetid.

Projekteringen udferes som miljerigtig projektering i overensstem-melse med
forskrifterne 1 Kebenhavns Kommunes “Miljg i byggeri og anlzg” (2006).

@konomi, finansiering, leje

Det er i Moderniseringsplan I forudsat, at der ikke skal ske deponering ved leje af de
nye servicearealer, nér der er tale om erstatning af servicearealer p4 selvejende pleje-
hjem, idet der kan anvises dekning for deponeringen til disse servicearealer pa de nu-
varende lejemal.

Projektets anskaffelsessum er af FSB ansldet til i alt 119.819.000 kr. ink]l. moms, hvoraf
79.219.000 kr. vedrorer ldreboligerner og de resterende 40.600.000 kr. vedrgrer
servicearealet, svarende til 20.820 kr./m? for s&vel &ldreboligeme som servicearealet.
Anskaffelses-summen for zldreboligerne overholder det maksimale rammebelgb p4
20.820 kr./m2.

P& grund af projektets omfang skal det i EU-udbud.
Boligdelen og servicedelen etableres som 2 selvsteendige almene afdelinger.

Anskaffelsessummen for @ldreboligerne fordeler sig séledes:

(3.805 m?)
Grundudgifter 16.550.000 kr. 4.350 (kr./m?)
Héandverkerudgifter 53.507.000 kr. 14.062(kr./m?)
Omkostninger 9.162.000 kr. 2.408 (kr./m?)
I alt 79.219.000 kr. 20.820 (kr./m?)
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Anskaffelsessummen for servicearealerfordeler sig siledes:

(1.950 m?)
Grundudgifter 8.526.000 kr. 4.372 (kr./m?)
Héndverkerudgifter 27.731.000 kr, 14,221 (kr./m?)
Omkostninger 4.343.000 kr. 2.227 (kr./m?
Ialt 40.600.000 kr. 20.820 (kr./m?)

Ifelge stottebekendtgerelsen kan ejendommens vardi medtages i anskaffelsessummen
ved ombygning af en eksisterende ejendom, uanset der ikke er udgifter til ejendomskab.
Veardien mé ikke overstige seneste almindelige offentlige vurdering. Plejehjemmets an-
del af den seneste ejendomsvurdering kan beregnes til 42.350.000 kr.

Grundudgiften udger samlet 25.076.000 kr., hvori indgér kalkulerede udgifter til indfri-
else af den bestdende realkreditfinansiering og gvrig geeld samt udgifter til deekning af
tillegskebesummen i forbindelse med ombygningen med en ekstra etage og udvidelse
mod nord pé ca. 1.260 m2. Belabet ligger sdledes indenfor ovennavnte andel af vurde-
ring og fordeles forholdsmaessigt pa boligdelen og servicearealeme.

Tillegskebesummen indgér med 3.000 kr. pr. m?. Denne byggeretspris kan godkendes
af @konomiforvaltningen. Tillegskgbesummen reguleres i overensstemmelse med en-
delig opmaling af bebyggelsen.

Ejendommen har varet omfattet af en tinglyst tilbagekebsdeklaration til Kgbenhavns
kommune, men er nu frikebt, og deklarationen herom aflyst fra tingbogen. Ejendommen
henligger herefter fii for prioritetsgzld.

Boliger og serviceareal etableres som 2 selvstendige ejerlejligheder.

Finansiering af celdreboligerne sker efter reglerne i lov om almene boliger m.v. med 7
% kommunal grundkapital, beboerindskud pé 2 % og 91 % realkreditldn med
kommunegaranti for den del af 1anet, der far sikkerhed udover 65 % af vaerdien.

Kommunal grundkapitallan pa grundlag af den skeonnede anskaffelsessum vil andrage i
alt ca. 3,5 mio. kr. Lanet afholdes af Sundheds- og Omsorgsforvaltningen pa funktion
8.24.5 (indskud i Landsbyggefonden)

Godkendes projektet ikke inden udgangen af 2006 vil det betyde, at det kommunale
grundkapitallan fordobles fra 7 pct. til 14 pct. af anskaffelsessummen.

Kommunens garantiforpligtelse for boligerne belpber sig til ca. 20,6 mio. kr.

Servicearealet udlejes til Kebenhavns kommune, som afholder udgifterne til montering.
Anskaffelsessummen finansieres fuldt ud med realkreditldn med kommunal garanti for
hele 1&net.

Staten yder tilskud til etablering af servicearealet, der anvendes til omsorgs- og
servicefunktioner, der normalt ikke vil indgd i en selvsteendig bolig, og som indrettes i
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umiddelbar tilknytning til almene eldreboliger med henblik pd overvejende at betjene
beboeme i disse boliger.

Tilskuddet udger 40.000 kr. pr. boligenhed, som servicearealet skal betjene, dog

maksimalt 60 % af anskaffelsessummen for service-arealet. Tilskuddet ydes som et

engangstilskud og udbetales, nér anskaffelsessummen er endeligt godkendt. P2

baggrund af anskaffelsessummen for servicearealer pa 40.600.000 kr. ydes tilskuddet
~ med 40.000 kr. pr. bolig eller 2.240.000 kr.

Montering af servicearealerne, herunder EDB-udstyr og de nedvendige hjelpemidler til
udforelsen af plejen af beboerne, anslés at belgbe sig til 68.000 kr. pr. bolig, elleri alt
3.808.000 kr., hvortil der sgges kapitalbevilling. Udgifterne forventes atholdt i 2008
over Sundheds- og Omsorgsforvaltningens konto 5.32.3 (pleje og omsorg m.v.).

De af kommunen monterede og lejede servicearealer stilles eventuelt til radighed for
den organisation, som skal sta for plejeindsatsen 1 plejeboligbyggeriet 1 henhold til
driftsoverenskomst med kommunen.

Leje

Den forelgbige bruttohusleje er beregnet til 1.146 kr.pr. m?. Huslejen for en bolig pa
gennemsnitlig 68 m? kan anslas til ca. 6.494 kr. pr. méned. Efter fradrag af boligstetten
kan nettohuslejen for en plejebolig for en enlig, ubemidlet pensionist uden anden
indteegt end folkepension og ATP beregnes til 1.365 kr. pr. méned. Dette giver et
rédighedsbeleb (pension minus almindeligt kendte faste udgifter) pa 1.749 kr. pr.
méned, hvilket ligger over det vejledende minimums-radighedsbelsb pé 1.400 kr.
Safremt pensionisten har yderligere indkomster eller formue, vil det i henhold til
boligstattereglerne kunen reducere boligydelsen.

Miljevurdering

Indstillingen er miljgvurderet, da sagen er omfattet af forvaltningens positivliste. Til
sagen er knyttet det overordnede miljemal: "Kommunen vil efterleve miljemeessigt
baredygtige retningslinier inden for bygge- og anlegsomridet.”

Retningslinierne bestar af minimumskrav og anbefalinger, som fremgér af pjecen
”Miljg i byggeri og anleg”, vedtaget af Borgerrepreesentationen den 11. januar 2006
(BR/28/01).

Emner: Pjecen fokuserer pd 9 omrader, som alle er relevante for denne sag: Miljorigtig
projektering, energiforbrug, materialer, vand og aflgb, byrum og natur, affald, stej,
indeklima og byggepladsen.

Minimumskrav: Minimumskravene er opfyldt for ovennzvnte emner.

Hering

Byggeri- & Bolig vurderer, at der kan meddeles byggetilladelse til opferelse af omhand-
lede plejehjem efter seedvanlig byggesagsbehandling, nér egentligt projekt foreligger.

10
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Det bemeerkes, at der bl.a. skal vare stigerejsningsmulighed til samtlige redningsébe-
ninger, hvilket ikke tydeligt fremgér af projektmaterialet.

Kebenhavns Energi har veret hort angéende etablering af gas, men da det er en ombyg-
ning af en bebyggelse, hvor der tidligere har veret el, og da det fremtidige plejehjem
gnsker el udfra en risikobetragtning, er det ikke relevant med heringen, da der ikke kan
stilles krav om etablering af gas ved en ombygning.

Miljgkontrollen har veret hgrt og har ingen bemarkninger i forhold til trafik og virk-
somheder. Der findes ingen oplysning om forurening af jorden eller grundvandet. Hvis
der stgdes pé forurenet jord, skal Miljekontrollen underrettes, og der henvises til gel-
dende regler og vejledninger vedrerende héndtering af grundvand. Der anferes yderlige-
re generelle bemzrkning om regnvand og opmearksomheden henledes pa, at de milje-
meessige retningslinier for stattet byggeri og kommunalt byggeri "Miljg i byggeri og an-
leg”, som er vedtget af BR, skal falges.

Projektforslaget er gennemgaet med det lokale ®ldrerdd den 2. oktober 2006, og &ldre-
radet er positiv. Zldrerddets udtalelse vil blive fremlagt pa Teknik- og Miljgudvalgets

mgde den 8. november 2006 og p4 Sundheds- og Omsorgsudvalgets made den 9. no-
vember 2006.

BILAG VEDLAGT
Bilag 1 - Beliggenhedsplan, med angivelse af plejehjemmet
Bilag 2 - Situationsplan - Fremtidige forhold
Bilag 3 - Stueplan og plan af 1-4 sal
Bilag 4 - Mebleringsplan af plejebolig ca. 1:100
Bilag 5 - Facader - Eksisterende forhold (foto) og fremtidige forhold (digital tegning)

Hjalte Aaberg Jesper Fisker
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Klaus Bondam (B) Winnie Larsen-Jensen(A)
Bo Normander (B) Anne Vang (A)

Torben Kastrup (F) Jesper Schou Hansen (V)
Karin Storgaard (O) Jette Gottlieb (9)

Johannes Nymark (A)

Hamid El Mousti (A)

Winnie Berndtson (U)
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