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Oversigt

Intro

| dette bilag preesenteres de 123 plejeboliger som planleegges opfert pa Molestien i Sydhavnen.

Ud over beskrivelse af selve projektet, herunder boligerne, forhold vedrgrende lokalplan, miljg og grundkegb, samt
betingelser for godkendelse, indeholder bilaget et afsnit med information om baggrund og gkonomi ved opferelse
af almene boliger.

S
E e 8
Redovre
MOLESTIEN PLEJEHJEM (BO-VITA)
123 plejeboliger, Molestien
Projekt Bolig- | Grundkapitallan Etageareal Familie- | Ungdoms- | Pleje-
selskab | (inkl. 10 pct. regule- boliger, boliger |boliger boliger

ring) brutto

Molestien
plejehjem | Bo-Vita 31 mio. kr. 8.368 m? 0 0 123




MOLESTIEN PLEJEHJEM

123 Plejeboliger ved BO-VITA

Intro .
Omrédet ligger mellem karrébebyggelse péa Sluse- ; Gang: o8
holmen, erhvervs-bebyggelse langs Sjeellandsbroen, 7 ; ;

den kommmende metrostation ved Sluseholmen, kom- N / /i

mende karrébebyggelse pa ‘Trekantsgrunden’ (Lokal-
plan Sydhavns-gade), Fiskerhavnen og Stejlepladsen
mod syd.

Lokalplanomradet omfatter et ca. 41.000 m2 stort
omréde. Omradet er udlagt til opferelse af boliger og
serviceerhverv og der er planlagt udvidelse af omra-
det med ungdomsboliger og familieboliger, kontor og
erhverv. Jf. lokalplanen er det efterfalgende fastlagt,
at der skal suppleres med daginstitution og plejehjem.
Der skal, iht. lokalplanen, etableres 25 % almene bo-
liger svarende til ca. 11.000 m2 af det samlede mulig-
gjorte boligetageareal. Disse etableres som plejehjem.
Der vil blive indgéet en bygherre- og driftsaftale mel-
lem Kgbenhavns Kommunes Sundheds- og omsorgs-
forvaltning og Bo-Vita.

Projektet

Projektet omfatter opferelsen af et plejehjem for Bo-
Vita med et boligareal p& 8.368 m?2 og et tilhgrende
serviceareal p& 3.038 m2. Plejehjemmet planlaegges
opfert langs B&dehavnsgade som en 7-etagers byg-
ning med fuld keelder. og indholder 123 plejeboliger,
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et-rums-boliger fordelt pa alle boligetager.

Situationsplan fra lokalplan 608

FAKTA

Bygherre: BO-VITA
Arkitekt: VANDKUNSTEN
Adresse: Badehavnsgade 5,
Molestien 2450 KBH S
Plejeboliger: 123
Boligsterrelse: 68 m? brutto i gns.
Husleje: 1.475 kr. pr. m2/ar
. Anskaffelsessum: 283 mio. kr.
§ Kommunal garanti: 358 mio. kr.
N Grundkapitallan: 31 mio. kr. (inkl. 10 pct.)
Boligareal: 8.368 m?
Serviceareal: 3.038 m?
Areal ialt: 11.406 m?

Illustrationsplan
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Facade mod Badehavnsgade
Plejehjemmet med tilknyttede servicefunktioner benyt- 6. sal ”
tes alene af beboerne pa Molestien Plejehjem bortset , ‘s
fra klinikken til omsorgstandplejen i stueetagen. ‘
G-
Arkitektonisk greb /’
Den traditionelle plejehjems-disponering med korridor- 5. sal
boliger er tilstreebt udfordret, idet den midterste bolig- / ‘s
sektion, som to "ben”, er drejet ud i gardrummet som ‘
sidebygninger. (‘ ‘ /’
Den ellers megrke lange gangzone bliver herved brudt 4. sal s
og der traekkes lys og luft (terrasser) ind i boligetagen. /‘ ’
Kombinationen af de to sidebygninger og tilbagetraek- l‘ .
ning af facaden mellem de to sidebygninger medvirker 3 sal ’
til at skabe flere mindre opholdsrum og en stgrre rumlig ’ / 0
variation bade internt i plejehjemmet og i friarealerne ‘
mod gérden. (‘ <@
Sidebygningerne vil ikke forhindre, at der kan etableres 2 sal <I
tilfredsstillende dagslysforhold for boligerne. Det over- / ‘
ordnede arkitektoniske greb dbner desuden mulighed ‘
for gennemlysning af bygningens feelles opholdszoner (‘ ‘ /
samt mulighed for at tiloyde boliger med forskellig pla- ’
cering og lysindfald. 1. sal / ‘s
Plandisponering ( ‘
Plejehjemmets primeere adgang er placeret mod gérd- ‘ ‘ ~
side og Molestien. Hovedindgangen ligger herved i
forbindelse med afseetnings- og parkeringsareal og der Stueetage
etableres en lille forplads for bygningens brugere. Der >
suppleres desuden med en hovedindgang fra Bade-
havnsgade samt en personaleindgang.
Stueetagen indrettes med servicefunktioner for hele Keelderetage
centret. De gvrige etager over terraen er indrettet med
boliger samt tilknyttede feelles- og servicearealer. Den
fulde keelder indrettes til teknik, depot, omkleedning,
lagerfunktioner til produktionskgkken, affaldsrum muv.
B 7-rums-bolig Serviceareal
I bygningens nordlige ende er der en port for gdende B 2-rums-bolig Frisor og tandlaege
trafik. Nord for porten etableres et uopvarmet areal, der Feellesrum Produktionskekken
huser funktioner til produktionskgkken samt affalds- Trappe- og elevatorkerne B Teknik og udenomsarealer
handtering og cykelparkering. Gangareal

Funktionsdiagram



Feellesarealerne i stueetagen har en god visuel kontakt R : ° _ 9 ¢ _ ¢
og adgang til omgivelserne. Man kan treede direkte fra = = \”_I = \ ey
cafe og feelleslokale omradet ud i det fine gard- og ha- =l e I R r——
veanlaeg med nogle overdakkede terrasser i kantzonen
under sidebygningerne. Haven indholder desuden en =
god variation af oplevelser, som urte/sanse have, farve-
bede, pergola, solplads og udekgkken mm.
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Pa 6. sal findes der ogsa nogle gode faellestagterrasser
med leegkroge og udsyn over havnen. Alle etagerne har
ydermere faellesaltaner i forbindelse med etagens neere
feellesarealer.

Plejehjemmet skal ydermere indeholde mulighed for
frisgrsalon (i stueetage) samt en klinik til omsorgstand-
plejen, som ogsé benyttes af udefrakommende.

ARV

Der skal i den videre bearbejdelse af projektet tages
hojde for den planlagte cykel-gangbro, der tager sit
afseet ved hovedindgangen pa Badhavnsgade.

Alle 2-rumsboligerne er fint indrettet med en stor kar-
nap med et oplukkeligt felt samt valgmulighed for en let
skilleveeg. Enkelte 1-rums boliger har en spansk altan.
Alle er placeret, sa der opnas optimalt lysindfald og
udsigt. Samtidig har de gvereste boliger ovenlys og loft
til kip.

Planforhold

Projektet har faet dipensation for overskridelse af byg-
gefeltet og vurderes ellers at vaere i overensstemmelse
med geaeldende Lokalplan 608, som er bekendtgjort den
2. december 2021.

Materialer og konstruktion

Materialer udfgres i overensstemmelse med intentioner
samt kravspecifikationer i geeldende Lokalplan 608. Fa-
cader fremstér i anodiserede aluminiumsplader (farve
ikke endelig valgt), hvilket refererer til omradets tidli-
gere industri-karakter. Tagboligerne fremstar ligeledes

i anodiserede plader. Dog med en markant anderledes
profilering end den gvrige facade. Vinduer og karnap-
per udferes i lakeret alu med gdende rammer af tree. @v-
rig aptering fremstar ligeledes i lakeret alu og den lette
"konstruktion” til begrenning fremstar i lakeret fladstal.

1. - 5. sals plan
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Illustration af facade mod gaden Tagplan
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Illustration af facade mod gaden

Alt udfgres i samme farve som facadeelementer, séle-
des at bygningen syner farvemaessigt homogen.

De karakteristiske shedtage udger sammen med kar-
napperne en markant profilering af bygningen.

Bygningen er iht. lokalplanen opdelt med differentie-
rede facadeudtryk, hvor bade tagetagen og stueetagen
adskiller sig fra de gvrige boligetager. Den hgje stue-
etage henvender sig til lokalomradet og etableres med
store vinduespartier, der kan “lukkes” i varierende grad
med semitransparente felter (som treelister), hvor det er
onsket eller pdkreevet. Der etableres mos-sedum tag pé
de flade tagarealer.

Bygningen opferes som et “sgjle-bjeelkehus” med bae-
rende gavle, huldeek og facader af lette trackasetter.
Vaegge i lejlighedsskel udferes som lette veegge, hvilket
muligger synlige sgjler og bjeelker i alle boliger. Dette
princip sikrer, at bygningen konstruktivt udfgres som et
fleksibelt rahus, der relativt enkelt kan transformeres til
andre formal, som eksempelvis mere dbne funktioner.

Byggesystemet minimerer desuden brug af beton,
hvilket bidrager til et lavt CO2-aftryk. | stueetagen, og
hvor sgjler ellers optraeder fritstdende, er disse runde.
Ventilation er udfert som decentralt bolig-ventilations-
anlaeeg pé tag over hver "bolig-streng”. Anleegget place-
res over baderum i de gverste boliger. Dette medvirker
til en minimering af feringsveje under loft og dermed
nedhangte lofter. Det pataenkes at udfere interigr og
overflader med en lidt ra “industriel” finish med synlige
betonlofter og sgjler samt synlige, lukkede kabelbakker
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Plan bolig type A og bolig type F

(hvor det er muligt) komplimenteret af interigr af finere
og mere hjemlig karakter.

Der opsaettes akustikloft i alle faelleszoner, hvilket sup-
pleres med akustikabsorbenter i nedvendigt omfang.
Der etableres traegulve i alle boliger og gangarealer,
mens der etableres linoleumsgulv i servicearealer.

Miljeforhold
Projektet skal DGNB sglv certificeres, eller Svanemaer-
kes, samt leve op til Kebenhavns Kommunes krav hertil.

Grundkgb mm

Bo-Vita oplyser, at kebsaftalen fra Parternes side er
betinget af, at: Stettemyndigheden meddeler skema
A-tilsagn senest ved udgangen af ar 2023.

Betingelser og godkendelser

Kebenhavns Kommune kan godkende skema A under

forseetning af:

e At projektet udferes som min. DGNB sglv.

e Atevt. projekteendringer godkendes af Klima og
Byudvikling, Almene Boliger, samt Sundheds- og
Omesorgsforvaltningen.

e Atden grenne facade og treebekleedningen i basen
bibeholdes og kvalificeres yderligere via tegning og
en mock-up.

e Atevt. midlertidige stgjgener fra Sydhavnsvej
handteres indtil omréadet er feerdig udviklet.

e Atdertages hgjde for den kommende cykelrampe.

Visualisering bolig type A

Visualisering bolig type A



Baggrund og gkonomi

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

Fase 1: Praekvalifikation
Fase 2: Udvikling

Fase 3: Bedemmelse
Fase 4: Tilsagn

Formalet er at opnéa en proces, hvor de potentielle
projekter udvikles i et dialogbaseret samarbejde
mellem de almene boligorganisationer og Teknik- og
Miljgforvaltningen.

Dialogmeder

Teknik- og Miljgforvaltningen gennemfgrer individu-
elle dialogmgder med boligorganisationerne om
projekterne. Pa dialogmgderne far boligorganisatio-
nerne anvisninger om, hvilke dele af projekterne der
kan forbedres, sa de lever op til kommunens vilkar og
onsker, og tilpasses kommunens politikker om bl.a.
tryghed, arkitektonisk kvalitet, beeredygtighed og
sammenhang i byen.

Det videre forlgb
Projektet kan tildeles Skema A-tilsagn umiddelbart

efter Borgerrepraesentationens godkendelse.

Der forventes aflevering af projektet i 2026.

Kommunens grundkapitallan

De nye almene boliger finansieres i henhold til almen-
boligloven med 88 pct. kreditforeningslan, 1o pct.
kommunalt grundkapitalldn og 2 pct. beboerindskud.
Grundkapitalldnet etableres ved et kommunalt 1an til
Landsbyggefonden, som derefter udbetaler grund-
kapitallanet til den almene driftsherre. Lanet er af-
dragsfrit indtil 5o ar efter ibrugtagelsen af ejendom-
men og er rentefriti hele perioden.

Kommunens garantiforpligtelse

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

Teknik- og Miljgudvalget bemyndiges til at meddele
kommunal garanti pa op til 100 % for realkreditlan til
servicearealerne.



