


BAGGRUND OG PLACERING

Baggrund Udlejning

Kgbenhavns Kommune har indgaet partnerskab med Malgruppen for boligerne er yngre familier med og
Boligforeningen 3B og Forretningsfarerselskabet KAB uden bgrn samt seniorer, der kan og vil tage ansvar
om opfgrelse af AlmenBolig+ familieboliger i Arena- for indretning og drift af egen bolig/boligomrade til
kvarteret og pa Klgverbladsgade. gengzld for en lavere husleje. Hensigten er at skabe

forudsaetninger for godt naboskab.
KAB har i samarbejde med Boligforeningen 3B og
Boligselskabet AKB Kgbenhavn fremsendt ansggning
(skema A) om opfarelse af i alt 202 AlImenBolig+ boli-
ger fordelt med 32 boliger ved Klgverbladsgade i Valby
og tre afdelinger med henholdsvis 52, 56 og 62 boliger
i Arenakvarteret i @restad.
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Tre nye boligkvarterer i @restad Syd

Boligselskabet AKB ved KAB og Boligforeningen 3B
har som bygherre og driftsherre ansggt om at opfare
tre boligafdelinger med henholdsvis 52, 56 og 62
almene familieboliger.

Bygningerne planlagges som fritstaende kuber, der
forskyder sig i forhold til hinanden og varierer i hgjde
og indbyrdes afstand. Uderummene varierer med
stgrre abne arealer til leg og ophold og mindre arealer
til gennemgang. | de indre mellemrum plantes bede
med vilde graesser, stauder og traeer, som kraver lav
vedligeholdelse.

\
—~d aﬁ
ey -~V
'1|\
7 h' ) pmrn  ISeumaTLiliees TG "_:.-: LA
NORDREF/ALLEDKVARTERET Ty
g ok RS LOADING BAY -‘-'d‘ .‘ ..".‘b

— e I.L‘

PARKERING

ARENA

Y / )
- ' . ’ * ‘J. — . | ~
o I8N g’ e 2 B ' >
SKOVKVARTERET ~ ~ PARKKVARTERET s J
i . ‘-""--, - B . =
e J Ak ]
- A J . *-_\'\;',r‘

IDRAETSHAL

3

ituationsplan ved Arenakvarteret
PARKERING ‘




Eksisterende forhold

Bydelen omdannes fra "bar mark” til et byomrade
med en grgn hovedstruktur - og indrettes med byrum
af forskellig karakter, der inviterer til et mangfoldigt
byliv. Bydelen er placeret i overgangen mellem by og
flled. Boligerne bliver fgrste led i udbygningen af
omradet, som med tiden blandt andet kommer til at
rumme skgjtehal, arena og skole.

Planforhold

Bebyggelserne ligger inden for lokalplan nr. 398 "@re-
stad Syd” med tillzeg 1 (Arenakvarteret). Heri udlag-
ges arealet som et blandet bolig- og erhvervsomrade
med kulturelle og kommunale bebyggelser, bl.a. en
multiarena, skgjtehal, idraetshal samt skole og barne-
institutioner.

Inden for de enkelte byggefelter i Nordrefzlledkvar-
ter, lokalplanomrade VIIA, Skovkvarteret og Park-
faelledkvarteret, lokalplanomrade VIIB, skal bebyg-
gelserne opfares i moduler pa 17 x 17 m. De enkelte
selvstendige moduler kan sammenbygges, forskydes
i forhold til hinanden, varieres i hgjden, og varieres

i afstanden til hinanden, sa de bedste lysforhold
opnas. Der er bestemmelser for alle disse spilleregler.
De enkelte kvadrater kan bebygges med en maksimal
bygningsdybde pa 12 m. Friarealet kan udnyttes som
for- eller baghave eller begge dele.

Bygningerne skal opfares i overvejende 2 til 5 etager
med en maksimal bygningshgjde pa 18 m. Facadema-
terialet skal udfgres i tegl med mulighed for mindre
partier i andre materialer. Friarealet skal vaere pa 40
pct. af boligetagearealet, og friarealet regnes for om-
raderne under ét. Parkering skal forega i p-huse.

Dispensationer

De konkrete projekter opfgres i 3-4 etager. De enkelte
bygninger, der indeholder 4-8 boligmoduler, er sam-
menbygget to og to. Placeringen overholder ikke i
alle tilfeelde lokalplanens retningslinier, og vil krave
dispensation fra bestemmelserne om bebyggelsens
omfang og placering eller en tilpasning af projektet.
Det vurderes dog, at det ansggte er i overensstem-
melse med lokalplanens intentioner, hvad angar
variation i bygningernes etageantal, og dispensation
forventes at kunne gives administrativt.

Miljgforhold
Der er ikke konkret viden om forurening af jorden

og grundvandet pa navnte omrade. | og med at de
tre bebyggelser ligger inde i Arenakvarteret langt fra
adgangsveje, forventes der ikke vanskeligheder med
at overholde stgjgraenserne for trafik.

Miljo i byggeri og anlag 2010

Alle bygninger skal opfares i overensstemmelse med
kravene i kommunens "MiljgiByggeri og Anlaeg 2010”
Byggeriet opfares som bygningsklasse 2020. Tage
begrgnnes.

Boligerne opferes sa vidt muligt uden etablering af
falles varmeforsyningsanlaeg og tilslutning af gas,

i henhold til partnerskabsaftalen. Med hensyn til
eventuel mulighed for at undlade tilslutning af fjern-
varme, afventes beregning af stgrrelsen pa de enkelte
anlags varmekapacitet, idet der kun gives kommunal
dispensation for anlag under 0,25 MW.

isuasring af omrddet ved Parkkvarteret
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Nordrefalledkvarteret

Kvarteret der er beliggende mellem Kalvebod Fzlled
og den kommende arena, kommer til at rumme i alt ni
kuber med AlmenBolig+ boliger. Seks af de ni kuber er
sammenbygget til tre dobbeltkuber.

Boligtype Starrelse Antal boliger
04 84 - 87 m? 16
02 87 -89 m? 10
01 101 m? 10
05 108 - 110 m? 16
03 129 -130 m? 10
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| Parkkvarteret ved Robert Jacobsens Vej i @restad Syd
mellem Parkrummet og Kanalrummet er planlagt otte
kuber med AlmenBolig+ boliger, heraf er en sammen-
bygget til dobbeltkube.

Boligtype Starrelse Antal boliger
04 84 - 87 m? 16
02 87-89m?
01 101 m?
05 108 - 110 m? 16
03 129 -130 m? 8

FAKTA
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SKOVKVARTE RET
BOLIGFORENINGEN BB

Skovkvarteret

| den sydlige del af Skovkvarteret mellem Skovrummet og
Parkrummet er planlagt opfart syv fritliggende kuber med
AlmenBolig+ boliger (situationsplanen viser projektet i en

tidligere fase med 6 kuber + 1kube efterfglgende tilfgjet).

Boligtype Starrelse Antal boliger
04 84 - 87 m? 20
02 87 -89 m? 4
01 101 m? 4
05 108 - 110 m? 20
03 129 -130 m? 4

FAKTA

Situationsplan
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Luftfoto af omrddet ved Ny Ellebjerg station

32 billige familieboliger i Valby

Boligforenigen 3B har ansggt om at opfare 32 billige
familieboliger pa Klgverbladsgade. Beliggenheden er
attraktiv, teet pa S-togsstation der er knudepunkt for
flere linier og nzer et omrade med mange villaer.

De nye boliger bygges som rekkehuse og punkthuse
i varierende hgjde med 2-3 og 3-4 etager. Mellem
bebyggelsen og den gamle industribygning opstar
et abent gardrum, som begrgnnes med grupper af
fritstaende trzeer af et kuperet graeslandskab med
bade hgje og lave grasser, hvor der er plads til leg og
ophold. Boliger i stueetagen far direkte udgang til
private haver.

Eksisterende forhold

Projektet ligger pa en kommende parcel af en stgrre
erhvervsejendom. Det areal, der indgar i projektet,
anvendes i dag overvejende til parkering.

Ejendommen er en del af det gamle Valby industri-
omrade, der er under omdannelse til et mere blandet
byomrade kombineret med delvis fastholdelse af
erhvervsanvendelsen, med dels en rekke eksisteren-
de bevaringsvaerdige bygninger, dels den store me-
dicinalvirksomhed Lundbeck. Mod nord og @st ligger
bevaringsvardige dobbelthuse i 172 0og 272 etage.

Sammenhang med andre projekter

| den resterende del af ejendommen ved Klgverblads-
gade/Carl Jacobsens Vej syd for AlmenBolig+ projek-
tet har Boligforeningen VIBO ansggt om etablering af
ca. 13 familieboliger og 25 ungdomsboliger (jf. indstil-
lingen om udbud af grundkapital 2013) .

Malet er at skabe et mangfoldigt boligomrade i en
samlet plan med fzlles friarealer mv. - og udvikle en
samlet helhed af erhvery, private boliger, AlmenBolig+
boliger samt almene familie- og ungdomsboliger.

ALMENBOLIG+ 2013 - BILAG 1



Planforhold

Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 448-1 "Ny
Ellebjerg-omradet”, hvor den gstlige del af ejendom-
men indgar i omrade 1B, der er fastlagt til blandet
erhverv. Den vestlige del, med bl.a. det kommende
AlmenBolig+ projekt, udger omrade IC, der er fastlagt
til boliger og serviceerhverv.

For omrade IC glder, at den maksimale bebyggel-
sesprocent er 150, og at friarealet skal vaere af starrel-
sesordenen 10 pct. af erhvervsetagearealet og 40 pct.
af boligetagearealet. Bebyggelses- og friarealprocent
beregnes for omrade IC under ét. Der er fastlagt en
principiel bebyggelsesplan, hvori der indgar bevarings-
vaerdig bebyggelse.

Grundarealet udger ca. 3.600 m?, og projektets om-
fang medfarer, at der kan overfgres rummelighed med
hensyn til etagearealer og friarealer til den resterende
sydlige del af ejendommen.

Friarealerne skal indga i et fllesanlag for hele om-
rade IC.

Dispensationer

Projektet forudsatter en rekke dispensationer fra

lokalplanen, som forventes givet administrativt - med

forbehold for resultatet af forngden naboorientering.

Det drejer sig om:

* Den principielle bebyggelsesplan.

* Nedrivning af en bygning, der er fastlagt som kul-
turhistorisk bevaringsvaerdig.

* Anvendelse af hele stueetagen i den sydligste byg-
ning til boliger (lokalplanen forudsatter mindst 50
pct. - ca. 85 m? - til udadvendte funktioner).

Viuulisering af omrdde ved Klgverbladsgade

« Undladelse af etablering af 1 pct. fellesanlag (ca.
37 m?).

« Undladelse af etablering af parkeringskzelder (17
pladser).

» Udladelse af etablering af anlzeg til opsamling af
regnvand til toiletskyl mv.

Begrundelsen for anbefaling af dispensationerne er,
at der er tale om mindre afvigelser, og den szrlige
bygningsform med raekkehuse 2-4 etager i kombina-
tion med andre boliger i 3-4 etager.

Med hensyn til parkering er det en betingelse, at de 17
pladser etableres i kalder i forbindelse med den kom-
mende bebyggelse pa den sydlige del af ejendommen.

Miljo i byggeri og anlag 2010

Alle bygninger skal opfares i overensstemmelse med
kravene i kommunens "MiljgiByggeri og Anlaeg 2010”
Byggeriet opfgres som bygningsklasse 2020. Tage
begrgnnes. Om muligt etableres anlaeg for nedsivning
af regnvand.

Vedrgrende flles varmeforsyningsanlag og tilslut-
ning af gas, se afsnitet herom for Arenakvarteret.

Forurening og trafilstgj

Der har tidligere veeret aktiviteter pa grunden, som
kan have forurenet. Det forventes at der kraeves for-
ureningsundersggelser og risikovurderinger i forhold
til det specifikke byggeprojekt.

Trafikstgjniveauet langs Klgverbladsgade ligger pa 55-
60 dB, og relvante krav til bebyggelsens udformning i
den forbindelse skal iagttages.
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Klgverbladsgade
Klgverbladsgade har en attraktiv stationsnzer belig- FAKTA
genhed pa graensen til et omrade med mange villaer.
Her er planlagt seks AlmenBolig+ kuber.

Boligtype Starrelse Antal boliger
04 84 - 87 m? 8
06 100 - 108 m? 10
05 108 - 110 m? 8
08 128 - 130 m?
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Anskaffelsessum og boligudgift

Den beregnede anskaffelsessum er pa 20.900 kr. pr.
m? og ligger dermed ca. 10 pct. under det gzldende
maksimumbelgb for stattetilsagn (2013: 23.090 kr.

inkl. energi-tillaeg).

Boligudgift

Huslejen pr. maned for en bolig pa 95 m? vil ligge mel-
lem ca. 7.100 kr. og 7.500 kr. Det er et huslejeniveau,
der er op til 30 pct. lavere end det normale huslejeni-
veau i andre nyopfgrte almene boliger af tilsvarende
starrelse. Den lavere husleje skyldes lavere udgifter til
bade opfarelse og drift.

Boligerne kan opfgres ca. 10 pct. under rammebelgbet
gennem rationalisering af byggeriet, og ved at bebo-

erne selv indretter dele af boligernes indre.

Boligerne opfares i energiklasse 2020, hvilket giver
lavere forbrugsudgifter.

Malgruppen for Almenbolig+ udggres af beboere, der

gnsker at bo i en lejebolig, og som har ressourcer til at
praege deres bolig og tage ansvar for driften af bade
boliger og boligomrade. En stor del af driften af for
eksempel fzllesarealer varetages derfor af beboerne

i fellesskab. Det medfarer lavere omkostninger til
bygningsdriften.

Grundkapital
Grundkapitalen er et kommunalt Ian, som er rentefrit og
afdrages efter 50 ar.

Kommunal garanti

Kommunen giver garanti for en del af lanene til
anskaffelsessummen. Ved beregning af den kommu-
nale garanti skal ejendommens vardi altid opggres til
markedsvardien. Det indebzerer, at vardien af nybyg-
gede almene boliger ikke kan anszttes til anskaf-
felsessummen. Forvaltningen anslar, at garantien for
familieboligerne vil udggre omkring 80 pct. af lanene.
Kommunale garantier er en eventualforpligtelse, der
ikke i sig selv medfgrer kommunale udgifter.

Nordrefzlledkvt. Parkkvarteret Skovkvarteret | Klgverbladsgade
AKB AKB 3B 3B
Antal boliger 62 56 52 32

Grundkapital (inkl. 5 pct. reg.)

13,80 mio. kr.

12,40 mio. kr.

11,35 mio. kr.

7,35 mio. kr.

Anskaffelsessum

Realkreditlan (88 pct.) 115,6 mio. kr. 103,9 mio. kr. 95,2 mio. kr. 61,6 mio. kr.
Kommunal grundkapital (10 pct.) 13,1 mio. kr. 11,8 mio. kr. 10,8 mio. kr. 7,0 mio. kr.
Beboerindskud (2 pct.) 2,6 mio. kr. 2,4 mio. kr. 2,2 mio. kr. 1,4 mio. kr.

lalt

131,4 mio. kr.

118,1 mio. kr.

108,1 mio. kr.

70,0 mio. kr.

Pr. kvadratmeter (inkl. moms)

20.892 kr./m?

20.892 kr./m?

20.892 kr./m?

20.781kr./m?

Kommunal garanti

ca. 92,5 mio. kr.

ca. 83,1 mio. kr.

ca. 76,1 mio. kr.

ca. 49,3 mio. kr.

Specifikaion af boliglejen pr. m?

Kapitaludgifter 635 kr. 635 kr. 635 kr. 631 kr.
Offentlige og andre faste 177 kr. 177 kr. 177 kr. 207 kr.
driftsudgifter

Variable driftsomkostninger 45 kr. 45 kr. 45 kr. 58 kr.
Henlzggelser 38 kr. 38 kr. 38 kr. 44 kr.
I alt pr. m? 895 kr. 895 kr. 895 kr. 940 kr.
Arlig leje for 95 m?(ekskl. varme 85.085 kr. 85.085 kr. 85.085 kr. 89.300 kr.
og antennebidrag)

Leje pr. maned (95 m?) 7.090 kr. 7.090 kr. 7.090 kr. 7442 kr.
Vand, varme og el (anslaet for 95 n?) 19.855 kr./ar 19.855 kr./ar 19.855 kr./ar 19.855 kr./ar
svarende til 209 kr./m? 209 kr./m? 209 kr./m? 209 kr./m?




Basisbyggesystem

De valgte AlImenBolig+-byggerier konstrueres af et fa-
briksfremstillet byggesystem, der bestar af rumstore
treeelementer - basisbyggemoduler. Modulerne har
en central kerne med vadrumsinstallationer, teknik,
trappe osv. Ligesom byggeklodser kan modulerne
sattes sammen bade i plan og hgjde.

De rumstore elementer findes i et begraenset antal
typer, som kan kombineres pa flere mader - og frem-
bringe et antal forskellige lejlighedstyper.

Modulernes forskellige dybde og forskydning giver
variation i facaderne og danner overdekkede udeop-
holdsarealer.

Varierede bygningstyper

Boligerne sammenstilles i kuber eller rekkehuse - i op
til 4 etager. Variation i bygningernes facade sker ved
systematisk at fordele boligernes indgange - skiftevis
pa hver side af bygningen.

Princippet giver en frihed i disposition af bebyggel-
sesplan og fordrer samtidig en omhyggelig bearbejd-
ning af friarealer og af boligens nzeraraler.

Der forudsaettes en landskabelig bearbejdning af ude-
arealerne i projekterne inden kommunalt tilsagn.

RAKKEHUS

Eksempler pd sammenbygninger

Rumligt snit
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Snit med typiske facadeudsnit

basismodul bredde 400 - 450cm lzeengde 900 - 1200cm
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Basisbyggemodulet - der indgdr i alle lejlighedstyper

Lejlighedstyper
Basisbyggemodulet indgar i alle boligtyper i de fire
nye boligafdelinger. Boligerne har gode dagslysforhold
og varierer i stgrrelse fra 84 til 130 m? fordelt pa 1-3
etager. Ruminddelingen i den enkelte bolig er fleksi-
bel - fra en fuldstandig aben planlgsning til indret-
ning af maksimalt 4 vaerelser.

| hgjre spalte vises plantegninger af lejlighedstyperne.
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Lejlighedsplaner - samlet oversigt (fortsaettes)
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Referencebillleder: Ophzngt tegl med variation i de

enkelte sten

Materialer

Byggemodulerne udfgres primaert i trae og gips. Byg-
geriet skal opfylde krav til bygningsklasse 2020 samt
geeldende regler til lyd og brand.

I alle fire bebyggelser bekledes facaderne, efter at
modulerne er opstillet, med ophangte tegl. Teglene
er i en varm farvetone og med variation inden for den
enkelte sten. Tagene udfgres som grgnne tage.

Gavl vist m

ed lys gra tegl

Lejlighedsplaner - samlet oversigt, fortsat
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