Bilag til indstilling om stette til opferelse af 68 almene plejeboliger med serviceareal her-
under dagcenter og feellessal samt 24 almene familieboliger ved Valby Langgade.

Bilag |

Redeggrelse for planlaegning, arkitektur, gkonomi og finansie-

ring

Indledning

Kuben Boplan A/S har som forretningsferer for
AKB som byg- og driftsherre ansggt om stotte
1 henhold til lovbekendtgerelse nr. 610 af 21.
juni 2005 om almene boliger m.v. til opforelse
af 68 plejeboliger med servicearealer, herunder
dagcenter og faellessal og 24 familieboliger
beliggende pa matrikel 495 Valby, Valby Lang-
gade 95.

Projektet er fremkommet som led 1 "Eksempel-
projektet for det centrale Valby” for omdannel-

Lufifoto af omrddet set fra ost med byggefeltet markeret under Valby Langgade.

se og fornyelse af det centrale Valby, hvor man
bl.a. enskede at integrere familieboliger, pleje-
boliger med servicearealer og en daginstitution.
Efter en arkitektkonkurrence, som blev vundet
af 3xNielsen i samarbejde med arkitektfirmaet
Moller & Grenborg og det rddgivende ingeni-
orfirma Carl Bro A/S, blev grunden udbudet til
salg. Pa baggrund af en efterfolgende tilkom-
men prognose om det forventede berneantal
@ndredes projektet, og daginstitutionen udgik.
Herefter blev plejeboligdelen udvidet med eks-
tra 8 plejeboliger til 68 plejeboliger.




Kuben Boplan A/S, som dengang hed Boplan
A/S, fremsendte kobstilbud pa vegne af Kuben
Byg A/S og af Boligselskabet AKB, Kaben-
havn med forpligtelse til at opfere det vundne
projekt 1 samarbejde med kommunen og arki-
tektfirmaet 3 X Nielsen. Boligselskabet AKB,
Kebenhavn er byg-/ og driftsherre for de al-
mene pleje- og familieboliger samt servicearea-
ler. Kuben Byg A/S er bygherre for de private
familieboliger.

Det forudsettes, at bl. a. aktiviteterne 1 Valby
Sogns plejehjem og dagcenteret Tingstedet luk-
kes og overflyttes til de nye lokaliteter. Herud-
over vil der, som en del af det nye @ldrecenter
blive etableret et treeningscenter, s trenings-
centret 1 Benediktehjemmet lukkes.

Beslutningen om "Eksempel projektet" blev op-
rindelig truffet for Sundheds- og Omsorgsfor-
valtningens moderniseringsplan, men boligtal-
let indgar 1 moderniseringsplanens samlede
demografiovervejelser.

Det bemerkes, at der ikke var rammebeleb for
alment byggeri pad det tidspunkt, hvor arkitekt-
konkurrencen blev afholdt, hvilket blev indfort
efterfolgende, og for kebstilbudet blev indgivet.

Byggeriet patenkes pdbegyndt 1. oktober 2006

Oversigtskort over "Det centrale Valby".

med forventet feerdiggorelse omkring 1. januar
2008.

Eksisterende forhold

Ejendommen, der onskes bebygget med 24
almene familieboliger, 27 ejerboliger, 68 pleje-
boliger med serviceareal, udger en del af ”Por-
celensgrundens” arealer, der ligger ved Valby
Langgade 1 ”Det centrale Valby”. Omradet er
som helhed under udbygning til et omrade med
blandet anvendelse med boliger, serviceer-
hverv, skole, institutioner og kulturelle formal
— indrettet dels 1 eksisterende bygninger dels 1
nybyggeri. st for ejendommen ligger Ovnhal-
len og Pravehallen, der var en del af Porcelans-
fabrikken, og som er overtaget af Keabenhavns
Kommune som led i eksempelprojektet. Ovn-
hallen er nyrenoveret og indrettet til den nye
Valby Skole og Provehallen til idrats- og kul-
turformal for skolen og Valbyborgerne.

Mod vest afgrenses ejendommen af Hoft-
manns Minde, hvis hovedbygning anvendes af
en privatskole. Ladebygningen er overtaget af
Kebenhavns Kommune og sat i stand til brug
som fritidsordning for skolebern. Mod syd
afgrenses omrédet af skolens friarealer.

Mod nord ligger et tat etageboligomrade, hvis
&ldre bygninger fra 1890-1920 ligger ud mod
Valby Langgade.




Lokalplanomradet er velbeliggende i forhold til
kollektiv trafik med Valby Station, hvor S-tog,
regionaltog og intercitytog ger holdt, samt bus-
linier pa Valby Langgade og Toftegérds Allé.

Jernbanen afskarer det centrale Valby fra det
sydlige opland, og der findes kun passagemu-
lighed for biltrafik ad Toftegéards Allé (Tofte-
gardsbro) og leengere vestpa ad Vigerslevve;.
For fodgeengere og cyklister er der flere pas-
sagemuligheder, blandt andet perrontunnelen
ved Valby Station og stiunderforslen ved Gése-
baksstien/Lyshgjgardsve;j.

Planforhold

Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 341,
tilleg nr. 1 vedtaget pa Borgerreprasentatio-
nens made den 26. august 2004. Tilleg nr. 1
udger det planmassige grundlag for opferelse
af bebyggelse 1 underomréde IIIA, der fastleg-
ges til boliger, herunder @ldreboliger. Endvi-
dere kan der indrettes kollektive anlaeg og insti-
tutioner samt andre sundhedsmessige, sociale,
uddannelsesmassige, kulturelle og miljomaes-
sige servicefunktioner. Boliger er fastlagt til
helédrsboliger. Dette geelder dog ikke @ldreboli-
ger, der anvendes 1 forbindelse med aflastning
og genoptraening. Boliger - bortset fra a&ldrebo-
liger - skal have et gennemsnit pd mindst 100
m? og ingen boliger ma vere under 90 m?. Der
skal indrettes feellesanleg for beboerne af stor-
relsesordenen 1 pct. af etagearealet.

Tilkersel til omrddet skal ske ved udleg og
anleg af en 18 m bred privat fellesvej vest for
bebyggelsen. I vejen indgar Gasebaksstien.

Bebyggelsesprocenten mé ikke overstige 120,
og ny bebyggelse skal opfores 1 overensstem-
melse med den i lokalplanen viste principielle
bebyggelsesplan. Husdybden mé her ikke
overstige 9 m, inklusive altangang, der kun ma
etableres 1 den nederste etage. Den samlede
bygningshejde ma ikke overstige 15 m eks-
klusive tekniske anlaeg pa tag, teknikrum i tag
samt tagterrasser og trapperum. Ud over den
fastlagte bebyggelse kan opferes en bygning
med feellessal for aktivitets-, trenings- og dag-
centret i én etage pa indtil 180 m? pa pladsen i
det nordestlige hjerne.

Friarealer anlegges pa terraen og pa fzlles ter-

rasser pa den nedre bygnings tagflader.
Parkeringsdeekningen skal vere af storrelsesor-
denen 1 parkeringsplads pr. 100 m? boligetage-
areal, dog kun 1 plads for hver 5 @ldreboliger,
inklusive servicearealer, og 1 parkeringsplads
pr. 200 m? etageareal til aktivitets-, dag- og
treningscenter. Parkering kan vere felles for
flere ejendomme.

Projektet overholder lokalplanens bestemmel-
ser, hvad angar anvendelse, bebyggelsespro-
cent, etageantal samt friareal. Lokalplanens
bestemmelse om en husdybde pa 9 m for de 2
overste etagers vedkommende overskrides med
0,4 m, idet en pudsebro, der oprindeligt kun var
beregnet til rengering af facadepartier, udvides
for ogsa at kunne fungere som flugtvej. Det be-
tyder, at den samlede dybde inklusiv altangang
og pudsebro bliver 9,4 m. Under henvisning til,
at der er tale om en mindre afvigelse fra lokal-
planen, er forvaltningen positivt indstillet over-
for at meddele dispensation.

Lokalplanens bestemmelse om, at ingen bolig
ma vaere mindre end 90 m?, fraviges, idet be-
byggelsen indeholder 5 familieboliger pa hver
81,3 m?, hvoraf én er almen. De mindre lejlig-
heder skyldes den bundne karréstruktur med en
fastlagt bebyggelsesplan. Hvis disse lejligheder
skulle @ndres til to-plansboliger, ville de blive
meget store, og den almene del ville ikke over-
holde maksimumssterrelsen pa 110 m* Lejlig-
hedernes planlgsninger er meget veldisponeret.
Forvaltningen er derfor positivt indstillet over-
for at meddele dispensation fra lokalplanen.
Det bemerkes, at lokalplanens krav om, at
boliger skal have et gennemsnit p4 mindst 100
m?er overholdt.

Lokalplanens krav til parkeringsdekning svarer
til 67 pladser. I forhold hertil mangler der 9
pladser, som 1 forbindelse med byggetilladelse
sikres ved, at ejendommens ejer ved deklara-
tion forpligter sig til pa et senere tidspunkt at
indrette de manglende pladser andetsteds el-
ler ved eventuelt at foretage indbetaling til en
kommunal parkeringsfond, sdfremt en sddan
oprettes.

Miljeforhold
Om miljeforholdene har Miljekontrollen op-



lyst, at der ikke skonnes at vaere virksomheder
1 omradet, som vil kunne medfere vasentlige
miljemaessige gener for de kommende beboere.

Arealet er kortlagt som forurenet pa vidensni-
veau 2, hvilket betyder, at der skal indhentes
tilladelse fra Miljekontrollen, for byggeri- og
anlegsarbejder kan pdbegyndes.

Omradet er dekket af et fyldlag, iblandet va-
rierende mangder af slagger, tegl og porcelen
samt et forhgjet indhold af metaller, og fyld-
laget vurderes generelt at medfere sundheds-
messige gener 1 de ubefaestede overfladenare
lag. Der er fundet fire omrader, som er kraftigt
forurenet med olie og fire omréder, der er kraf-
tigt forurenet med tungmetaller. P4 baggrund af
ovennavnte er der planlagt et oprensningspro-
jekt, som vil vaere tilendebragt, inden byggeriet
pabegyndes.

Gaderne 1 og omkring den planlagte bebyg-
gelse er lokalgader, hvor stejniveauet skennes
at ligge pa 66-67 dB(A), hvilket ikke giver
anledning til serlige krav om isolering mod
trafikstej.

Kravet om mindst én ’stille” facade (max. 55
dB(A)) opfyldes for de ensidigt beliggende

Situationsplan.
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@ldreboliger, som vender ud mod Valby Lang-
gade, ved der 1 bruttoetagearealet for &ldreboli-
gen udover den private” del (nettoarealet) mod
Valby Langgade ogsé indgér felles opholdsare-
aler, herunder opholds- og spisestue samt anret-
ter kokken, der er beliggende ud mod gardrum-
met. Herved vurderer Miljokontrollen, at kravet
til disse boliger 1 denne helt serlige situation
ud fra en betragtning om sterrelsen, funktionen
og arealdisponeringen kan fraviges. Det ma dog
sikres, at boligen kan udluftes, uden at stojge-
nerne bliver uacceptable.

Arealet ligger 1 et omrade med begraensede
drikkevandsinteresser, hvor nedsivning ikke
umiddelbart tillades. Miljekontrollen kan efter
vurdering af et konkret projekt give tilladelse
til nedsivning af uforurenet regnvand til ufor-
urenet undergrund (jfr. Spildevandsplan 2000).

Byggeriet skal opferes saledes, at det opfylder
miljeretningslinierne 1 "Miljgorienteret byfor-
nyelse og nybyggeri”, vedtaget af Borgerrepree-
sentationen den 11. januar 2006 (BR/28/01),
idet der dog enskes en afvigelse for sa vidt
angdr installation af el 1 stedet for gas. Keben-
havns Energi har udtalt, at omradet ligger in-
denfor bygassens forsyningsomrade, og kravet
om, at nybyggeri skal tilsluttes bygasforsynin-




gen, derfor er geldende for byggeriet for den
stottede del. Kebenhavns Energi kan acceptere
en dispensation for gas i plejeboligerne ud fra
en sikkerhedsmeessig risikovurdering. Bygher-
rer har ud fra en total gkonomisk vurdering
forudsat, at byggeriet udferes uden gas, idet
plejeboligerne og de private familieboliger skal
have installeret el, og produktionskekkenet
udferes med el, da madproduktionsteknikker er
baseret pad el-opvarmning af mad. Det er sile-
des udelukkende de 24 almene familieboliger,
der kan fa tilfort gas. Teknik- og Miljeforvalt-
ningen anbefaler pa dette grundlag, at der gives
en dispensation for etablering af gas. I vurde-
ringen ma tillige indgé byggeriets udformning,
hvor familieboligerne er beliggende pa 2. og 3.
sal.

Kebenhavns Kommunes boligpolitik
Boligplan for Kebenhavns Kommune 2005-
2008 er godkendt den 15. december 2005 af
Borgerreprasentationen (755/05). Indholds-
massigt har planen bl.a. til mal for Keben-
havns boliger at arbejde for et bredt og varieret
udbud, ege byggeri af store familieboliger,
sikre blandede ejerformer 1 nybyggeri, og at der
etableres det fornedne antal boliger for ®ldre
med sarlige behov. Desuden na@vnes, at Ko-
benhavns kommune gennem udbud og arkitekt-
konkurrencer vil medvirke til at sikre en fortsat
udvikling af attraktive, moderne boligprojekter,

Snit med afstandsforhold til "Ovnhallen”.

der kan leve op til kravene til fremtidens ko-
benhavnerboliger. For plejeboliger er det et mal
- med udgangspunkt i den enkelte borgers indi-
viduelle ensker/behov og ressourcer - at kunne
tilbyde attraktive, fleksible og varierede boliger
samt at sikre gode bygningsmassige rammer,
der understotter borgerens trivsel, sundhed og
sociale relationer gennem hele den 3. alder.

Dette projekt har veeret udbudt i arkitektkon-
kurrence, og man har pa denne baggrund valgt
et projekt af hoj arkitektonisk kvalitet. Bebyg-
gelsen opferes med funktionelle og tidssva-
rende plejeboliger og gode store familieboliger,
savel almene som private. Den nye bebyggelse
lever saledes op til de boligpolitiske hensigter
om bl.a. store familieboliger, blandede ejer-
former, sikre bygningsmessige rammer for
plejeboligerne og et projekt af hej arkitektonisk
kvalitet.

Projektets omfang og placering
Bebyggelsen er placeret ved Valby Langgade
med adgangsvej fra Gasebakstien, hvor par-
keringsmulighed ogsa forefindes pa terren. Til
de to andre sider stoder grundskellet op til et
gront areal forholdsvis tet pa jernbanen og op
til Valby Skole.

Bebyggelsen fremstar udefra set som en karré
14 etager, der har en horisontal deling bade
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arkitektonisk og funktionelt, hvor de to neder-
ste etager danner et massivt bygningsvolumen,
der indeholder dag-/aktivitetscenter og aldre-
boliger med serviceareal. De to gverste etager
tegner den klassiske karréform, der indeholder
familieboliger fordelt pa 24 almene boliger og
27 ejerboliger. Under bebyggelsen etableres
delvist keelder, som indeholder teknik, persona-
leomklaedning og depotrum for servicefunktio-
nerne.

Servicearealet indeholder dagcenter med akti-
vitetscenter, lokaler til Valby Omsorgscenter,
feelleslokaler samt treeningscenter og admini-
stration. I forbindelse med centeret etableres
produktionskekken.

Plejeboligerne ligger delvist 1 stuen mod sydest
samt pa hele 1. salen omfattende 68 boliger
fordelt pa 6 plejeenheder med 2 enheder i stue-
etagen med henholdsvis 9 og 11 boliger og 4
enheder pa 1. salen med 12 boliger. Hver pleje-
enhed er samlet omkring et fellesopholdsrum
med anretterkokken.

Projektets 68 plejeboliger har et samlet bolig-
areal pa 4733m?, svarende til knap 70m? pr.
bolig. Fellesfaciliteter med serviceareal og

Facadeopstalter.

aktivitetscenter, hovedsageligt indrettet 1 stue-
plan, udger 1 alt 3.593m?, og 3.253m? eksklu-
sive kalder.

P4 2. og 3. sal indrettes 24 almene familieboli-
ger med et samlet boligareal pa i alt 2.379m?,
hvorefter boligarealet pr. bolig gennemsnitligt
kan beregnes til 99,1m?. Herudover indrettes
tillige 27 private ejerboliger pa 2727m? eller, 1
snit 101m? pr. bolig. Disse indgar 1 evrigt ikke 1
denne indstilling.

Konstruktion og facadeudformning

I de to nederste etager udferes facaderne
udadtil som skalmur 1 rede teglsten. Teglen
afveksles med facadepartier i tree/aluminium
med gidende vinduesrammer 1 hardt trae. Faca-
derne mod de indre gérd rum bekledes med
hvide smé belgede sinusplader. Facaderne 1

de to overste etager bestdr af lette elementer
med glat pladebekladning i1 farve afstemt med
teglfarven pé det nedre hus. Altangangen og
pudsebroen udferes som betonkonstruktion.
Vearnene monteres i stalbeslag og fremstar i
herdet, lamineret glas med handlister af hardt-
tree. Yderst pa pudsebroerne opsattes skeerm-
partier af vandrette lameller 1 hardttrae. Den
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samme materialeholdning ger sig geeldende for
plejeboligernes altaner.

Boligernes indretning

Plejeboliger

De 68 almene plejeboliger er ens indrettede
med direkte adgang til opholdsstuen fra feelles
gang. | opholdsstuen er der indrettet trinet-
tekokken, og det forudsettes, at der etableres
skabsplads til overtej. Fra opholdsstuen er der
adgang til soverum via skydeder, der kan sky-
des helt vk, sdledes at soverum og stue bliver
et stort rum. Fra soverum er der adgang til stort
handikapvenligt wc-/baderum.

Familieboliger

De 24 almene familieboliger er hovedsagligt
indrettet 1 to planer med undtagelse af 4 lejlig-
heder, der er placeret i forbindelse med hoved-
adgangstrapperne A og D. Etplans lejligheder
er disponeret som trerums boliger efter princip
som g@vrige.

De lejligheder, som er indrettet i to planer,

har alle entre i underetagen hovedsagligt med
adgang til bryggers/opbevaringsrum, trappe

til overetage samt adgang til opholdsstue med
spiseafdeling og kekken. P4 overetagen 1 for-
bindelse med trapperum findes adgang til altan,
wc/bad og tre vaerelser. 2 hjornelejligheder er
indrettet efter samme princip, men med lidt
anderledes disponering af rumforleb.

Familiebolig, adeangsplan(2.sal).

——_

Plejebolig

PLEJEBOLIG

Adgangsforhold og friarealer

Friarealerne bestar af flere typer uderum.
Bebyggelsens stueetage og 1. sal traekker sig
tilbage 1 alle fire hjorner, og skaber nogle udad-
vendte uderum, hvor huset konstruktivt bares
af segjler. Hermed skabes et beskyttet rum ved
adgang og passage til bebyggelsens indre omréa-
der. Indadtil dannes gardrum i plejeboligdelen
ved udskering 1 bygningsmassen. Pa tagfladen
over plejeboligerne etableres taghave. Tagha-
ven forbinder trapperum og indgangspartier til
lejlighederne og bliver opholds- og udeareal for
de almene familieboliger.

Etagerne forbindes lodret med fire centrale fzl-
les trapperum og elevatorer samt teknikkerner,

Familiebolig, plan over adgangsplan (3.sal).




som forbinder alle fire etager med underlig-
gende teknikrum 1 keelderen.

Vurdering

Projektet fremstar med en moderne fortolkning
af karréstrukturen, hvor bebyggelsens hoved-
form danner en ydre ramme om en indre mang-

foldighed af rumforleb og funktionsfordelinger.

Bebyggelsen meddeler sig markant til sine
omgivelser i form af et precist afgrenset, men
imedekommende bygningsanleg, der dbner sig
1 de fire hjorner mod lokalomrédet.

Bebyggelsen er todelt 1 sin struktur med en ned-
re bygning i to planer indeholdende centerfunk-
tioner og plejeboliger, og en gvre 1 to planer
med familieboliger i1 en og to etager organiseret
omkring et indre gardrum.

Integration af funktioner fremstar i en udfor-
drende arkitektur med en staerk identitet.

Projektet overholder lokalplanbestemmelserne,
bortset fra bestemmelserne om bebyggelsens
husdybde og mindstestorrelse af boliger, hvortil
dispensation som navnt kan anbefales, og lever
op til savel de boligpolitiske intentioner som in-
tentionerne om en arkitektonisk hej kvalitet.

Det er afgerende for det arkitektoniske hel-
hedsindtryk, at der i den videre bearbejdning
leegges vaegt péd en hej standard ved valg af
materialer og detaljeringen af bygningsdelene.
Konstruktionen af taget over plejeboligerne til
feelles gardanlaeg, skal gives ekstra opmaerk-
somhed.

Totalekonomisk vurdering

Kombinationen af plejeboliger, serviceareal
med bl.a. dagcenter, almene boliger og ejer-
boliger, giver en alsidig blanding af bygnings-
funktioner, hvis kvaliteter supplerer hinanden
1 dette byggeri. Ud fra ensket om at samle
forskellige funktioner i samme bygningskom-
pleks er der valgt en overordnet disponering,
bygningsform, materialer og tekniske instal-
lationer efter en helhedsbetragtning, som ste-
det og rammerne dikterer. Der fokuseres pa
anvendelse af materialer, som er fornyelige og
genanvendelige, ligesom byggematerialer, der
kun kan bortskaffes ved deponering, fraveal-
ges. Desuden soges anvendelse af stoffer, som

er pa Miljestyrelsens “Listen over ugnskede
stoffer” undgéet. Bygningens konstruktioner
er miljovurderet. Kabenhavns Kommunes mi-
nimumskrav til miljeorienteret nybyggeri op-
fyldes bortset fra kravet om etablering af gas.
Dette indebarer blandt andet, at der anvendes
vandbesparende armaturer og toiletter, og der
anvendes energi spareparer i belysningsanlag.
Desuden vil monterede harde hvidevarer vare 1
energiklasse A. Der monteres energispareruder
med U-verdi 1,1 eller derunder.

Okonomi

Grundsalg

Grunden pa i alt 11.457 m? har veeret udbudt til
salg. Grundsalger er Kebenhavns Kommune
ved Okonomiforvaltningen, som har indgdet
aftale med Boplan A/S pé vegne af Kuben Byg
A/S for sa vidt 18,2 % af den udbudte byggeret
(private familieboliger) og Boligselskabet AKB
Kebenhavn v/ Boligselskabet AKB s.m.b.a. for
sa vidt angér 81,8 % af den udbudte byggeret
(almene pleje- og familieboliger). Overtagel-
sesdagen er fastsat til den 1. i den maned efter
Borgereprasentationens tilstraedelse af salget
m.v. og lokalplantillegget, der muligger bebyg-
gelsen. (BR 390/05)

Grundkebesummen udger 1.600 kr. pr. m?,
hvortil kommer 912 kr. pr. m? til forurenings-
bekempelse eller i alt 2.512 kr./m? etageareal
svarende til 2.865 kr./m? grundareal.

Projektet inddeles i 4 ejerlejlighedspartier:

* Plejedelen med 68 plejeboliger, som tilhe-
rer Boligselskabet AKB, Kebenhavn, afde-
ling 502

» Servicearealer herunder dagcenter og fel-
lessal, som tilherer Boligselskabet AKB,
Kebenhavn, afdeling 503. Servicearealerne
er baseret pa en driftsoverenskomst med
Sundheds- ogOmsorgsforvaltningen.

* Almene familieboliger i alt 24 stk., som
tilherer Boligselskabet AKB, Kebenhavn,
afdeling 504

» Familieboliger i alt 27 stk., som tilherer
Kuben Byg A/S. Boligerne forventes solgt
som ejerboliger.

Entreprisearbejderne udbydes i henhold til
EU’s udbudsdirektiv. Entrepriseudbuddet for-



udsettes at ske for det samlede projekt.

Projektets samlede anskaffelsessum er af Bo-
plan kalkuleret til 1 alt 218.383.000 kr., inkl.
moms, der fordeler sig med 98.541.000 kr. til
plejeboligerne, 77.734.000 kr. til servicearealet
og 42.108.000 kr. til de almene familieboliger.
Herudover er etablering af de private ejerboli-
ger kalkuleret til 57.246.000 kr.

Generelt om okonomien

P& det tidspunkt, hvor projektet blev udbudt i
arkitektkonkurrence, var der ikke rammebelob
for det stottede byggeri, hvilket bl.a. afspejles
1 projektets form, som ikke er et rationelt byg-

geri, men et mere kunstnerisk udformet projekt.

Rammebelgbet blev genindfort med virkning
fra 1. januar 2004, d.v.s. efter arkitektkonkur-
rencen og inden grunden og drifts-/bygherre-
opgaven blev udbudt, hvorfor projektets form
og kompleksitet ikke har gjort en fordeling

af de budgetterede handvearkerudgifter pa de
forskellige ejerlejlighedspartier let. Konstruk-
tioner, facadematerialer, kaelder og felles ad-
gangsveje kan ikke umiddelbart opdeles enty-
digt, da ejerlejlighedspartierne er athengige

af hinanden. Fordelingen er séledes for nogle
udgifters vedkommende fordelt forholdsmaes-
sigt. Andre udgifter er fordelt specifikt og nogle
udgifter igen er fordelt efter en konkret vurde-
ring. Denne fordeling er foretaget subjektivt af
Kuben Boplan A/S, der samtidig har meddelt,
at en yderligere opdeling ikke kan foretages pa
nuvarende tidspunkt. Plan & Arkitektur har

pa dette grundlag lagt den ansegte fordeling

til grund for denne indstilling, og Plan & Arki-
tektur vil 1 forbindelse med licitationen folge
resultatet taet, og der vil blive krevet fremsendt
specifikation af udgifterne fordelt pa de respek-
tive bygningsdele, saledes at udgiftsfordelingen
vil blive fulgt teet.

De almene plejeboliger

De almene plejeboligers anskaffelsessum er
kalkuleret til 1 alt 98.541.000 kr., inkl. moms,
der fordeler sig sdledes:

Almene plejeboliger:

4.733 m? I alt kr. kr. pr. m?

Kebesum 7.573.000 kr.|  1.600 kr.
Ovrige grundudgifter 5.495.000 kr.| 1.161 kr.
Handverkerudgifter 68.529.000 kr.| 14.479 kr.
Omkostninger 16.944.000 kr.| 3.538 kr.
I alt 98.541.000 kr.| 20.820 kr.

Anskaffelsessummen for de almene plejeboli
ger overholder maksimumsbelabet for 2006 pa
20.820 kr./m?.

Servicearealet

Servicearealets anskaffelsessum er kalkuleret
til 1 alt 77.734.000 kr., inkl. moms, der fordeler
sig saledes:

Servicearealet:

3.593 m?inkl. keelder) I alt kr. kr. pr. m?
Kebesum 5.205.000 kr.| 1.449 kr.
@vrige grundudgifter 3.731.000 kr.| 1.038 kr.
Handverkerudgifter 57.962.000 kr.| 16.132 kr.
Omkostninger 10.836.000 kr.| 3.016 kr.
[ alt 77.734.000 kr. | 21.635 kr.

Det bemarkes, at der ved fordeling af oko-
nomien pd servicearealet indgér keelder-
arealer pd 340 m? til personalefaciliteter
(’primere”kalderarealer) i fordelingsnoglen.
Derimod indgér kalderarealet ikke ved bereg-
ning af grundkebesummen, hvor arealet pa
3.253 m? har ligget til grund svarende 1.600 kr.
1 grundkebesum pr. m?, som for bebyggelsen i
ovrigt.

Udgiften til servicearealerne anses at vere ret
hej, hvilket bl.a. skal ses i lyset af, at service-
delen indeholder aktiviteter sdsom et produkti-
onskekken samt en fallessal, som opferes i en
selvstendig bygning. Herudover skal bemaer-
kes, at projektets form medforer ogede udgifter
til servicedelen, i det en stor del af service-
arealet er gangareal, som ikke er reelt anven-
deligt til service formal, men alligevel indgér i
servicearealet, da det er feelles gangareal med
plejeboligerne.

I forbindelse med licitationen vil der vere
serlig fokus pé udgifter til servicearealet, idet
udgiften som udgangspunkt ikke ber overstige
rammebelgbet for plejeboliger svarende til
20.820 kr. pr. m?. Forvaltningen vil vaere serlig
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opmerksom pa udgiftsfordelingen, nar licitati-
onsresultatet foreligger.

Almene familieboliger

Projektets anskaffelsessum er kalkuleret til 1
alt 42.108.000 kr., inkl. moms, der fordeler sig
saledes:

Almene familieboliger:

2.379 m? I alt kr. kr. pr. m?

Kebesum 3.806.000 kr.| 1.600 kr.
Ovrige grundudgifter 2.883.000 kr.| 1.212 kr.
Handverkerudgifter 27.070.000 kr. | 11.379 kr.
Ombkostninger 8.349.000 kr.| 3.509 kr.
I alt 42.108.000 kr.| 17.700 kr.

Anskaffelsessummen overholder maksimums-
belabet for 2006 pd 17.700 kr./m>.

Til orientering er udgiften til de private familie-
boliger kalkuleret til 1 alt 57.246.000 kr. sva-
rende til 20.992 kr. pr. m?. Merudgiften skyldes
bl.a. et ekstra badevearelse samt en general
hejere standard.

Finansiering

Finansiering af de 68 almene plejeboliger og 24
almene familieboliger sker efter reglerne i lov
om almene boliger m.v.

7 % finansieres ved et kommunalt grundkapi-
talldn (Landsbyggefondens lan), 91 % finansie-
res ved optagelse af realkreditlan og de reste-
rende 2 % finansieres ved beboerindskud.

Landsbyggefondens lan er rentefrit og afdra-
ges, nar ejendommens gkonomi kan forbedres
ved omprioritering, eller @ndrede forhold for
byggeriet, f.eks. hvis en stigning i det almin-
delige lejeniveau, taler herfor. Tilbagebetaling
skal dog pabegyndes senest 50 ar efter lanets
udbetaling. Ydelsesstotte — den del af ydelsen,
der ikke deekkes af lantagers bidrag — betales af
staten.

Realkreditlanet ydes som et kontantldn med
arlig rentetilpasning, séledes at ldnets kontant-
restgeld refinansieres fuldt ud hvert ar pr. 1.
januar. Ved almene boliger er ldnetypen fastsat
af staten. Der ydes kommunal garanti for den

del af 1anet, der pa tidspunktet for lanets opta-
gelse har pantesikkerhed udover 65 % af ejen-
dommens vardi.

Lantagers betaling (beboernes andel) pé lanet
beregnes som 3,4 % af anskaffelsessummen,
hvortil kommer lebende bidrag pd realkreditl-
net. Beboerbetalingen reguleres en gang arligt
med 75 % af stigningen 1 nettoindekset eller det
brancheopdelte lonindeks for den private sek-
tor, safremt dette er steget mindre. Efter 35 ar
fastfryses beboerbetalingen 1 henhold til derom
geldende regler.

Til illustration af ovennavnte kan opstilles fol-
gende skema for henholdsvis almene pleje- og
familieboliger.

Almene plejeboliger:

Realkreditlan, 91 % 89.672.000 kr.
Kommunalt lan, 7 % 6.898.000 kr.
Beboerindskud, 2 % 1.971.000 kr.

I alt 98.541.000 kr.

Helarlig ydelse pa realkreditlan, forste 4.484.000 kr.
ar (ca. 5%)

Heraf beboerbetaling, forste ar 3.592.000 kr.
Heraf statsstotte, forste ar 892.000 k.

Det kommunale 1&n andrager ca. 6,9 mio. kr.
Lanet aftholdes af budgetansvarlig institution:
Sundheds- og Omsorgsudvalget pa funktion
8.24.5 (indskud 1 Landsbyggefonden). Kommu-
nens samlede garantiforpligtelse belober sig til
ca. 26 mio. kr.

Almene familieboliger:

Realkreditlan, 91 % 38.318.000 kr.
Kommunalt 1an, 7 % 2.948.000 kr.
Beboerindskud, 2 % 842.000 kr.
L alt 42.108.000 kr.
Helarlig ydelse pa realkreditlén, forste 1.916.000 kr.
ar (ca. 5%)

Heraf beboerbetaling, forste ar 1.535.000 kr.
Heraf statsstotte, forste ar 381.000 kr.

Kommunens ldn andrager ca. 2,9 mio. kr. Lanet
afholdes af budgetansvarlig institution: Plan &
Arkitektur pd funktion 8.24.5 (indskud i1 Lands-
byggefonden)

Kommunens samlede garantiforpligtelse belo-
ber sig til ca. 10,9 mio. kr.



Servicearealet
Service arealet teenkes fuldt ud finansieret med
realkreditldn med 100 % kommunal garanti.

Staten yder tilskud til etablering af service-
arealer, der anvendes til omsorgs- og service-
funktioner, der normalt ikke vil foregd i en
selvstendig bolig, og som indrettes i umid-
delbar tilknytning til almene @ldreboliger eller
&ldreboliger, der tilhorer en selvstendig insti-
tution med henblik pé overvejende at betjene
beboerne 1 disse boliger.

Tilskuddet til servicearealer udger 40.000 kr.
pr. boligenhed, som servicearealet skal betjene
dog maksimalt 60 % af anskaffelsessummen
for servicearealet.

Tilskuddet ydes som et engangstilskud, der
udbetales, nar anskaffelsessummen er endelig
godkendt.

P4 grundlag af en anskaffelsessum for ser-
vicearealet pa 77.734.000 kr. inklusive moms
ydes der et tilskud pr. boligenhed pa 40.000 kr.
svarende til 1 alt 2.720.000 kr. for 68 plejeboli-
genheder.

Lejeberegning

P4 grundlag af forannavnte anskaffelsessum-
mer og finansieringsordning har selskabet op-
stillet folgende kalkulatoriske lejeberegning for
henholdsvis de almene pleje- og familieboliger.

Almene plejeboliger (4.733 m?):

Beboerbetaling pa lan, forste 3.592.000 kr.

ar inkl.bidrag pé realkredit- (759 kr./m?)

lanet

Ovrige driftsudgifter (afgif- 1.770.000 kr.

ter, skatter, vedligeholdelse, (374 kr./m?)

m.v.) ekskl. varme

Driftsudgifter i alt 5.362.000 kr.
(1.133 Kr. /m?)

Huslejen (bruttolejen) for en plejebolig pa i
gennemsnitlig 70 m? kan herefter anslas til
79.310 kr. arligt eller ca. 6.610 kr. pr. méned.

Almene familieboliger (2.379 m?):

1.535.000 kr.
(645 kr./m?)

Beboerbetaling pa lan, forste
ar inkl.bidrag pé realkredit-
lanet

893.000 kr.
(375 kr./m?)

Qvrige driftsudgifter (afgif-
ter, skatter, vedligeholdelse,
m.v.) ekskl. varme

2.428.000 kr.
(1.021 Kr. /m?)

Driftsudgifter i alt

Huslejen (bruttolejen) for en bolig pa gennem-
snitligt 100 m? kan herefter anslas til 102.100
kr. arligt eller ca. 8.510 kr. pr. maned, ekskl.
varme.

Til nedbringelse af huslejen kan der ydes bo-
ligstatte 1 henhold til lov om individuel bolig-
stotte.

Ommerkning samt udlejning og Kommunal
anvisning

Det er 1 henhold til almenboligloven Keben-
havns kommune, der har anvisningsret til pleje-
boligerne.

I forbindelse med kommunens udbud er det
stillet som et krav, at der skal ommaerkes 2 sméa
familieboliger i eksisterende almene afdelinger
til ungdomsboliger for hver ny stor familiebo-
lig, som boligorganisationen bliver driftsherre
for. AKB har i den forbindelse oplyst, at de 1
Kgs. Enghave har 68 ét-rums boliger samt 1811
to-rums boliger, og der vil séledes 1 lgbet af et
ar kunne tilvejebringes ca. 200 ungdomsboli-
ger ved naturlig fraflytning. Herudover er det
oplyst, at der p Nerrebro, 1 Nordvestkvarteret
og pa Osterbro ligeledes kan tilvejebringes en
reekke ungdomsboliger ved ommarkning.

Der vil blive indgéet aftale med AKB om flek-
sibel udlejning, der sikrer en alsidig og bae-
redygtig beboersammensatning. Familie- og
Arbejdsmarkedsforvaltningen har oplyst, at de
ikke ensker at gore brug af anvisningsretten pa
33 % ved forstegangsudlejningen. Ved efterfol-
gende udlejning vil lejlighederne veere omfattet
af anvisningsaftalen indgdet mellem BL's 1.
kreds og Familie- og Arbejdsmarkedsforvalt-
ningen i 1998.
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