Hlustration af projektet
set fra Strandvejen



Placering i byen pd @sterbro. Red markering viser almene boligafdelinger

Baggrund

Boligselskabet Lejerbo gnsker i samarbejde med
Kgbenhavns Kommune at istands=tte og ombygge
Sankt Joseph Sgstrenes Kloster, Strandvejen 91.
Samtidig gnskes en 1-etages bygning fra 1970érne
nedrevet og erstattet med nyt byggeri nord og vest for
det oprindelige kloster.

Der opferes 91 plejeboliger med servicearealer (zldre-
boliger med servicearealer) som nybyggeri og der ind-
rettes 33 seniorboliger (familieboliger) i den eksiste-
rende klosterbygning. Den eksisterende kirke indrettes
til fzllessal for plejecentret, hvor gaster og naboer
kan inviteres ind.

Lokalplan nr. 534 for Sankt Joseph plejecenter blev
bekendtgjort den 9. juni 2016

Lejerbo udskrev den 3. maj 2016 en totalentreprise-
projektkonkurrence, med begranset udbud efter
Udbudsdirektivet 2004 /18/EF af 31. marts 2014.

LEJERBO
STRANDVEJEN 91
91 PLEJEBOLIGER
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Sct. Josephs placering ved strandvejen



Bedommelse

Tilbudsprojekterne blev afleveret den 31. august 2016.

Der blev indbudt 5 totalentreprengrer. En totalentre-
prengr valgte at traekke sig fra konkurrencen. Af de 4
indkomne tilbud kunne det ved en gennemgang kon-

stateres at 2 af tilbuddene ikke var konditionsmaessige

samt ikke levede op til de mindstekrav der var stillet.

Dommerkomiteen

De 2 resterende tilbud er bedgmt af en dommerkomite

bestaende af:

+ Jan Hyttel, Lejerbo Kgbenhavn (formand)

» Gerti Axelsen, byggechef Lejerbo

» Sisse Marie Welling, politiker Sundheds- og Om-
sorgsudvalget

» Karin Storgaard, politiker Sundheds- og Omsorgs-
udvalget

» Tina Saaby, Stadsarkitekt Kgbenhavns Kommune

»  Per Christensen, Kgbenhavns Kommune

* Nanna Skriver, Kgbenhavns Kommune

» Signe Grauslund, Kgbenhavns Kommune

+ Bente Ketty Hansen, Kgbenhavns Aldrerad

» Axel Thrige Laursen, @sterbro Lokaludvalg

Til at bista juryen var der tilknyttet falgende radgivere:

» PerRosbjgrn Jensen, Lejerbo

» Lars Poulsen, Kgbenhavns Kommune

* Sas Mayerhofer Hemmi, Kgbenhavns Kommune

*  Marie Nygaard, Kgbenhavns Kommune

» Birgitte Bo Christensen, Kgbenhavns Kommune

* Sr. Marianne Bode, Sankt Joseph Sgstrene

* Ole Balslev-Olesen, Beerdygtighedskonsulent,
DCGNB

* Randi Dirr Harpgth, Kgbenhavns Kommune

» Peter Zeller, Kgbenhavns Kommune

+ Lis Strunge Andersen, Emcon A/S (bygherreradgi-
ver)

* JohnKlinke, Emron A/S, Ingenigrfaglig radgiver

Sekretzer for juryen: Tora Fridell, Emcon A/S

Det vindende team

Den 27. september 2016 valgte dommerkomiteen fal-
gende som det vindende totalradgiver team:

» Entreprengr: Enemarke og Pedersen A/S

» Arkitekt / landskab: Rubow arkitekter A/S

* Ingenigr: Sweco Danmark A/S

» Specalist/konsulent: Dansk Bygningsarv A/S

Det er det vindende projekt, der er vist pa de fglgende
sider.
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Klosterpladsen

BYGHERRE: LEJERBO

ARKITEKT: RUBOW ARKITEKTER A/S

ADRESSE: STRANDVEJEN 91, KBBENHAVN .
BOLIGER: 91 PLEJEBOLIGER
BOLIGSTORRELSE: 61-78 m? brutto

HUSLEJE: 1.290 kr. pr. m?/ar

HUSLEJE for 67m? 7.203 kr. pr. maned
ANSKAFFELSESSUM: 192,26 mio. kr. / 30.733 kr./m?
KOMMUNAL GARANTI: 10 pct.

GRUNDKAPITALLAN: 19,23 mio. kr. (inkl. 5 pct. reg.)
ANSKAFFELSESSUM: 54,8 mio. kr. / 35.617 kr./m?
HUSLEJE: 2.592 kr. pr. m?/ar

BOLIGER: 33 FAMILIEBOLIGER
BOLIGSTORRELSE: 100 m? brutto i gns.
HUSLEJE: 1103 kr. pr. m?/ar

HUSLEJE for 100m? 9.191 kr. pr. maned
ANSKAFFELSESSUM: 83,99 mio. kr. / 24.989 kr./m?
KOMMUNAL GARANTI: 10 pct.

GRUNDKAPITALLAN: 4,40 mio. kr. (inkl. 5 pct. reg.)



Arkitektonisk idé

Forslaget tager udgangspunkt i den klassiske kloster-
opbygning. Nybyggeriet er disponeret omkring en ny
klosterplads i en U-form, hvortil der er adgang fra
fxllesomrader. Nybyggeriet er friholdt fra kirken og
klostret og underordner sig pa den made de eksiste-
rende bygninger. Der er delvis kzlder i nybyggeriet. Ny-
byggeriet er udformet med facader i tegl og tag i skifer.
Taget er udformet med en skra flade mod omgivelser-
ne og med flade grgnne tage ind mod klosterpladsen.
De eksisterende bygningers eksterigr er bevaret og i et
vist omfang fert tilbage til oprindeligt udseende.
Forslaget indeholder 91 plejeboliger og 33 senior-
boliger. Plejeboligerne er placeret ud mod omgivelser-
ne. Hver bolig har en karnap, som er et arkitektonisk
element, der kan genfindes pa @sterbrogade, og som
giver lys og udsigt. Fzlles opholdsarealer er place-

ret ind mod klosterpladsen med udsigt til kirken og
klostret.

Situationsplan

Friarealerne er disponeret saledes, at meget af den
eksisterende beplantning bevares. | tilknytning til byg-
ningerne er der disponeret med terrasser, og i haven er
der en sammenhangende sti.

Funktionelt bestar bebyggelsen af to adskilte byg-
ninger. Nybyggeriet indeholder plejeboliger med falles
boligareal, samt serviceareal, herunder produktions-
kekken. | klostret er der placeret en raekke servicefunk-
tioner til plejecentret samt boliger og fllesarealer til
seniorbofzllesskabet. Ogsa den tidligere praestebolig
indeholder seniorboliger.

Forslagets baeredygtige kvaliteter er hgje med bl.a.
mulighed for fleksibilitet i indretningen, en energi-
effektiv klimaskarm og opfyldelse af energiklasse
2020.

BILAC 1 OPF@RELSE AF ALMENE PLEJEBOLIGER, SERVICEAREALER OG SENIORBOLIGER



Planforhold

For omradet gzlder lokalplan nr. 534, Sankt Joseph
Plejecenter.

Folgende skal iagttages:

Mellem eksisterende bebyggelse og ny bebyggelse
mod vest etableres en passage med en bredde pa 7

m kaldet "Stradet”. Nybyggeriet medfarer forringe-
de lysforhold i den eksisterende bygning. Enten skal
anvendelsen af den del af den eksisterende bygning,
der vender ud mod Straedet andres til servicefunk-
tioner eller nybyggeriet skal reduceres, sa der bliver
tilfredsstillende lysforhold for indretning af boliger i
den eksisterende bygning.

Ny bebyggelse:

Det skal illustreres, hvordan sammenskaringer mel-
lem skra og flade tagflader udfares.

Flade tage skal udfgres som granne tage med graes
sedunmos eller lign.

Gavle skal behandles som facader med vinduer mv.
Facader mod gst skal bearbejdes med henblik pa bedre
ligevaegt fx med yderligere et lodret vinduesband.
Stueetagen skal samordnes med gvrige etager og iagt-
tage §j 6, stk. 10 punkt d om en szrlig udformning med

stgrre vinduer med henblik pa en hierarkisk opbygning
og indbydende kantzoner.

Hjarneboliger bar forsynes med vinduer til to verdens-
hjgrner.

Friareal
Friarealet skal udggre 50 % af boligarealet og 15 % af
erhvervsarealet.

Parkering

Parkeringsdakningen skal vaere i starrelsesordenen en
plads pr. 300 m2 plejeboligareal inklusiv servicearealer
og en plads pr. 200 m2 boliger i gvrigt.

Renovation, materielgard og parkering skal placeres
indenfor den pa tegning nr. 3 viste trafik- og parke-
ringszone eller integreres i bebyggelsen. Der kan dog jf.
§ 7, stk. 4, punkt c etableres enkelte parkeringspladser
udenfor trafik- og parkeringszonen.

Miljgforhold
Projektet skal opfares i overensstemmelse med krave-
ne i kommunens "Miljg i Byggeri og Anlzg 2016".
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Facade mod ost

Facadesnit mod gst




Plejecenteret

Plejecenteret afspejler de overordnede visioner i Kg-
benhavns Aldrepolitik, idet der pa plejecenteret ska-
bes gode rammer for hjemlighed, tryghed, fzllesskab
og et godt arbejdsmilja i en hensigtsmaessig drift.

Plejecenterets 91 plejeboliger (74 torums-, 9 étrums-,
4 bariatri- og 4 parboliger) med tilhgrende falles-
arealer, etableres i en ny bygning.

1 rums boliger er pa 61 m?.

2 rums boliger er pa 69 m*.
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F=llesarealerne er varierede og velbelyste, og der er fra
felles- og gangarealerne en god udsigt mod kirke og
en nyetableret klosterplads. Nybyggeriet er fleksibelt
indrettet, og tillader sammenlagninger og udvidelser
af boligenheder uden vaesentlige indgreb. | kirken
indrettes blandt andet plejecenterets fzllessal, mens
man i klosterbygningen finder hovedparten af pleje-
hjemmets gvrige servicearealer.

Der vil blive etableret en opvarmet forbindelse mellem
den nye og den gamle bebyggelse.
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Plantegning af plejecentret, stueetage



Plejeboligerne

Plejecentret er organiseret, sa alle boliger er en del af pa hjul, med integreret kgleskab og tilslutning i gulvet.
det store fllersskab. Boligerne orienteres ud til de Overfladen vil vere en plan flade, som efter behov kan
feelles spise- og opholdsrum, som folder sig ud i et indrettes med kaffemaskine, kogeplader mv. Mgblet
indre varieret gangforlgb, hvorfra man har kig til det kan flyttes - eller helt fjernes efter behov.

grgnne og pa tvaers af bebyggelsen.

Kgkken/alrum ligger centralt pa etagerne og giver
mulighed for en fleksibel organisering af samvaret
omkring maltiderne i stgrre og mindre grupper efter
behov.

Boligerne er kompakte, funktionelle og i hgj kvalitet.
Boligerne skal betragtes som det private rum, hvor be-
boeren kan traekke sig tilbage, og sgge en privat stund.
Den franske altan kan abnes op, sa man kan marke
luften i boligen. En stor karnap sikrer, at alle boliger far
lys fra to verdenshjgrner. Karnappen er ogsa et szrligt
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sted at opholde sig, da man far godt udsyn til omgivel- | badevarelset understattes hjemlighed og orientering
serne - ogsa fra karestol. ved at beklzede vaegge og gulv i nuancer som skaber
kontrast til saniteten. Baderummet er indrettet med
2 rumsboligerne er fleksibelt indrettet, med mulighed en kombination af abne hylder, som beboeren kan
for at fjerne skillevaeg mellem stue og sovevaerelse. indrette og overskue og lukkede skabe til mere pleje-
Boligens the-kgkken tenkes udfgrt som et lavt mgbel relateret opbevaring.
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Plantegnl:ng af 1-rums plejebolig

Plantegning af 2-rums plejebolig



Fallesfunktioner bringes nu ud i fellesskabet.

Med fokus pa fzllesskabet, tilbydes en lang rekke Kirkerummet kan i hverdagen fungere som cafe og
faciliteter, som understatter bade mental, fysisk og mgdested for beboerne og gester og kan enkelt
andelig sundhed. indrettes til andre formal, f.eks fzllesspisning for

plejecentrets beboere, koncerter eller udstillinger. Pa
Velvare kirkens balkon etableres et rum til fordybelse, i naer-
| klostrets parterre, findes rum til velvaere. Her finder hed til de historiske kirkevinduer.

man blandt andet treningsrum, terapeuter, fodpleje,
frisgr, tandlzege og wellnessbad. Den tunge bygning og
maden korsgangen placerer sig under terraen, skaber
en intim og sanselig oplevelse pa etagen.

| kirkens vabenhus etableres en ny elevator, sa man
har niveaufri adgang mellem plejecenter/kirke og
kloster.

KIRKEN - et forsamlingshus

Kirken udggr et naturligt centrum i bebyggelsen, derfor
anlegges plejecentret, sa gulvkoter i stueplan erens i
de to og giver gode muligeder for udveksling pa tvaers.
Historisk set var kirken et samlingssted, hvor man
fandt styrke til at klare livets bakkedale og fik skabt
perspektiver i livets store spgrgsmal. De funktioner Diagram over forbundne fzellesarealer
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Klosterpladsen set fra plejecentret



Seniorboliger

Boligerne i det gamle kloster indrettes med respekt
for den szrlige ramme. Alle de originale detaljer og
bygningsdele bevares sa vidt muligt - eksempelvis
originale plankegulve i det omfang de eri tilstrekkelig
god stand. Lejlighederne indpasses sa vidt muligt, i
den eksisterende struktur, og korsgangen genetableres
som centralt karaktergivende fordelingsareal. Ankom-
sten ad hovedtrappen og gennem korsgangens hval-
vede gangforlgb, slar stemningen an lag pa lag.

Lejlighederne vil fa et eksklusivt praeg med hgijt til
loftet og rigeligt dagslys gennem de hgje sprossede
vinduespartier. Boligerne er primart veludnyttede
to-rumsboliger med stor tilgengelighed, hvilket gar
dem til attraktive boliger ogsa for kgrestolsbrugere. Pa
2. sal haeves gulvene, sa der opnas godt kig ud gennem
vinduerne.

| praesteboligen etableres to seniorboliger pr. etage.
Seniorboligerne i parterre, far direkte udgang til terren
som udgraves omkring boligernes terassedgrspartier.
Prasteboligen forsynes med ny elevator for tilgenge-
lighed.

Plantegning af seniorbolig

Plantegning af seniorboliger 1.-3. sal




Kommunens grundkapitallan

Indtil udgangen af 2018 finansieres nye almene
boliger i henhold til almenboligloven med 88 pct.
kreditforeningslan, 10 pct. kommunalt grundkapi-
tallan og 2 pct. beboerindskud. Grundkapitallanet
etableres ved et kommunalt an til Landsbygge-
fonden, som derefter udbetaler grundkapitallanet
til den almene driftsherre. Lanet er afdragsfrit
indtil 50 ar efter ibrugtagelsen af ejendommen og
er rentefrit i hele perioden.

Kommunens garantiforpligtelse

Det er en forudsatning for tilsagnet om stgtte,
at kommunen yder garanti, jf. almenboliglovens
§ 127. Den kommunale garanti giver Teknik- og
Miljgforvaltningen over for realkreditinstituttet.

Teknik- og Miljgforvaltningens bemarkninger til
projektet

Projektet skal opfylde den relevante lokalplans
krav og leve op til den arkitektoniske, boligmas-
sige og miljgmaessige standard, som kommunen
gnsker. Teknik- og Miljgforvaltningen kan stille
krav om den forngdne bearbejdning af eksempel-
vis bebyggelsesplan og planlgsninger.

Betingelser for godkendelse
Kgbenhavns Kommune kan godkende skema A
under betingelse af, at;

* Juryens bemarkninger indarbejdes i projektet

» Dagslysforholdene til seniorboliger ved "strae-
det” mellem plejeboliger og kirke forbedres
vasentligt

» P-pladsbehovet opggres og placeres

» Cykelparkering opggres og placeres.

» Redeggrelse for friarealprocent udarbejdes

» Der aftales et rimeligt byggesagshonorar

» Dokumentation for betinget skgde indsendes

» Redeggrelse for at MBA'en er overholdt og der
oplyses, hvilke tiltag der foretages

» Udgang til terren fra boliger i stueetagen
etableres

» Alle frie gavle skal betragtes som facade og
skal derfor forsynes med vinduer

» Deretableres forbindelse ved "stredet” mel-
lem plejeboliger og kirke

» Derredeggres for hvorfor seniorboliger skal
benytte del af fzllesarealet som egne have-
stykker

Projektet skal bearbejdes i samarbejde med TMF,
SUF, totalentreprengren, og dennes radgiver samt
bygherren Lejerbo.
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