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Oversigt

| dette bilag preesenteres en helhedsplan (renovering) i en almen boligafdeling i Bavnehgjkvarteret ved Vestre
Kirkegard, hvor der ogsa skal udferes fortaetningsbyggeri med 72 ungdomsboliger. Ud over en beskrivelse af selve
projektet og betingelser for godkendelse mv., indeholder bilaget et afsnit med information om baggrund og gko-

nomi ved opferelse af almene boliger.
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Renovering 407 ° ° ° ° ° ° 251,6 MIO. KR.
Nybysggeri 72 ° ° 105,3 MIO. KR.
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Tranehavegard

Renovering af eksisterende boliger samt nybyggeri af 72 ung-

domsboliger ved 3B/KAB

Afdelingen

Tranehavegard ligger ved Bavnehgj Allé, i Bavne-
hajkvarteret i Kongens Enghave, som en stokbe-
byggelse med 10 redstensblokke i fire etager med
rede teglkleedte saddeltage.

I kommuneplan KP19 indgér Bavnehgikvarteret
som et udpeget kulturmiljg - og de sydlige blokke
i Tranehavegard indgar desuden som del af udpe-
get bevaringsveerdig bebyggelse.

Bebyggelsen blev opfert i 1941 til 1948 som alders-
renteboliger, tegnet af arkitekt Aage Rafn. 11991
blev boligerne ombygget til a&eldreboliger inden
for rammerne af almenboligloven.

Neesten alle boliger har adgang til en eller to
altaner, og alle boliger er indrettet med et han-
dicapegnet toilet og kekken. Der er elevatori alle

opgange.

| eldreboligerne har der gennem de seneste 10-12
ar veeret udlejningsvanskeligheder. Der er derfor
indgéet aftaler om midlertidige ommeerkninger til
ungdomsbolig for et starre antal lejemal.

Fokus for helhedsplanen

Der er tre overordnede temaer i helhedsplanen:

e Altanrenovering

e Fremtidssikring gennem andring af boligud-
buddet

e Bygningsrenovering og opgradering af udea-
real

Bebyggelsens oprindelige betonaltaner er forvit-
rede - og altanerne er afspeerret af sikkerhedshen-
syn. En del er allerede nedtaget. | helhedsplanen
indgéar fornyelse af alle altaner.

#ndring af afdelingens boligudbud indgar som
en vaesentlig del af helhedsplanen. Det sker ved
nybyggeri af 72 ungdomsboliger i eksisterende
tagrum og ved sammenlaegning af 64 eeldreboli-
ger til 32 familieboliger. Desuden indgér i planen
permanente ommeerkninger af op til 239 seldrebo-
liger til ungdomsbolig eller familiebolig.

Helhedsplanen indeholder endvidere bygnings-
renoveringer af bl.a. tag, dere og vinduer, vandin-
stallationer og kloak, samt opgradering af friarealer
- med etablering af nedgange til terreen fra boliger
i stueetagen og forbedret belysning mv.

Kortudsnit, hvor Tranehavegdrd er markeret med rad
farve. @vrige almene bebyggelser i omradet er marke-
ret med stiplet linje.

Luftfoto af Tranehavegard.

Fakta

Afdelingsnummer 470

Afdelingsnavn Tranehavegard

Boligselskab / 3B/KAB

Forretningsferer

Opferelsesar 1941-1948

Antal boliger 407

Adresse Tranehavegard 1-43, 2-14
og 22-38,

2450 Kgbenhavn SV



Nybyggeri - nye tagboliger

@nsket om at supplere boligudbuddet i afdelingen
har medfert planleegning af 72 nye ungdomsboli-
ger i eksisterende tagrum.

De nye tagboliger vil blive realiseret som nybyg-
geri med grundkapital - og udgere en ny afdeling
under 3B, som pé sigt forventes sammenlagt med
afdeling 470 Tranehavegard. Séledes suppleres
afdelingens samlede boligudbud med nye bolig-

typer.

Tiltag
Samlet set giver helhedsplanen afdelingen et om-
fattende kvalitetslaft.

Det sker bl.a. ved:

e Etablering af 72 nye ungdomsboligeritagrum

e Sammenlaegning af 64 aeldreboliger til 32 fa-
miliebopliger

e  Ommaeaerkninger af op til 239 aldreboliger til
ungdomsbolig eller familiebolig

e Udskiftning af tegltag
Udskiftning af vinduer og dere

e Udskiftning af altaner (nogle altaner geres
sterre og alle udfgres i niveaufri hgjde)
Udskiftning af vandinstallationer og kloak

e Opgradering af udearealer bl.a. med trygheds-
skabende belysning

e Etablering af nyt affaldssystem

Processen

Helhedsplan og nybyggeri er godkendt pé afde-
lingsmede den 29. marts 2022 og péa organisati-
onsbestyrelsesmgde den 24. maj 2022.

Boligsammenlaeegninger skal jf. Almenboligloven §
28a, godkendes af Indenrigs- og boligministeren,
efter indstilling fra kommunalbestyrelsen. Efter
den politiske godkendelse af helhedsplanen vil
Teknik- og Miljgforvaltningen derfor ansgge staten
om godkendelse af de planlagte boligsammen-
leegninger.

Byggestart forventes i andet kvartal i 2024.

Boligorganisationen planleegger permanent gen-
husning i Tranehavegérd for de 64 boliger, der skal
sammenlaegges. Man har vurderet, at de gvrige
renoveringsarbejder kan gennemfgres uden gen-
husning.

Betingelser for godkendelse
Kgbenhavns Kommune kan godkende skema A
under fglgende forudseetninger:

Afklaring og endelig godkendelse af projektets
udformning og arkitektoniske l@sninger skal forega
mellem skema A og skema B, herunder

e atnybyggeriet udfgres som DGNB sglv/Sva-
nen og overholder kommunens miljgkrav

e atderarbejdes for at fastholde de foresldede
tagterrasser til de nye tagboliger

e atdepotplacering itagboliger genovervejes

e atlIndenrigs- og Boligministeren godkender de
planlagte boligsammenleegninger

e atgrundkgbesummen afklares inden skema B
ansggning

e atderindgés neermere aftale med kommunen
om ommeerkning af op til 239 seldreboliger til
enten ungdoms- eller familieboliger

e ateventuelle projekteendringer skal godkendes
af PARC, Almene Boliger



lllustrationer fra altanprojekt (NOVAS5).
Der arbejdes med to dybder af altaner - oprindelig
starrelse og dyb altan med plads til kerestol.

Veern er overvejende i beton som eksisterende.

I de tre blokke syd for Bavnehgj Allé er der planlagt
mange altaner med oget dybde. | disse blokke er vaern i
stdl - dbne med lodrette balustre.
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Husleje, renovering

Familieboliger

kr./m?2/ar
(2021-niveau)

kr./md.igns.
(2021-niveau)

Fremtidig husleje*
(anslaet)

1.333

10.553 (95 m?2)

Ungdomsboliger**

kr./m?/ar
(2022-niveau)

kr./md.igns.
(2022-niveau)

Eksisterende hus-

(2022-niveau)

leje* 936 | 4.212 (54 m?2)
Fremtidig husleje*

(ansldet) 1.025| 4.612 (54 m?2)
Aldreboliger kr./m?2/ar kr./md.igns.

(2022-niveau)

Eksisterende hus-

leje* 1.203 | 6.516 (65 m?2)
Fremtidig husleje*
(ansldet) 1.333| 7.220 (65 m?2)

* Husleje eksklusiv forbrug
**Midlertidigt ommeerkede

Boligudbud, renovering

Boligudbudidag | 1v| 2v| 3v| 4v| 5v|lalt
+
Familieboliger = = = = = =
Ungdomsboliger* | 58 | 37 - - - 95
/Aldreboliger 45| 266 1 - - 312

* Midlertidigt ommeerkede

Samlet bruttoareal i dag: 25.610 m?

Gennemsnitlig boligsterrelse i dag: 63 m?
Boligudbud iv| 2v| 3v| 4av| 5v|lalt
fremover* +
Familieboliger - - -] 32 -] 32
Ungdomsboliger | 13| 37 - - -| 50
/Aldreboliger 26 | 266 1 - - | 293

* Ommeerkninger vil ske efter neermere aftale

Samlet bruttoareal fremover: 25.610 m?

Gennemsnitlig boligsterrelse fremover: 68 m?

@konomi, renovering
Anskaffelsessum
Renovering 251,6 mio. kr.
Kommunal garanti
Garanti pa lan 251,6 mio. kr
Kommunalt bidrag
Kapitaltilforsel 200.000 kr
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Udsnit af etageplan med nye ungdomsboliger i tagrum. lllustration: NOVAs5.

Husleje, nybyggeri

Ungdomsboliger kr./m?2/ar kr./md.igns.
(2022-niveau) | (2022-niveau)
Husleje (ansldet)* 1185 | 4.543 (46 m?2)

*Husleje eksklusiv forbrug

Boligudbud, nybyggeri

Boligudbud iv| 2v| 3v| &4v| 5v|lalt
fremover +
Ungdomsboliger | 72 = = - - 72

Samlet bruttoareal fremover: ca. 3.312 m?
Gennemsnitlig boligsterrelse fremover: 46 m?

@konomi, nybyggeri

Anskaffelsessum

Nybyggeri 105,3 mio.kr.
Kommunalt bidrag

Garanti palan 80,5 mio.kr.
Kommunalt bidrag

Grundkapital 11,6 mio. kr.*

*Inklusiv 10 % afsat til eventuel regulering



Baggrund og gkonomi

- nybyggeri

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 gennemfegrer 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 forlob
Projektet kan tildeles Skema A-tilsagn umiddelbart
efter Borgerrepraesentationens godkendelse.

Det forventes, at opferelsen af projektet kan gé i gang

andet kvartal i 2024.

Kommunens grundkapitallan

De nye almene ungdomsboliger finansieres i henhold
til almenboligloven med 88 pct. kreditforeningslan, 1o
pct. kommunalt grundkapitallén og 2 pct. beboerind-
skud. Grundkapitalldnet etableres ved et kommunalt
lan til Landsbyggefonden, som derefter udbetaler
grundkapitallanet til den almene driftsherre. Lanet er
afdragsfrit indtil 5o ar efter ibrugtagelsen af ejendom-
men og er rentefrit i hele perioden.

Kommunens garantiforpligtelse

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



