11. Boligpakke 1 - Stette til nybyggeri af almene familie- og plejeboliger pa
Grendalsvaenge Allé ()

Godkendelse af et af de forste konkrete boligprojekter i Boligpakke 1. Boligprojektet pa

Grondalsvenge Allé indeholder 90 almene familieboliger og 50 almene plejeboliger under

forsagskonceptet AlmenBolig+.

INDSTILLING OG Beslutning

1. Fejl! Ukendt betegnelse for dokumentegenskab. (TMF), Socialforvaltningen
(SOF) og Okonomiforvaltningen (JKF) indstiller, at Teknik- og Miljeudvalget
(TMU), Socialudvalget (SUD) og Okonomiudvalget (QU) over for
Borgerreprasentationen (BR) anbefaler,

2. at BR godkender projekt til opferelse af 90 almene familieboliger og op til 50
almene plejeboliger pa Grondalsvenge All¢ efter forsegskonceptet AlmenBolig+,

3. at BR bemyndiger TMU til at meddele tilsagn om kommunal stette i form af
kommunal grundkapital pd 7 % af anskaffelsessummen for de almene
familieboliger pd 12,1 mio. kr. Udgiften finansieres med 12,1 mio. kr. (2009 p/l)
pa TMU, Finansposter, funktion 8.32.24.5 (Indskud 1 Landsbyggefonden) i 2009,
idet der gives TMU en tillegsbevilling i 2009 pd 6,046 mio. kr. til samme
funktion med modpost pd @U’s bevilling, @konomisk forvaltning, anleg,
funktion 6.45.51.3,

4. at BR bemyndiger TMU til at meddele tilsagn om kommunal stette i form af
kommunal grundkapital pa 7 % af anskaffelsessummen for de almene plejeboliger
pa 5,4 mio. .kr. Udgiften finansieres ved, at der gives en anlegsbevilling pd 5,4
mio. kr. (2009 p/l) 1 2009 til SUD pé bevilling, Finansposter, funktion 8.32.24.5
(indskud 1 Landsbyggefonden) til kommunal grundkapital til plejeboligerne med
dekning pa SUD’s bevilling, Voksne med s@rlige behov funktion 5.38.50.3,

5. at der gives en anlegsbevilling pa 13,8 mio. kr. (2009 p/l) i 2010 til SUD’s
bevilling, Handicappede, funktion 0.25.18.3 (driftssikring af boligbyggeri) til
anskaffelse af servicearealer og en anlegsbevilling pd 3,6 mio. kr. til SUD’s
bevilling, Handicappede, funktion 5.38.50.3 til montering af servicearealer i
tilknytning til plejeboligerne, jf. at-punkt 1, med dakning pd samme bevillinger
og funktioner,

6. at BR bemyndiger TMU til pa statens vegne at give tilsagn om et statsligt
engangstilskud pa 40.000 kr. pr. bolig, svarende til 2 mio. kr., til servicearealerne
1 tilknytning til plejeboligerne, jf. at-punkt 4-5. Til indtegten gives der en
indtegtsbevilling pd 2 mio. kr. 1 2009 (2009 p/l)til SUD’s bevilling,
Handicappede, funktion 5.38.50.3,

7. at BR bemyndiger TMU til at meddele kommunal garanti for den yderste del af
realkreditldn til de almene familieboliger (ca. 100 mio. kr.) og til de almene
plejeboliger (ca. 41 mio. kr.) under forudsatning af, at der ikke er vasentlige
afvigelser i forhold til det foreliggende,

8. at BR bemyndiger TMU til at indgd en aftale med AKB Kebenhavn v/ KAB om
driften af og udlejningsprincipperne for de almene familieboliger,

0. at BR bemyndiger TMU til at godkende det endelige projekt og
anskaffelsessummen, alt under forudsetning af, at der ikke er vesentlige
afvigelser i forhold til det foreliggende,



10. at BR godkender, at antallet af plejeboliger nedjusteres til 30, og at grundsalget
ligeledes tilpasses, jf. at-punkt 11-13, hvis der i budget 2010 ikke opnés
finansiering til ekstra 20 plejeboliger,

11.  at BR beslutter at meddele dispensation fra kravet i Kebenhavns Kommunes
pjece "Miljo 1 Byggeri og Anleg’ om tilslutning til bygas som led i forseget med
AlmenBolig+,

12. at en ca. 13.721 m? stor del af ejendommen matr. nr. 123 og 950 Ultterslev,

beliggende Grendalsvaenge Allé 13/Hilleradgade 91 salges til AKB Kebenhavn
for kontant 24,97 mio. kr. (2009 p/) til opferelse af de almene familie- og
plejeboliger, jf. at-punkt 1,

13. at der gives en indtagtsbevilling til salg af Grendalsvenge Allé pd 24,97 mio. kr.
(2009 p/1) 1 2010 til @U’s bevilling, Salg af rettigheder mv., funktion 0.22.05.3
(ubestemte formédl) ved et tilsvarende negativt rammeleft til @U’s bevilling, Salg
af rettigheder mv., funktion 0.22.05.3 (ubestemte formal) (indtaegtsbevillingen er
sammensat af budgetterede indtegter pd 16 mio. kr. og et merprovenu i
forbindelse med salget pa 8,97 mio. kr.) samt gives en tillegsbevilling 1 2009 pa
16 mio.kr. (2009 p/l) til GU’s bevilling, Salg af rettigheder mv., funktion
0.22.05.3 (ubestemte formdl) med modpost pd kassen funktion 08.22.05.5 i
henholdsvis 2009 og 2010,

14. at der gives en anlagsbevilling pa 15,375 mio. kr. (2009 p/1) 1 2010 til refusion af
forureningsudgifter pd @U’s bevilling, Salg af rettigheder, funktion 0.52.81.3
(Jordforurening) samt gives en anlegsbevilling pd 7,1 mio. kr. (2009 p/l) 1 2010
til refusion af udgifter til ekstrafundering og nedrivning pa Grendalsvaenge Allé til
OU’s bevilling, Salg af rettigheder, funktion 0.22.05.3 (Ubestemte formal) samt
et tilsvarende rammeloft til begge bevillinger 12010. Anlegsbevillingerne
finansieres af merprovenuet i forbindelse med salget samt reperiodisering af
anlaegsudgifterne mellem 2009 og 2010 ved en negativ tillegsbevilling 1 2009 pa
16,0 mio. kr. til @U’s bevilling, Salg af rettigheder, funktion 0.52.81.3
(Jordforurening),

15. at udgifterne til konsulentbistand ved forureningsoprensning, udstykning af og
information om Grendalsvaenge All¢ holdes indenfor en ekonomisk ramme pa
0,25 mio. kr. (2009 p/l). Der anvises kassemessig dakning for halvdelen af
udgiften pa QU’s bevilling, Salg af rettigheder mv.*, funktion 0.25.10.3 (faste
ejendomme — faelles formal), indenfor eksisterende ramme, og for halvdelen af
udgiften pa SUD’s bevilling, Handicappede, funktion 0.25.18.3 (driftssikring af
boligbyggeri).

Problemstilling

BR vedtog den 2. april 2009 (2009-22257) ’Boligpakke 1°. Boligpakke 1 satte rammerne for 500
billige almene familieboliger under forsggskonceptet AlmenBolig+ og 220 almene plejeboliger.
Boligerne skal opferes pd de kommunale grunde Amagerfelledvej, Sundbyvang, Sundbygard,
Ragnhildgade, Birkedommervej og Grendalsvaenge Allé. Boligpakke 1 indeholdte ogsd et &bent
udbud af 35,2 mio. kr. 1 grundkapital til almene familie- og plejeboliger pd ikke-kommunale grunde
med tilbudsfrist d. 10. august 2009. Kommunen har pd baggrund af BR’s godkendelse tiltrddt en
hensigtserklering, i form af en partnerskabsaftale med KAB, om realisering af forsegsbyggeriet



AlmenBolig+t, se bilag 4.

Den kommunale grund pd Grendalsvaenge All¢ har tidligere vaeret udbudt til salg til alment og privat
byggeri (BR 2008-105066). Udbuddet har ikke resulteret i konditionsmeessige tilbud, jf. bilag 7, og
det foreslas derfor at realisere familieboliger og plejeboliger pa en del af grunden som en del af
Boligpakke 1.

Kommunen har modtaget tilbud fra AKB Kebenhavn v/ KAB pa keb af grund og boligprojekt pa
Grondalsveenge Allé. Projektet indeholder almene familieboliger opfert under forsegskonceptet
AlmenBolig+ og almene plejeboliger til Socialforvaltningens malgrupper 1 forbindelse med
moderniseringen af Sundbyvang og Sundbygard. I henhold til forsegsbestemmelserne har KAB valgt
Fonden for Billige Boliger som bygherre.

Lesning

Med AKB Kebenhavn som driftsherre og Fonden for Billige Boliger som bygherre opferes 90
almene familieboliger og op til 50 almene plejeboliger (zldreboliger med servicearealer).
Familieboligdelen bestér af lejligheder pd gennemsnitligt ca. 101 m?, alle med egen altan eller
terrasse, svarende til i alt ca. 9.140 m* bruttoetageareal. Plejeboligerne bestér af op til 50 boliger pa
brutto ca. 67 m* med ca. 13 m® tilknyttet serviceareal til falles servicefunktioner og
personalefaciliteter, svarende til i alt ca. 4.000 m?.

Kommunen kan, jf. styrelseslovens § 68, stk. 2, s@lge grunde til opferelse af stottet byggeri uden
offentligt udbud. En del af grunden pa Grendalsvaenge All¢ szlges derfor uden udbud, men med
udgangspunkt i en maglervurdering af markedsprisen for alment byggeri, til driftsherren AKB
Kebenhavn. M&glervurderingen lyder pd 2.000 kr. pr. etagemeter byggeret og forudsatter, at der
ikke er wudgifter til forureningsoprensning, ekstrafundering, hovedledningsomlegning og
nedrivninger. Sterrelsen af disse udgifter er vurderet af en ekstern teknisk radgiver og indgér 1
salgsvilkdrene. @vrige salgsvilkar fremgér af kebsaftalen, se neermere i bilag 3.

Plejeboligerne opferes som led i SOF’s moderniseringsplan og skal huse beboere fra Sundbyvang,
som er en kommunal institution, der delvist nedlegges. Beboerne er fra SOF’s malgrupper og
anvises til de almene plejeboliger af SOF, der har 100 % anvisningsret. Huslejen for plejeboligerne er
ansléet til 1.109 kr. pr. m?, hvilket svarer til 6.195 kr. pr. maned for en plejebolig pé brutto ca. 67 m?.
Plejeboligerne opfylder kommunens krav til maksimum husleje, der sikrer et tilstrekkeligt
radighedsbelob til beboerne under de nye pensionsregler.

Huslejen for AlmenBolig+ familieboligerne er anslaet til 814 kr. pr. m?, hvilket svarer til 5.766 kr. pr.
maned for en familiebolig pa 85 m?. @konomi, husleje og principper for udlejning er uddybet i bilag 1
og 2.

Projektet forudsatter, at der meddeles dispensationer vedr. parkering, fjernvarmetilslutning og
tilslutning til bygas og for plejeboligernes vedkommende endvidere ogsé delvist fra lokalplanens krav
om altaner. Dispensation fra fjernvarme skal gives 1 henhold til lovgivningen. Kravet om gas, som er
miljomassigt begrundet, er normalt et krav, Kebenhavns Kommune stiller til byggeri med kommunal
statte, hvorfor dette er indstillet saerskilt. Baggrunden for og indholdet i de nevnte dispensationer
samt redegorelse for planlegning og arkitektur fremgar af bilag 1.

Dispensationen vedrerende parkering i konstruktion betyder, at det resterende areal skal opfylde
lokalplanomradets samlede krav til parkering i konstruktion, jf. bilag 1. Det kan medfere, at det
resterende areal falder 1 vaerdi.



Det foreslaede projekt tager udgangspunkt i 20 flere plejeboliger end forudsat ved godkendelsen af
"Boligpakke 1°. Dette skyldes store kommunale driftsekonomiske fordele ved at etablere i alt 50
plejeboliger pd Grendalsvange Allé i samme byggeproces. Forslag til finansiering af de 20 ekstra
plejeboliger indgar 1 den politiske boligaftale "Boligpakke 2’ af 11. juni 2009. Opnas der ikke
finansiering til de sidste 20 plejeboliger ved budgetforhandlingerne for budget 2010, tilrettes
projektet til 30 plejeboliger, og grundsalget med tilherende indtegter og udgifter tilpasses ligeledes 1
overensstemmelse hermed. Projektet er skalerbart, og der er ikke forudsat stordriftsfordele, som kun
kan hestes, hvis der opnas bevilling til 1 alt 50 plejeboliger.

Projektet skal som helhed gennem en teknisk bearbejdning frem mod skema B (byggeriets
igangsatning), hvorfor der tages forbehold for mindre vasentlige projektaendringer.

Okonomi

Pr. 1. juli 2009 er det kommunale grundkapitalldn nedsat fra 14 % til 7 % for boligbyggeri, som far
tilsagn om stette (skema A) i perioden frem til den 31. december 2010.

Det kommunale grundkapitallan udger séledes 7 % af anskaffelsessummen, svarende til 12,091 t.kr.
for familieboligerne og 5,385 t.kr. for plejeboligerne.

P& grund af sterrelsen af de estimerede udgifter til forureningsoprensning, nedrivning samt
ekstrafundering pd Grendalsvaenge Allé, kan salgsprovenuet ikke dekke den kommunale stotte til de
almene boliger, der i stedet foreslds finansieret af de allerede afsatte midler til grundkapital i
kommunen. De hgje forureningsudgifter skyldes, at grunden tidligere har vearet anvendt til
kommunale tekniske anleg.

Kommunen stiller garanti for realkreditldnene. Den kommunale garantiforpligtelse kan beregnes til
ca. 100 mio. kr. for familieboligerne og ca. 41 mio. kr. for plejeboligerne. Den kommunale
garantiforpligtelse er neermere beskrevet i bilag 2.

Servicearealerne erhverves af kommunen v/SOF for 13,8 mio. kr. Derudover skal der bruges 3,6
mio. kr. pd montering. Staten yder et tilskud pd 40.000 kr. pr. tilknyttet boenhed, dvs. her op til 2
mio. kr. (40.000 x 50 plejeboliger), séledes at den samlede kommunale nettoudgift til
servicearealerne udger 15,4 mio. kr., som finansieres af SUD’s bevilling. Udgifter til
forureningsoprensning mv. pa hele det solgte grundareal atholdes af @U’s bevilling.

Se bilag 2 for oversigt over anskaffelsessum, leje, kommunal garanti samt finansiering i projektet.

Det delvise grundsalg af Grendalsvaenge Allé giver et salgsprovenu pé 2,37 mio. kr. Samtidig giver
de navnte nye finansieringsmuligheder 1 alment byggeri en besparelse for kommunen pa ca. 12 mio.
kr. 1 grundkapitalldn.

Videre proces

Projektforslaget for Grondalsvaenge Allé har veret i1 intern hering i kommunen, og de fremkomne
bemarkninger er medtaget i sagsbehandlingen af sagen.

Tidsplan for politisk behandling:
16.9.2009: TMU forelegges skema A, boligprojekt og salgssag for Greondalsvaenge Allé



16.9.2009: SUD forelegges skema A, boligprojekt og salgssag for Grendalsvenge Allé
6.10.2009: OU forelegges skema A, boligprojekt og salgssag for Grendalsvaenge Allé
29.10.2009: BR forelegges skema A, boligprojekt og salgssag for Grendalsvaenge Allé
00.12.2009: TMF godkender skema B

Primo 2011: Indflytning i boliger

Anette Laigaard Hjalte Aaberg Claus Juhl
Bilag:

1. Redegorelse for projekt, planlegning og arkitektur

2. Redegorelse for ekonomi, husleje og finansiering

3. Keobsaftale med AKB Kebenhavn v/ KAB (uden bilag)

4. Underskrevet partnerskabserklering

5. KAB:s folder om AlmenBolig+

6. Baggrundsnotat vedr. Boligpakke 1

7. Baggrundsnotat vedr. tidligere udbud af Grendalsvaenge Allé

bilag

Bilag 1 Redegorelse for projekt, arkitektur og planlaegning
Bilag 2 Redegorelse for gkonomi, husleje og finansiering
Bilag 3 Kgbsaftale

Bilag 4 Parnterskabserklering

Bilag 5 Folder om AlmenBolig+

Bilag 6_Baggrundsnotat om boligpakke 1

Bilag 7 Baggrundsnotat om Grendalsvaenge Allé







