BILAG 1 TIL INDSTILLING OM STAOTTE TIL OPFORELSE AF 110 ALMENE PLEJE-

BOLIGER I ORESTAD SYD.

Indledning

| forbindelse med en aben konkurrence afholdt fra den
18. december 2008 til 4. marts 2009 blev AKB, Kaben-
havn v/KAB valgt som bygherre og driftsherre pa et pro-
jekt til opfarelse af 110 almene plejeboliger pa et sta-
tionsneert areal i Prestad med JUW ARKITEKTER og
DOMINIA AS som Arkitekt/radgivere. AKB, Kgbenhavn
v/IKAB har samtidig ansegt om stgtte til projektet i hen-
hold til almenboligloven.

Projektet er fremkommet efter beslutning i Sundheds-
og Omsorgsudvalget den 26. juni 2008. Det er her til-
kendegivet, at der gnskes gennemfgrt et plejeboligbyg-
geri pa et stationsneert areal i Qrestad, idet et sadant
byggeri ligger indenfor rammerne af Sundhedsforvalt-
ningens moderniseringsplan. Byggeriet vil bidrage til
lgsningen af de gvrige moderniseringsovervejelser pa
Amager, hvor der er ubalance med hensyn til plejebolig-
daekningen.

Planforhold

Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 398 "Qrestad
Syd”, som giver mulighed for etablering af et nyt bykvar-
ter med ligelig fordeling mellem boliger og andre byfunk-
tioner som f.eks. arbejdspladser og servicetilbud. Be-
byggelsen ligger i underomrade llIC, og boligandelen

Luftfoto er fra juli 2008, i forgrunden ses byggeriet "Staevnen”

skal udgere ca. 30 pct. beregnet for omradet under ét,
og inden for det enkelte byggefelt kan boligandelen va-
riere fra 25 til 35 pct.

Det foreliggende projekt vurderes at veere i overens-
stemmelse med de overordnede bestemmelser i lokal-
planen om variation i bebyggelsen. Dette understottes
ved, at hvert enkelt byggeri skal fremtraede med sit seer-
egne, individuelle arkitektoniske udtryk. Facader skal
udformes saledes, at de markerede hjgrner/randzoner
understreges og samtidig saledes, at facaderne gives
markante og varierede arkitektoniske udtryk dannet ved
eksempelvis udsparring, karnapper, terrasser, balkoner
og altaner.

Ligeledes vurderes projektet at veere i overensstemmel-
se med de overordnede bestemmelser i lokalplanen om
udadvendte funktioner i stueetager mod de centrale ga-
der og pladser. Disse kan medvirke til at skabe liv og
oplevelse, og yderligere understotte gnsket om at skabe
et moderne trygt, multifunktionelt og taet bykvarter. Par-
keringsdaekningen skal vaere af storrelsesordenen 1
parkeringsplads pr. 200 m? etageareal og ma under ét
ikke overskride 5.000 parkeringspladser. Inden for om-
radet ma hgjst 10 pct. af parkeringsdaekningen indrettes
pa terreen.

TALLET (tidligere BIG-house) som er i dag er ved at veere feerdigt.

Byggeriets placering
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Ideopleeg

JJW Arkitekter har udarbejdet projektet for AKB/KAB.
Det placeres pa hjgrnet ved Asker Jorns Allé og Roberts
Jacobsens Vej (kanalgaden) i kort afstand til Vestama-
ger Metrostation. Det foreliggende ideopleeg er resulta-
tet af en &ben idekonkurrence. Intentionen med det fore-
liggende ideopleeg er at opfere et indretningsmaessigt
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velfungerende, arkitektonisk ekspressivt og samtidigt et
rationelt energirigtigt alment plejeboligbyggeri.

Projektet vil i den videre bearbejdning til sin endelig form
blive forbedret yderligere i samspil mellem bygherren,
radgiverne, Center for Bydesign og Sundheds- og Om-
sorgsforvaltningen.

Bygningens nordvestlige hjgrne set fra Asker Jorns Alle ved broen over kanalgaden(Roberts Jacobsens Vej).

Gardrummet og tagterrassen pa 3. sal af sidebygningen vil giver uderum med bade oplevelser og kvalitet. Det er beskre-
vet indrettet varieret og med mest mulig appel til sanserne uden at g& pa& kompromis med tilgeengelighed.
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Kanalen
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Etageplaner

Stueplanen viser en meget dben og publikumsorienteret
underetage, der foreslas indrettet med udadvendte feel-
lesaktiviteter. Lasningen med at lade bygningen sta pa
sojler med dele af den lette facade tilbagetrukket giver
en attraktiv adgang til bygningen og giver mulighed for
ophold i skygge samt i ly for regnen. | Kgbenhavns
Kommunes 17 principper for trivsel i nye plejeboliger
anbefales, at der etableres udadvendte centerfunktio-
ner, som abner sig til lokalomradet. Dette tilgodeser den
foresldede planlgsning ved indretning af cafe, festsal,
frisgr, tandpleje, fodpleje og adgangs reception til pleje-
boligerne. De mere lukkede funktioner bgr placeres ek-
sempel vis i den “indvendige flgj” vinkelret pa Asker
Jorns Alle eller mod gardrummet.
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Sammen med KAB vil Sundheds- og Omsorgsforvalt-
ningen samt Teknik- og Miljgforvaltningen overveje mu-
ligheden for at indrette et fithesscenter eller anden bor-
gerrettet funktion i bebyggelsens stueetage. Hvorvidt en
sadan indretning - evt. via en privat investor - er mulig,
vil blive neermere undersggt af forvaltningerne inden
igangseetning af byggeriet (skema B-behandlingen).

Planen er U-formet fra 1-3 sal med boliger langs faca-
derne og en gang i midten. Der er ca. 22 boliger pr. eta-
ge, hvoraf én er segteparbolig. P& 4. sal er den indven-
dige flgj (sidehuset vinkelret pa Asker Jorns Alle) send-
ret til tagterrasse og fra 4-6 sal er boligerne indrettet i en
L-formet bygning langs Asker Jorns Alle og Roberts Ja-
cobsens Vej (kanalgaden).




Der er ca. 14 boliger pr. etage, hvoraf én er segteparbo-
lig. Feellesrum er placeret ved de indvendige hjgrner og
streekker sig pa tveers af bygningen (gennemlyst) i tre
retninger. Opdelingen af bygningen i storre eller mindre

lllustration fra forslaget:

grupper muliggaer en differentieret organisering af bebo-
erne i forhold til deres funktionalitet og muligheder for
opdelte aktiviteter.

FORBILLEDET
Den traditionelle landsby
med gader og torve

Faelles terrasse i direkte
sammenhzng med
faellesrurmmene.

Feelles sydvendt terrasse

Feelles gardhave

Boligen

Grundboligen indeholder opholdsrum og med en fleksi-
bel plan, der giver mulighed for at indrette sig pa mange
méader. Det forventes, at planerne for boligerne og fael-
lesrummene bearbejdes yderligere inden indsendelsen
af skema B, séledes at der opnas en fremtidig indret-
ningsmeessig fleksibilitet.

Arealopgerelser

Der er endnu ikke lavet en endelig fordeling af forholdet
mellem boligareal, feellesopholdsareal, faelles adgangs-
areal og servicearealet Bygningens areal (bruttoetage-
arealet) udger 10.000 m2, hvoraf 7.370 m2 med det fore-
liggende ansggningsmateriale udger etagearealet for
boligerne inklusive faelles opholdsareal og feelles ad-
gangsareal. Servicearealet udger i alt 2.630 m2. Bolig-
gennemsnittet for alle er pa ca. 67 m2.
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Faellesrum med spisestue og
dagligstue. De to rum kan slas
sarmmen eller adskilles med
skydevaegge efter behov

Oplukkelig kekkenbod,
giver beboerne mulighed
for at deltage i tilbered-
ningen af maden

Centralt placeret personalerum
og servicearealer

Oplukkelig kekkenbod,
giver beboerne mulighed
for at deltage i tilbered-
ningen af maden

Centralt placeret
personalerum og
servicearealer

Feelles terrasse | direkte
sammenhang med
fallesrummene.

Feellesrum med spisestue og
dagligstue. De to rum kan sl3s
sammen eller adskilles med
skydevaegge efter behov
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Bebyggelsens 110 boliger planleegges fordelt pa 9
grupper med forskelligt antal boliger. De fordeles med 2
grupper med 15 boliger, 1 gruppe med 14 boliger, 3
grupper med 12 boliger og 3 grupper med 10 boliger. En
fordeling med forskellig starrelse af grupperne giver stor
fleksibilitet med hensyn til placeringen af mere eller
mindre plejekraevende beboere.

MILJO

Projektet beskriver, at det vil overholde minimumskra-
vene i kommunens miljgorienterede retningslinjer "Milj i
byggeri og anlaeg”, idet der dog af sikkerhedsmeessige
arsager ikke bliver etableret gas i plejeboligerne. Kg-
benhavns Energi A/S kan acceptere en dispensation for
bygas i plejeboligerne ud fra en sikkerhedsmeessig risi-
ko vurdering. Forsyning med gas til eventuelt produkti-
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onskgkken i bygningen skal afklares med Sundheds- og
Omsorgsforvaltningen.

Bygningen pateenkes opfert i BR08's lavenergi klasse 2
og opfares i tunge materialer med stor temperatur stabi-
litet. Der tilsluttes fjernvarme, og ventilationsanlaegget
udfgres med varmegenindvinding. Regnvandet genan-
vendes til havevanding. Det forventes fra bade Sund-
heds- og Omsorgsforvaltningens og Teknik- og Miljgfor-
valtningens side, at der i forbindelse med den endelige
projektering forsgges at integrere yderligere miljatiltag i
bygningens arkitektur, samt at der opnas en yderligere
energioptimering.

Byggeriet anses i gvrigt ikke at give miljgmaessige pro-
blemer sdsom grundforurening og trafikstgj.
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OKONOMI
Projektets samlede anskaffelsessum er af KAB (skema A) kalkuleret til i alt ca. 236,3 mio. kr. inkl. moms, der fordeler sig
saledes:

Plejeboliger Kr. pr. m2 Serviceareal Kr. pr. m2
Kebesum 17.688.000 2.400 6.313.000 2.400
Qvrige grundudgifter 5.241.000 711 1.871.000 711
Handveerkerudgifter 118.510.000 16.080 43.346.000 16.481
Omk. eks. gebyrer 29.890.000 4.056 10.338.000 3.931
Gebyrer 2.751.000 373 284.000 108
| alt anskaffelsessum 174.080.000 23.620 62.151.000 26.631

Anskaffelsessummen for de almene plejeboliger overholder maksimumsbelgbet for 2009 pa 25.130 kr./m2 med en mar-

gin pa godt 1.500 kr. pr. m2.

Grundprisen er baseret pa en betinget kabsaftale mellem KAB og Areea Drestad APS under konkurs.

FINANSIERING

Anskaffelsessummen for plejeboligerne pa 174,1 mio. kr. finansieres i henhold til almenboligloven pa falgende made:
Realkreditlan (91 %) 158,4 mio. kr.

Kommunal grundkapital (7 %) 12,2 mio. kr.

Beboerindskud (2 %) 3,5 mio. kr.

| alt 174,1 mio. kr.

Realkreditlanet far kommunegaranti for den yderste del af lanet; se i gvrigt nedenfor om kommunal garanti.
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Grundkapitallanet pa 12,2 mio. kr. afholdes af Sundheds- og Omsorgsforvaltningen bevilling, Finansposter, funktion
8.32.24.5 (indskud i Landsbyggefonden). Det kommunale 1an er rentefrit og afdrages senest efter 50 ar.

Udgiften til servicearealerne pa 62,2 mio. kr. finansieres saledes:

Statstilskud (40.000 kr. pr. boligenhed, der betjenes) 4,4 mio. kr.
realkreditlan (med 100 % kommunal garanti) 57,8 mio. kr.
| alt 62,2 mio. kr.
LEJE

P& grundlag af ovennaevnte anskaffelsessum og finansieringsordning for plejeboligerne kan lejeniveauet beregnes som
nedenfor angivet, idet det herved er forudsat, at de nye finansieringsregler for alment byggeri vedtages af Folketinget.

Beboerbetaling pa lan, 1. ar samt bidrag pa realkreditlan 5.302.000 kr. (719 kr. pr. m?)
Qvrige driftsudgifter 2.660.000 kr. (361 kr. pr. m?)
| alt 7.762.000 kr. (1.080 kr. pr. m?3)

Den manedlige leje for en plejebolig pa 67 m? forventes pa baggrund heraf at blive 6.030 kr. ekskl. varme og antennebi-
drag mm.,

KOMMUNAL GARANTI

Efter en loveendring i 2008 er der mulighed for at finansiere alment nybyggeri med SDO og SDRO-lan, hvilket medfgrer,
at grundlaget for beregningen af den kommunale garanti eendres.

Tidligere skulle garantien beregnes som den del af realkreditlanet, der har sikkerhed ud over 65 % af ejendommens
veerdi, som tidligere var lig med anskaffelsessummen.

Den nye lov bevirker for det farste, at garantien nu omfatter den del af lanet, som pa tidspunktet for lanets optagelse, har
pantesikkerhed ud over 60 pct. af eiendommens veerdi.

For det andet skal ejendommens veerdi nu altid opgeres til markedsveerdien. Det indebeerer, at veerdien af nybyggede
almene boliger ikke kan ansaettes til anskaffelsessummen, og dermed vil belaningsgraensen i relation til garantien af-
heenge af det valgte finansieringsinstituts rentabilitetsvurdering og veerdiansaettelse.

For plejeboligerne skenner forvaltningen, at garantien vil udgare mellem 52 og 64 mio. kr. Belgbet kan ikke anslas med
starre praecision, da starrelsen afhanger af realkreditinstituttets vurdering af ejiendommens handelsveerdi.
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