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Punkt 1: Godkendelse af dagsorden

15/43192
Beslutning i Teknik- og Miljeudvalget den 07-06-2016
Godkendt.



Punkt 2: Meddelelser fra formanden

15/43193
Beslutning i Teknik- og Miljeudvalget den 07-06-2016

Ingen meddelelser.



Punkt 3: Udbygningsanalyse for plejecentrene Strandmarkshave og
Dybenskarhave

16/15731
Beslutning i Okonomiudvalget den 13-06-2016

Ad 1.
Social- og Sundhedsudvalgets og Teknik- og Miljeudvalgets indstilling anbefales godkendt.

Ad 2.
Gruppe A stillede @ndringsforslag om, at der igangsattes et forslag til lokalplan og tilherende tillaeg til kommuneplan
2016 med henblik pa at realisere byggeriet.

For: Gruppe A, O, V og F.
Liste H og Gruppe C afventer kommunalbestyrelsen.
Andringsforslaget vedtaget.

Model 1:
For: Gruppe A, O, V og F.

Liste H og Gruppe C afventer kommunalbestyrelsen.

Social- og Sundhedsudvalgets og Teknik- og Miljoudvalgets indstilling anbefales godkendt med det stillede
@ndringsforslag.

Ad 3.
Gruppe A stillede @ndringsforslag om, at der igangsettes et forslag til lokalplan og tilherende tilleeg til kommuneplan
2016 med henblik pé at realisere byggeriet.

For: Gruppe A, O, Vog F.
Liste H og Gruppe C afventer kommunalbestyrelsen.
Andringsforslaget vedtaget.

Model 4:
For: Gruppe A, O, V og F.

Liste H og Gruppe C afventer kommunalbestyrelsen.

Social og sundhedsudvalgets og Teknik og Miljeudvalgets indstilling anbefales godkendt med det stillede
@ndringsforslag.

Beslutning i Social- og Sundhedsudvalget den 07-06-2016

Heringssvar fra ZAldreradet og Handicapradet blev udsendt for medet.

Ad 1. Anbefales taget til efterretning.

Ad 2.

Gruppe A, O og V stiller @ndringsforslag om, at der enskes et oplaeg til budgetlaegningen om Strandmarkshave med
udgangspunkt i model 1, herunder underseges muligheden for § 108 boliger

For: Alle

Andringsforslaget anbefales godkendt.

Ad3



Gruppe A, O og V peger pa model 4 i indstilling 3 og stiller endringsforslag om, at plejeboligbyggeriet igangseettes straks
og finansieres af kassebeholdningen.

For: Gruppe A, O og V
Liste H afventer stillingtagen til Kommunalbestyrelsen.

Andringsforslaget anbefales godkendt.
Beslutning i Teknik- og Miljeudvalget den 07-06-2016

Heringssvar fra Aldreradet og Handicapradet blev udsendt for medet.
Ad 1. Anbefales taget til efterretning.

Ad 2.
Gruppe A, O og V stiller endringsforslag om, at der enskes et oplag til budgetleegningen om Strandmarkshave med
udgangspunkt i model 1, herunder undersgges muligheden for § 108 boliger

For: Alle
Andringsforslaget anbefales godkendt.

Ad3
Gruppe A, O og V peger pa model 4 i indstilling 3 og stiller eendringsforslag om, at plejeboligbyggeriet igangsaettes straks
og finansieres af kassebeholdningen.

For: Gruppe A, O ogV
Liste H og Gruppe C afventer stillingtagen til Kommunalbestyrelsen.

Andringsforslaget anbefales godkendt.
Beslutningstema

En analyse udarbejdet af KORA for Hvidovre Kommune i 2015 peger pa et behov for mindst ét nyt plejecenter med 60-80
boliger. Barn og Velfaerd anbefalede i forlengelse af analysen, at der etableres et nyt plejecenter med 80 pladser.

Der er derfor udarbejdet en analyse med forslag til udbygning af plejeboliger pd hhv. Dybenskarhave Plejecenter og
Strandmarkshave Plejecenter.

De udarbejdede forslag bedes dreftet med henblik pa udvalgelse af forslag, der indgér 1 budgetforhandlinger for 2017-
2020.

Indstilling

Boarn og Velfzrd indstiller til Social- og Sundhedsudvalget og Kultur, Milje og Veakst
indstiller til Teknik- og Miljeudvalget, - at anbefale over for Okonomiudvalget og
Kommunalbestyrelsen

1. at tage rapport vedr. udbygning af plejeboliger pa hhv. Strandmarkshave og
Dybenskaerhave til efterretning

2. at beslutte, om et af folgende forslag til udbygning af Strandmarkshave skal indgé i
budgetforhandlingerne for 2017-2020, og safremt dette besluttes, hvilket:

Model 1: En etage oven pa den eksisterende nordvendte leenge

Udvidelse med 22 boliger

Samlet projektudgift for HK: 11,9 mio. kr.

Model 2: En etage oven pa den eksisterende sydvendte lenge og hen over den
eksisterende parkeringsplads

Udvidelse med 24 boliger

Samlet projektudgift for HK: 12,4 mio. kr.

3. at beslutte, om et af folgende forslag til udbygning af Dybenskcerhave skal indgé i
budgetforhandlingerne for 2017-2020, og safremt dette besluttes, hvilket:



Model 1: To etager oven pa eksisterende bygningsmasse
Udvidelse med 48 boliger

Samlet projektudgift for HK: 30,1 mio. kr.

Model 2: Etablering af ny laenge i fire etager

Udvidelse med 48 boliger

Samlet projektudgift for HK: 27,6 mio. kr.

Model 3: Forlengelse af den vestvendte laenge i tre etager
Udvidelse med 36 boliger

Samlet projektudgift for HK: 21,7 mio. kr.

Model 4: Forlengelse af den vestvendte laenge i tre etager og en samlet fjerde etage
ovenpa hele vestlengen

Udvidelse med 60 boliger

Samlet projektudgift for HK: 30,4 mio. kr.

Sagsfremstilling

En analyse udarbejdet af KORA for Hvidovre Kommune (HK) i 2015 peger pa et
behov for mindst ét nyt plejecenter med 60-80 boliger til kommunens borgere. Barn og
Velferd anbefalede i forleengelse af analysen, at der etableres et nyt plejecenter med ca.
80 pladser.

Kommunalbestyrelsen besluttede i forbindelse med aftale om budget 2016-19 "at der
er behov for at arbejde videre med at imodekomme de kommende drs stigende behov
for plejeboligpladser samt celdre- og handicapegnede boliger, sa kommunen fortsat kan
overholde plejeboliggarantien. Muligheden for at etablere en eller to ekstra etager pd
plejecenteret Dybenskcerhave eller Strandmarkshave undersoges hen over de
kommende dr”

P4 den baggrund er der udarbejdet en udbygningsanalyse, som beskriver mulighederne
for at udbygge henholdsvis plejecenteret Dybenskerhave og plejecenteret
Strandmarkshave.

Med en udbygningslegsning til Hvidovre Kommunes eksisterende plejecentre kan et
plejeboligtilbud for fremtidens aldre borgere knyttes til etablerede ple-
jeboligfellesskaber og - services i en kendt organisation og struktur. Nye plejeboliger
kan kobles til eksisterende servicearealer, hvorved ressourcer kan anvendes
hensigtsmessigt i forhold til ledelse og personale. Dermed forventes det at kunne opnas
en fordelagtig anlaegs- og driftsekonomi.

Udbygning af plejeboliger forventes at blive sendt i hering hos Aldreradet og
Handicapréadet, hvorefter heringssvar vil inddrages i sagens videre behandling.

Den almene @ldrebolig

Den almene @ldrebolig er aflgseren for sével plejehjem og beskyttede boliger som
@ldre- og pensionistboliger. [ tilknytning til den almene @ldrebolig kan der etableres
servicearealer til kontorer mv. for plejepersonale. Et plejecenter har tilknyttet omsorgs-
og service-funktioner med tilherende personale til betjening af beboernes sarlige
behov.

Den almene @ldrebolig er med hensyn til udstyr og udformning saerligt indrettet til brug
for @ldre og personer med handicap, herunder kerestolsbrugere.

Almene boliger er en serlig boform i forhold til ejerforhold, finansiering og
lejebestemmelser. Boligerne kan vare alle typer bebyggelse fra fritliggende, taet-lav til
etageboliger. De almene boliger er typisk samlet i afdelinger i boligorganisationer. De
enkelte afdelinger udger en selvstendig ekonomisk enhed og er styret af en bestyrelse,
valgt af medlemmerne.



Almenboligloven fastsatter ud over bestemmelser om organisering og finansiering
ogsa forskellige krav/begraensninger i forhold til boligerne bl.a. til en maksimal bolig
storrelse inkl. faellesarealer og en maksimal pris pr. m2 for nybyggeri.

Anvisning til alle almene aldreboliger ligger som udgangspunkt hos kommunen, da
boligerne er opfert med offentlig stette.

Rammebelob for anskaffelsessum

Der er i lovgivningen fastsat et maksimum for anskaffelsessummen for opferelsen af
almene @ldreboliger, kaldet rammebelabet. Belgbet er i 2016 1 Hovedstadsregionen pé
28.130 kr./ m2 plus et energitilleeg pa 1.140kr./m2.

Etableringen af boligerne sker med et offentligt tilskud i form af en kommunal
grundkapital pd 10 % af anskaffelsessummen. Dette gelder frem til 31.12.2018,
hvorefter der kan blive tale om en stigning til 14%, som har vaeret procentandelen i en
lang &rraekke tidligere. Men regeringen har i september 2015 forhandlet sig til en
fortsaettelse af de 10% i de naeste par ar.

Fzelles betragtninger for alle udbygningsmodeller

Planforhold

Udbygningsanalysen viser, at udbygning pa bade Dybenskerhave og Strandmarkshave
ikke er mulig inden for eksisterende byggefelter og dermed geeldende lokalplanrammer.
Der skal saledes som generel forudsatning for udbygning regnes med dispensation fra
gaeldende lokalplaner alternativt udarbejdelse af ny lokalplan.

Indretning

Det foreslas, at der, sdfremt der skal arbejdes videre med nogle af de foreslaede
modeller, i et konkret oplag til byggeriet indarbejdes enske om, at byggeriet i videst
muligt omfang, indenfor de gkonomiske rammer, indrettes med velferdsteknologiske
lesninger til gavn for de kommende beboere og for arbejdsmiljoet.

For de okonomiske estimater geelder

¢ Der skal paregnes en lobende indeksregulering ift. overslags ar, idet udbygning
forventes at labe over 4 ar fra projekt godkendelse

¢ Inventar er estimeret ud fra reference fra Kbh. med 68.000 kr. per bolig. Hertil er
lagt ca. 10 %, svarende til 7.000 kr. pga. HKs ringere forhandlingsevne og
begrensede indkebsmangde ift. Kbh., i alt 75.000 kr. Belgbet inkluderer alt
inventar til bolig og serviceareal.

¢ Ekstra udgifter til opretholdelse af daglig drift under byggeri er et generelt
”bedste bud” sat til 3 mio. kr. for alle modeller (p& nar Dybenskaerhave, model
2), idet rapporten ikke belyser denne del i detaljer. Der er ikke afsat merudgifter
til eventuel genhusning/ omplacering af funktioner under byggeriet. En
grundigere analyse af hver model vil kunne specificere denne post

¢ (konomiske estimater er rundet til neermeste 100.000 kr.

Hver model for udbygning beskrives i tabelform saledes:

Antal boliger Angiver hvor mange boliger, der udbygges med

Anlaegsudgift HK  Angiver Hvidovre Kommunes del af finansiering
(servicearealer) fratrukket tilskud (40.000 kr. per bolig)

Udgift inventar Angiver det samlede belgb for feerdig indretning af en
plejebolig “med alt” inklusiv.

Ekstra udgifter Angiver ekstra udgifter forarsaget af byggeriet: Begransninger
under byggeri i services, logistiske udfordringer, tomgang, midlertidig



Samlet
projektudgift

Husleje per bolig

Arkitektonisk
vurdering

Beboer

Medarbejdere

Kommentarer i
ovrigt

Udfordringer
under byggeri

opbevaring, evt. flytning af services og/eller servicearealer,
ekstra transport m.m.

Angiver Hvidovre Kommunes samlede udgift til
indflytningsklart projekt

Angiver den manedlige forventede husleje per bolig

Angiver de kvalitative, sociale og a&stetiske egenskaber ved
projektet ift. beboere, medarbejder samt indpasning i omradet

Fordele
Ulemper

Fordele
Ulemper

Angiver sarlige forhold, der gor sig geeldende ved forslag
Angiver midlertidige gener under byggeriet s som larm,

foranstaltninger og begransninger i services, logistiske
udfordringer, tomgang, m.m.

To modeller for Strandmarkshave

Model I - En etage oven pd den eksisterende nordvendte leenge

Antal boliger 22
Finansiering HK 7,2 mio. kr.
Udgift inventar 1,7 mio. kr.
Ekstra udgifter under 3 mio. kr.
byggeri for at opretholde

”normal” drift

Samlet projektudgift 11,9 mio. kr.
Husleje per bolig 6.229 kr.

Arkitektonisk vurdering

Det arkitektoniske greb

-fortetter omkring kerneomradet og markerer
plejecentret som langstrakt boligleenge med lavere
servicebygninger.

-pévirker minimalt nabobebyggelsen, permanent og
under byggeperioden.

- fortseetter det eksisterende indretningsprincip med
feellesarealer i tilknytning til boligernes gangarealer.
- bygger til med 22 plejeboliger med gode lysforhold
fra syd, forventeligt ikke pavirket af servicebygninger.
- forringer ikke eksisterende boligers lysindfald.

- eendrer ikke bebyggelsens nuverende &bne, frit-
liggende og “ubeskyttede” karakter.

- nordlaengen skaber en ubalance i bygningskroppen
med en meget hgj laenge i nord overfor en lav i syd.
Dette bidrager til at rummet imellem leengerne flyder
ud og bliver udefineret.



- ved at ligge som den eneste leenge pa 2.sal vil den
opfattes liggende udenfor det naturlige flow og
feellesskab inde i bygningen.

beboer Fordele
Egen altan og balkon
Kan folge med i lokalsamfundet gennem kig til
offentlig vej
Ulemper
Ingen bemerkninger

Medarbejdere Fordele
Sammenherighed med resten af huset giver fornuftig
logistik, og medarbejderne er taet pa hinanden.
Ulemper
Ingen bemerkninger

Kommentarer i gvrigt Arkitektonisk méske uden harmoni, men ogsé lidt
spendende. Maske kunne “skavheden” blive et nyt
vartegn for Strandmarkshave
Naturlig ”samling” af beboere i den ene ende af huset
og serviceomrade i den anden ende af huset.
Tilbygning kraever udbygning af eksisterende elevator
og trapper og benytter i ikke s hej grad eksisterende

servicefunktioner.

Udfordringer under Forudsatter genhusning af formentlig 27-28

byggeri eksisterende plejeboliger ved overbygning. Der bygges
teet pa evrige eksisterende boliger, og gener mé
forventes.

Model 2 - En etage over sydlenge og parkeringsareal

Antal boliger 24
Finansiering HK 7,6 mio. kr.
Udgift inventar 1,8 mio. kr.

Ekstra udgifter under 3 mio. kr.
byggeri for at opretholde
”normal” drift

Samlet projektudgift 12,4 mio. kr.
Husleje per bolig 6.589 kr.

Arkitektonisk vurdering Sammen med et nyt parkeringsareal ved indgangen i
vest indtenkes et gerde, der sammen med den nye
leenge omslutter gdrdrummet og oger folelsen af
sikkerhed og fellesskab for beboere.

Dette arkitektoniske greb,

- fortseetter plejecentres arkitektoniske princip og
etablerer en reekke sammenhangende boliglenger over
for de eksisterende boliglenger i forlengelse af
hinanden.

- &ndrer bebyggelsens nuvearende abne, fritliggende og
“ubeskyttede” karakter til en “sluttet” privat bebyggelse
lukket omkring et langstrakt uderum hvortil beboernes
haver er orienteret.



Beboer

Medarbejdere

Kommentarer i gvrigt

Udfordringer under
byggeri

- kan imgdekomme et behov for tryghed i en
bebyggelse plaget af indbrud.

- etablerer 24 attraktive sydvendte plejeboligeri 1. sals
plan, der kun i begrenset omfang vil opleve begranset
lysindfald fra nabobebyggelsens gavle.

- leegger sig naturligt til bygningens flow ved at knytte
sig til eksisterende servicearealer, elevator og trapper i
midterlangen, samt at den tilgeengeligt ligger i plan
med gvrige 1.sals boliger.

- kan med variantens etablering af gennemlyste
terrasseomrader pé 1. sal skabe attraktive faelles-
omrader og den enskede variation i gangforlgb.

- styrker det eksisterende feellesomrade ved etablering
af tagterrasse i tilknytning til festsal og indskudt etage

Fordele

Det vurderes, at beboerne bliver tilfredse, hvis
nuvaerende arkitektur med egen altan og balkon i hver
gruppe fortsat eksisterer (nuvaerende balkoner har givet
et forbedret indeklima)

Lukket gardhave oger trygheden for alle beboere pa
Strandmarkshave

Hyggeligt gardmilje evt. med treenings-faciliteter m.m.
Central beliggenhed

Ulemper

Ingen bemerkninger

Fordele

Sterre samhorighed med resten af huset Medarbejdere
vil naturligt hjeelpes ad pa tveers af afdelinger, uanset
placering

Trygt for medarbejderne, teet pa kollegaer

Fornuftig logistik

Ulemper

Umiddelbart ingen

Spendende byggeri
Maske traditionel harmoni i arkitekturen pa
Strandmarkshave

Der bygges til ”pé afstand af” eksisterende boliger. Der
skal forventeligt ikke genhuses, men der bygges “taet”
pa og gener ma forventes.

Festsal og administrativ del pavirkes direkte. Kakken
og treeningsfaciliteter vil formentlig midlertidigt flyttes
ud af huset i byggeperoden.

Der teenkes eventuelt i praefabrikation for at minimere
byggeplads.

Fire modeller for Dybenskzerhave

Model 1 - To etager oven pa eksisterende bygningsmasse

Antal boliger
Finansiering HK

Udgift inventar

23,5 mio. kr.

3,6 mio. kr.



Ekstra udgifter
under byggeri for at
opretholde
”normal” drift

Samlet
projektudgift

Husleje per bolig

Beboer

Medarbejdere

Kommentarer i
ovrigt

Udfordringer under
byggeri

Arkitektonisk
vurdering

3 mio. kr.

30,1 mio. kr.

5.837 kr.

Fordele

Evt. udsigt og et godt lysindfald.

Ulemper

En stor del af charmen pa Dybenskarhave er det ”indre”
gardmilje. Bekymringen er, at dette gardmilje vil miste sin
charme, hvis huset er 5 etager hejt, og mere fa karakter af
kebenhavnsk baggard. Skyggeeffekter og turbulens (kendte
problemer i dag) vil eges.

Det vil vaere en udfordring at indrette huset demensvenligt,
da alle etager vil ligne hinanden sa meget, at det kan vere
sveert for demente at navigere.

Fordele

Ingen

Ulemper

Det er forbundet med ledelsesmaessige vanskeligheder, at
holde samling (falles fodslag) pa en personalegruppe, der er
delt pa fem etager. Den nuvaerende veerdi om at vi er et
hus”, vil blive udfordret. Personalet vil i dagligdagen arbejde
afskéret fra hinanden. En sddan arkitektur vil ikke naturligt
leegge op til, at man hjelper hinanden, som er af stor veerdi i
dag.

Café og andre servicefunktioner indtaenkes i forlengelse af
den eksisterende festsal.

Alle etager er éns og har derfor samme placering af
funktioner som eksisterende etager. Eksisterende
elevatorskakt og trapper genbruges og ma udvides opad.

Siden der laegges to etager ovenpa eksisterende kan det
forventes, at minimum 24 beboere pa den gverste etage ma
genhuses i byggeperioden.

Der kan forventes stgj ned igennem etagerne i
byggeperioden.

Under opforelsen af plejecenteret blev konstruktionen
forberedt til etablere yderligere to etager ovenpa det
eksisterende i fald, at man enskede at bygge ud senere.
I dette scenarie bygges der videre pé disse tanker og
konstruktionens robusthed udnyttes til at udvide med to
etager ovenpa det eksisterende.

Dette arkitektoniske greb,

- efterlader et sa lille fodaftryk som mulig ved at laegge sig
ovenpa eksisterende

- den for aflange bygningskrop “liggende” i landskabet
fremstar nu, med sin hgjde pa fem etager, som en mere
kompakt og hegj volumen ude af proportioner.

- forringer med sin hejde friarealet rundt bygningen.



- stér i stor kontrast til nabobebyggelsens plusboliger pa tre
etager.

- gentager planlgsningen fra etagerne for neden for at skabe
et oversigtligt plejhjem.

- bevarer sydsolen i faellesarealet imellem leengerne, men
rummet opfattes hgjere og smallere end for. Aftensolen
forsvinder tidligere om dagen.

Model 2: Udvidelse med selvstendig bygning i fire etager

Antal boliger
Finansiering HK
Udgift inventar

Ekstra udgifter
under byggeri for at
opretholde ”normal”
drift

Samlet projektudgift

Stejdzempning mod
vej

Husleje per bolig

Arkitektonisk
vurdering

Beboer

48
24 mio. kr.
3,6 mio. kr.

begreensede

27,6 mio. kr.

Udgift hertil er p.t. ikke kendt

6.086 kr.

I dette scenarie bygges ny selvstaendigt beliggende flgj mod
Byvej. Den nye bygning forbindes med eksisterende
plejecenterdel med et leengere gangareal gennem
parkomrédet. Der begrennes omkring gangareal med
afstand til parkeringsareal.

Dette arkitektoniske greb,

- 7spiller videre” pa temaet “fritliggende, forbundne laenger
mod syd beliggende ud til park og mod nord beliggende
mod parkeringsareal”.

- Understatter placering og form pa eksisterende
regnvandsbassin og regnvandsbassinet kommer med sin
nuvarende form til at f4 landskabelig betydning for endnu
et kileformet sydvendt opholdsrum mod nord afgrenset at
den fritliggende gang der forbinder ny tilbygning med
eksisterende plejecenter.

- Bevarer og fremhaever eksisterende lysthus og hgj og
giver disse landskabelige elementer et “rumligt
tilharsforhold”.

- Drager i begrenset omfang fordel af eksisterende service-
og fellesarealer.

- Medferer adgang til Dybenskerhave ad ”stikvej” til
forplads- og parkeringsareal inde pa grunden og ikke synligt
fra Byve;j.

- Kan med sin fritliggende placering fra den eksisterende H-
formede bygningskrop, opfattes som varende udenfor
feellesskabet.

Fordele

For beboerne i den nye bygning: God udsigt til Byvej, for
halvdelen af beboerne.

Ulemper



Medarbejdere

Kommentarer i
ovrigt

Udfordringer under
byggeri

For beboerne i den nuvaerende bygning: evt. skygge i
boligen og ingen udsigt til Byve;.

For beboerne i den nye bygning: Evt. en fornemmelse af, at
veaere “langt fra alting”, vanskeligt ved naturligt at indga i
feellesskaber/aktiviteter i resten af huset.

Mulige stagjgener fra Byve;j.

Fordele

Ingen

Ulemper

Pga. placeringen afskaret fra hovedbygningen, vil der opsté
en “annex-fornemmelse”, som uundgéeligt vil pavirke
sammenhangskraften i huset negativt.

Der vil blive langt at ga til serviceareal, og dermed risiko
for, at der dannes to arbejdspladser i en, med alt hvad det
kan medfere af ledelsesmaessige udfordringer.

Tilbygning koncentreres i dette forslag ikke om ek-
sisterende service- og faellesarealer.

Den kan maske derfor ikke forventes pa samme made at
stotte op omkring anvendelsen af eksisterende m2, herunder
opfattelsen af ”den fzlles arbejdsplads™ og formentlig ogsa
af god ressourceplanlaegning.

Nedvendigger etablering af ny elevator.

I dette scenarie er udbygning beliggende mod Byvej og der
kan forventes/ mé péregnes en permanent stgjdempning
evt. fortsattelse af stojvaeggen mellem Tat-lav bebyggelse
og Byvej i syd.

Genhusning er ikke aktuelt i dette forslag.

Tilbygning kan foregd med mindst mulig gene for det
eksisterende plejecenter, da det ligger i god afstand fra
dette.

Der er ligeledes nem adgang fra Byvej til forventet
byggepladsomréde.

Model 3: Udvidelse med forlengelse af vestlig floj

Antal boliger
Finansiering HK
Udgift inventar

Ekstra udgifter
under byggeri for at
opretholde ”normal”
drift

Samlet projektudgift
Husleje per bolig

Arkitektonisk
vurdering

36
16 mio. kr.
2,7 mio. kr.

3 mio. kr.

21,7 mio. kr.
5.687 kr.

Udbygning bygges i forleengelse af eksisterende vestlig flgj
og plejecentret praesenterer sig med langstrakt samlet facade
i en fortsaettelse og markering af eksisterende arkitektur
mod Byvej. Den vestlige facade med det nye indgangsparti



Brugere

Medarbejdere

Kommentarer i
ovrigt

Udfordringer under
byggeri

og café mod vest spander ud, understreger og tydeligger
matriklens bredde og orientering.

Dette arkitektoniske greb,

- bygger videre pa det oprindelige velfungerende koncept
omkring den H-formede planlgsning, hvor funktioner og
boenheder ligger tet forbundet via et centrum i midten.

- virker venligt imedekommende pa den store matrikel.

- ’spiller sammen med”, forstaerker, organiserer og giver
identitet til eksisterende uderum og indretning.

- medferer at placering og form pa uderummets
landskabelige elementer — forplads med parkering,
regnvandsbassin, hgj og lysthus er let afleeselige og virker
”selviolgelige” i opfattelsen af uderummet.

- det attraktive og populare opholdsareal mod syd eges og
styrkes rumligt ved forleengelsen af vestlig floj mod syd.

- kan med etablering af sedumtag p4 hele l&ngen sende et
tydeligt gront/ beredygtigt signal og samtidig forventeligt
reducere behov for afvanding i forbindelse med etablering
af flere m2 pa matriklen.

- Omfatter ombygning af 7 eksisterende boliger i
eksisterende bygning for at give plads til en ny foyer og
café mod vest.

Fordele

Beboergangene ud fra kerneomradet, vil ikke blive stort
leengere, end de nuvaerende, hvilket bakker loyalt op om den
oprindelige tanke om, at undvige for lange lige gange, der
kan give associationer til institution, frem for det
hjemmemiljo, som tilstrebes.

Fastholdelse af nuverende gardmilje, og evt. mulighed for
nyt gdrdmiljo ved vestflgjen.

God udsigt til Byvej for flere beboere, hvilket er et udtalt
onske for mange.

Der bygges ikke taettere pa Byvej, end det nuvaerende hus,
saledes vil der ikke opsté evt. stejgener.

Ulemper

Ingen

Fordele

Alle medarbejdere er relativt teet pa en “kerne” i huset,
hvilket muligger nerhed og fastholdelse af vardien Vi er
ét hus” og samarbejde pa tveers.

Ulemper

Ingen

Tilbygning koncentreres om eksisterende elevator, trapper,
service- og fellesarealer og forventes derfor at understatte
op om anvendelsen af eksisterende m2 og opfattelsen af
”den fzlles arbejdsplads™

Cafe tenkes ind sammen med den nye foyer imod park-
eringsarealet i vest. @vrige feellesarealer legges i
forleengelse af festsalen.

Formentlig/ forventeligt kan genhusning héndteres ved en
rekkefolgeplan der ferdigger nybygning mod nord i vestlig
flgj i 3. etager, - dermed kan beboere i eksisterende
bebyggelse mod syd genhuses i det nybyggede, mens der sé
udvides i syd.



Model 4 (3X)- Forlengelse af vestlig floj samt foragelse med en etage

Antal boliger
Finansiering HK
Udgift inventar

Ekstra udgifter
under byggeri for at
opretholde ”normal”
drift

Samlet projektudgift
Husleje per bolig

Arkitektonisk
vurdering

Brugere

60
22,9 mio. kr.
4,5 mio. kr.

3 mio. kr.

30,4 mio. kr.
5.645 kr.

Udbygning bygges i forleengelse af eksisterende vestlig flgj.
Plejecentret prasenterer sig med langstrakt samlet facade i
en fortsaettelse og markering af eksisterende arkitektur mod
Byvej. Den vestlige facade med det nye indgangsparti og
café mod vest spaender ud, understreger og tydeliggor
matriklens bredde og orientering.

Dette arkitektoniske greb,

- bygger videre pa det oprindelige velfungerende koncept
omkring den H-formede planlesning, hvor funktioner og
boenheder ligger tet forbundet via et centrum i midten.

- virker venligt imedekommende pd den store matrikel.

- ”spiller sammen med”, forstaerker, organiserer og giver
identitet til eksisterende uderum og indretning.

- medferer at placering og form pé uderummets
landskabelige elementer — forplads med parkering,
regnvandsbassin, hgj og lysthus er let afleeselige og virker
”selvfolgelige” i opfattelsen af uderummet.

- det attraktive og populere opholdsareal mod syd eges og
styrkes rumligt ved forleengelsen af vestlig flgj mod syd.

- kan med etablering af sedumtag pa hele laengen sende et
tydeligt gront/ beredygtigt signal og samtidig forventeligt
reducere behov for afvanding i forbindelse med etablering
af flere m2 pa matriklen.

- Omfatter ombygning af 7 eksisterende boliger i
eksisterende bygning for at give plads til en ny foyer og
café mod vest.

- udger med den fulde udbygning pé i alt 60 boliger en
tilbygning, der til trods for sin intensitet vurderes ikke at
forringe lysindfald og udsyn for nabobebyggelsen.

Fordele

Beboergangene ud fra kerneomrédet, vil ikke blive stort
leengere, end de nuvarende, hvilket bakker loyalt op om den
oprindelige tanke om, at undvige for lange lige gange, der
kan give associationer til institution, frem for det
hjemmemiljo, der tilstrabes.

Fastholdelse af nuvaerende gardmilje, og evt. mulighed for
nyt gardmiljo ved vestflgjen.

God udsigt til Byvej for flere beboere, hvilket er et udtalt
onske for mange.

En hgjere vestflgj vil ikke adelegge hverken gérdmilje eller
udsigt for nogen, da det nuvarende byggeri nord for en ny
vestflgj kun indeholder serviceareal. Der bygges ikke



teettere pa Byvej, end det nuverende hus, saledes vil der
ikke opsta evt. stejgener.

Ulemper

Ingen

Medarbejdere Fordele
Alle medarbejdere er relativt teet pa en “kerne” i huset,
hvilket muligger naerhed og fastholdelse af vaerdien Vi er
¢ét hus” og samarbejde pa tvars.
Ulemper
At vestflgjen evt. vil vaere i fire etager og at sydflgjen
udbygges mod ost, vil indebare nogle af de udfordringer,
som tidl. Er beskrevet omkring naerhed. Dog vurderes
udfordringerne i denne model, handtérbare i forhold til

forslag 1-3.
Kommentarer i Meget skdnsomt for naboerne, da nybyggeriet ligger langt
ovrigt fra skel.

Tilbygning koncentreres om eksisterende elevator, trapper,
service- og fellesarealer og forventes derfor at understatte
op om anvendelsen af eksisterende m2 og opfattelsen af
”den falles arbejdsplads™.

Udfordringer under Formentlig/ forventeligt kan genhusning handteres ved en

byggeri rekkefolgeplan der feerdigger nybygning mod nord i vestlig
flgj i 3. etager, - dermed kan beboere i eksisterende
bebyggelse mod syd genhuses i det nybyggede, mens der sa
udvides i syd.

For at opna et tilstreekkeligt antal boliger ift. det analyserede behov er det nedvendigt at
se pa udbygning af begge plejecentre. Ved at kombinere en model fra hvert af
plejecentrene opnés felgende antal boliger:

Strandmarkhave =SMH, Dybenskcerhave = DKH
Model Antal DKH148 DKH248 DKH36 DKH4 60

SMH1-22 70 70 58 82

SMH2-24 72 72 60 84

Afledte drifts- og vedligeholdelsesomkostninger

Der skal i forbindelse med udvidelse af plejeboliger afsettes arlige udgifter til drift af
plejecentret i form af udgifter til personale, pleje, drift af arealer og
bygningsvedligehold.

Udgifter til personale, pleje og drift af arealer vurderes erfaringsmeessigt at ligge pa
560.000 kr. per bolig, dvs. en &rlig merudgift pa 44,8 mio. kr. ved en udbygning pé 80
boliger.

Hertil kommer kommunens udgifter til bygningsvedligehold for servicearealer. I snit
bruger kommunen 112 kr. per m?. For at undga eftersleeb anbefaler Alectia* at heve
beleb til 134 kr./ m?. Ved en m? udgift pa 134 kr. forventes udgift til

bygningsvedligehold at udgere 134 kr. x 1.400 m? (20% af 7.000 m2), dvs. der kan
forventes en arlig udgift pa 0,2 mio. kr.

De samlede arlige driftsudgifter ved udbygning af 80 plejeboliger estimeres séledes til
45 mio. kr.

*Kilde: Alectia rapport vedr. Hvidovre Kommunes bygningsstand, 2014



Generelle forbehold

Alle beregninger er med forbehold og estimeret pé foreliggende grundlag og pa
erfaringstal. Byggetekniske -, lovmassige -, miljemassige forhold, markedsforhold
samt andre forhold kraever nermere undersegelser. Jkonomiske estimater skal
péregnes en lobende indeksregulering ift. overslagsar, idet udbygning forventes at lobe
over 4 ar fra projekt godkendelse.

Retsgrundlag

Lovgivningen vedrerende almene boliger er fastlagt i Almenboligloven LBK 1278 af 18.11.2016 og
Stettebekendtgerelsen BEK 1226 af 12.12. 2011 med senere @ndringer i BEK 1173 af 30.9.2015, hvor negletal udgik og
345 af 12.4.2016 om forlaengelse af 9 méaneders fristen samt precisering af skadekrav ved etablering af almene boliger i
ejerlejligheder.

Okonomiske konsekvenser

Ved etablering af 80 plejeboliger belgber udgifterne til kommunens arlige drift af plejeboliger og servicearealer sig i
storrelsesordenen 45 mio. kr. til personale, pleje og drift af arealer og bygningsvedligeholdelse.

Der er — i de nuverende budgetter — ikke afsat midler til udvidelse af plejeboligmassen.

Bilag
Udbygningsanalyse for Plejecentrene Dybenskerhave og Strandmarkshave
Aldreradets heringssvar om Udbygningsanalyse plejecentre

Handicapradets heringssvar om Udbygningsanalyse for plejecentre



Punkt 4: Eventuelt
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Beslutning i Teknik- og Miljeudvalget den 07-06-2016
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