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Indledning

| forbindelse med draftelsen om "Fremtidens Gildhgjhjem” pa Kommunalbestyrelsens mgde
9. december 2015, blev det besluttet at forvaltningen skulle arbejde videre med to
placeringer pa henholdsvis Sognevej og Brandby Mgllevej.

Dette notat indeholder overordnede planmaessige overvejelser over de to placeringer, grove
skitser af, hvorledes et eventuelt byggeri kan ligge pa grundene, en vurdering af muligheden
for fremtidige udbygninger samt generelle overvejelser over muligheder for finansiering og
fordele og ulemper ved disse. Notatet vil afslutningsvis perspektivere over hvordan det
fremadrettede arbejde med "Fremtidens Gildhgjhjem” kan forlgbe.

Brondby Mgllevej

Planmaessige overvejelser

Den nuveaerende placering af Gildhgjhjemmet pa Brendby Mgallevej er centralt beliggende i
Brendby Kommune, mellem Brgndbyvester, Brandbyaster og Brandby Strand. Trafikalt er
omradet velbetjent med offentlig transport (busser) og udger en del af hjertet i Brandby med
neer placering til Brandby Radhus. Der kan argumenteres for, at det med den centrale og
attraktive beliggenhed, kan veere med til at definere, hvad Brgndby Kommune bliver kendt
for, safremt bygningerne eller aktiviteten pa grunden skiller sig ud. Derfor kunne det
overvejes, om arealet ville vaere bedre udnyttet til en mere publikumsorienteret funktion, som
flere vil benytte end et aeldrecenter. Alternativt kan man sikre, at "Fremtidens Gildhgjhjem”

kan blive et arkitektonisk eller funktionelt pejlemaerke for andre kommuners zeldrecentre.

Brendby Mgllevej er en del af "Byudviklingsomradet Sportsbyen - Copenhagen Sport City”.
Kommunen sg@ger at fa Staten til, at udpege omradet til et regionalt udviklingsomrade med
fokus pa sport og sportsrelaterede virksomheder og forbund, og dermed videreudvikle de
allerede eksisterende klubaktiviteter, virksomheder og forbund i omradet.

Det vurderes, at der er et udviklingspotentiale i omradet i forhold til sport, kultur,
musik/koncerter, kontor, serviceerhverv, uddannelsesinstitutioner, kollegier og liberale
erhverv m.v. Det nuvaerende areal, hvor Gildhgjhjemmet ligger, er derfor centralt placeret i

forhold til en fremtidig udvikling af Sportsbyen. Hvis denne placering vaelges, anbefales det,
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at muligheden for, at a&eldrecentret kan formidle overgangen til de sports- og kulturelle
aktiviteter, der ligger sydligere. | forhold til ovenstaende kunne aldrecentret indeholde
bevaegelsesaktiviteter for seldre medborgere eller en kombination af flere aktiviteter,
plejecenter-, sports- og foreningslokaler, privat og offentlig service, butikker etc. og pa den
made veere en integreret del af Sportsbyen. Grundet grundens attraktive beliggenhed kunne
den ogsa i stedet for et "Fremtidens Gildhgjhjem” seelges til andre virksomheder, forbund
mm, der i hgjere grad understgtter de eksisterende sportsaktiviteter.

Kommuneplanrammer

Kommuneplanrammerne angiver rammerne for en fremtidig lokalplan. For en placering pa
Brandby Mgllevej er der ingen udfordringer ved at bibeholde et seldrecenter, safremt det ikke
bliver bygget i mere end 3 etager.

Andre planmassige opmarksomhedspunkter:

Safremt "Fremtidens Gildhgjhjem” opfares pa Brendby Mgallevej, anbefales det, at undersgge
adgangsforholdene til Brandby Mgllevej. Eksempelvis kan den nuveerende adgangsvej til
Brandby Mgllevej nedlaegges og i stedet forlienge Gammel Kirkevej mod @st op ad
regnvandsbassinet. Det vil give en stagrre samlet byggegrund. Ved inddragelse af
Tingstedet/Pilely vil det give en stor samlet byggegrund, der ogséa giver mulighed for at

indpasse mgllen bedre i omradet/byggeriet.

Volumenstudier over massefylde, placering pa grund, bygningshejder mm.
Bygges ” Fremtidens Gildhgjhjem” pa den nuveerende lokalitet pa Breandby Mgllevej,
anbefales det, at arealet udvides med parkarealet Pilely og at Brandby Mgllevej omlaegges

som vist pa tegningen nedenunder.




Der er med en placering pa Brgndby Mgllevej flere taenkelige scenarier. Bl.a.

A) Nedrive det eksisterende eeldrecenter og dele af Mgllehuset. Tilbage er kun Mgllen, den
eeldste del af Mgllehuset og de beskyttede boliger pa Brgndby Mgllevej. "Fremtidens
Gildhgjhjem” vil i dette scenarie veere total nybyggeri.

B) Sammenbygge "Fremtidens Gildhgjhjem” med de tilbagevaerende velfungerende
bygningsdele fra det nuveerende aldrecenter, Mgllesalen og Afdeling D.

Diagrammerne i nedenstaende viser nogle skematiske volumenstudier for "Fremtidens
Gildhgjhjem” bade med og uden Mgllesalen og Afdeling D bevaret og integreret.
Diagrammerne giver et bud pa et samlet plejecenter pa ca. 12.000 m? og mulige

massevolumener og placeringer pa grunden.



Kompakt massevolumen pa ca.
12,000 m* med indhak til Mgiien

udftydende massevolumen pa ca.
12,000 m* mad opstaede uderum.
T=t lav bebygeele

Etzgesammensat massavolumen
pa ca. 12.000 m? med opstiede

uderurn. 1-2 etagebyegari.

Etagesammensat massevolumen
pa ca. 12.000 m? med opstiade

uderum. 1-2 etager med wdvidel-
sesmulighed pa ca. 3000 m.

‘ Kompakt massevolumen pa ca.

10.000 m* med ndhak til Mgllen,

hgllezalen og Afdeling o

‘ Udflydende massevolumen pa @.

10.000 m* med opstiade uderum.
T2t lav bebyggelse

pa c&. 10.000 m* med opstiede
uderum. 1-2 etagebysgen.

Etagesammensat massevolumen
pa ca. 10.000 m* med opstiede
uderum. 1-2 etager med udvidel-
sesmulighed pd ca. 3000 m*.




Interrimforanstalninger

Som tidligere beskrevet vil der vaere nogle udfordringer ved at bygge pa Brendby Mglleve;.
Det vil eksempelvis vaere en fordyrende faktor at opfare plejecenterbyggeriet pa Brandby
Mgllevej i etaper. Dels vil der veere en del Interrimforanstaltninger for at beskytte beboere og
personale mest muligt pa det nuvaerende Gildhgjhjem mod stev, staj og bygge gener.
Derudover vil den opdelte proces f.eks. betyde separate tekniske anlaeg for hver etape, som
skal ibrugtages etapevis og der kan vaere udfordringer i forhold til afspaerring af
byggepladsafgreensninger og adgangsforhold for byggearbejdere vs. beboere og personale.

Det kan ikke helt undgas, at beboere og personale vil veere generede af byggearbejdet i
perioder, hvor stgj og stav vil forekomme og flere aktiviteter og trafik vil veere udvidede og
andre vante aktiviteter og trafik vil kunne vaere begraensede. Men det kan godt lade sig gare
at bygge pa nuvaerende grund og etapevis. Dette er gjort andre steder med positive
sidegevinster. Feks. da Lionsclub i Sgllerad blev bygget, hvor det ifglge stedets leder var en
gevinst for stedets beboere, som fulgte byggeprocessen med stor interesse og engagement.
Ved en succesfuld koordineret byggeproces kunne udfaldet forhabentligvis veere, at beboere
og personale vil opleve ejerskabsfglelse gennem byggeprocessen, da processen er

neertliggende.

Hvad ger vi med Mgllen, Pensionisthuset Mollen og boligerne pa Brondby Mgllevej.
Udover det nuveerende Gildhgjhjem indeholder grunden ogsa den gamle Mglle med gamle
og nyere Mgllehusbygninger samt et anneks. | Mgllehusbygningerne og Annekset holder
Pensionisthuset Mgallen, plus billard klubberne til. Mgllen og det gamle Mgllehus har en
historisk veerdi og planafdelingen anbefaler disse bevares med mulighed for at flytte dem til
en anden lokalitet. Det nye Mgllehus og annekset har hverken historisk eller
bygningsmeessigt vaerdi. Det ma saledes forventes, at for at fa mest muligt ud af en fremtidig
benyttelse af grunden, ma disse bygninger fiernes. Det betyder, der skal findes nye lokaler til

henholdsvis pensionist huset og billard klubberne.

Der kan veere mange Igsninger pa, hvorledes det er bedst at placerer Pensionisthuset og
billard klubberne. Der er udtrykt bekymring for, om det kan skreemme brugerne vaek, hvis de
placeres sammen med et nyt Aldrecenter. Pa den anden side kan det vaere med til at skabe
liv pa centeret og det kan formentlig udformes akitektonisk, sa brugerne ikke fgler de har til
huse pa et eeldrecenter. Det er saledes i farste omgang valgt at indregne udgifterne til at

inkludere pensionisthuset Mgllen og billardklubberne i "Fremtidens Gildhgjhjem”.



Sognevej
Planmaessige overvejelser

| forhold til at placere "Fremtidens Gildhgjhjem” pa Sognevej er der nogle planmaessige
forhold, der skal tages hgjde for. | dag er Sognevej omfattet af "Helhedsplan for Priorparken
og Vibeholm”. Helhedsplanen foreslar, at de traditionelle erhvervsomrader i omradet bliver
omdannet og forskannet til et omrade for kontor- og serviceerhverv, dog vil nogle af de
eksisterende transport- og industrivirksomheder i Priorparken blive bevaret. | den gstlige del
af omradet, herunder Sognevej, som ligger ud til Motorring 3, vil der som i dag veere
transport- og lagerfunktioner. Desuden vil der jf. helhedsplanen blive mulighed for kultur- og
sportsaktiviteter.

Brendby kommune er fortsat i dialog med Trafikministeriet for at fa en ny S-togs station og
en motorvejsafkarsel i Priorpark omradet, hvilket vil understette udviklingen. Det er meget
uvidst, om der vil komme en S-togs station og en motorvejsafkarsel i Priorpark omradet, men

hvis der ger, vil disse sandsynligvis ligge i omradet veek fra Sogneve;j.

Kommunen er ved at behandle et gnske om en ny lokalplan for den nordlige del af omradet,
hvor den tidligere NKT hal er ved at blive omdannet til en eventhal og studieformal.
Kommunen modtager ogsa byggeansagninger fra nye virksomheder, f.eks. etableringen af
showrooms mv. Teknisk Forvaltning vil i forbindelse med den kommende planstrategi — og
senere Kommuneplan 2017 — vurdere, om der er behov for at revurdere den eksisterende

Helhedsplan eller e;j.

Priorparken er omkranset af et hegn og indgangene i omradet er bevogtet. Dette giver de
etablerede virksomheder god beskyttelse, men giver bade udfordringer i forhold til
udviklingen af omradet og de trafikale forhold pa Sognevej. | forhold til udviklingen af
Priorparken vil det veere en fordel at nedlaegge hegnet, men det vil samtidig veere en

kontroversiel beslutning.

Kommunens areal ved Sognevej ligger lige udenfor hegnet. Hvis "Fremtidens Gildhgjhjem”
placeres pa Sognevej, bgr det overvejes, hvordan det haenger sammen med kommunens
fremtidige planer for omradet, herunder om Kommunen skal skubbe pa en omdannelse af
omradet i umiddelbar neerhed af Priorparkens hegn, uden at nedleegge hegnet eller om det

er hensigtsmaessigt at fastholde den nuveerende anvendelse.



Et eeldrecenter er dog ikke en af de kernefunktioner, som forudses i Helhedsplanen, men kan
supplere de serviceerhverv, der er forudset i Helhedsplanen. Hvis Helhedsplanen ikke
realiseres, og omradet vedbliver at veere et industriomrade bag hegn, vil et seldrecenter

heller ikke vaere en kernefunktion.

| forhold til de trafikale forhold, sa skaber hegnet ofte kadannelser uden for Priorparken, med
store udfordringer for trafikken pa Sognevej mv. Dette er hverken i forhold til den nuvaerende
eller fremtidige anvendelse hensigtsmeessigt. En udvikling af Priorparken kan ngdvendiggere
en omlaegning af adgangsvejene, hvilket kan medfgre en inddragelse af nuvaerende
ubebyggede arealer. Safremt der bygges eeldrecenter pa Sognevej, vil det ikke vaere muligt
at bruge denne til trafikomlaegning.

Kommuneplanrammer

Kommuneplanrammerne angiver rammerne for en fremtidig lokalplan. Det er i forhold til den
nuveerende lokalplan for Sognevej ikke muligt at placere et eeldrecenter her.
Kommuneplanrammerne kan dog aendres af kommunalbestyrelsen og der kan udarbejdes
en ny lokalplan. En ny lokalplan og et kommuneplanstilleeg til Sogneve;j vil tage mellem 8-12

mdr. at udarbejde.

Andre planmassige opmarksomhedspunkter:

Priorparken er udlagt til virksomheder i miljgklasse 3-5 (stgjende virksomheder). Der er
ligeledes meget og tung trafik, der sammen med trafikken pa motorvejen kan vaere en
stgjudfordring. Inden en fuld udvikling af Priorpaken, kan et aeldrecenter placeret pa
Sognevej ligge lidt isoleret fra den omgivende by. Der er ligeledes ikke kollektiv trafik lige ved

daeren, selv om der er god kollektiv trafikbetjening pa Park Allé.

Volumenstudier over massefylde, placering pa grund, bygningshejder mm.
Veelger man at placere "Fremtidens Gildhgjhjem” pa Sognevej anbefales det, at indkgrslen til
Priorparken, fra Sognevej 25 til Port st omlaegges, for at opna et stgrst muligt samlet

byggefelt. Byggefeltet vil saledes veere som nedestaende.
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Byggefeltet pa Sognevej vil veere mere indskraenket end ved en bebyggelse pa Brandby
Mgallevej. Der ma saledes forventes eventuelle lydhegn til at skeerme mod larm fra Motorring
3 og den omkringliggende tunge trafik i industriomradet — alternativt at byggeriet udformes
saledes, at bygningskroppen mod nord og @st udformes som stgjskeerme. Stgrrelsen af
byggefeltet gar saledes, at "Fremtidens Gildhgjhjem” pa denne placering ma opfgres som et
etagebyggeri. Grundstgrrelsen vil endvidere gare det vanskeligt at integrere andre funktioner

i byggeriet.

Diagrammerne pa side 9 viser nogle skematiske volumenstudier for "Fremtidens
Gildhgjhjem”, ved placering pa Sognevej. Diagrammerne givet et bud pa et samlet

aldrecenter pa ca. 12.000 m? med mulige massevolumener og placeringer pa grunden.

Med visionen om "Fremtidens Gildhgjhjem” fglger ogsa ambitionen om tilgeengelige og
aktiverende uderum til de aeldre og demente beboere. Dette vil vaere en stgrre udfordring
ved et byggeri i hgjden pa Sognevej. En lgsning er at kigge pa alternativer til de jordnaere
sansehaver, hvor de demente pa de everste etager formentlig aldrig finder ned og i stedet
skabe store uderum i hgjden. Dette kan bl.a. ses i Sundhedshuset Albertslund, hvor der er
skabt et etagebyggeri med store tagterrasser, hvor der er prioriteret arealer til plantehaver,

spil og vandrestier.



kompakt massevolumen pa ca.
12,000 m".

Etagesammensat massevolumen
pa ca. 12.000 m’ med opstaede
uderum. 1-2 etagebyggeri.

Stokopdelte mazsevolumener pa
3. 12.000 m* med 2 etager

Udftydende massevolumen pa ca.
12.000 m* med opstaede uderum
T=t lav belyzgelse ;

Etagesammensat massavolumen
pd ca. 12.000 m* med et varierand
etage antal pa 2-3

Etagesammensat massevolumen
pd ca. 12.000 i en kompakt
form med 4 etager

Etagesammensat massevolumen
pd ca. 12.000 m? med et varieran-
de etage antal pa 2-4 med wdvidel-
sesmulighed pa ca. 3000 .




Interrimforanstalninger

Det vil veere en fordel at plejecenterbyggeriet kan bygges helt feerdig og ibrugtages pa én
gang. Tekniske anleeg vil veere sammenkoblede og bygningen vil kunne driftes optimalt. Der
vil her ikke veaere gener for beboere og personale under byggeprocessen.

Omvendt kan man risikere at beboere/borgere ikke kan finde samme relation til den nye
placering og personale og beboere kan ikke forventes at have helt samme ejerskab gennem
byggeprocessen, da processen er fierntliggende.

Hvad ger vi med Mgllen, Pensionisthuset Mollen og boligerne pa Brendby Mglleve;.
Hvis der bygges pa Sognevej, skal der traeffes en beslutning om, hvad der skal ske med det
nuveerende Gildhgjhjem pa Brendby Mgallevej. Skal grunden sezelges eller bruges til andre

kommunale formal myv. ?

P& samme made ma det forventes, at de nye mgllehusbygninger, hvor pensionisthuset
Mgallen har til huse, ogsa vil blive revet ned hvis grunden enten salges eller bruges til andet
formal. Det betyder, der skal findes nye lokaler til henholdsvis pensionisthuset og billard
klubberne. Det er saledes i farste omgang valgt at indregne udgifterne til at inkludere
pensionisthuset og billardklubberne i "Fremtidens Gildhgjhjem”. P4 samme made kan de
beskyttede boliger pa Brandby Mgllevej pavirke, hvad grunden kan bruges til fremover. Det

er derfor vigtigt at diskutere, hvilke planer der er med disse i fremtiden.

@konomi oq finansiering

| arbejdet med at se pa de to placeringer pa henholdsvis Brandby Mgllevej og Sognevej, er
der fremkommet fokuspunkter, der har en vis indflydelse pa de beregninger, der blev
fremlagt for Kommunalbestyrelsen den 9. december 2015. Dels fordi det kraever et konkret
prospekt. | det falgende afsnit vil der farst blive fremlagt en tilpasning af de allerede forelagte
beregninger, med de elementer der er synliggjort i arbejdet med de to lokaliteter. Dernaest er
der et afsnit, der beskriver forskellige finansieringsmuligheder, herunder muligheden for at

inddrage RealDania.

Tilpasning af beregning

De folgende to sider vil indeholde en opdateret skennet beregning af udgifterne til etablering
af et aeldrecenter pa henholdsvis Brandby Mgllevej og Sognevej. En af aendringerne er, at
der i forhold til fordelingsngglen mellem den kommunale andel og borgernes andel er valgt,

at betragte vej og parkering som en 100 % kommunal udgift.
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Derudover er der medregnet udgifter til nedrivning af og erstatnings m2 for den "nye”

mgllehusbygning, hvor pensionisthuset Mgllen og billardklubberne i dag har til huse.

Derimod er der ikke taget hgjde for de beskyttede boliger pa Brandby Mgllevej, selv om de

formentlig ikke er placeret hensigtsmaessigt, safremt "Fremtidens Gildhgjhjem” placeres pa

anden lokalitet. Beregningen skal dog tages med et stort forbehold, da flere aspekter spiller

ind pa den endelige skonomi, herunder valg af finansiering mm.

Beregning af maximumsbelgb

Brondby Mgllevej

Maximumsbelgb incl. engergitillaag pr. m2 boligareal incl. moms

28.800

Opfaerelse af nye bygninger + udeomsarealer 235.748.281
Grundkgb 5.200.000
Omkostning Nye beboerarealer 240.948.281
I alt pr. m2 boligareal 27.458
Omkostninger forbundet med etableringen af fremtidens

Gildhgjhjem -excl. Moms Scenarie 4C
Bygge/Renoveringsomkostninger 251.871.125
- Nedrivning af bygninger 9.337.500

- Renovering af eksisterne bygninger 0

- Opfgrelse af nye bygninger 238.373.625
- Grundkgb 4.160.000
Etableling af udenomsarealer 9.000.000

- Udearealer 5.500.000

- Sansehave 1.500.000

- Omlaegning af vej 1.000.000

- Parkering 1.000.000
@vrige Omkostninger 22.830.000

- Velfaerdsteknologi 10.000.000

- Flytning af beboere 830.000

- Montering af servicearealer 12.000.000
Omkostninger i alt 283.701.125
Finansiering -283.701.125
- Indfrielse af eksisterne lan 37.038.916
- Grundveerdi til finansiering af grundkapitalen -4.160.000

- Beboernes andel (Lan og beboer indskud) -173.482.763
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- Tilskud fra staten (40.000 kr. pr. ny etableret bolig incl. moms) -4.320.000

- Kommunens andel inden evt salg af Gildhgjhjemmet -138.777.278
- Salg af Gildhgjhjemmet 0

- Kommunens andel efter evt. salg af Gildhgjhjemmet -138.777.278
Afledte Arlige driftudgifter 25.403.750

- Arlig Netto drift af 50 nye boliger (Serviceudgifter) 25.403.750

- Arlig Merudagift til Tekniskservicemedarbejdernes opgaver i de

beskyttede boliger 0
Beregning af maximumsbelgob Scenarie 4B
Maximumsbelgb incl. engergitillaag pr. m2 boligareal incl. moms 28.800
Opfaerelse af nye bygninger + udeomsarealer 235.748.281
Grundkgb 15.600.000
Omkostning Nye beboerarealer 251.348.281
I alt pr. m2 boligareal 28.644
Omkostninger forbundet med etableringen af fremtidens

Gildhgjhjem -excl. moms Scenarie 4B
Bygge/Renoveringsomkostninger 250.853.625
- Nedrivning af bygninger 0

- Renovering af eksisterne bygninger 0

- Opforelse af nye bygninger 238.373.625
- Grundkgb 12.480.000
Etableling af udenomsarealer 9.000.000

- Udearealer 5.500.000

- Sansehave 1.500.000

- Omlaegning af vej 1.000.000

- Parkering 1.000.000
@vrige omkostninger 22.830.000

- Velfaerdsteknologi 10.000.000

- Flytning af beboere 830.000

- Montering af Servicearealer 12.000.000
Omkostninger i alt 282.683.625
Finansiering -282.683.625
- Indfrielse af eksisterende lan 37.038.916
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- Grundveerdi til finansiering af grundkapitalen -12.480.000
- Beboernes andel (Lan og beboer indskud) -180.970.763
- Tilskud fra staten (40.000 kr. pr. ny etableret bolig incl. moms) -4.320.000

- Kommunens andel inden evt salg af Gildhgjhjemmet -121.951.778
- Salg af Gildhgjhjemmet -33.000.000
- Kommunens andel efter evt. salg af Gildhgjhjemmet -88.951.778
Afledte arlige driftudgifter 25.503.750

- Arlig nettodrift af 50 nye boliger (Serviceudgifter) 25.403.750

- Arlig merudagift til tekniske servicemedarbejderes opgaver i de

beskyttede boliger 100.000

Finansiering

| forhold til finansiering af "Fremtidens Gildhgjhjem” er der mange forskellige muligheder,
men flere af disse er svaere at konkretisere effekterne af pa dette stadie i processen. For at
fa en mere ngjagtig effekt, kraever det, at der udarbejdes et konkret prospekt. | det fglgende
vil der kort blive gengivet nogle af de mulige finansierings- og stettetiltag. Herunder
muligheder gennem Landsbyggefonden, OPP projekter mv..

Landsbyggefonden

| forhold til en placering af "Fremtidens Gildhgjhjem” pa den nuveerende lokalitet pa Brgndby
Mgallevej, har der veeret arbejdet pa to scenarier. Enten at rive det hele ned og bygge nyt eller
en delvis nybygning/ ombygning med bevarelse af afdeling D. | den forbindelse har der veeret
afholdt to mgder med Landsbyggefonden (LBF) henholdsvis 1. februar 2016 og en
gennemgang af Gildhgjhjemmet den 15. april 2016 for at klarleegge, hvilke muligheder der
evt. ville veere for statte herigennem. LBF har forskellige stettemuligheder, herunder
renoveringsstgtteordningen, nedrivningsstatteordningen samt ydelsesstotte. Ydelsesstatten
kan formentlig ogsa bruges i forbindelse med, at der bygges et nyt aeldrecenter pa anden

lokalitet, safremt restgaelden pavirker huslejen i de nye boliger.

Renoveringsstgtte

| forhold til en ombygning af Gildhgjhjemmet vurderer LBF ikke, at der kan opnas seerlig stor
stgtte. Dette skyldes, at bygningernes darlige tilstand skyldes almindeligt slid og der derfor er
tale om almindelige vedligeholdelsesudgifter. Derudover er afdeling D, som er mest velegnet

til forsat at vaere del af et "Fremtidens Gildhgjhjem” for ny en bygning til at opna stette
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igennem LBF. Hvilke belgb der eventuelt kan blive tale om, vurderes efter et konkret

byggeprojekt og dybdegaende tilstandsrapport.

Nedrivningsstgtteordningen

Ordningen stgtter i forbindelse med nedrivning af materiale, der har seerligt miljgmeessige
konsekvenser. De tekniske analyser tyder ikke pa store problemer pa Gildhgjhjemmet og
derfor vurderes det ikke som vaerende store belgb der kan hentes. De konkret belgb
vurderes af LBF pa baggrund af konkret projekt, men gives kun til boligdelen ikke

servicearealerne.

Ydelsesstgtte

Et sidste element i maderne var muligheden for at opna ydelsesstotte. Ydelsesstotten gives
som kontant bidrag, for at bevare en rimelig husleje. For at finde ud af hvad stgttebelgbet
kan blive, tager LBF udgangspunkt i, at man vil ramme en rimelig husleje. Derfra "regnes
bagleens” for at finde ud af, hvad der er behov for af stette. Det er i udgangspunktet alle
udgifter i forbindelse med byggeprojektet, der kan indga i beregningen, herunder restgaelden,
safremt den flyttes med over i "Fremtidens Gildhgjhjem”. | det tilfaelde vil LBF kunne

medvirke til at finansiere indfrielsen med op til 2/5, kommunen skal selv afholde 3/5 dele.

P& samme made som med Renoveringsstetten og Nedrivningsstatten, kreeves der for at fa
en vurdering af stattebelgbet, et konkret projekt, med oversigt over bade etablerings- og
driftsudgifter. P& madet blev det desuden oplyst, at vi ikke behgver at afvente den meget
lange tidshorisont pa 2-3 ar for meddelelse af tilsagn — da eksempelvis Egedal Kommune har

faet en tilsvarende sag behandlet pa ét ar, hvilket vi ogsa kan forvente.

Offentlig Privat Partnerskab (OPP)

OPP er en organisationsform, der anvendes til at lgse offentlige bygge- og anlaegsopgaver.
Kernen i OPP er, at det offentlige finder en privat leverandgar til ikke blot at gennemfare et
byggeprojekt, men ogsa at drive byggeriet (men ikke ngdvendigvis drive
eldrecenterfunktionen). Den private part far altsa ikke blot ansvar for byggeriet, men ogsa
for efterfglgende vedligehold og driftsopgaver. Derfor stiller den offentlige part i hgjere grad
funktionskrav end udfgrelseskrav til den private part, som dermed far et stgrre raderum end i
saedvanlige bygge- og anlaegsprojekter. OPP-leverandgren skal selv finde ud af hvordan, det

sikres, at et byggeri far de aftalte funktioner, og hvordan det efterfglgende drives og
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vedligeholdes. Det medfgrer et stort incitament til at udteenke langtidsholdbare Igsninger og

lase opgaven rigtigt fra starten.

| et OPP-projekt teenker man blandt andet finansiering, etablering og Igbende drift og
vedligehold sammen i ét og samme udbud af et projekt. Den veesentlige investering
foretages af den private part, mens den offentlige part Igbende betaler for opgaven, der
typisk streekker sig over en leengere periode — f.eks. 10-30 ar. En helt central udfordring ved
OPRP er, at begge parter skal veenne sig til nogle andre roller, end de ellers er vant til. Den
offentlige part skal agere som bestiller, og den private part skal tage bygherrerollen til sig og
gribe det ansvar, som det indebzerer.! Det vurderes umiddelbart, at der vil veere fa men
enkelte private virksomheder, der vil veere interesseret i OPP ved etablering af aeldrecenter.

Herunder de svenske koncerner, der allerede har private plejecentre i Danmark.

Fordele og ulemper

Pa baggrund af de OPP-projekter, der allerede er gennemfgrt i Danmark, er der hgstet en
reekke erfaringer, som peger pa fordele og ulemper ved OPP som model for offentligt og
privat samarbejde.

Fordele:

o Design, projektering, etablering og byggeri/installation samt den efterfglgende drift
kan sammenteenkes

e Hver part baerer de risici, som de har bedst mulighed for at pavirke og handtere

o Budgetsikkerhed for den offentlige part

e Innovation i opgavelgsningen

e Projekter gennemfgres til aftalt tid, pris og kvalitet

Ulemper:

o OPP-projekter med privat finansiering er karakteriseret ved relativt hgje
kapitalomkostninger, idet kommuner og regioner normalt kan finansiere det billigere
end en privat OPP-leverandgr

e OPP-processen er bade ressourcekreevende og omkostningstung

! http://www.byest.dk/viden-om/samarbejds-og-organisationsformer/offentligt-privat-
partnerskab/? AspxAutoDetectCookieSupport=1
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¢ Transaktionsomkostningerne er generelt hgje

e Feltet af OPP-tilbudsgivere er ofte snaevert i Danmark, hvilket kan medfere hgjere
priser og for lidt innovation

e Ordregiver har mindre frihed til at prioritere anvendelsen af anlzegget og mindre
fleksibilitet i forbindelse med budgetleegning, fordi ydelserne til OPP-leverandgren er
fastlagt for en leengere tidshorisont

Lane- og deponeringsregler

Nar der anvendes privat eller offentlig fremmedfinansiering i forbindelse med et OPP-projekt,
skal ordregiver deponere i henhold til deponeringsreglerne i lanebekendtgerelsen. Der er
ikke deponeringspligt, hvis et OPP-projekt egenfinansieres, eller hvis ordregiver har en ledig
laneramme. Ordregiver kan evt. opna hel eller delvis deponeringsfritagelse ved at ans@ge
@konomi- og Indenrigsministeriets OPP-pulje eller andre kommunale og regionale puljer.

Udbudsregler
OPP-projektets finansieringsform skal overvejes inden et OPP-projekt sendes i udbud. Ved

udbud af OPP med offentlig finansiering er det udbudsretslige udgangspunkt, at der er tale
om udbud af to ydelser, dels en OPP-kontrakt og dels en finansiel tienesteydelse. |
udbudsmaterialet skal det oplyses, at ordregiver har besluttet at tilvejebringe finansieringen i
form af offentlig finansiering enten som egenfinansiering, lan eller leasing. De OPP-
leverandgrer, som byder pa opgaven, skal saledes ikke byde pa finansieringen, hvilket er en
fordel, da finansiering normalt ikke er en kernekompetence for entreprengrer og
driftsoperatgrer. Udbud af OPP-kontrakten vil typisk ske efter reglerne om

konkurrencepreeget dialog

Finansiering med ESCO-aftaler

ESCO (Energy Service Companies) er et i dansk sammenhaeng nyt begreb. Det indebaerer,
at et privat ESCO-firma patager sig at gennemfgre (og evt. finansiere) en energioptimering af
en bygning eller anden facilitet, og patager sig risikoen for, at kunden far et lavere
energiforbrug. Det bryder med den traditionelle made at gennemfare energirenoveringer pa:
Risikoen for at investeringen sparer sig hjem overfgres til det private firma, der til gengeeld
far lov til at foresla, hvad der skal udferes for at kunne leve op til garantien. SBI har

udarbejdet en publikation om de forelabige erfaringer. 2

2 hitp://www.sbi.dk/miljo-og-energi/energibesparelser/esco-i-danske-kommuner/esco-i-
danske-kommuner

16



Sadan som vi leeser og forstar ESCO, sa bruges det kun ifm energirenovering i eksisterende
bygninger. Der vil formentlig derfor ikke veere tale om en finansieringsform, der kan bruges til

opfarelse af et nyt Gildhgjhjem.

RealDania

RealDania er en forening som arbejder for at skabe livskvalitet for alle gennem det byggede
miljg. Dette sker gennem filantropi, som bade kan ga pa direkte statte til konkrete projekter,
men ogsa strategisk filantropi, hvor der bl.a. kan ydes stgtte til sparring, radgivning og
analyser. Kommunen har afholdt mgde med programchef fra RealDania. RealDanias
program "Rum for alle” sigter mod at bidrage til fremtidens velfaeerdssamfund gennem nye og
tilpassede indretninger af byer, byrum og bygninger der tilgodeser sarbare
befolkningsgrupper. Gennem dette program, ensker RealDania at indga tveerfaglige
samarbejder og eksempelprojekter som vil skabe varige Iasninger med fokus pa
ressourcesvage ldre. Det blev dog under mgdet tydeligt, at RealDania ikke gnsker at indga
i udformning af konkrete plejeboligprojekter, ej heller i udviklingen af boligtyper til demente.

RealDania forventer dog, at de omkring 1. september 2016 far godkendt, at stgtten pa dette
omrade skal ga til at udvikle og udbrede nye boligformer og nye rammer for sundhed og

feelleskaber, som fremmer livskvaliteten i den sene alder. Dette indebeerer, at projekter som
indeholder nye elementer af bofaellesskaber for aeldre, som adskiller sig fra de i dag kendte

projekter — vil vaere interessante at indga et samarbejde omkring.

Specifikt betyder dette, at RealDania anbefaler kommunen, at betragte "Fremtidens
Gildhgjhjem” i en lidt bredere ramme. Bade for sa vidt angar den fysiske placering, og sam-
teenkning af Gildhgjhjemmet med de udviklingsmuligheder, som ligger i udviklingen af
"sportsbyen” og de overvejelser, der kan vaere for sammenhaengen til radhuset samt den

videre udvikling af Priorparken mv.

Der er ikke givet noget tilsagn, men RealDania anbefaler, at kommunen fremsender et notat,
hvor der ga@res nogle overvejelser om udviklingen af omradet. P& den baggrund kunne det
give mening at foretage en analyse af omradets udviklingspotentiale — ogsa inden for

rammerne af kommunens behov for om/ ud bygning af Gildhgjhjemmet.
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Pa denne made kunne der maske gives stgtte til selve analysen, med inddragelse af
relevante interessenter, ligesom analysen kunne pege pa nogle udviklingsmuligheder, som

kunne veere interessante for RealDania.

Opsamling og den videre proces

P& Kommunalbestyrelsens mgde den 9. december blev det besluttet, at forvaltningen skulle
arbejde videre med at undersg@ge to mulige placeringer af "Fremtidens Gildhgjhjem” — pa
hhv. den eksisterende matrikel og pa den kommunale grund pa Sognevej.

Som det fremgar af det foregaende, kan det lade sig gere at opfgre "Fremtidens
Gildhgjhjem” pa begge matrikler. Det er sveert at pege enentydigt pa, hvilken placering, der
er mest attraktiv. Ud fra de faglige @nsker til lav bebyggelse, indeholder Brandby Mgllevej
nogle fordele pga. grund starrelsen mens det ud fra et gkonomisk perspektiv er mest
attraktivt at bygge pa Sognevej, idet der i denne model er indregnet et provenu for salget af
nuvaerende bygningsmasse, og at Landsbyggefondens medvirken kun vil have marginal

betydning for gkonomien pa Brgndby Mglleve;..

For begge modellers vedkommende, skal der tages stilling til placering og opfarelse af nyt

Pensionisthus, billardlokaler, mallen og evt. de beskyttede boliger pa Brgndby Mglleve;j.

Som det fremgar giver begge modeller nogle byplanmeessige udfordringer. Dels
"Byudviklingsomradet Sportsbyen — Copenhagen Sport City” samt Helhedsplan for

Priorparken, herunder de trafikale tilkgrselsforhold hertil.

Kontakten til RealDania tegnede nogle nye muligheder og det er forvaltningernes vurdering,
at disse muligheder bgr undersgges naermere inden Kommunalbestyrelsens endelige

stillingtagen.

RealDania vil muligvis indga i et samarbejde med at foretage en sammenhangende analyse
af omradets muligheder — dels i forhold til udfoldelse af de to byudviklingsplaner, dels i
forhold til muligheden for at skabe synergi mellem denne udvikling og placering og udfoldelse
af et nyt Gildhgjhjem. Dette fordrer formentlig en abenhed overfor muligheden for at

medteenke andre nye boformer i tilknytning hertil — en form for seniorbofeellesskaber.
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Et eeldrecenter indteenkt i de generelle udviklingsplaner for Brandby Kommune, med en
central placering og i overensstemmelse med Kommunalbestyrelsens gnske, om en
placering i Brandbyvester, synes umiddelbart ideel. Til en sadan analyse, har det veeret
dregftet, hvorvidt fredsskovomradet som omkranser radhuset mod nord og vest, kunne
inddrages.

Skulle en sddan samlet analyse imidlertid vise, at placeringen af "Fremtidens Gildhgjhjem”
ikke vil veere hensigtsmaessig pa én af de to matrikler, eller i sammenhasng med de @vrige
byudviklingsplaner, vil dette vaere en anledning til at overveje andre mulige placeringer.

Pt. er der indledt draftelser med den entreprenar som har foreslaet opfart et Friplejehjem i
kommunen, ligesom der under vejs i processen har veeret peget pa andet ledigt areal i
Brondbyvester: Arealet i Vesterled, pa nordsiden af Park Allé, der udger den grgnne
afgreesning mellem parcelhusbebyggelsen og industriomradet.
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