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1. Indledning

Bredegaard er et hgjt specialiseret bo- og dagtilbud til blinde og
svagsynede voksne med multiple funktionsnedsaettelser. Botilbudet er
i sin nuvaerende form ikke et tidssvarende og mulighederne for moder-
nisering/nybyggeri er derfor blevet undersagt.

Projektets overordnede formal er at sikre et kvalitetslgft af Brede-
gaards boliger saledes, at der skabes 40 kvalitetslgftede boliger, sa
de fysiske rammer fortsat kan understgtte et godt og veerdigt liv for
Bredegaards beboere. Dette kvalitetslgft skal foretages under hen-
syntagen til at Bredegaards beboere gradvist forventes at blive mere
plejekreevende.

Med udgangspunkt i kommissoriets opstillede forudsaetninger er der
opstillet to scenarier for kvalitetslgft af Bredegaard. | kapitel 3 gennem-
gas de bagvedliggende analyser der har ledt frem til de to scenarier.

De to scenarier er opstillet for at tilvejebringe et beslutningsgrund-
lag og en overordnet afgraensning af projektet, saledes at proces for
laneansggning kan igangsaettes. Indevaerende rapport skal saledes
ikke betragtes som et projektforslag, og der udestar diverse tekniske
afklaringer der skal afdeekkes i en efterfalgende projekteringsfase.
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Blindecenter Bredegaard blev bygget i 1973 og er tegnet af arkitek-
terne Jorn Langvad og Sgren G. Schmidt. Vaerksted og garage-/lager-
bygning er tilbygget i 1997.

Arkitekturen er tidstypisk og fra en tid hvor der var fokus pa energi-
besparelser, hvilket afspejles i minimerede vinduesarealer. Allige-
vel er der arbejdet med optimering af lysindfald med placering af
vinduesband i forskudte tagflader. Klimaskarmen er udfert i gedigne
og holdbare byggematerialer i en blanding af beton med pudset
skalmur og med facadepartier af trae, der afspejler den indvendige
funktion. Dette skaber et klart visuelt aflaeseligt byggeri, der ogsa
udfordrer here- og falesanserne med den forskelligartede akustiske
resonans og overfladestruktur, der skabes ved forskelligt materiale-
valg.

Bebyggelsen er af karakteren lav bebyggelse, da den er bygget i ét
til to plan. To plan er opfart hvor terrseenet skraner sa tilpas meget at
underetagen visse steder har fuld hgjde til den ene side.

Det skranende terraen er disponeret saledes at det fladeste areal

mod syd er bebygget med 6 selvstaendige boligleenger med hver
8 boenheder, der ligger parallelt. Arealerne mellem boliglaengerne
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og arealet mod syd er udlagt til have. Nord for boligleengerne er de
to etagers bygninger placeret midt pa grunden med et skranende
terreen mod nord, som udggr en park med varieret beplantning, san-
sesti og havepavilloner. Disse bygninger indeholder dagtilbud, admi-
nistration og feellesfunktioner samt dertilhgrende stgttefunktioner.

Boliglaenger og faellesarealer adskilles af en hovedgade der ogsa
udger adgangsvejen mellem de to funktioner. Hovedgaden har et
betydeligt fald, hvilket bidrager til en varieret oplevelse af bygning-
erne. De mange horisontale og vertikale forskydninger udnyttes til
havearealer og sma pladser. Dette giver bebyggelsen et varieret
landsbypraeg.

Hovedgaden er forbeholdt gaende og benyttes kun undtagelsesvist
til zerindekgrsler. Ankommer man til Bredegaard med bil er der anlagt
parkeringspladser i begge ender mod hhv. vest og gst og man kan
derved ankomme fra to sider..

Vareindlevering foregar pa den nordlige side af bebyggelsen via den
gstlige adgangsvej. Her findes ogsa parkeringspladser til personale.

Grunden afgreenses af en stille, offentlig vej mod syd, offentlig sti
mod gst og skelgraenser mod vest og nord. Den gstlige del af matrik-
len er et @bent og plant areal, der er ikke bebygget.
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lllustration 1: Situationsplan med flowprincipper pa terraen



Som forudgaende materiale foreligger folgende:

I. Beslutning om kgb af grundareal til blindecenter Bredegaard,
Regionsrdd made 10, pkt. 9. 19. december 2017

Il. Byggeprogram 2017 med skitser opdateret 2019 af Kim Bjgrn
arkitekter A/S

lll. Ombygnings- og renoveringsscenarier, december 2020 af
Niras

IV. Kommissorium "Forarbejder til byggeprojekt Bredegaard”
september 2021
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Arbejdsgruppen jf. kommissorium
e Frank Hedegaard, forstander Bredegaard
e Kasper Ahimann-Ohisen, Projektleder CEJ
¢ Hanne Mgller Sgrensen, Specialkonsulent og Arkitekt CEJ
e Sophia Louise Trojahn, Arkitekt CEJ

@vrig bistand
e  Priskalkulation (bilag 7), Quantum (radgiver)
e Specialfaglig vurdering og kvalitetssikring Birgitte Arild Niel-sen, DSV
e Takstvirkning, Jakob Asschenfeldt, DSV
e Sparring og deltagelse pa mgder med bestyrelse og bygge
udvalg, Christoffer Kyst, Sektionschef CEJ Planlzegning
Mgder
e Diverse arbejdsmader i arbejdsgruppen
e Gennemgang i Bredegaards bestyrelses byggeudvalg 9.
august 2022
e Gennemgang i Bredegaards bestyrelse 23. august 2022
e Styregruppemgde 20. september 2022



Nedenstaende forudsaetninger er opstillet af styregruppen i projek-
tets kommissorium. Alle disse forudszetninger er opfyldt i begge sce-
narier dog udfordres forudsaetning 3 og 4 i scenarie A (jf. afsnit 1.5).

1)

2)

3)

4)

Byggeriet planlaagges sa der vil vaere mulighed for en yderli-
gere fremtidig udbygning - mulighederne herfor gennemgas i
afsnit 3.2.5

Gzldende lokalplan er grundlag for moderniseringsprojektet
(se afsnit 0).

Niras’ arealanalyse, Scenarie B2.2 danner grundlag for pro-
grammeringen (se afsnit 1.5):

e 40X 2-vaerelses boenheder fordelt pa:
e 16 eksisterende bebyggelse (svarer til fire bolig-
laenger).
e 24inyt byggeri - Nyt byggeri til beboere med multi-
ple handicaps.

Det, der svarer til to af de eksisterende seks blokke, indret-
tes til andre formal, f.eks. til administration. Ombygningsom-
fanget i disse arealer skal vaere af begreenset omfang (se
afsnit 1.5).

5)

6)

7)

8)

Der bygges i etaper for at undga genhusning. Eventuelle
driftsmaessige udfordringer i byggeperioden afklares
saerskilt (oplaeg til etapeplan gennemgas i afsnit 0).
Faellesomraderne istandsaettes i begraenset omfang (pri-
meert tilstandslgft (Der er afsat rammebelgb i anlagsesti-
matet afsnit 3.1)

Projektet indeholder en overdaekning langs hovedgaden
samt til bygning 6, som sikrer gget tilgeengelighed (de er
afsat rammebelgb i anlaegsestimatet jf. afsnit 3.1 og over
daekningen indgar i begge scenarier jf. afsnit 1.5)

Projektet indeholder en elevator i bygning 6, som sikrer gget
tilgeengelighed (der er afsat rammebelgb i anlaegsestimatet
jf. afsnit 3.1).
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Som naevntiindledningen skal indevaerende rapport ikke betragtes
som et projektforslag, og der udestar diverse tekniske afklaringer
der skal afdeekkes i en efterfglgende projekteringsfase. | den forbin-
delse gares der saerligt opmaerksomt pa felgende punkter:

8

Det eksisterende Bredegaard er etableret pa en natursken og
skrdnende matrikel, der pa den ene side “udfordrer og beriger”
de blinde beboere og pa den anden side "besvaerliggar” den
daglige drift (jf. afsnit 3.5). Denne kvalitet er taget som en for-
udsaetning i begge scenarier, og netop tilgaengelighedsforholdet
bar have et seaerligt fokus i de efterfgigende faser.

Der etableres en ny adgangsvej ved den gstlige skelgreense pa
matr. 2c for at give et sammenhaangende areal til nybyggeri. Ve-
jen leder til Bredegaards vareindleveringsareler, personalepar-
kering og servicebygninger. Omradet vender mod parken hvor
sansesti og havepavilloner er placeret i dag og adgangsvejen for
beboere til parken skal derfor gives en sa hensigtsmaessig og
sikker placering som muligt.

| begge scenarier planlaegges der med en overdaekning langs
hovedgaden. Da "hovedgaden” er en brandvej, skal der sikres
adgang til redningskegretgjer mv.
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2. Scenarier

2.1 Scenarie A (20 + 20)

| scenarie A etableres der 20 boliger i nybyggeri i arealet for enden
af "hovedgaden”, og 5 af de 6 boliglaenger renoveres sa der etable-
res yderligere 20 kvalitetslgftede boliger i det eksisterende byggeri.

Der etableres overdaekning langs "hovedgaden” samt til bygning 6,
elevator i bygning 6 og der afsaettes rammebelgb til istandseettelse
og modernisering af administration og dagtilbudsarealerne.

Efter endt byggeprojekt er der saledes etableret 40 kvalitetsloftede
boliger og renoveret én ekstra boliglaenge som kan anvendes til an-
dre formal eller fremtidig udvidelse af botilbuddet. Der er i projektet
ikke indeholdt gkonomi til alternativ indretning af den 6. tiloversveae-
rende boligleenge.

Hele Bredegaard og alle 40 kvalitetslgftede boliger er placeret pa
samme side af Lindelyvej.

lllustration 2: Scenarie A
Rumprogram for nybyggede boliger fremgar af bilag 1, renoverede
boliger af bilag 5 og dagtilbud/administration af bilag 4.
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2.2 Scenarie B (16 + 24)

| scenarie B etableres der 24 boliger i to nybyggerier. 16 nye boligeri
arealet for enden af "hovedgaden”, samt 8 nye boliger pa den anden
side af vejen pa matrikel 2e og 4 af de 6 boliglaenger renoveres sa
der etableres yderligere 16 kvalitetslgftede boliger i det eksisteren-
de byggeri.

Der etableres overdaekning langs "hovedgaden” samt til bygning 6,
elevator i bygning 6 og der afsaettes rammebelgb til istandsaettelse
og modernisering af administration og dagtilbudsarealerne.

Efter endt byggeprojekt er der saledes etableret 40 kvalitetsloftede
boliger og renoveret to ekstra boligla&enger som kan anvendes til an-
dre formal eller fremtidig udvidelse af botilbuddet. Der er i projektet
ikke indeholdt gkonomi til alternativ indretning af de to tiloversvae-
rende boligleenger.

Bredegaard er delt i to, med 32 boliger, administration og dagtilbud
pa den ene side af Lindelyvej, og 8 boliger pa den anden.

Rumprogram for nybyggede boliger fremgar af bilag 2, renoverede
boliger af bilag 6 og dagtilbud/administration af bilag 4.
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lllustration 3: Scenarie B



3. Analyser

Kalkulation af anleegsekonomi
| efterfglgende afsnit gennemgas de enkelte delanalyser der er ble- Anlaegsomkostningerne for scenarie A og B er opgjort til hhv. 174 og
vet udarbejdet ifm. opstilling af scenarie A og B. 194 millioner kroner. De detaljerede kalkulationer og forudsaetninger

Scenarie A

e  Anleegsgkonomi 174 mio. kr. med en tilhgrende takstvirkning
pa 660 kr. pr. degn pr. bolig

e Det erikke ngdvendigt at bebygge matrikel 2e. Matriklen har
en anslaet veerdi pa 4 mio. kr. der ved frasalg vil have en takst-
virkning pa -3 kr. pr. dagn pr. bolig

e Anleegsgkonomi ikke afsat til 1 tiloversvaerende boliglaenge,
der skal indrettes til andet formal eller remmes

Scenarie B

e Anleegsgkonomi 194 millioner kr. med en tilhgrende takstvirk-
ning pa 736 kr. pr. dagn pr. bolig

e Anleegsgkonomi ikke afsat til 2 tilovers veerende boliglasnger,
der skal indrettes til andet formal eller remmes

fremgar af bilag 8. Priserne er ekskl. moms, pahaeftet en usikkerhed
pa 10% og opgjort i 2022 priser.

For begge scenarier gar fglgende forhold sig geeldende:

e Inkl. ét barebadevzerelse i alle leenger og lifte i alle nye boenhe-
der

¢ Inkl. belgb afsat til let modernisering af administrationen og
dagtilbuddene som beskrevet i Niras rapporten (12,6 MDKK i
handvaerkerudgifter)

¢ Inkl. belab til etablering af elevator i bygning 6.

¢ Inkl. reetablering af garager (269m2)

e Lifte kan etableres i eksisterende boenheder for 180TDKK per
lejlighed

¢ Ingen gkonomi afsat til indretning af tilovers vaerende boligleen-
ger.
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Teknisk efterslaeb Matrikeloversigt

Som det fremgar af bilag 9, gennemgik Rambagll i 2020 den tekniske Bredegaard ejer matrikel 2c, 2bt, 2bu og 2e, og alle bygninger er i
tilstand i Den Sociale Virksomheds bygninger og Bredegaards tek- dag placeret pa matrikel 2c, og 2bt samt 2bu ma ikke bebygges.
niske efterslaeb blev i den anledning anslaet til 33,5 mio. kr. opgjort

i 2020 priser - en oprettelse af dette eftersleeb er indeholdt i begge Bredegaards ejerskab af matrikel 2e er betinget af at matriklen
scenarier. bebygges, og foreligger der ikke en ansagning om byggetilladelse

ultimo januar 2024 og en igangsaetning af byggeri senest et ar efter
meddelelse om byggetilladelse, har kommunen ret til at kebe ma-

triklen.

Begge scenarier kan gennemfares inden for den eksisterende
lokalplan. Det vurderes at nybygningsbehovet i scenarie B er sa
stort at det er ngdvendigt at bebygge matrikel 2e.

Foreligger der ikke en ansggning om byggetilladelse inden februar
2024 har Fredensborg Kommune ret til at tilbagekabe matrikel 2e.

L AT AN =

lllustration 4: matrikelkort
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Bebyggelsesprocent matrikel 2¢

Den eksisterende bebyggelsesprocent pa matrikel 2c er 13% og
matriklen er i lokalplanen godkendt til en bebyggelsesprocent pa 40,
og det vurderes at bade scenarie A og B vil kunne holdes inden for
en samlet byggeprocent pa 40%.

e Scenarie A: Hvis der etableres 20 nye boliger pa matrikel 2¢ og
den eksisterende bebyggelse fastholdes anslas, den samlede
byggeprocent til 18%.

e Scenarie B: Hvis der etableres 24 nye boliger pa matrikel 2¢ og
den eksisterende bebyggelse fastholdes anslas, den samlede
byggeprocent til 19%.

Herlighedsveerdi, teethed og volumenstudie,

Til trods for at matriklen er godkendt til en bebyggelsesprocent 40%
og at bade scenarie A og B, kan holdes inden for denne bebyggel-
sesgrad, er det Center for Eiendommes vurdering at bebyggelses-
graden ikke skal overudnyttes, da det vil skade matriklens herlig-
hedsveerdi.

Bredegaard matriklen er en natursken matrikel, med terreenspring og
et park- og haveanlaeg med fuldt udvoksede treeer og buske. Bebyg-
gelsen bestar af lav bebyggelse og den lille hovedgade er med til at
gare Bredegaard til et intimt og trygt milja. Dette er kun et udpluk

af hvad der udggr "Bredegaard”, men det er Bredegaards kvalitet

og karakter i det eksisterende byggeri som gnskes veernet, ved at
undlade at etablere en for "taet” bebyggelse pa Bredegaard.

Med dette for gje er der udarbejdet et volumenstudie pa matrikel
2c.

| det gule felt, der rummer de eksisterende bygninger, er i dag ca.
39% af arealet bebygget. Det rgde felt i direkte forlaengelse af den
eksisterende bebyggelse og hovedgade, betragtes som det mest
oplagte byggefelt for en udvidelse af Bredegaard, og rummer i dag
garager, skure samt en stor plaene og bevoksning.
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lllustration 5: eksisterende byggefelt og nyt muligt byggefelt, matr. 2¢
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For at etablere 40 kvalitetsloftede boliger pa Bredegaard skal der
som minimum bygges 20 nye boliger (jf. scenarie A). Placeres disse
20 boliger i et plan og iht. rumprogrammet angivet i bilag 1, i det
rogde felt vil ca. 47% af arealet veere bebygget.

Denne del af matriklen vil i s& tilfeelde vaere bebygget "taettere” end
det eksisterende Bredegaard men det vurderes dog, at et sddant
projekt kan gennemfgres i respekt for den eksisterende arkitektur
og Bredegaards herlighedsvaerdi.

Scenarie B rummer renovering af 16 boliger og nyetablering af 24
boliger. Placeres disse 24 boliger i et plan og iht. rumprogrammet
angivet i bilag 2 i det rgde felt, vil ca. 58% af arealet vaere bebygget.

Det vurderes, at en sadan teethed i bebyggelsen ikke vil veere hen-
sigtsmaessig, og det laegges derfor til grund at 8 af de 24 boliger er
bedre placeret pa den anden side af vejen pa matrikel 2e som det
fremgar af scenarie B.



Parkering

Det vurderes at “Bredegaard matriklerne” kan rumme det angivne antal
P-pladser for bade scenarie A og B og der er ogsa mulighed for at gge
antallet hvis dette viser sig som et behov under de afklarende faser i
projekteringen og i dialogen med Fredensborg Kommune. P-pladser-
nes placering og endelige antal fastleegges dermed i disse faser.

Der bygges ikke flere boenheder end pa det eksisterende Bredegaard og det
laegges derfor til grund i denne opggrelse at parkeringsbehovet er usendret. En
preecis vurdering fastlaegges endeligt i projekteringsfasen.

Eksisterende forhold = 40 parkeringspladser + 2 HC-pladser.

11 pladser er placeret i byggefeltet pa matrikel 2c og skal derfor genplaceres
andre steder pa matriklen.

Lokalplanen F2 for matrikel 2c, stiller ingen krav til etablering af parkeringsplad-
ser og der tages derfor udgangspunkti bygningsreglementet (BR18, kap. 20, §
393 0g §§ 399-402), som henviser til at der etableres et tilstraekkeligt antal.

Der foreligger krav int. Lokalplan F122 om etablering af P-pladser pa matrikel
2e hvis den bebygges. En p-plads pr.boenhed og én pr. 50 m? bruttoareal til
administration. Dvs.ialt 9 pladser

Med udgangspunkti, at der skal vaere 42 parkeringspladser pa Bredegaard
etableres/genetableres 11 parkeringspladseribade Scenarie A og B;meni
Scenarie B skal de 9 af pladseme placeres pa matrikel 2e.

Mulige placeringer til P-pladser i Scenarie A vil vaere langs Lindelyveji en p-lom-
me med 90 gr. parkering pa matrikel 2c samt ifm. det nye byggeri.

Mulige placeringer til P-pladser i Scenarie B vil vaere pa matrikel 2e, i p-lomme
langs Lindelyvej samtiifm. det nye byggeri pa matrikel 2c.

Parkeringspladserne langs Lindelyvej bar etableres inden der etableres bygge-
plads, sa der ikke mangler parkeringspladser under udfarelsen af etape 1.

® =42 pladser, heraf 2 HC pladser

lllustration 6: Nuveerende parkeringsomrader
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Udbygningsmuligheder

Ved tilfgjelser af nybyggerier i Scenarie A og B er der som tidligere beskre-
vet fortsat mulighed for yderligere udbygninger ift. bebyggelsesprocen-
terne. Bredegaard er dog anlagt med et klart arkitektonisk greb omkring
hovedgaden i midten og parken mod nord og da grundenii sig selv har et
varieret terrsen og en stor variation mellem skov og abne omrader, skal de
eventuelle fremtidige udbygninger placeres ud fra disse preemisser.

Ud fra en umiddelbar faglig vurdering har scenarierne derfor flg. fremtidi-
ge udvidelsesmuligheder:

e Scenarie A: Ombygning af Boliglaenge A, udbygning eller erstatning
af administrationsbygning mod park - pga. det foranliggende jeevne
terraen. Udvidelse af det rade felt mod nord pga. det jeevne terraen
samt bebyggelse af matrikel 2e, ved fortsat ejerskab af grunden.

e  Scenarie B: Ombygning af Boliglaenge A og B, udbygning eller erstat-
ning af administrationsbygning mod park — pga. det foranliggende
jeevne terreen. Udvidelse af det rade felt mod nord pga. det jeevne
terraen samt tilbygning til ny bygning pa matrikel 2e.

16 Nyt Bredegaard - Version 1, December 2022

Scenarie A
Udvidelsesmuligheder

Scenarie B
Udvidelsesmuligheder

lllustration 7 og 8: udvidelsesmuligheder for scenarie A og B



Det anbefales at de eksisterende bygningers nuvaerende funktion
fastholdes.

Anvendelsesmulighederne for bygningerne pa Bredegaard er blevet
gennemgaet af Center for Ejendommes arkitekter Hanne Mgller
Sgrensen og Sophia Louise Trojahn. | gennemgangen er det blevet
vurderet om bygningerne er velegnede til at huse andre formal

end deres nuvaerende - resultatet heraf fremgar af nedenstaende
diagram.

Overordnet vurderes det at arealerne der i dag anvendes til admi-
nistration, kantine og dagtilbud ikke er "velegnede” til beboelse, og
selvom en ombygning til dette formal er mulig, er vurderingen, at en

funktionszendring til beboelse ikke vil lede til en god arealudnyttelse.

Generelt gor det sig geeldende at en eventuel ombygning af eksiste-
rende bygninger til nye formal vil veere bekostelig og forstyrrende for
beboerne.

P4 baggrund heraf, og da alle de eksisterende funktioner er ngdven-
dige for den fremtidige drift af Bredegaard, vurderes det at der ikke
vil veere vinding i at omdanne eksisterende bygninger til nye formal.

Egnet til aktivitet/dagtilbud, etage O Egnet til aktivitet/dagtilbud, etage -1
E 1

ﬁ L el
Egnet til administration, etage 0

T

Egnet til beboelse, etage 0

Egnet til administration, etage -1

. L]
L Tl
REL

Egnet til beboelse, etage -1

L] L]
e — U
i1

)

Ikke relevant
lkke egnet
Maske egnet

EDEDC Jum

Egnet

lllustration 9: Vurderet egnethed af funktioner i eksisterende bygninger
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Det vurderes muligt at etablere 4 kvalitetslgftede boliger i hver

af de eksisterende boligleenger A-F, der i dag huser 7-8 boliger pr.
boligleenge. Det vurderes ligeledes, at det er muligt at huse seaerligt
plejekrasvende beboere der har behov for lift i egen bolig og ad-
gang til barebadevaerelse.

Boligerne, der etableres i de eksisterende boligleenger, vil have en kvalitet
tilsvarende de boliger der planizegges i nybyggeriet.

| neervaerende figur ses eksempler pa indretning af boligleengeme fer og efter
kvalitetslaft, og i de efterfglgende afsnit redegares for hvilken kvalitet, der
planiaegges med i den enkelte bolig.

Egen stue, soveveaerelse, entré, tekekken og handicaptoilet
Ved en sammenlaegning af to af de eksisterende boliger er det muligt at etab-
lere en bolig med entré, tekokken, dagligstue, sovevaerelse og handicaptoilet.

En adskillelse af stue og sovevaerelse vil give beboerne mulighed for at fa

besog fra pararende i egen bolig, ligesom der er mulighed for opmagasinering
af personlige hjzelpemidleri boligen.
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Eksisterende boliglaenge, eksempel Kvalitetsloft boligleenge, eksempel
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llustration 10: Mulighedsstudie, kvalitetslaft af boliger i eksisterende laenger



Mulighed for etablering af lift og barebadevaerelser

Det er muligt at forberede boligerne sa der kan etableres lift i den
enkelte bolig, sdledes at saerligt plejekraevende beboere har mulig-
hed for at bo i boligen.

Den enkelte boligleenge vil efter kvalitetslgftet rumme 4 boliger,
og det vil vaere muligt at etablere et barebadeveerelse, saledes at
beboere der har behov for ”liggende bad”, vil have mulighed her-
for i egen boliglaenge. Der er allerede etableret barebadevaerelse i
boligleenge F.

Beboerkokken og faellesomrade

Efter kvalitetslgftet vil det maksimale antal beboere i den enkelte
boliglzenge reduceres fra 8 til 4, og der vil i den enkelte den bolig-
lzenge blive etableret et "beboerkgkken” hvor beboerne kan deltage
i tilberedning af maden og hvorfra "madduften” kan sprede sig til
boligerne. Feellesomradet og beboerkekkenet vil dermed blive delt
mellem 4 beboere, hvor den enkelte vil have mulighed for at "traekke
sig” til egen bolig.

Kaokkenet kan veere lukket eller i aben forbindelse med faellesarea-
let. Dette afklares i en senere fase.

Stattefunktioner og personalefaciliteter

En andel af arealerne i boliglaengerne er "gremaerket” til decen-
trale stattefunktioner og personalefaciliteter (depot, medicinrum,
lederkontor, og samtalerum). Dette vil give medarbejderne mulighed
for at lgse deres administrative opgaver, gennemfare samtaler mv.

i umiddelbar naerhed til beboerne. De 5 funktionstyper placeres pa
tveers af boligl&engerne som illustreret i scenarie A og B.

Vagtlag og naerhed

| den nuvaerende drift af Bredegaard er medarbejdere og teams
ansvarlige for beboere i flere boliglaenger. | de kvalitetslgftede
boliglaenger vil der vaere plads til 4 fremfor 7 boenheder per bolig-
lzenge. Dette vurderer Bredegaards ledelse ikke at vaere en hindring
for kvaliteten i den daglige pleje og kontakt med beboerne, under
forudsezetning af at der etableres overdaekket adgangsvej mellem
boliglaengerne.

Den eksisterende personalesammensatning er som fglger:
e 100 medarbejdere fordelt pa 80 arsvaerk
e« 1 forstander

e 1 leder af dagtilbud
e 2ledere af botilbud
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En effektiv anvendelse af personalet i de renoverede boligiaenger vil
understgttes af overdaekningen mellem boliglaengerne. Denne understat-
telse forstaerkes jo lettere adgangen er for personalet til at faerdes mellem
boliglaengerne. Omfanget af behovet for deling af personale mellem flere
boliglzenger vil afhaenge af de beboergrupper, der bor i boliglaengerne.

For boliglzenger med beboere, der har et stort personaletraek, vil deling af
personale mellem boliglaengerne alt andet lige vaere relativt mindre i forhold
til det samlede personaletreek. Ud fra disse betragtninger vurderes de reno-
verede boliglzenger med 4 boliger at kunne understgtte en effektiv drift.

For s& vidt angar "naerhed og terreen” vurderes scenarie A mere
hensigtsmaessigt end scenarie B, idet scenarie A i modsastning il
B holder hele Bredegaard bebyggelsen pa samme side af Lin-
delyvej, hvorved naerheden til aktiviteter, stgttefunktioner, gvrigt
personale og beboere fastholdes.
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| scenarie A er hele Bredegaards bebyggelse placeret pa samme
side af Lindelyvej, hvilket sikrer naerhed mellem de forskellige
funktioner. Ved at placere nybyggeriet for enden af hovedgaden har
beboere og medarbejdere adgang til aktiviteter og administrationen
via den overdaekkede hovedgade.

| scenarie B er nybyggeriet placeret pa den anden side af en mindre
vej i afstand til den ovrige bebyggelse. Denne placering pavirker
beboere og medarbejderes adgang til aktiviteter og administratio-
nen, da der i projektet ikke er et overdaekket gangareal mellem den
oprindelige bebyggelse og nybyggeriet.

Neerhedprincip, teoretisk
Aktivitet

« Musikrum ¢ Spisesal
P e ITrum * Fitness-
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llustration 11: Teoretisk naerheddiagram m. beboelse, aktivitet, adm. og stattefunkt,



Terraen og tilgaengelighed

Bredegaardmatriklen er karakteriseret ved et fald pa 3,2 m fra hgj-
demeter 35,0 ved bolig A til hgjdemeter 31,8 ved bolig F og 30.8 til
omtrentlig placering af hovedindgang i nybyggeriet pa en straekning
pa 133 m.

Dette er et betydeligt terreenspring der kan betragtes som en del

af matriklens appel og kvalitet, der beriger beboernes dagligdag.
Omvendt er dette terraenspring ogsa en udfordring for beboere og
medarbejdere, da en del af Bredegaards beboere er gangbesvaerede
og anvender hjelpemidler (gangstativer, karestole mv.).

Terraenspringet bgr som minimum vurderes ift. tilgaengelighedskrav
for ramper i bygningsreglementet; der foreskriver et maksimalt fald
pa 1:20 samt repos pa min. 1.3 x 1.3 m for hver 60 cm stigning/fald.

Stigningen/faldet pa hovedgadens terreen er 1:34 og dermed
mindre end kravet i bygningsreglementet. Der er naturlige plateauer

storre end 1.30 x 1.30 omtrentligt placeret ved hver 60 cm. stigning,
sa man kan holde hvil pa terreenet. Hovedgaden lever dermed op til
kravet for ramper.

Projektet indeholder desuden fglgende elementer der imgdekom-
mer udfordringen med ved terraenspringet, sa det fortsat vil opleves
som en sansemaessig kvalitet at feerdes langs hovedgadens lands-
byagtige kvaliteter :

» Belaegningerne pa "hovedgaden” udskiftes, sa fladen er plan og
uden ujaevnheder

e Endel af gangarealerne pa "hovedgaden” overdaekkes, sa bebo-
ere og ansatte kan ga i lae og belaegningen her  holdes tor

e Detviliforbindelse med udskiftningen af belaegningen vaere
muligt at etablere "ledelinjer”

e« Detviliindplaceringen af beboere vaere muligt at tage hensyn
til beboere med gangbesveer eller behov for hjaelpemidler og
tilbyde dem boliger i de boliglaenger med den bedste tilgeenge-
lighed (se nedenfor)
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lllustration 12: Leengdesnit, Hovedgaden
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Afstande og hgjdeforskelle
I nedenstdende oversigt ses gangafstand til henholdsvis kantine og
dagtilbud, samt hgjdemeter for den enkelte boenhed.

Boenhed Byggefelt
Afstand kantine 73m 52m 31m 10m 10m 35m 61m 119m
Hgjdeforskel kantine -2,4m -2,4m -1,6m -1,6m 0,0m 0,8m 0,8m 0,8m
Afstand dagtilbud 26m 6m 16m 36m 57m 78m 93m 151m
Hejdeforskel dagtilbud -0,8m -0,8m 0,0m 0,8m 0,8m 2,4m 2,4m 2,4m

03 DSV Arealopgorelse.xisx.9.18

Efterfolgende vurdering er lavet ud fra en betragtning om, at de
boliger, der har det laveste antal hgjdemeter og kortest gangafstand
til henholdsvis dagtilbud og kantine, er bedst egnet til beboere med
gangbesvaer (grp. 1 vurderes bedst egnet og grp. 6 darligst egnet).

Boenhed C&D
Boenhed A&B
Boenhed E
Boenhed F
Byggefelt 1
Byggefelt 2

o ok, wbdpRE

lllustration 13: Boligers beliggenhed ift. faellesfunktioner
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3.7 Arealbehov og fordeling

Begge scenarier opfylder forventningeme til fremtidige arealbehov med
40 kvalitetslgftede boliger og understat tende aktivitetstilbud, admini-
stration og stettefunktioner.

Scenarie A efterlader en og scenarie B to "boliglzenger”, som kan anven-
des til andre formal og fremtidige behov ("disponibett”).

| nedenstaende diagram fremgar netto arealet fordelt pa arealtyper
for det eksisterende Bredegaard samt for scenarie A og B. | bilag 7
fremgar de underliggende rumtyper for den enkelte arealtype

Udviklingen i arealtyper fra det eksisterende Bredegaard til scenarie

A og B er drevet af folgende 4 strukturelle andringer. 6.000
5.000

4.000

o Kvalitetslgft af eksisterende boliger 1000

* Kvalitetslaft beboerkakkener 2,000
¢  Flytning af administrative arealer i boliglaengerne 1.000
* Nybyggeri 0

/ndringerne i arealtype i de eksisterende boliglaenger fremgar af
nedenstaende diagram. 11412022

Arealfordeling m? netto

280 590
850 860
700 870 840
1.060 360 360
430 1.060 1.080
830
1.730 1.720
930
Eksisterende SCA (20+20) SCB (16+24)
1 - Beboelse 2 - Aktivitet 3 - Administration
4 - Stpttefunktioner = 5 - Gangareal 6 - Disponibelt

03 DSV Arealopgerelse.xlsx.3.R18
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Kvalitetsloft af eksisterende boliger

Projektets overordnede formal er at kvalitetslofte de trange 1-vae-
relsesboliger til 2-veerelsesboliger, med handicaptoilet, tekgkken

og entre. Det samlede boligareal gges dermed fra ca. eksisterende
930 m2 til henholdsvis 1.730 (scenarie A) og 1.720 (scenarie B).
Boligerne i nybyggeri er programmeret til 42 m2 netto per bolig og de
kvalitetslaftede boliger i de eksisterende boligleenger bliver 44 m?
netto ved sammenlaegningen af to boliger.

Kvalitetsloft beboerkokkener

Overordnet fastholdes de eksisterende dag- og aktivitetstilbud, dog
med den ene undtagelse at de decentrale kakkener i boligleengerne
og nybyggeriet skifter arealkategori fra “stgttefunktion” til "aktivitet”
Dette frigiver kapacitet i det centrale storkekken, som derved giver
mulighed for at Bredegaard kan forberede tilboud om kgkkenassi-
tent-elevforlgb til blinde.

Flytning af administrative arealer i boligleengerne

| flere af de eksisterende boliglaenger er én af de 8 lejligheder i
dag indrettet til "administration”. | forbindelse med kvalitetslgftet
af boliglaengerne placeres de administrative arealer i omradet pa
den anden side af fordelingsgangen hvor der i dag er fellesarealer
og stottefunktioner og arealet reduceres fra ca. 430 til ca. 360 m2
netto.
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lllustration 14: Kvalitetslaft i boliglaenge fra étrums- til torumsboliger
Nybyggeri
| bade scenarie A og B bygges der nye boliger som tilfgjer nye
arealer til Bredegaard (jf. bilag 1 og 2). | tilleeg hertil vil der veere en
eller to boliglaenger i hhv. scenarie A og B, der ikke laen gere skal
anvendes til boliger, og som derfor fremgar som “di sponibelt” areal i
ovenstaende figur.



3.8 Rokadeplan og byggeetaper
Begge scenarier kan gennemfares over fire byggeetaper

| begge scenarier startes projektet med nybyggeriet hvorved der
etableres en overkapacitet. Herefter flytter en gruppe af Brede-
gaards beboere ind i de nye boliger, hvorefter de fraflyttede boliger
renoveres, sa de kan tilbydes til den naeste gruppe beboere og sa
fremdeles.

De endelige byggeetaper planlaegges ifm. udbuddet af projektet,
men i nedenstaende etapeplaner kan det afleeses, at begge scena-
rier kan gennemfares i fire etaper og ender med 40 kvalitetslaftede
boliger.

Det vurderes at de to scenarier, der begge udfares over fire etaper,
vil have en tilsvarende byggeperiode og forarsage samme grad af
gener fra byggeriet.

Overordnet er scenarierne ensartede, for sa vidt angar rokadepla-
ner og projektforlgb, dog med den forskel at Bredegaards samlede
maengde boliger i 3. etape i scenarie A kun er pa 39 stk., og at Bre-
degaard i denne periode skal operere med en underbelzegning pa én
beboer.

SCA (20+20)

Boenhed A
Boenhed B
Boenhed C
Boenhed D
Boenhed E
Boenhed F
Nye boenheder
Kapacitet

SCB (16+24)

Boenhed A
Boenhed B
Boenhed C
Boenhed D
Boenhed E
Boenhed F
Nye boenheder
Kapacitet

Etape 1

Etape 1
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Etape 2

Etape 2

Etape 3 Etape 4

03 DSV Arealopgerelse.xlsx.7.AH11

Etape 3 Etape 4

4 4
4 4
4 4
0 4
7 0
7 0
24 24
50 40
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4. Bilag

Bilag 1 - Scenarie A, rumprogram, nybyggeri

Bilag 2 — Scenarie B, rumprogram, nybyggeri

Bilag 3 - Rumnumre eksisterende byggeri

Bilag 4 - | dag, rumprogram, eksisterende byggeri

Bilag 5 - Scenarie A, rumprogram, eksisterende byggeri
Bilag 6 - Scenarie B, rumprogram, eksisterende byggeri
Bilag 7 - Rumtyper per arealtype

Bilag 8 - 1039 Bredegaard - Cost Plan - Rev04082022
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