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Punkt 126: Meddelelser

00.22.04-P35-10-21
Sagsfremstilling

a. Orientering om byggesag — Allégade

P4 baggrund af en byggeansaggning, modtaget den 30. juni 2021, meddelte Byggeri og Arkitektur den 27. april

2022 byggetilladelse til en konvertering af to erhvervsenheder til beboelse.

De to enheder er beliggende pa 1. og 2. sal. i mellembygningen pa adressen Allegade 8 (F-G).

Ejendommen er omfattet af lokalplan 157, som blev vedtaget i 2009 efter at der var meddelt et §-14 forbud for at bevare
Brondsalen. Ansegningen kraver ingen dispensationer fra lokalplanen, men skal helhedsvurderes efter byggeloven.
Foarend tilladelsen blev givet, var ansggningen i partshering ved beboere, ejere og brugere af hele ejendommen, matrikel
33a.

De herte parter er blevet orienteret om afgerelsen, og har faet tilsendt relevant tegningsmateriale samt byggetilladelse
med klagevejledning.

Byggesagen er efterfolgende paklaget til bade Planklagenavnet og Byggeklageenheden.

Byggeri og Arkitektur har besvaret begge klageinstanser den 16. august 2022. Men der er endnu ikke truffet afgerelse i
nogen af klagesagerne.

b. Kong Georgs Vej 66-70 — Etablering af 27 altaner

By-, Kultur- og Miljgomradet har den 1. februar modtaget ansggning om etablering af 27 altaner pa Kong Georgs Vej 66-
70 (se vedlagte tegningssat).

Der ansgges om byggetilladelse til etablering af altaner mod gade og mod en intern passage mod vest. Altanerne sgges
placeret i kolonner pa hver etage med et haevet opholdsareal med trappenedgang for stueetagen.

Ansggningen folger ikke kommunens administrative praksis for altaner mod gade, da everste altaner placeres i tagfladen
med gennembrydning af gesimsbandet.

Ansgger er gennem forh&ndsdialogen blevet gjort opmerksom pa, at tagaltaner ikke folger retningslinjerne i kommunens
administrative grundlag for altaner mod gade i ”Din Nye Altan”. Der er imidlertid ingen bevarende bestemmelser, og
forvaltningen har dermed ingen muligheder for at meddele afslag til tagaltanerne.

Ejendommen er péfert i 1922 i nyklassicistisk stil, men er ikke udpeget bevaringsveerdig. Vinduerne er udskiftet til nye
omkring 80’erne eller 90’erne, hvilket har givet ejendommen et mere moderne udtryk, og ejendommen har et lidt groft
udtryk. Anseger vil ved etablering af altanerne udskifte vinduerne til vinduer med mere oprindelig karakter. Hvorvidt
ejendommen herefter vil kunne udpeges som bevaringsverdig mé afthenge af en konkret vurdering. Ejendommens
nuverende bevaringsverdi er 6, hvor 1-4 er bevaringsverdige i Frederiksberg Kommune. Det vurderes, at nedleeggelse af
et § 14-forbud efter planloven ikke er proportionel med en bevaringsverdi pd SAVE-verdi 6.

Pa ovenstdende baggrund vil forvaltningen sagsbehandle frem mod en byggetilladelse.

c. Invitation til netvaerksdag om bygge- og bofzllesskaber
Bolig- og Planstyrelsen inviterer kommuner, boligorganisationer og private radgivere/developere m.fl. til netvaerksdag om
bygge- og bofaellesskaber onsdag den 12. oktober 2022 kl. 09.00-16.00 (invitation og program er vedlagt).

d. Valg af medlem til Facadeudvalget

O ABF-gruppen i Klima, Plan og Boligudvalget bedes udpege et medlem til Frederiksberg Kommunes Facadeudvalg.
Facadeudvalget bestér af borgmester, der er fodt medlem og to reprasentanter fra Klima, Plan og Boligudvalget (tidl. By-
og Miljoudvalget) samt reprasentanter for erhvervsliv og bevaringsforeninger.

CV-gruppen (Konservative og Venstre) har meddelt, at riddmand Nikolaj Bagh skal veere medlem.

Der atholdes made i udvalget torsdag den 6. oktober kl. 14.30-16.30 pé radhuset.

Forste udgave af Facadepraemieringen lgb af stablen i 2016 (med uddeling af diplomer og plaketter i februar 2017).
Formalet er at fremme udbredelsen af smukke facader.

Facadepremieringen atholdes hvert andet ar i lige ar og tildeles gode og smukke butiks- og bygningsfacader af sarlig
kvalitet, som er opfert i Frederiksberg Kommune siden forrige preemiering.

Malte Mathies Lacke blev valgt.



Punkt 127: Halvarlig status om sammenlzgning af beboelseslejligheder, forste halvar 2022

03.01.00-G01-6-16
Resume

Med denne sag orienteres udvalget om status for sammenlagning af beboelseslejligheder i forste halvar af 2022. I sagen fremlegges oversigt over
de ansegninger, der er afgjort i perioden 1. januar-30. juni 2022, samt forvaltningens anbefaling til et nyt kriterie for sammenlaegning af

beboelseslejligheder med et samlet bruttoetageareal pa over 145 m?.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte sagen efter droftelse.
Indstilling

By-, Kultur- og Miljeomradet indstiller,

1. at forvaltningens anbefaling til nyt kriterie for vurdering af ansegninger om tilladelse til at sammenlagge beboelseslejligheder, der far et
samlet bruttoetageareal pa over 145 m?, godkendes, idet kriteriet indebaerer, at serlige sociale eller sundhedsmaessige forhold for et af
husstandens medlemmer kan indgé i udvalgets vurdering af en sag,

2. at ansegninger om at sammenlaegge beboelseslejligheder, der far et samlet bruttoetageareal pa over 145 m?, hvor der er serlige sociale eller
sundhedsmassige forhold for et af husstandens medlemmer, forelaegges til udvalgets stillingtagen,

3. at kompetencen til at meddele afslag pa ansegninger om at sammenlagge beboelseslejligheder, der far et samlet bruttoetageareal over 145
m2, hvor der ikke er serlige sociale eller sundhedsmeessige forhold for et af husstandens medlemmer, delegeres til forvaltningen

4. at kompetencen til at meddele tilladelse til at sammenlagge beboelseslejligheder, der fr et samlet bruttoetageareal mellem 130 m2 og 145
m?, fortsat delegeres til forvaltningen, der skal afgere sagerne efter de samme retningslinjer, som gelder for beboelseslejligheder, der far et

samlet bruttoetageareal op til 130 m?, idet der forelaegges en halvarlig statussag - og
5. at status for sammenl@gning af beboelseslejligheder i forste halvér af 2022 tages til efterretning.

Sagsfremstilling

Forvaltningens anbefaling til nye kriterier for lejlighedssammenlegning

Kommunalbestyrelsen vedtog pa mede den 25. januar 2016 kriterier for afgerelser af ansggninger om lejlighedssammenla@gninger med en
storrelse over 130 m2. Et flertal i Klima-, Plan- og Boligudvalget anmodede p4 mede den 31. januar 2022 om, at forslag til nye kriterier, der
begrenser mulighederne for lejlighedssammenlagninger, skulle indgé i dreftelserne af det boligpolitiske udspil "Udbygning af den blandede by".

Udvalget besluttede efterfolgende pa mede den 13. juni 2022, at graensen for sammenlagninger af lejligheder skulle nedsattes til 145 m?, hvilket
efterfolgende er vedtaget af Magistraten og Kommunalbestyrelsen den 20. juni 2022 i forbindelse med behandlingen det boligpolitiske udspil. Det

bemarkes, at der i det seneste halvér har vaeret fire ansegninger, hvor det samlede areal har vaeret mellem 146 m? og 160 m”.

De tidligere kriterier blev 1 2016 vedtaget efter en rekke foreleggelser i det tidligere Bolig- og Ejendomsudvalg. Af referatet fra modet (bilag 1)
ses de forskellige oplaeg til kriterier for lejlighedssammenlaegninger og de kriterier, der pa davarende tidspunkt endte med at blive vedtaget.

De sager om sammenlagninger af lejligheder med et samlet bruttoetageareal pa 160 m?2, der siden 2016 har varet forelagt til udvalgets
stillingtagen, har hovedsageligt omhandlet sammenlaegning af lejligheder, der ved opferelsen var indrettet og benyttet som bolig for en husstand
(oftest oprindelige en-familie-villaer) og ogsa et fatal sager, hvor der er taget hensyn til serlige sociale og sundhedsmeessige forhold for et af
husstandens medlemmer. Det er séledes helt overvejende det tidligere kriterie om, at man almindeligvis kunne forvente tilladelse til af
sammenlagge beboelseslejligheder i ejendomme, der oprindelig havde varet en-familie-villaer, der har medfert det antal tilladelser til

sammenlaegning af lejligheder med et samlet areal pa over 160 m?, som man har set de seneste 4r.

Forvaltningens anbefaling til nye kriterier, der begraenser muligheden for sammenlagning, er derfor som folger:

e ikke at viderefore det tidligere kriterie om, at man kan forvente tilladelse til at sammenleegge beboelseslejligheder i ejendomme, der ved
opferelsen var indrettet og benyttet som bolig for een husstand. Dermed vil en stor del af de sammenlaegninger, der har opnaet tilladelse i de
seneste ar, ikke leengere kunne fa tilladelse. I denne type ejendomme vil man dermed kunne bibeholde forholdsvis store
beboelseslejligheder, der vil vaere hensigtsmassige som familieboliger.

o at viderefore det tidligere kriterie om, at s@rlige sociale eller sundhedsmassige forhold for et af husstandens medlemmer kan indga i
udvalgets konkrete vurdering af en ansegning. I denne type sager kan der vaere tale om, at f.eks. en rullestolsbruger kan have serlige
arealmaessige behov. Udvalget vil i den type sager have mulighed for at lade disse sarlige forhold indgé i den konkrete vurdering af sagen,
uden at man som anseger vil kunne forvente at fa tilladelse.

¢ at sagen bliver afgjort administrativt med et afslag, hvis forvaltningen vurderer, at en ansegning ikke overholder det nye kriterie, og der
dermed ikke er grundlag for at meddele tilladelse.

o afgorelser af ansegninger om sammenlagning af beboelseslejligheder med et samlet areal mellem 130 m? og 145 m? fortsat delegeres til
forvaltningen, der skal afgere sagerne efter de samme retningslinjer, som galder for beboelseslejligheder, der far et samlet bruttoetageareal

op til 130 m2, Det vil sige, at man vil kunne forvente at fa tilladelse til sammenlagning i denne type sager, hvilket vil medfere, at "mindre"
lejligheder fortsat vil kunne sammenlagges.

Med udgangspunkt i de anbefalede kriterier vil der séledes blive foretaget en konkret vurdering af de enkelte sager.

Gennemgang af sager i forste halvdr 2022



Efter Lov om Boligforhold (tidl. Boligreguleringsloven) kan kommunen ikke naegte sammenlagning af boliger, nar det samlede areal ikke

overstiger 130 m~.

2

Der er i forste halvar af 2022 truffet 31 afgerelser i ansegninger om tilladelse til at sammenlagge beboelseslejligheder. Ansegningerne fordeler sig

sdledes:

« 11 ansegninger om tilladelse til at sammenlagge beboelseslejligheder med et samlet boligareal, der ikke er sterre end 130 m?2.
Ansegningerne er i overensstemmelse med hidtidig praksis afgjort af forvaltningen efter reglerne i boligreguleringslovens § 46. Alle

ansggninger er imgdekommet.

¢ 12 ansegninger om tilladelse til at sasmmenlaegge beboelseslejligheder med et samlet boligareal fra 130 m? -160 m?. Ansegningerne er
afgjort af forvaltningen i overensstemmelse med de ovenfor omtalte retningslinjer, der fastleegger, at ansggninger i denne arealkategori skal

afgores efter de samme retningslinjer som beboelseslejligheder med et areal, der ikke er sterre end 130 m?. Alle ansegninger er
imedekommet.

« 8 ansggning om tilladelse til at sammenlagge beboelseslejligheder med et samlet boligareal, der er storre end 160 m?. Af disse sager
opnaede 6* tilladelse, mens to fik afslag efter politisk behandling.

*Den ene af sagerne har ikke faet endelig tilladelse endnu, da ejendomshandlen endnu ikke er afsluttet.

En oversigt over ovennavnte ansegninger, med oplysninger om lejlighedernes starrelse og antal beboelsesrum, fremgér af bilag 2. Udviklingen i
antallet af afgerelser og fordelingen pé de fastlagte kategorier fremgar af nedenstdende tabel og diagrammer (diagrammerne er ogsa gengivet i
bilag 3). Det ses, at antallet af ansegninger er vaesentligt hojere end de foregdende halvar, og at vaeksten i ansegninger hovedsageligt ses i sagerne

mellem 130 m? -160 m? og i sagerne over 160 m?.

2016 2016 2017 2017 2018 2018 2019 2019 2020 2020 2021 2021 2022
Samlet boligaresl . B B B B . B . B B B B .
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Ikke stgrre end 130 m* B 3 B| 10| = g 11 B 4] 10| 10| g ity
130 m*-160m* 11 2 11 7 10| 5 4 14 9 7 3 3 12
Stgrre end 160 m* 3 2 1 1 4 0 2 3 1 4 3 1 B
Anzgzningerialt 20 7 18 18 22 14 17 23 14 21 16 12 31
Afslag E 0 1 0 0 0 1 1 1 1 2 0 2
Tilladelzerialt 17 7 17 18] 22 14 16| 22 13 20| 14 12 29

(RS U TT AT

=
=TT I =" R = T R 1]

: | ¥

L

Diagram over ansggningstyper

2. 1 2

—

I 2 1 Z 1 2 1

hatvar halvar hahvar halvar halvar hatvar hatvar hatvar halvar halvar hatar hahvar hahvar

2016 | 2016

2017 | 2017 | 2018 | 2018

2019 | 2019 | 2020 | 2020 | 2021 | 2021 | 2022

g [kk e S rre end 130 m 2 eeege=130 m2 - 160 m2

=g Stgprre end 160 m2

Ansggninger ialt




Diagram over afgerelser
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Lovgrundlag

Lov om boligforhold, Kapitel 1, §3, Forbud mod nedlaeggelse af boliger:

"Det er ikke tilladt at nedlaegge en bolig helt eller delvis uden kommunalbestyrelsens samtykke. Dette gaelder, hvad enten nedlaeggelsen sker ved
nedrivning, ved hel eller delvis sammenlagning af to eller flere boliger, eller ved at boligen helt eller delvis tages i brug til andet end beboelse. 1.
og 2. pkt. geelder tilsvarende for enkeltveerelser i boliger, der i en lokalplan er fastlagt til helarsboliger, og enkeltvaerelser, der hidtil har veret
benyttet til beboelse, nér verelserne ikke er en del af udlejerens beboelseslejlighed eller en del af et en- eller tofamilieshus, som udlejeren bebor.

Stk. 2 Kommunalbestyrelsen kan bortset fra de i stk. 1, 3. pkt., omhandlede enkeltvarelser ikke negte samtykke efter stk. 1 til sammenlagning af
boliger, jf. dog stk. 3, nar folgende betingelser er opfyldt:

1. Ingen af de boliger, der tilvejebringes, ma have et bruttoetageareal pa mere end 130 m2.
2. Boligerne skal vere ledige, uden at dette skyldes opsigelse fra udlejerens side efter § 170 eller § 171, stk. 1, nr. 1 eller 2, i lov om leje.
3. Boligerne, hvis areal foreges, skal vere ledige som anfert under nr. 2 eller beboet af beboere, der ensker at overtage den udvidede bolig."

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at en nedsettelse af det tidligere arealkrav fra 160 m? til 145 m? samt en vedtagelse af nyt kriterie for
sammenlaegning, hvor saerlige sociale helbredsmaessige forhold for et af husstandens medlemmer kan indgé i udvalgets vurdering, vil vaere med til
at begraense muligheden for lejlighedssammenlagninger samtidig med, at det fortsat vil veere muligt at sammenlaegge "mindre" lejligheder.
Derudover vil det i langt de fleste sager veere tydeligt for borgerne, om de vil kunne forvente tilladelse eller afslag til sammenlaegning.

Det indstilles pa den baggrund, at den halvarlige statussag tages til efterretning, at nyt kriterie til sammenleegning, hvor sarlige sociale og
sundhedsmassige forhold for et af husstandens medlemmer kan indga i en vurdering af sagen godkendes, samt at indstillingerne om kompetencen
til afgarelsen af sager godkendes.

Okonomi

nej

Borgmesterpategning

nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget

Bilag

Bilag 1 - Referat fra mede i Kommunalbestyrelsen 25.1.2016
Bilag 2 - Oversigt over afgerelser 1. halvar 2022

Bilag 3 - Diagrammer over udvikling i antallet af afgerelser og fordeling efter arealkategorier



Punkt 128: Steen Blichers Vej 10, st. og 1. sal - sammenlaegning af
beboelseslejligheder

03.01.02-G01-30-22
Resume

By-, Kultur- og Miljgomréadet har modtaget en ansggning om sammenlagning af beboelseslejligheder med et samlet areal
pa 236 m?. Da det samlede areal overstiger 145 m?, forelegges sagen til udvalgets stillingtagen.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte sagen efter droftelse.
Indstilling

By-, Kultur- om Miljgomrédet indstiller,

at der meddeles afslag til ssmmenlagning af Steen Blichers Vej 10, st. og 1. sal.

Sagsfremstilling

By-, Kultur- og Miljgomradet har modtaget en ansegning om tilladelse til sammenlagning af Steen Blichers Vej 10, st. og
1. sal til en samlet beboelseslejlighed, altsé et en-familiehus (luftfotos fremgér af bilag 1 og 2). Da der er tale om

sammenlagning af beboelseslejligheder med et samlet areal pa over 145 m?, forelagges ansogningen til udvalgets
stillingtagen.

Fakta
Steen Blichers Vej 10 er en ejendom, der ud fra oplysningerne i BBR-registeret er opfort i 1890, og som i dag rummer
nedenstidende beboelseslejligheder:

¢ Steen Blichers Vej 10, st.: 120 m?
¢ Steen Blichers Vej 10, 1. sal: 116 m?

En sammenlagning af de to lejligheder vil resultere i en beboelseslejlighed (et en-familie-hus) pa 236 m?.

Det fremgar ikke af ansegningen, at der er sarlige sociale eller sundhedsmaessige forhold for nogen af husstandens
medlemmer.

Historisk gennemgang
Anseger anforer 1 ansegningen, at der er tale om en ejendom, der er opfert som et en-familie-hus, og at man ensker at
tilbagefore ejendommen til denne status.

Forvaltningen har foretaget en gennemgang af kommunens filarkiv, Rigsarkivets folketallinger og ejendommens blad i
BBR-registeret:

¢ Den tidligste sag, der findes pé ejendommen i filarkivet er fra 1876, hvor der meddeles tilladelse til at opfere
ejendommen, der har karakter af en fritliggende villa-lignende ejendom. Tegningen viser en ejendom med et
trapperum pa den sydlige side og med en nogenlunde ens planlgsning med verelser pa to etager, betitlet hhv.
"stueetage" og "loftsetage", jf. bilag 3.

¢ Den folketaelling,der er opfert taettest pa det ar, hvor der gives tilladelse til at opfere ejendommen, er udfert i 1880.
Af folketeellingen fremgar, at ejendommen pa det tidspunkt var benyttet som bolig for to husstande hhv. i
stueetagen og pa forstesalen, begge bestdende af husfader, husmoder samt andre familiemedlemmer. I de folgende
folketeellinger fra hhv. 1885 og 1895 ses der ogsé beboelse pa begge etager, og det formodes, at der ogsé her var
tale om mere end en husstand, jf. bilag 4, 5 og 6.

¢ | BBR-registeret fremgér det, at ejendommen skulle vaere opfert i 1890, hvilket er 14 ar senere, end der er givet
tilladelse til at opfere bygningen, og 10 ar senere, end der er registreret beboelse i ejendommen. Forvaltningen
vurderer derfor, at det er sandsynligt, at dateringen i registeret ma vaere fejlagtig, og at ejendommen er opfort
tidligere end det fremgér.



Samlet set vurderes det overvejende sandsynligt, at ejendommen oprindelig ikke var indrettet og benyttet som bolig for en
husstand.

Kriterier for lejlighedssammenlegning
Som oplyst i forrige sag (nr. 127) vedtog Kommunalbestyrelsen pa mede den 25. januar 2016 kriterier for afgerelser af

ansggninger om lejlighedssammenlaegninger med en sterrelse over 130 m? , idet et flertal i Klima-, Plan- og
Boligudvalget pd mede den 31. januar 2022 anmodede om forslag til nye kriterier, der begraenser mulighederne for
lejlighedssammenlagninger. Disse forslag er ligeledes forelagt i forrige sag som en del af den halvarlige statussag om
sammenlegning af beboelseslejligheder.

Et af de tidligere kriterier var, at der kunne forventes tilladelse til sammenlaegning af beboelseslejligheder, der ved
opferelsen var indrettet og benyttet som bolig for en husstand uanset areal, og at udvalget ville vagte om den pagaldende
to-familie-ejendom efter nutidig malestok naturligt kunne anvendes til et en-familiehus, samt om de boliger, der enskes
sammenlagt ud fra en konkret nutidsvurdering, fremtraeder som en naturlig bolig for en husstand. Forvaltningen har i den
halvarlige statussag anbefalet, at det omtalte tidligere kriterie ikke viderefores som en del af de nye kriterier.

Lovgrundlag

Efter §3 i Lov om boligforhold er det ikke tilladt uden Kommunalbestyrelsens samtykke at nedlaegge en bolig helt eller
delvist. Dette gelder, hvad enten nedleeggelsen sker ved nedrivning, hel eller delvis sammenlaegning af to eller flere
boliger eller ved, at boligen helt eller delvist ibrugtages til andet end beboelse.

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at ansegningen ikke overholder kriterierne for lejlighedssammenlaegning. Man har
tidligere kunne forvente tilladelse til at ssmmenlagge beboelseslejligheder i ejendomme, der ved opferelsen var indrettet
og benyttet som bolig for een husstand, men det er ikke en mulighed, som forvaltningen anbefaler viderefert som en del af
nye kriterier for lejlighedssammenlaegning. Efter en gennemgang af ejendommens historik vurderes det, at der ikke er tale
om en ejendom, der ved opferelsen var indrettet og benyttet som bolig for en husstand. Ansegningen vurderes derfor ikke
at veere 1 overensstemmelse med hverken de tidligere kriterier eller de nye kriterier for lejlighedssammenlagning.
Forvaltningen indstiller pd den baggrund, at der meddeles afslag til sammenlagning af Steen Blichers Vej 10, st. og 1. sal.

Okonomi

Sagen har ingen gkonomiske konsekvenser.
Borgmesterpitegning
nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget
Bilag

Bilag 1 - Ansegning

Bilsg 2 - Luftfoto

Bilag 3 - Tegninger

Bilag 4 - Folketellinger 1880
Bilag 5 - Folketallinger 1885

Bilag 6 - Folketllinger 1895



Punkt 129: Hortensiavej 8, st. (inkl. supplementsrum pa 1. sal) og 2. sal -
sammenlagning af beboelseslejligheder

03.01.02-G01-31-22
Resume

By-, Kultur- og Miljgomréadet har modtaget en ansggning om sammenlagning af beboelseslejligheder med et samlet areal
pa 402 m?. Da det samlede areal overstiger 145 m?, forelegges sagen til udvalgets stillingtagen.

Beslutning

Et flertal i Klima-, Plan- og Boligudvalget (Pelle Dragsted, Lone Loklindt, Malte Mathies Lacke og Rasmus Holme
Nielsen) stemte for at meddele afslag til ssmmenlagning af Hortensiavej 8, st. (inkl. supplementsrum pé 1. sal) og 2. sal.

Et mindretal i Klima-, Plan- og Boligudvalget (Nikolaj Bogh, Carina Heedt og Anders Storgaard) stemte imod.
Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller,

at der meddeles afslag til ssmmenlaegning af Hortensiavej 8, st. (inkl. supplementsrum
pé 1. sal) og 2. sal.

Sagsfremstilling

By-, Kultur- og Miljgomradet har modtaget en ansggning om tilladelse til sammenlagning af Hortensiavej 8, stuen (inkl.
supplementsrum pa ferste sal) og anden sal til en samlet beboelseslejlighed, altsa et en-familiehus (luftfotos fremgar af

bilag 1 og 2). Da der er tale om sammenlagning af beboelseslejligheder med et samlet areal pa over 145 m2, foreleegges
ansggningen til udvalgets stillingtagen.

Fakta
Hortensiavej 8 er en ejendom, der ud fra oplysningerne i BBR-registeret er opfort i 1891, og som i dag rummer
nedenstaende beboelseslejligheder:

¢ Hortensiavej 8, st.: 134 m? (samt 134 m? pa forstesalen, som er tilknyttet stueetagen som supplementsrum)
¢ Hortensiavej 8, 2. sal: 134 m?

Derudover er der i ejendommen 134 m? erhvervsareal i kaelderen.

En sammenlaegning af de to lejligheder vil resultere i en beboelseslejlighed (et en-familie-hus) pé 402 m?. Det bemerkes,
at ansgger, safremt der opnads tilladelse til sammenlegning, ensker at nedlaegge boligarealet i tagetagen (andensalen),

hvilket umiddelbart vil reducere ejendommens boligareal til 268 m?.

Det fremgar ikke af ansegningen, at der er sarlige sociale eller sundhedsmessige forhold for nogen af husstandens
medlemmer.

Historisk gennemgang
Ansegger anforer i ansggningen, at der er tale om en ejendom, der er opfort som et en-familie-hus, og at man ensker at
tilbagefore ejendommen til denne status.

Forvaltningen har foretaget en gennemgang af kommunens filarkiv, Rigsarkivets folketellinger og ejendommens blad i
BBR-registeret:

¢ Den tidligste sag, der findes péd ejendommen i filarkivet er fra 1881, hvor der meddeles tilladelse til at opfore
ejendommen, der har karakter af en fritliggende villa-lignende ejendom. Tegningen viser en ejendom med et
trapperum pa den gstlige side og med en nogenlunde ens planlesning med varelser pé flere etager, jf. bilag 3.
Efterfolgende ombygges ejendommen i 1929 til sin nuvarende form, sé der i forbindelse med indretning af en ny
bolig i tagetagen @ndres pa denne, jf. bilag 4.

¢ Den folketelling, der er udfert tettest pa det ar, hvor der gives tilladelse til at opfere ejendommen, er udfert i 1885.
Af folketaellingen fremgar, at ejendommen pa det tidspunkt var benyttet som bolig for to husstande hhv. i



stueetagen og pa forstesalen. Stueetagen beboes af husstanden Gjedesen bestaende af husfader (enkemand), fire
bern og to "tjenestetyende". Forstesalen beboes af husstanden Claussen bestdende af husmoder (enke), to bern og
en tjenestetyende. De samme husstande beboer ejendommen ved folketellingen i 1890. Ved de efterfelgende
folketellinger er husstanden Claussen fraflyttet. Da ejendommen ombygges i 1929, ses det i folketellingen fra
1930, at ejendommen er indrettet med tre selvsteendige adresser, hhv. stuen, forste sal og anden sal, jf. bilag 5, 6 og
7.

¢ [ BBR-registeret fremgér det, at ejendommen skulle vaere opfert i 1891, hvilket vil vaere 10 ar senere, end der er
givet tilladelse til at opfare bygningen, og 6 ar senere, end der er registreret beboelse i ejendommen. Forvaltningen
vurderer derfor, at det er sandsynligt, at dateringen i registeret ma veare fejlagtig, og at ejendommen er opfort
tidligere end det fremgar.

Samlet set vurderes det overvejende sandsynligt, at ejendommen oprindelig var indrettet og benyttet som bolig for mere
end en husstand, bade hvis man tager udgangspunkt i den oprindelige udformning af ejendommen og i den ombyggede
form fra 1929.

Kriterier for lejlighedssammenlcegning
Som oplyst i de to forrige sager vedtog Kommunalbestyrelsen pa mede den 25. januar 2016 kriterier for afgerelser af

ansggninger om lejlighedssammenlagninger med en sterrelse over 130 m? , idet et flertal i Klima-, Plan- og Boligudvalget
pa made den 31. januar 2022 anmodede om forslag til nye kriterier, der begranser mulighederne for
lejlighedssammenlagninger. Disse forslag er ligeledes forelagt i forrige sag som en del af den halvarlige statussag om
sammenlagning af beboelseslejligheder.

Et af de tidligere kriterier var, at der kunne forventes tilladelse til sammenlagning af beboelseslejligheder, der ved
opferelsen var indrettet og benyttet som bolig for en husstand uanset areal, og at udvalget ville veegte om den pagaldende
to-familie-ejendom efter nutidig malestok naturligt kunne anvendes til et en-familiehus, samt om de boliger, der enskes
sammenlagt ud fra en konkret nutidsvurdering, fremtraeder som en naturlig bolig for en husstand. Forvaltningen har i den
halvérlige statussag anbefalet, at det omtalte tidligere kriterie ikke videreferes som en del af de nye kriterier.

Lovgrundlag

Efter §3 i Lov om boligforhold er det ikke tilladt uden Kommunalbestyrelsens samtykke at nedlaegge en bolig helt eller
delvist. Dette geelder, hvad enten nedlaeggelsen sker ved nedrivning, hel eller delvis sammenleegning af to eller flere
boliger eller ved, at boligen helt eller delvist ibrugtages til andet end beboelse.

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at ansggningen ikke overholder kriterierne for lejlighedssammenlegning. Man har
tidligere kunne forvente tilladelse til at ssmmenlagge beboelseslejligheder i ejendomme, der ved opferelsen var indrettet
og benyttet som bolig for en husstand, men det er ikke en mulighed, som forvaltningen anbefaler viderefort som en del af
nye kriterier for lejlighedssammenlagning. Efter en gennemgang af ejendommens historik vurderes det, at der ikke er tale
om en ejendom, der ved opferelsen var indrettet og benyttet som bolig for en husstand. Ansegningen vurderes derfor ikke
at veere i overensstemmelse med hverken de tidligere kriterier eller de nye kriterier for lejlighedssammenlagning.
Forvaltningen indstiller pa den baggrund, at der meddeles afslag til sammenlagning af Hortensiavej 8, st. og 2. sal.

Okonomi

Sagen har ingen gkonomiske konsekvenser.
Borgmesterpategning

nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget

Bilag

Bilag 1 - Ansegning
Bilag 2 - Luftfoto
Bilag 3 - Tegninger 1881

Bilag 4 - Tegninger 1929



Bilag 5 - Folketallinger 1890
Bilag 6 - Folketallinger 1885

Bilag 7 - Folketaellinger 1930



Punkt 130: Vodroffsvej 21 og 21 A, 5. sal - to nye tagboliger

02.34.02-P19-1141-19
Resume

Ansgger gnsker at omdanne ejendommens nuverende pulterrum i tagrummet til to nye tagboliger. Det eksisterende
kebenhavnertag efterisoleres og haves med ca. 40 cm. Der gnskes etableret to private tagterrasser oven pa det nye tag.
Sagen forelaegges til udvalgets principielle stillingtagen, idet projektet afviger fra kommuneplanens rammer for etablering
af bilparkeringspladser til nye boliger.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget vedtog,

1. at der gives tilladelse til to nye tagboliger med tagterrasser, sdfremt der i forbindelse med efterfolgende partshering ikke
kommer vaesentlige heringssvar - og

2. at der gives tilladelse til at undlade at etablere to bilparkeringspladser i henhold til Kommuneplan 2021 mod betaling til
Frederiksberg Kommunes parkeringsfond i henhold til geeldende takstblad.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller,

1. at der gives tilladelse til to nye tagboliger med tagterrasser, sdfremt der i forbindelse med efterfolgende partshering
ikke kommer vasentlige heringssvar - og

2. at der gives tilladelse til at undlade at etablere to bilparkeringspladser i henhold til Kommuneplan 2021 mod
betaling til Frederiksberg Kommunes parkeringsfond i henhold til geeldende takstblad.

Sagsfremstilling

Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte pd medet den 22. august 2022 sagen pa besigtigelse. Besigtigelsen finder sted
mandag den 26. september 2022.

Tidligere sagsfremstilling (22. august 2022)

By-, Kultur- og Miljgomradet har modtaget en ansggning om at etablere to nye tagboliger pa henholdsvis 99 og 92 m? i
stedet for pulterrum i tagrummet jf. bilag 1. Ejendommen er opfert i 1891 som beboelsesejendom og bestar af fem etager,
keelder og tagrum med 12 lejligheder fra forste til og med fjerde sal samt tre erhvervslejemal i stueplan. Der er hverken
elevator eller altaner i ejendommen. Ejendommen har en hej bevaringsverdi pa 4.

Den gnskede udvidelse med to boliger i tagrummet medferer, at den vandrette del af taget ma loftes med ca. 40 cm. for at
fa loftshejde nok i boligerne jf. bilag 2 og 3. Heldningen pé det skré tag og taggesims andres ikke.

Til erstatning for eksisterende pulterrum etableres nye pulterrum i kaelderen p4 minimum 3 m? til alle lejligheder. Der
skabes plads i den nuvaerende lavloftede keelder ved at grave ud og saenke gulvet i gangarealer, mens pulterrummene kun
har 1,90 m. til loftet, jf. bilag 4 og 5.

Der etableres elevator med adgang fra garden i nr. 21 i det eksisterende bagtrapperum, der forhgjes pa grund af
elevatoren. De 10 ud af 14 lejligheder betjenes herefter af den nye elevator. Elevatoren gér ikke til keelder, men anseger
vurderer, at beboerne vil f4 meget kortere vej til pulterrum, idet det oplyses, at der maksimalt er 80 trin op til tagrummet
og kun 11 trin fra elevator ned til kaelderen.

Ansgger gnsker at etablere seks kviste mod gade samt to kviste og to kvistaltaner mod gérd. Kvistene vil blive placeret
symmetrisk i forhold til underliggende vinduer, jf. bilag 6 og 7. Der etableres tagterrasser med adgang fra tagboligerne via
intern taglem. Tagterrasserne ligger trukket tilbage fra Vodroffsvej. Det nuvarende opholdsareal pd ejendommen oges

med 87 mz, idet der bade etableres 81 m? tagterrasser og 6 m? kvistaltaner, jf. bilag 8.

Ejendommens gardrum, der ikke indeholder bilparkeringspladser, &ndres ikke, jf. foto i bilag 9. Gdrdrummet er en
feelleshave med naboejendommen, der er etableret i forbindelse med sanering i 1978. Idet det efter ansegers vurdering
ikke er muligt at etablere to nye bilparkeringspladser pa ejendommen, fordi det feelles gérdlaug ikke vil tillade det, soges
der om at indbetale til Frederiksberg Kommunes parkeringsfond.

Anseger oplyser, at facaderne afrenses og omfuges om nedvendigt for revner og manglende fuger, jf. foto af eksisterende
facade i bilag 10. Eksisterende pudsede overflader ompudses og malerbehandles efterfelgende i samme farve som



oprindelig. Fremtidige tagmaterialer bliver som de eksisterende med skiferbekleedning pa de skra flader og tagpap pa den
flade del af taget.

Det bemerkes, at der ikke pa nuverende tidspunkt er udfert partshering i henhold til byggeloven. Det bemaerkes
yderligere, at der 1 ejendommen er en beboerrepraesentation, som ensker at komme med et heringsbrev i forbindelse med
ansegningen. Dette er ikke modtaget endnu.

Regelgrundlag

e §393. "Til en bebyggelse skal der udlaegges arealer af en passende sterrelse i forhold til bebyggelsens anvendelse,
omfang og beliggenhed i form af opholdsarealer, arealer til opbevaring af affald og arealer til parkering."

e §399: "Der skal pa ejendommens omrade udlaegges tilstraekkeligt areal til parkering af biler, motorcykler, knallerter
og cykler mv. i forhold til anvendelsen af bygningen.”

Efter bygningsreglementets § 169 skal der endvidere foretages en helhedsvurdering af blandt andet tagboligernes og
tagterrassernes omfang og indblik fra disse. Denne vurdering foretages efter partsheringen for udstedelse af en eventuel
byggetilladelse.

Kommuneplan 2021 Rammer og retningslinjer

Det fremgar af kommuneplanens afsnit om boligtilvaekst (side 14), at beslutninger om f.eks. nye tagboliger skal treeffes ud
fra hensyn til bykvalitet og bero pd kommunens malsatninger. Beslutningen skal ogsa traeffes ud fra hvilke effekter,
projektet har for den omgivende by, idet der blandt andet gaelder folgende kriterier:

o Safremt der ikke mistes bevaringsvardier, og projektet samtidig tilfajer nye veaerdier til omradet, kan projektet
fremmes pé baggrund af en konkret vurdering, der vagter kvaliteterne i forhold til dispensationsbehovet.

¢ [ vurderingen af et byggeprojekts kvaliteter vil der veere fokus pa de boligneare opholdsarealer, halv- eller
heloffentlige uderum med leg og aktivitetsmuligheder, gronne forbindelser og forskennelse af byens rum. Der vil
ogsa blive set pa projektets tilgeengelighed og boligkvalitet samt hvordan klima- og baeredygtighedshensyn
(skybrudssikring, begrenning, bedre affaldshandtering, energirenovering mv.) er indarbejdet i projektet.

¢ Huvis der ikke sker forbedringer set i byens perspektiv, men maske endda tabes kvaliteter, herunder vesentlige
bevaringsverdier, vil der som udgangspunkt ikke kunne forventes tilladelse.

e [ kvarter 1, 5, 6 og 7 (est for Fasanvej) er der serligt pres pé parkerings- og opholdsarealer. Dispensation fra krav til
opholdsareal og parkering i disse omréder kan kun gives ud fra en konkret vurdering med et skarpet krav til, at
projektet tilfajer nye vaerdier til den omgivende by.

Generelle rammebestemmelser

¢ Opholds- og legearealer: Familieboliger 50 pct. af etageareal

¢ Der kan under hensyn til arkitektur, brandkrav mv. etableres tagterrasser og taghaver pa taget af de enkelte
bygninger uanset etageantal angivet i de specifikke rammebestemmelser, (side 56).

¢ Parkeringsnormer: Familieboliger (op til 2 boliger): 1 pr. bolig (side 67)

Specifikt rammeomrade 6B.10 H.C. Orstedsvej/Vodroffsvej (side 145)

¢ Boligomrade: Etageboliger
e Maks. bebyggelsesprocent 110
e Maks. etageantal 6 etager

I forhold til de generelle rammebestemmelser om opholdsareal pa 50 pct. er der allerede i dag 102 pct. opholdsareal pa

ejendommen, og pa grund af tilferslen af 87 m? opholdsareal senkes denne procent kun til 91 pct. ved etablering af
tagboligerne.

Med hensyn til det specifikke rammeomrade om bebyggelsesprocent pa 110 @ndres denne fra 109 pct. til 110 pct. ved
etablering af tagboliger, idet tagrummet allerede udger et etageareal. Ligeledes overholdes bestemmelsen i det specifikke
rammeomrade om maks. seks etager.

Byplanvedtaegt 31
Byplanvedtegten gaelder ogsa for ejendommen, men har ingen bestemmelser, der vedrerer denne ansggning.



By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering
For sa vidt angar den generelle rammebestemmelse om muligheden for at etablere tagterrasser vurderer forvaltningen, at
tagterrasserne er tilpasset bygningens arkitektur uden synlige trappehuse og i overensstemmelse med kommuneplanen.

I forhold til kriterierne for boligtilvaekst i kommuneplanen bemerkes:

* Bygningens istandsettelse vil tilfore bevaringsverdier til ejendommen. Den egnskede forhgjelse af
tagkonstruktionen er ikke seedvanlig. Det vurderes dog, at den ansegte ombygning af hele tagkonstruktionen med
nye kviste, kvistaltaner og tagterrasser er fint indpassede i den oprindelige tagkonstruktion og hensigtsmaessig i
forhold til anvendelsen, bygningens alder og de omkringliggende bygninger. Der tilfores samtidig nye vardier til
omradet i form af forskennelsen af facaderne.

e For sé vidt angar projektets kvaliteter, at opholdsarealer 1 garden ikke andres. Der etableres private bolignere
opholdsarealer til de to nye boliger, der ager boligkvaliteten - dog ikke for alle i ejendommen. De nye boliger er
forholdsvis veldisponerede og gennemlyste. Der tilfojes oget tilgeengelighed pa grund af elevatoren, der dog ikke
betjener alle lejligheder og ikke keelderen. Om de nye depoter i keelderrum er lige s& gode som pulterrummene i
tagrummet rent hgjde- og fugtmaessigt vides ikke. Det vil ikke veere muligt at ga terskoet fra lejlighederne til de nye
pulterrum, som det er muligt i dag, idet man skal ud i gérden for at g& ned ad trappen til kaelderen. Den nye
tagkonstruktion vil vaere bedre isoleret end det oprindelige tagrum.

¢ Der tabes heller ikke kvaliteter i forhold til veesentlige bevaringsvardier, idet ejendommens facader istandsettes, og
ejendommens tagetage ombygges nensomt. Om projektet bidrager nok set i byens perspektiv - herunder gnsket om
en blandet by - ma opvejes mod boligtilveksten.

¢ Ejendommen er beliggende ost for Fasanvej og tilladelsen til at fravige kommuneplanens bestemmelse om anleg af
bilparkeringspladser til nye boliger skal ske med et skarpet krav til, at projektet tilfojer nye vardier til byen. Her
vurderer forvaltningen, at istandsattelsen af facaderne samt etablering af elevator formodentlig ikke ville ske uden
en boligtilvaekst, hvilket kan tale for en tilladelse til projektet.

Okonomi

I henhold til geeldende takstblad skal der indbetales 262.020 kr. for hver af de to bilparkeringspladser til parkeringsfonden.
I forbindelse med etablering af parkeringspladserne betaler kommunen halvdelen af udgiften. Er parkeringspladserne ikke
anlagt senest 5 ér efter eventuel tilladelse, tilbagebetales det indbetalte belob.

Borgmesterpategning
Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget
Historik

Indstilling 22. august 2022, pkt. 116:

By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller,

1.at der gives tilladelse til to nye tagboliger med tagterrasser, safremt der i forbindelse med efterfelgende partshering ikke
kommer vaesentlige heringssvar - og

2.at der gives tilladelse til at undlade at etablere to bilparkeringspladser i henhold til Kommuneplan 2021 mod betaling til
Frederiksberg Kommunes parkeringsfond i henhold til geeldende takstblad.

Beslutning fra Klima-, Plan- og Boligudvalget 2022-25, 22. august 2022, pkt. 116:
Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte sagen efter droftelse.

Bilag

Bilag 1 Etage 5 - 5.salsplan (loftplan).pdf
Bilag 2, R3.01 - Snit A-A.pdf

Bilag 3, 3.01A - Snit A-A.pdf

Bilag 4, 2.01 - Etage KL - Kelderplan.pdf
Bilag 5, 3.02-01 - Snit B-B, kelder.pdf

Bilag 6, 4.01A - Facade mod est (Vodroffsvej).pdf



Bilag 7, 4.02A - Facade mod vest (baggérden).pdf
Bilag 8 0.01A - Situationsplan.pdf
Bilag 9 foto gérdrum

Bilag 10 foto Vodroffsvej



Punkt 131: Bille Brahes Vej 8-10 - etablering af fire nye tagboliger

02.34.02-P19-111-22
Resume

Sagen omhandler muligheden for at omdanne eksisterende ubeboede pulterrum og terreloft til to nye tagboliger pa hhv. 75

og 78 m? i ejendommen Bille Brahes Vej 8 og tilsvarende to nye tagboliger ogsa pa hhv. 75 og 78 m? i ejendommen Bille
Brahes Vej 10 i sammenhangende tagetage (femte sal). Sagen forelaegges til udvalgets stillingstagen, da projektet ikke
folger Kommuneplan 2021's rammebestemmelser for etablering af opholdsareal og bilparkeringspladser.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget vedtog

1. at der gives tilladelse til fire nye tagboliger, sdfremt der i forbindelse med efterfolgende partshering ikke kommer
vaesentlige heringssvar,

2. at der gives tilladelse til at undlade at etablere tre bilparkeringspladser i Kommuneplan 2021 mod betaling til
Frederiksberg Kommunes Parkeringsfond i henhold til geeldende takstblad - og

3. at der gives tilladelse til at fravige krav om 50 procent opholdsareal pé betingelse af, at de eksisterende opholdsarealer
opgraderes.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller,

1. at der gives tilladelse til fire nye tagboliger, sdfremt der i forbindelse med efterfolgende partshering ikke kommer
vaesentlige heringssvar,

2. at der gives tilladelse til at undlade at etablere tre bilparkeringspladser i Kommuneplan 2021 mod betaling til
Frederiksberg Kommunes Parkeringsfond i henhold til gaeldende takstblad - og

3. at der gives tilladelse til at fravige krav om 50 procent opholdsareal pa betingelse af, at de eksisterende
opholdsarealer opgraderes.

Sagsfremstilling

By-, Kultur- og Miljgomradet har modtaget en ansggning fra et arkitektfirma, som pé vegne af Ejendomsselskabet Ole
Bruun ApS, ensker at etablere fire nye tagboliger i en ejendom beliggende Bille Brahes Vej 8 og 10. Tagetagen benyttes i
dag til pulterrum og terreloft og har ikke haft andre funktioner siden ejendommens opferelse tilbage 1 1877.

Fakta
Ejendommen er opfert som beboelsesejendom med lejligheder fra stueetage til fjerde sal. Gennemsnitsboligsterrelse er

79,5 m2, og bebyggelsesprocenten er 180,1%. Ejendommen er opdelt med to hovedtrapper og har fire boliger pr. etage.

Ejendommen har en middel bevaringsvardi pa SAVE 5 og ligger i et blandet byomrade. Ejendommens géardareal
indeholder en legeplads, en terreplads, et cykelskur og diverse beplantninger.

Fremtidige forhold

Den enskede ombygning i tagetagen vil blive etableret inden for den oprindelige tagprofil. Det betyder, at det ikke
udmentes krav om etablering af elevator. Tagboligerne vil fa ca. samme udtryk og sterrelse som de underliggende boliger
- og vil hver is@r blive forsynet med underliggende tekniske installationer (som forlenges til tagetagen). Tagboligerne vil

have skratag og vil blive forsynet med en 4,5 m? hemse og 12,5 m? pulterkammer/teknikrum (som dog ikke taelles med i

etagearealet). Ejendommens fremtidige gennemsnitsboligsterrelse vil vaere 79 m?, og bebyggelsesprocenten vil vere
214,7%.

Mod gaden vil taget fa to zinkbekledte sadeltagskviste pr. lejlighed med 2-3-fags dannebrogsvinduer. Vinduerne vil folge
"rytmen" for de underliggende vinduer og have samme udtryk/formsprog, som vinduerne i flere af de omkringsliggende
naboejendommene. Der vil ligeledes blive integreret ovenlys (GVO-tagvinduer) i tagfladen, der vil matche den
bevaringsverdige bygning.

Mod géarden enskes etableret en kvistaltan med tre fags terrassedere og i tagfladen enskes en 2 m? integreret tagterrasse,
som vil abne ind til lejligheden. Der etableres ligeledes her integreret ovenlys i tagfladen, som vil passe til den
bevaringsverdige bygning og de omkringleggende ejendommes byggestil. Ved bagtrapperme etableres pultkviste, der vil
underlegge sig de gvrige kviste med proportioner i overensstemmelse med facadens vinduer og dere.



Til alle fire lejligheder vil der, som erstatning for de nedlagte pulterrum, blive etaberet nyt depotrum i keelderen pa
minimum 3 m?.

Projektet udleser krav om 153 m? ekstra friareal. Da der ikke findes yderligere disponibelt areal i garden, vil der blive
bygget et nyt skur til renovation og flexrum til barne- og klapvogne. Der vil endvidere blive arbejdet med flere gronne
tiltag, sdsom at affald- og cykelskure begrennes med grenne tage, skurenes vagsider udstyres med espalier og insekthotel,
ligesom der vil blive etableret nye bede med buske/blomstre langs gardfacade.

Projektet udleser ogsa krav om etablering af tre bilparkeringspladser. Ejendommen har ikke muligheden for at etablere
yderligere parkering pa terren, hvorfor der vil skulle ansgges om dispensation fra kravet mod indbetaling til
Frederiksberg Kommunes parkeringsfond.

Regelgrundlag
Ejendommen er ikke omfattet af en lokalplan. Det er derfor Kommuneplan 2021, der danner regelgrundlaget for projektet.

Ejendommen ligger i Kommuneplanens rammeomrade 6.B.6, som er udlagt til boligomrade. Der tillades bebyggelse i
seks etager med en bebyggelsesprocent pd maksimalt 110%.

Det fremgar af kommuneplanens afsnit om boligtilveekst, at projekter med f.eks. tagboliger skal treeffes ud fra hensyn til
bykvalitet og bero pa kommunens mélsatninger. Projekter vurderes desuden péa baggrund af, hvilke effekter projektet har
for den omgivende by, idet der bl.a. leegges vaegt pa folgende kriterier:

o Séfremt der ikke mistes bevaringsvardier, og projektet samtidig tilfgjer nye verdier til omradet, kan projektet
fremmes pé baggrund af en konkret vurdering, der vaegter kvaliteterne i forhold til dispensationsbehovet.

¢ [ vurderingen af et byggeprojekts kvaliteter vil der veere fokus pa de boligneare opholdsarealer, halv- eller
heloffentlige uderum med leg og aktivitetsmuligheder, grenne forbindelser og forskennelse af byens rum. Der vil
ogsa blive set pa projektets tilgengelighed og boligkvalitet samt hvordan klima- og baeredygtighedshensyn
(skybrudssikring, begrenning, bedre affaldshéndtering, energirenovering mv.) er indarbejdet i projektet.

o I kvarter 1, 5, 6 og 7 (ost for Fasanvej) er der serligt pres pé parkerings- og opholdsarealer. Dispensation fra krav til
opholdsareal og parkering i disse omrader kan kun gives ud fra en konkret vurdering med et skarpet krav til, at
projektet tilfgjer nye vaerdier til den omgivende by.

Det fremgar desuden, at gennemsnitssterrelsen efter en konkret vurdering kan nedszttes ved indretning af boliger i en
eksisterende ejendom, hvor det ikke er muligt at overholde kravet om en gennemsnitssterrelse lejlighed pa 90 m?
etageareal. Minimumssterrelsen pa 55 m? etageareal geelder dog fortsat.

By-, Kultur og Miljoomrddets vudering

Det er forvaltningens vurdering, at den ansggte ombygning af tagkonstruktionen er af beskedent omfang og er fint
indpasset i tagets oprindelige saddelkonstruktion. Ombygningen vurderes deusden at vaere hensigtsmaessig i forhold til
anvendelsen, bygningens alder og de omkringliggende bygninger. Taget forsynes med velproportionerede kviste, diskrete
pultkviste over begge bagtrapper og kvistaltaner med egen lille tagterrasse, der giver mulighed for et privat uderum i
direkte tilknytning til boligen, og som giver lys i lejlighederne. Desuden vurderes boligernes indretning veldisponeret.

Bygningens oprindelige karakter, ydre fremtraeden og sammenhang med omgivelserne er bevaret - bade til gade- og
gardsiden. Ejendommens barende vaerdier er altsa bevaret. Desuden vil de tilfgjede gronne tiltag i garden styrke
biodiversiteten, og garden vil fremstd endnu mere imgdekommende og indbydende end i dag.

Det vil ikke veere muligt at overholde kravet om en gennemsnitssterrelse lejlighed pa 90 m? i etageareal, da de fire nye

2

tagboliger vil have en gennemsnitsboligsterrelse pa 79 m?>. Dog er minimumssterrelsen pa 55 m”~ etageareal respekteret.

Det bemzrkes desuden, at nuvarende gennemsnitsboligsterrelse i ejendommen er 79,5 m? og med tagkonstruktionen kun
vil blive reduceret med 0,5 m? - svarende til 0,6 procent.

Samlet set er det forvaltningens vurdering, at projektet vil tilfare ejendommen et markant lgft i form af fine og naensomt
etablerede ombygninger, kviste samt fire nye veldisponerede og gennemlyste boliger i tagetagen, ligesom der vil ske en
bade funktion og gren opgradering af gardarealet. Det vurderes endvidere, at retningslinjerne for boligtilvaekst, som de
fremgér af Kommuneplan 2021, er overholdte. Forvaltningen indstiller pa den baggrund, at projektet godkendes mod, at
ansgger indbetaler til kommunens parkeringsfond svarende til tre bilparkeringspladser.

Okonomi



I henhold til geeldende takstblad skal der indbetales 262.020 kr. for hver af de tre bilparkeringspladser til
parkeringsfonden. I forbindelse med etablering af parkeringspladserne betaler kommunen halvdelen af udgiften. Er
parkeringspladserne ikke anlagt senest 5 ér efter evt. tilladelse, tilbagebetales det indbetalte belab.

Borgmesterpategning
Nej

Behandling

Klima-, Plan-, og Boligudvalget
Bilag

Bilag 1 - tegninger

foto Bille Brahes Vej 8-10



Punkt 132: Bakkegards Allé 14-16 - etablering af to altaner mod gade

02.34.02-P19-157-22
Resume

Udvalget besluttede pad mede den 7. februar 2022 at meddele dispensation fra de bevarende bestemmelser i lokalplan 82
til opsaetning af to altaner pa anden sal pa stikvejen til Bakkegérds Allé 14-16. Der er efterfolgende indsendt en ansggning
om at etablere yderligere to altaner pd ejendommens gadefacade placeret pa forste sal under de to allerede tilladte altaner.
Sagen forelaegges, idet davaerende By- og Miljoudvalg anmodede péd made den 14. september 2020 om fremover at fa
forelagt altanansegninger i kvarteret ved Bakkegérds Allé.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget vedtog, at der meddeles dispensation fra de bevarende bestemmelser i lokalplan 82 til
opsatning af yderligere to altaner pé stikvejen til Bakkegards Allé, safremt der ikke kommer vesentligt indsigelser i
forbindelse med naboorienteringen.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller,

at der meddeles dispensation fra de bevarende bestemmelser i lokalplan 82 til
opseatning af yderligere to altaner pa stikvejen til Bakkegards Allé, safremt der ikke
kommer vaesentligt indsigelser i forbindelse med naboorienteringen.

Sagsfremstilling

By-, Kultur- og Miljgomradet har modtaget en ansegning om tilladelse til at opsatte yderligere to altaner mod gaden pé
ejendommen Rahbeks Alle 14-16. Sagen forelaegges, idet davaerende By- og Miljegudvalg anmodede pa mede den 14.
september 2020 om fremover at fa forelagt altanansegninger i kvarteret ved Bakkegards Allé.

I tilleeg til de af udvalget allerede godkendte to altaner (pa mede den 7. februar 2022) anseges der om tilladelse til
opsatning af to tilsvarende altaner placeret pa ejendommens forste sal - under de to tidligere godkendte altaner. De
ansegte gadealtaner vil blive placeret pa forstesalen, symmetrisk pé hver side af det fremhavede indgangsparti mod
stikvejen til Bakkegards Allé. Altanerne udferes med stgbte betonbunde, som indfarves i samme nuance som de
eksisterende pudsdetaljer. Altanbundende placeres, hvor eksisterende vinduespedimenter fjernes. Altanerne har en bredde
pa 2,5 m. og en dybde pa 1,1 m. Altanbunden udferes med en simpel profilering, der mimer pedimenternes profilering og
ovrige facadedetaljer. Vaern udfores i sortmalet stal uden dekorationer.

Derene mod gadesiden udferes med fyldningspartier pd den nederste del svarende til placeringen af den eksisterende
brystning, som vil blive fjernet ifm. opsatningen. Den eksisterende pudsede indramning omkring vinduet fortsaettes ned
til altanbunden.

Naboorientering
Anseggningen har varet i naboorientering hos de nermeste ejendomme og hos Foreningen for Bygnings- og
Landskabskultur pa Frederiksberg (FBLF).

Forvaltningen har modtaget tre haringssvar, hvoraf et heringssvar forholder sig positivt til ansegningen, mens de to gvrige
heringssvar indeholder indsigelser mod projektets gadealtaner (blandt indsigelserne er FBLFs heringssvar).

Indsigelserne omhandler primert altanernes indvirken pa ejendommens facade og @ndring af facadens harmoni og
detaljer. Sekundeert omhandler indsigelser kvarterets helhed i forhold til den harmoniske sammenhang, hvor
ejendommene i kvarteret generelt fremstar originale mod gader. Dertil omhandler indsigelserne ogsa preecedens og det
forhold, at placeringen vil vere synlig fra bl.a. Halls Allé og fra Rahbeks Allé.

Regelgrundlag

Ejendommen er omfattet af lokalplan 82, som i afsnit 3.1 fastlaegger at bebyggelse, der er synlig fra vej, plads eller anlaeg,
hvortil der er offentlig adgang, ikke ma nedrives eller ombygges uden Kommunalbestyrelsens tilladelse. Den eksisterende
bebyggelses rigdom pa detaljer i form af vinduer, dere, karnapper, gavlkviste, frontispicer, tdrne og spir samt dekorative
elementer som sgjler, pilastre, relieffer, keramiske dekorationer etc. skal bevares og mé ikke uden Kommunalbestyrelsens
tilladelse gives nye former og farver eller erstattes med andre materialer.

Aktuelle ansggning kraever dispensation fra lokalplanen. Dispensationen forudsatter, at der forinden er er udfert
naboorientering efter planlovens § 19.



Ansegningen er vurderet pa baggrund af Frederiksberg kommunes retningslinjer om nye altaner pé eksisterende
etageejendomme "Din nye altan - fra ide til ibrugtagning" med tilleeg. Frederiksberg Kommunes altanmanual inkl. tilleeg
giver mulighed for etablering af altaner mod gaden pé bevaringsvaerdige ejendomme, hvis det kan geres med respekt for
eksisterende facadeudsmykning bade i tilpasningen af den enkelte altans design samt i det precise made med facaden.

Omradet, som ejendommen ligger i, er i Kommuneplanen 2021 udpeget som kulturmiljgomrade 7.2 - Omradet omkring
Rahbeks Allé. Det betyder, at ombygninger kun kan ske under hensyntagen til kulturmiljeets baerende kulturhistoriske
bevaringsvardier. For dette kulturmiljo er et af de baerende forhold, de omkringliggende etagebyggeriers samlede udtryk.

By-, Kultur- og Miljoomraddets vurdering

Det er forvaltingens vurdering, at bygningens hidtidige udtryk med pudsdetaljer og indfatninger omkring vinduespartier
vil blive bevaret pa en hensynsfuld made, og altanerne, der vil blive placeret pa stikvejen, vil ikke fremsta som et
dominerende fremmedelement pd bygningen eller i kvarteret. Placeringen pa den ansegte del af facaden er speciel, idet
placeringen har detaljer som en gadefacade. Facaden ligger imidlertid ikke direkte ud til kvarterets primare gadeforleb.
Forvaltingen vurderer endvidere, at de ansggte altaner er tilpasset den eksisterende facade séledes, at altanerne kan
opsattes uden, at der sker kompromisser med ejendommens arkitektonisk beerende elementer og sammenhang til de
omkringliggende ejendomme.

Det er pé disse baggrunde forvaltningens anbefaling, at der meddeles dispensation fra lokalplanens bestemmelser til de
ansegte altaner.

Okonomi

Nej
Borgmesterpategning
Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget
Bilag

02.34.02-P19-157-22 - bilag_samlet_tegningsmateriale
02.34.02-P19-157-22 - bilag_indsigelser

02.34.02-P19-157-22 - Skema over indsigelser



Punkt 133: Holger Danskes Vej 17, st. th. - ansegning om dispensation fra
parkeringskrav mod indbetaling til Frederiksberg Kommunes
parkeringsfond

02.34.02-P19-327-22
Resume

Udvalget blev pad mede den 7. marts 2022 orienteret om Planklagenavnets andrede praksis i sager, hvor der er meddelt
forbud med hjemmel i planlovens § 14. I henhold til brev fra Planklagenavnet modtaget den 26. januar 2022 skal
Frederiksberg Kommune séledes genbehandle sagen vedrerende konvertering af Holger Danskesvej 17, st. th. efter
tidligere lokalplan 189. Forvaltningen har modtaget en ny ansegning om tilladelse til at konvertere lejligheden Holger
Danskes Vej 17, st. th. fra erhverv til bolig, og der ansgges i den anledning om dispensation fra parkeringskravet mod, at
der indbetales Frederiksberg Kommunes parkeringsfond. Den fornyede ansegning skal behandles pé baggrund af tidligere
lokalplan 189.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget vedtog at meddele dispensation fra parkeringskrav mod indbetaling til Frederiksberg
Kommunes parkeringsfond for en bilparkeringsplads efter geeldende takstblad.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller,

at der meddeles dispensation fra parkeringskrav mod indbetaling til Frederiksberg
Kommunes parkeringsfond for en bilparkeringsplads efter geeldende takstblad.

Sagsfremstilling

Historik

By-, Kultur- og Miljgomradet modtog tilbage i 2015 en ansggning om at konvertere den eksisterende Roxy Kro,
beliggende pa Holger Danskes Vej 17, st. th., til beboelse. Ejendommen var dengang omfattet af lokalplan 189, som
udlagde omradet til beboelse, og det ansggte var dermed i overensstemmelse med anvendelsesbestemmelserne. Mange af
byens mindre erhverv blev pa dette tidspunkt konverteret til beboelse, hvilket skabte udfordringer i forhold til bl.a.
manglende parkerings- og opholdsplads inden for eksisterende bebyggede arealer. Samtidig beted de mange
konverteringer, at mindre erhverv og butikker blev treengt ud af kvarteret. Kommunen enskede pa den baggrund at
begranse den ggede boligtilvaekst, og ansggningen blev derfor afvist.

Ansggningen har siden 2015 veret politisk genbehandlet, idet ejer (Roxy ApS) efterfolgende ansegte om dispensation fra
krav om anlaeggelse af hhv. opholdsareal og parkeringsplads mod indbetaling til Frederiksberg Kommunes
parkeringsfond. Det davaerende By- og Miljoudvalg besluttede ikke at imgdekomme de ansegte dispensationer.

Ansgger péklagede efterfolgende afgarelserne til Planklagenavnet. Navnet gav ansgger medhold og tilbageviste sagen til
fornyet behandling i Frederiksberg Kommune. Davarende By- og Miljeudvalg besluttede efterfolgende pa mede den 9.
april 2018 at nedleegge et forbud efter Planlovens § 14, hvilket beted, at ogsa den fornyede ansggning blev afvist. Ansgger
péklagede herefter ogsa denne afgerelse til Planklagenavnet, som afviste klagen begrundet med, at der var truffet politisk
beslutning om ny lokalplan for omradet, jf. lokalplan 226, der siden havde aflgst lokalplan 184.

Den 26. januar 2022 modtog forvaltningen brev fra Planklagenavnet med anmodning om at genoptage sagen, idet nevnet
har @ndret praksis i sager, hvor der er meddelt forbud med hjemmel i planlovens § 14. Forvaltningen har séledes
modtaget en fornyet ansegning fra ejer (Roxy ApS) om tilladelse til konvertere fra erhverv til bolig. Ansegningen skal i
henhold til Planklagenavnets afgorelse behandles efter tidligere lokalplan 189, der var geeldende i 2015.

Fakta
Den nye bolig vil fa et areal pa 114 m? og vil dermed opfylde kravet til gennemsnitsboligsterrelsen, der for boliger er 100

m? bruttoareal jf. lokalplanen, der udlaegger omréadet til boligformal. Den ansegte anvendelsesendring er dermed i
overensstemmelse med lokalplan 189 og kreever ikke dispensation. Der kan ikke stilles krav om etablering af opholdsareal
ved anvendelsesendring, da det ikke eksplicit fremgar af lokalplanens bestemmelser, at opholdsarealer skal tilvejebringes
ved konverteringer. Ifelge lokalplan 189 skal der imidlertid ved etablering af en ny bolig anlaegges en parkeringsplads pé
egen grund. Da der ikke er mulighed for dette, er der ansegt om dispensation til indbetaling til Frederiksberg Kommunes
parkeringsfond.



Manglende parkeringsmulighed er ifelge Planklagenaevnet ikke et sagligt argument for at hindre konvertering fra erhverv
til beboelse - ogsa selvom afgerelsen treffes ud fra en skensmaessig vurdering om, at konverteringen vil medfere et oget
parkeringspres i omrédet. Ifolge Planklagenavnet vil kravet om etablering af parkeringspladsen vaere opfyldt, nar der
ansoges om frivillig indbetaling til kommunens parkeringsfond.

Det bemarkes, at den tidligere ansggning i sagen har dannet grundlag for tilvejebringelsen af lokalplan 226.

Lovgrundlag

Ifolge Planklagenavnets afgerelse skal ansggningen behandles efter tidligere bevarende lokalplan 189, som udlaegger
omradet til boligformal. Lokalplanen stiller ikke krav om opholdsareal, men jf. § 4.2, skal der ved ny bebyggelse eller
@ndret anvendelse af bebyggelse anlaegges en parkeringsplads pr. bolig pa egen grund.

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at en konvertering fra erhverv til beboelse i den konkrete sag ikke vil medfere oget
parkeringspres i omradet. Den efterfolgende vedtagne lokalplan 226, som har aflgst lokalplan 189, sikrer en begraensning
af boligtilveeksten i omréddet, idet de eksisterende smaerhverv i omradet fastholdes ved udpegning i den nye lokalplan. Det
vil blive tinglyst, at ejendommen Holger Danskes Vej 17, st.th. til enhver tid kan tillades tilbagefort til erhverv uden krav
om erstatningsbolig, da den er udpeget i lokalplan 226. Da det ikke er muligt at etablere en parkeringsplads pa egen
grund, indstiller forvaltningen, at der meddeles dispensation fra parkeringskravet mod indbetaling til Frederiksberg
Kommunes parkeringsfond.

Okonomi

Ved meddelelse af dispensation til indbetaling til parkeringsfonden skal anseger indbetale 262.020,00 kr. efter geeldende
takstblad, og Frederiksberg Kommune skal indbetale et tilsvarende beleb. Anleegger Frederiksberg Kommune ikke
parkeringpladsen inden 5 ar efter indbetalingen, tilbagebetales belebet.

Borgmesterpategning
Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget
Bilag

Lokalplan 189
Uddrag af referat til KPBU 07.03.2022
Planklagenavnets afgarelse

Orientering vedr. Roxy Kro, meddelelsespunkt 07.03.22



Punkt 134: Grundtvigsvej 14 A-B - onske om udstykning

01.04.00-P19-22-21
Resume

Landinspektor gnsker pa vegne af Bygningsstyrelsen at opdele matr. 50ab i to matrikler, s& ovenstaende ejendom har sin
egen matrikel. Sagen foreleegges, idet udstykningen kraever dispensation fra Lokalplan 174 om maksimal
bebyggelsesprocent. Der anseges ikke om anvendelseendring af ejendommen. Bygningen kan blandt andet benyttes til
gaeste- og kollegieboliger.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget vedtog

1. at der gives dispensation fra Lokalplan 174, 5.1 om en maksimal bebyggelsesprocent pd 110 procent til en
bebyggelsesprocent pa 170 procent, safremt en efterfelgende naboorientering og partshering ikke medferer betydelige
haringssvar - og

2. at der gives dispensation fra lokalplanens 4.1 til, at vejadgang via 3 m. bred sti foregar fra Grundtvigsve;j.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller,

1. at der gives dispensation fra Lokalplan 174, 5.1 om en maksimal bebyggelsesprocent pé 110 procent til en
bebyggelsesprocent pa 170 procent, safremt en efterfelgende naboorientering og partshering ikke medferer
betydelige heringssvar - og

2. at der gives dispensation fra lokalplanens 4.1 til, at vejadgang via 3 m. bred sti foregar fra Grundtvigsve;j.

Sagsfremstilling

By-, Kultur- og Miljgomradet har modtaget en ansegning om at frastykke ejendommen Grundtvigsvej 14A-B fra
Dyrlaegevej 7, der ligger pd samme matrikel 50ab Frederiksberg. Ejer onsker at szelge bygningen, der for har fungeret som
gasteboliger og lignende, fordi bygningen ikke passer ind i driften for Bygningstyrelsens lejer - KU. Bygningen kan
blandt andet benyttes til gaeste- og kollegieboliger. Landinspektaren oplyser, at anvendelsen af bygningerne fortsat og
uaendret agtes anvendt til de formal, hvortil de i dag er godkendt. Denne anvendelse er i dag undervisnings- og
forskningsinstitutioner med tilknyttede servicefunktioner, herunder gasteboliger til brug for gastelerere og
udvekslingsstuderende. Gaesteboligerne er typisk indrettet som trevarelses boliger med kekken og bad.
Bebyggelsesprocenten pa ejendommen i dag er 122 procent.

Bebyggelsesprocenten vil efter en udstykning vare 170 procent for den nye parcel mod Grundtvigsvej, mens restparcellen
mod Dyrlegevej vil have en bebyggelsesprocent pa 101 procent. Der @ndres ikke ved de fysiske forhold ved
udstykningen. Opholdsarealer og parkeringspladser @ndres heller ikke ved udstykningen, idet disse i folge lokalplanen
skal forega pa undervisnings- og forskningsinstitutionsomrédet under et.

Ejendommene pa matriklen er alle bevaringsvaerdige, og pladsen nord for Grundtvigsvej 14A-B er ogsa bevaringsverdig i
henhold til lokalplanen.

Statens ejendomsselskab, Freja Ejendomme, som star for et eventuelt salg af ejendommen oplyser, at der er flere
interesserede kebere til ejendommen, som ensker at etablere forsker- og studieboliger i tilknytning til en undervisnings-
og forskningsinstitution. Men det kraver, at ejendommen udstykkes.

Der vil ved en eventuel dispensation til udstykningen skulle ske tinglysning pa den frastykkede matrikel mod
Grundtvigsvej om, at der ikke er mere byggeret. Det skal samtidig tinglyses, at parkeringspladser og dele af
opholdsarealer findes pa anden matrikel tilherende Bygningsstyrelsen nord for matr. 50ab. Herudover skal det tinglyses,
at den fremtidige anvendelse er gaesteboliger og/eller kollegium i tilknytning til undervisnings- og forskningsinstitutioner.

En udstykning til familieboliger vil ikke vare en mulighed inden for den gaeldende lokalplan - denne anvendelse vil
kreeve vedtagelse af en ny lokalplan for ejendommen.

Regelgrundlag
Lokalplan 174



¢ 1. Lokalplanens formal: "at udlegge lokalplanomrddet til offentlige formdl i form af undervisnings- og
forskningsinstitutioner med tilknyttede servicefunktioner, der understotter undervisnings- og forskningsformdl,
herunder forskerpark, geesteboliger, kollegieboliger og servicefunktioner for studerende..."

o Offentlige formal 3.1: "Delomrdde 1A...som vist pd kortbilag 1, md kun anvendes til offentlige formal i form af
undervisnings- og forskningsinstitutioner med tilknyttede faciliteter- herunder: servicefunktioner for studerende
(idreets- og fritidsaktiviteter, kulturelle aktiviteter, cafeer og andre sociale samlingssteder), boliger i form af
kollegier samt geesteboliger til geestelcerere og udvekslingsstuderende, erhvervskuvaser samt mulighed for
etablering af forskerpark og innovationsmiljoer. ..."

e Vejadgang 4.1: "Vejadgang til lokalplanomrddet skal forega fra Biilowsvej, Thorvaldsensvej og Rolighedsvej."

e Bebyggelsesprocent 5.1: "Bebyggelsesprocenten for hver ejendom inden for delomrdde 14 ma ikke overstige 110."

byggeri end fritliggende enfamiliehuse og sommerhuse skal ske efter en helhedsvurdering, jf. § 187. "

Efter udvalgets principielle stillingtagen vil forvaltningen foretage en partshering i forbindelse med helhedsvurderingen
og naboorientering efter planloven.

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

Forvaltningen vurderer, at det i forbindelse med udstykning skal dokumenteres, fra anseger, at den fortsatte anvendelse
som gasteboliger vil ske i tilknytning til undervisnings- og forskningsinstitutioner. Umiddelbart vurderer forvaltningen, at
ejendommens boliger ogsa vil kunne benyttes som kollegium med flere studerende boende i hver lejlighed med samme
tilknytning.

Forvaltningen vurderer samtidig, at dispensationen til vejadgang fra Grundtvigsvej er en formalitet, som opstér, nar
matriklen gnskes udstykket. Forvaltningen vurderer derfor samlet set, at ansggningen om dispensation fra
bebyggelsesprocent vil kunne gives, safremt en naboorientering og partshering ikke medferer betydelige heringssvar, som
kraever ny foreleggelse for udvalget.

Okonomi

Ingen
Borgmesterpategning

Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget
Bilag

Bilag 1 Anspgning om udstykning
Bilag 2 Andringskort

Bliag 3 Udstykningsforslag

Bilag 4 Foto Grundtvigsvej 14A-B



Punkt 135: Bernhard Bangs Allé 25-33 - ny boligbebyggelse

02.34.02-P19-614-21
Resume

Et flertal i Klima-, Plan- og Boligudvalget vedtog den 22. august, at der ikke skulle meddeles byggetilladelse til etablering
af 39 familieboliger p4 Bernhard Bangs Alle 25-33, idet der jf. planlovens § 14 hurtigst muligt skulle udarbejdes et
lokalplanforslag for projektet, hvor der stilles krav om 25 procent almene boliger. Forvaltningen blev anmodet om en
yderligere kvalificering af det juridiske grundlag herfor, og udvalget anmodede desuden om en besigtigelse af
ejendommen/projektet. Det er efterfolgende vurderet, at det ikke er muligt at nedleegge et § 14-forbud, og sagen
fremlagges til beslutning om byggetilladelse til det ansggte og tinglysning af en offentlig adgang langs metrolinjen.
Besigtigelsen af ejendommen finder sted mandag den 26. september 2022.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget vedtog,
1. at der meddeles byggetilladelse til det ansegte - og
2. at der tinglyses offentlig adgang langs metrolinjen (vild sti).

Udvalget noterede sig bygherres interesse for dialog vedr. mulighederne for at understette den blandede by f.eks. ved
etablering af kaelderlokaler evt. ved at tilpasse antallet af p-pladser til kravene i kommuneplan 2021.

Indstilling

By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller,
1. at der meddeles byggetilladelse til det ansegte - og
2. at der tinglyses offentlig adgang langs metrolinjen (vildsti).

Sagsfremstilling

Et flertal i Klima-, Plan- og Boligudvalget vedtog den 22. august, at der ikke skulle meddeles byggetilladelse til etablering
af 39 familieboliger p4 Bernhard Bangs Alle 25-33, idet projektet ikke indeholder almene boliger. Ved nedleggelse af et §
14-forbud efter planloven skulle der hurtigst muligt udarbejdes et lokalplanforslag for det foreliggende projekt med krav
om etablering af 25 procent almene boliger. Forvaltningen blev anmodet om en yderligere kvalificering af det juridiske
grundlag for forbuddet samtidig med, at udvalget bad om besigtigelse af ejendommene (besigtigelsen finder sted mandag
den 26. september 2022). Se bilag 1 for referat af made den 22. august og bilag 2A/B for projektforslag.

Sagsforlob

Den 11. september 2019 blev forvaltningen kontaktet af ejendomsudvikler Copi Group med anmodning om en
forhandsdialog om mulighederne for konvertering af erhverv til boliger og merudnyttelse af Bernhard Bangs Alle 25-29
og 31-33 beliggende pé matrikel 6ko og 6pl i det nordvestlige Frederiksberg.

Projektet blev under dialogen tilpasset efter kommunens krav og ensker til arkitektur, bevaring, fastholdelse af erhverv,
parkering, begrenning, affaldshéndtering og en offentlig stiforbindelse langs metrolinjen. I dialogen indgik en besigtigelse
den 19. april 2021 med det davaerende fagudvalg (By- og Miljeudvalget), der som udgangspunkt kunne godkende
projektet og bad om fremlaeggelse af byggeansegningen, nér forvaltningen modtog denne.

Den 9. juli 2021 blev det tilpassede projekt indsendt som ansggning om byggetilladelse med forbehold for, at der ville
blive indsendt en ny ansegning, nar spergsmalet om lokalplanpligt var afklaret. Ansgger modtog i august 2021 svar om, at
projektet kunne gennemferes uden udarbejdelse af en lokalplan. Den 26. november 2021 blev samme projekt indsendt
som byggeansggning.

Ved behandlingen af sagen har det veret lagt til grund, at projektet ikke indeholdt almene boliger. Der er alene blevet
stillet krav i henhold til boligtilvaekstkriterierne i Kommuneplan 2021 (boligtilvaekstkriterierne fremgar af vedlagte
medereferat (bilag 1)).

Opforelse af og omdannelse til boliger har fra starten veeret en del af projektet, og omfanget af boligkvadratmeter har i det
vaesentligste vaeret uendret gennem hele processen.

Efterspil

Efter Klima-, Plan- og Boligudvalgets madet den 22. august modtog udvalget en juridisk vurdering fra advokaterne
Kromann Reumert pa vegne af ejer af ejendommene Bernhard Bangs Alle 25-33. Kromann Reumert konkluderer, at
Frederiksberg Kommune ikke lovligt kan nedlaegge et § 14-forbud med henblik pa at tilvejebringe en lokalplan, hvor der



stilles krav om 25 procent almene boliger pa grund af den forlgbne sagsbehandlingstid. Kromann Reumert henviser til en
afgorelse fra Planklagenavnet af 14. juni 2021, hvor Planklagenevnet finder, at en kommunes underseggelses- og
overvejelsestid pa 9 méneder oversteg det rimelige, hvorfor kommunens adgang til at nedleegge et § 14-forbud var
bortfaldet (Kromann Reumerts brev er velagt som bilag 4).

Lovgrundlag
Efter planlovens § 14 kan Kommunalbestyrelsen nedlaegge forbud mod, at der retligt eller faktisk etableres forhold, som
kan hindres ved en lokalplan. Forbuddet kan hgjst nedleegges for et ar.

Det fremgéar af klagenavnets nyeste praksis, at den tid, der gar fra kommunen bliver bekendt med et projekt, og til et
forbud efter § 14 udstedes, ikke ma gé ud over, hvad der kan anses for ’en rimelig undersggelses- og overvejelsestid”. Det
fremgar herunder af praksis, at der under alle omstendigheder ikke méa g& mere end et 4r, fra ansegning modtages, til
forbud nedlagges.

Selvom der er géet mindre end et ar mellem ansegning og forbud, kan kommunen alligevel vare afskéret fra at nedleegge
forbud, hvis forvaltningen for ansegningstidspunktet har veret bekendt med projektet som folge af dialog om dette.

Er der grundlag for at udstede forbud, men er sagsbehandlingstiden op mod et ér, skal forbuddets gyldighed forkortes i
forhold til det ar, som der efter loven er mulighed for at fastsatte som gyldighedsperiode.

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

By-, Kultur- og Miljgomréadet vurderede ved sagsfremlaeggelsen den 22. august, at der var overvejende sandsynlighed for,
at kommunen pa grund af den forudgdende behandlingstid kunne vare afskaret fra at nedleegge forbud, idet der allerede
var forlebet ca. 9 maneder fra modtagelse af byggeansegningen, ligesom der har veret forudgaende dialog om og
kendskab til projektet siden 2019. Ansegger var desuden for 1 ar siden blevet oplyst, at det var vurderet, at projektet kunne
gennemfores uden lokalplan.

Ansggers advokat Kromann Reumert fremhever i deres vurdering, at der i praksis laeegges veegt pa forudgédende kendskab
til et projekt gennem dialog.

Forvaltningen kan i forhold til sagsfremstillingen i august 2022 supplerende oplyse, at den navnte oplysning til ansgger
om, at projektet kunne gennemfores uden lokalplan, byggede pa en forelobig ansegning indsendt i juli 2021, som i alt
vaesentligt svarende til den ansggning, der blev indsendt i november 2021.

Det er pa denne baggrund forvaltningens vurdering, at klagenavnet i forbindelse med behandlingen af en klagesag ikke
vil legge til grund, at tidspunktet for modtagelse af byggeansagningen (den 26. november 2021) er afgarende for
vurderingen af, om tiden op til udstedelse af et pabud kan anses for “en rimelig undersegelses- og overvejelsestid”.
Forvaltningen forventer saledes, at klagenavnet i forbindelse med behandlingen af en klagesag vil leegge veegt pa, at
kommunen modtog en ansegning med beskrivelse af projektet i juli 2021, og at forvaltningen i evrigt gennem dialog med
ansegger har veret bekendt med veesentlige dele af projektets indhold siden 2019.

Pa baggrund af det samlede sagsforleb pa 3 ér er det séledes forvaltningens vurdering, at der ikke er fornedent grundlag
for at udstede et forbud efter planlovens § 14, og at det ma anses for (endog langt) overvejende sandsynligt, at et forbud i
forbindelse indgivelse af klage til Planklagenaevnet vil blive erkleret ugyldigt.

By-, Kultur- og Miljgomradet vurderer desuden, at det ansegte byggeprojekt er inden for rammerne i Kommuneplan 2021
og opfylder kriterierne for boligtilvaekst, idet byggeriet ikke er lokalplanpligtigt. Kriterierne vurderes opfyldt ved en hgj
arkitektonisk kvalitet og sammenheangskraft med den eksisterende bevaringsvardige bygning fra 1938, som istandsattes
efter hensyn til bevaringsvaerdierne og bibeholdes til erhverv. Dertil sikres familieboliger af varierende sterrelse (78 -135
m?2) og kvalitet, attraktive opholdsarealer i form af begrennede arealer i terraen, private- og fzlles opholdsarealer pa
altaner og tagterrasse samt offentlig adgang langs metrolinjen. Det ansggte opfylder endvidere krav i henhold til
Kommuneplan 2021 om bil- og cykelparkeringspladser med 19 ekstra bilparkeringspladser.

Okonomi

Sagen har ingen gkonomiske konsekvenser.
Borgmesterpategning

Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget



Historik

Indstilling 22. august 2022, pkt. 115:

By-, Miljg- og Kulturomradet indstiller,

1.at der meddeles byggetilladelse til det ansogte - og

2.at der tinglyses offentlig adgang langs metrolinjen (vildsti).

Beslutning fra Klima-, Plan- og Boligudvalget 2022-25, 22. august 2022, pkt. 115:

Et flertal i Klima-, Plan- og Boligudvalget (Pelle Dragsted, Lone Loklindt, Malte Mathies Locke og Rasmus Holme
Nielsen) vedtog ikke at give byggetilladelse til det ansggte, idet der jf. planlovens §14 hurtigst muligt seges udarbejdet et
lokalplanforslag for det foreliggende projekt, hvor der stilles krav om 25 % almene boliger. Forvaltningen blev anmodet
om en yderligere kvalificering af det juridiske grundlag herfor. Det indgér i arbejdet, at der tinglyses offentlig adgang
langs metrolinjen.

Et mindretal i Klima-, Plan- og Boligudvalget (Nikolaj Begh, Anders Storgaard og Camilla Hoedt) stemte for, at der
meddeles byggetilladelse til det ansggte, med henvisning til at projektets udvikling er néet sa langt, og med henvisning til
usikkerheden vedr. de juridiske muligheder.

Udvalget anmodede om en besigtigelse af ejendommen/projektet.

Bilag

Bilag 1: Dagsordenspunkt af 22. august 2022
Bilag 2A: Projektforslag

Bilag 2B: Fotos eksisterende forhold

Bilag 3: Kopi af brev fra Kromann Reumert



Punkt 136: Prioritering af ansegninger 2022 om byfornyelsesstotte

01.11.00-A26-1-19
Resume

Byfornyelsen har modtaget seks anseggninger om byfornyelsesstotte i 2022. Sagen fremlaegges, sa udvalget kan tage
stilling til prioritering af ansggningerne i henhold til Byfornyelsesstrategi 2019-2022. Listen danner baggrund for By-,
Kultur- og Miljgomradets videre arbejde frem mod nye byfornyelsesbeslutninger.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte sagen efter droftelse, idet udvalget enskede en redegerelse for, hvorledes
byfornyelsesmidlerne kan mélrettes yderligere.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller,

1. at prioritering af ansggninger om byfornyelsesstotte 2022 godkendes,

2. at prioritet 1-4 modtager svar om, at ansggningen kan komme i betragtning til byfornyelsesstatte - og

3. at prioritet 5 og 6 modtager svar om, at ansggningen ikke kan komme i betragtning til byfornyelsesstotte, fordi
projektet ikke vurderes til i tilstraekkelig grad at opfylde kriterierne for tildeling af statte i henhold til geeldende
byfornyelsesstrategi.

Sagsfremstilling

Klima-, Plan- og Boligudvalget vedtog pad medet den 30. maj 2022 sagen, idet udvalget bad om besigtigelse af
henholdsvis Julius Valentiners Vej 37 og Peter Bangs Vej 74 inden yderligere droftelse heraf. Besigtigelsen fandt sted
mandag den 22. august 2022.

Det bemerkes supplerende, at den geeldende byfornyelsesstrategi udleber ved arsskiftet, og at forvaltningen planlegger at
foreleegge udkast til en ny byfornyelsessstrategi pd mede den 21. november 2022.

Tidligere sagsfremstilling (30. maj 2022)

Byfornyelse har i medfor af byfornyelsesloven til hensigt at give stette til vedligeholdelse og forbedring af ldre
etageejendomme opfort far 1960, der mangler tidssvarende installationer, der er vasentligt nedslidte, og hvor der er behov
for energiforbedringer. Derudover kan der for flere ejendomme traeffes beslutning om etablering af faelles gardanlaeg for
tilvejebringelse af tilfredsstillende opholdsarealer samt sikring af drift og vedligeholdelse af ejendommenes friarealer.

Ansegningsfristen for byfornyelsesstotte i 2022 blev annonceret pd kommunens hjemmeside samt i FrederiksbergLIV.
Inden fristudleb den 15. marts 2022 har forvaltningen modtaget seks anseggninger, der omfatter to feelles gardanleg og fire
bygningsforbedringer. Ansggningerne om bygningsforbedringer indeholder blandt andet renovering af tag og facader,
istandsettelse af vinduer, energi- og stgjreducerende tiltag samt klimasikring. Stette til byfornyelsesaktiviteter i
Frederiksberg Kommune finansieres i henhold til byfornyelsesloven fuldt ud af kommunen.

Kriterier for modtagelse af stotte

Ansegningskriterierne for byfornyelsen, der vedrerer ansggninger fra 2022, fremgar af Byfornyelsesstrategi 2019-2022. 1
strategien er fastsat kriterier for, hvilke ejendomme og projekter der kan sgge stotte. Ejendomme inden for den
geografiske afgreensning af omradefornyelsesindsats Finsensvej Vest skal prioriteres. En samtidig opfyldelse af flere af
nedenstaende kriterier betyder en hejere rangering af den enkelte ansegning pa prioriteringslisten.

Prioriteringsrakkefolge Ejendomme Feelles giardanlaeg
1 Projekter i Finsensvej Projekter i Finsensvej Vest
Vest
2 Energireducerende tiltag ~ Utidssvarende opholdsarealer
3 Klimasikring Klimatilpasning af
opholdsarealer

4 Taghaver og grenne tage  Utidssvarende hindtering af



affald

Besigtigelse

Som grundlag for udarbejdelse af den prioriterede liste er alle fire ejendomme og de to friarealomrader besigtiget med
henblik pa en individuel vurdering af de faktiske forhold og tilstande. Herudover er der ved besigtigelsen taget stilling til
projekternes opfyldelse af ansggningskriterierne samt omfanget af et eventuelt byfornyelsesprojekt.

Prioriteringsliste

Ud fra byfornyelsesstrategiens kriterier for ejendomme og felles gardanlaeg er nedenstaende By-, Kultur- og
Miljeomradets forslag til prioritering af ansegninger om byfornyelsesstatte. Prioriteringslisten er vedlagt som bilag. Af
listen fremgér, hvilke kriterier de enkelte ansegninger opfylder.

Ansegning

Gustav
Johannsens Vej
37A-F

Gustav
Johannsens Vej
50-60

Julius
Valentiners Vej
37

Etablering af
feelles
gardanlaeg
Peter Bangs
Vej 74 m.fl.

Etablering af
felles
gérdanleg
Engtoftevej 1
m.fl.

Nordre
Fasanvej 103

Indhold

Renoveringsarbejder
omfatter isolering af
fundament og ydre
keldervaegge, samt
etablering af omfangsdraen.

Renoveringsarbejder
omfatter isolering af
fundament og ydre
keldervegge, samt
etablering af omfangsdran.

Renoveringsarbejder
omfatter renovering af tag,
facader, etageadskillelse,
vandinstallationer samt nye
vinduer.

Ansegning om etablering af
feelles gardanlag.

Ansegning om etablering af
feelles gardanlaeg.

Renoveringsarbejder
omfatter istandsettelse af
vinduer, dere og porte.

By-, Kultur- og Miljeomradets
begrundelse for prioritering

Ejendommen er beliggende i
indsatsomrade Finsensvej Vest
og bygningsfornyelsen
indeholder energireducerende
tiltag samt klimasikring.

Ejendommen er beliggende i
indsatsomrade Finsensvej Vest
og bygningsfornyelsen
indeholder energireducerende
tiltag samt klimasikring.

Ejendommen er beliggende i
indsatsomrade Finsensvej Vest
og bygningsfornyelsen
indeholder energireducerende
tiltag.

Karréen er beliggende i
indsatsomrade Finsensvej Vest
og de nuvarende garde har
utidssvarende opholdsarealer
og handtering af affald.

Der er til en vis grad basis for
klimatilpasning af
opholdsarealer.

Karréen har utidssvarende
opholdsarealer og handtering
af affald. Der er til en vis grad
basis for klimatilpasning af
opholdsarealer.

Projektet ligger ikke i
prioriteret omrade.

Renoveringsprojektet
indeholder energireducerende
tiltag.

Projektet ligger ikke i
prioriteret omrade.



Ansogninger i forhold til Byfornyelsesstrategien

De fire gverste projekter pa prioriteringslisten ligger alle inden for indsatsomrade Finsensvej Vest, hvorfor de lever op til
hovedkriteriet i byfornyelsesstrategien. I den nugaldende byfornyelsesstrategi skal projekter i omrédet Finsensvej Vest —
hvor der er en igangverende omradeudvikling — prioriteres hejt. Stette til restaurering af bevaringsverdige detaljer kan
gives i hele kommunen.

For faelles opholdsarealers vedkommende skal ansggningen udover beliggenhed bedemmes i forhold til kriterier som
utidssvarende udearealer, bedre handtering af affald og mulighed for bedre skybrudssikring. For bygningsforbedringer er
det iser energirenovering, der i forhold til kriterierne skal vurderes hejt og dernast klimasikring.

Forvaltningen anbefaler, at prioritet 1 til 3 modtager svar med tilsagn pa ansggningen, samt at prioritet 4 modtager tilsagn
under forudsaetning af, at der inden den 1. december i ar opnas 2/3 flertal blandt ejere og beboere i karreen for
gardsammenlagning. Derudover anbefales, at prioritet 5 og 6 modtager svar om afslag pd ansegningen, fordi projektet
ikke vurderes til i tilstreekkelig grad at opfylde kriterierne for tildeling af statte i henhold til geeldende
byfornyelsesstrategi. For prioritet 6 med den yderligere begrundelse, at byfornyelsesloven ikke giver mulighed for at yde
byfornyelsesstatte til renoveringsprojekter, der allerede er pdbegyndt, for der er givet tilsagn om stette.

Tabellen nedenfor viser, hvordan midlerne forventes anvendt i 2022-2026, safremt prioriteringen godkendes pa konkrete
projekter samt de midler, der er til disponering til nye projekter.

2022 2023 2024 2025 2026

Projektledelse 500 500 500 500 500
Kondemnering 200 200 200 200 200
Gustav Johannsens Vej 37A-F 1.550
Gustav Johannsens Vej 50-60 1.700

Gardanlaeg Gustav Johannsens Vej 37 og 50-60  2.200 1.800

Omréadefornyelse Finsensvej Vest 1.300 3.500 2.813 6.800 6.800
Julius Valentiners Vej 37 1.500

Gérdanleg Peter Bangs Vej 74 m.fl. 3.987

Ramme til disponering 0 0 0 0 0

I alt udgifter (1.000 kr.) 7.450 7.500 7.500 7.500 7.500

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

By-, Kultur- og Miljeomréadet vurderer, at prioritet 1-4 opfylder kriterierne for tildeling af byfornyelsesstotte, som
beskrevet i Byfornyelsesstrategi 2019-2022. Her leegges serligt vaegt pa, at projekterne er lokaliseret i Finsensvej Vest og
saledes medvirker til et generelt loft af kvarteret.

Okonomi

Byfornyelsesstatte til prioriterede ansggninger vil blive forhandlet sdledes, at kommunens budget overholdes. Udbetaling
af statte til de hgjst prioriterede projekter vil tidligst kunne forega i 2022, men forhandlingerne pabegyndes efter endt
udvalgsbehandling.

Projektet med 4. prioritering omhandler feelles gdrdanleeg. Anlegsudgifter hertil finansieres 100 pct. af kommunen.
Projekterne med 1. 2. og 3. prioritering omhandler bygningsforbedring af tre udlejningsejendomme. Stetteandelen
fastsattes ud fra et konkret sken og atholdes af kommunens anlagsudgifter. For denne type sager gelder, at der indbetales
1,5 pct. af de samlede ombygningsudgifter til Byggeskadefonden ved Bygningsfornyelse, BvB.

Borgmesterpategning
Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget



Historik

Indstilling 30. maj 2022, pkt. 89:
By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller,
at der meddeles dispensation fra lokalplan 215, afsnit 3.7's bestemmelse om maksimal butikssterrelse pa 25 m2 .

Beslutning fra Klima-, Plan- og Boligudvalget 2022-25, 30. maj 2022, pkt. 89:

Klima-, Plan- og Boligudvalget vedtog,

1. at prioritering af ansggninger om byfornyelsesstatte 2022 godkendes,

2. at prioritet 1 og 2 modtager svar om, at ansggningen kan komme i betragtning til byfornyelsesstotte, idet udvalget
allerede har besigtiget disse.

3. Inden der treeffes yderligere beslutninger ensker udvalget at besigtige forslag 3 og 4 og drefte byfornyelseskriterierne
set i lyset af de begraensede midler til byfornyelse,

4. at prioritet 5 og 6 modtager svar om, at ansggningen ikke kan komme i betragtning til byfornyelsesstatte, fordi
projekterne ikke vurderes til i tilstraekkelig grad at opfylde kriterierne for tildeling af stette i henhold til geeldende
byfornyelsesstrategi.

Bilag
1. Forslag til prioritering af ansegninger af 20. maj 2022

2. Prioriteringsoversigt 2022

3. Byfornyelsesstrategi 2019-2022



Punkt 137: Redegorelse om revisionserkleering og @endringer i kommunens
forretningsgang for sager om stottet byggeri mv.

03.02.10-K01-1-22
Resume

Udbetaling Danmark har anmodet Frederiksberg Kommune om en redegerelse i forbindelse med, at kommunens revisor
har afgivet en revisionserklaering med forbehold for manglende efterlevelse af forretningsgange og overskridelse af
tidsfrister. Med denne sag orienteres om redegerelsen til Udbetaling Danmark. Herudover anmoder forvaltningen om
bemyndigelse til at give fristforleengelser og til at godkende byggeregnskaber (skema C) i projekter for stettet byggeri.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget vedtog,

1. at forvaltningens redegerelse tages til efterretning,

2. at det praciseres, at forvaltningen fortsat har bemyndigelse til at give en bygherre i et stottet byggeri laengere frist til at
fremsende byggeregnskab/skema C, hvis bygherren fremlagger en saglig begrundelse - og

3. at forvaltningen bemyndiges til at godkende byggeregnskaber/skema C for stettet byggeri, nar foregelsen af
anskaffelsessummen alene skyldes en indeksering af en-treprisesummen eller hgjst udger 5 procent, forudsat at projektet
stadig er inden for maksimumbelgbet.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller,

1. at forvaltningens redegerelse tages til efterretning,

2. at det praeciseres, at forvaltningen fortsat har bemyndigelse til at give en bygherre i et stottet byggeri lengere frist
til at fremsende byggeregnskab/skema C, hvis bygherren fremlaegger en saglig begrundelse - og

3. at forvaltningen bemyndiges til at godkende byggeregnskaber/skema C for stettet byggeri, nar foregelsen af
anskaffelsessummen alene skyldes en indeksering af entreprisesummen eller hgjst udger 5 procent, forudsat at
projektet stadig er inden for maksimumbelabet.

Sagsfremstilling

Frederiksberg Kommunes revisor har afgivet en revisionseklering til Udbetaling Danmark med forbehold for manglende
efterlevelse af forretningsgange og overskridelse af frister. Udbetaling Danmark har herefter anmodet om en redegerelse,
som er bilagt. I redegarelsen redeger forvaltningen for, hvorfor fristerne ikke er overholdt, og hvilke tiltag kommunen vil
sette 1 veerk for at sikre sig mod gentagelser.

Revisors har tre forbehold vedrerende behandlingen af byggeregnskabet (skema C) for et enkelt projekt hos Frederiksberg
Forenede Boligselskaber (FFB), afd. Betty Nansens Allé 57-61 (Betty I). Skema C er et skema for anseggning om
godkendelse af byggeregnskab. For det kommer skema A og B. Skema A bruges til ansegningen om stette fra
Landsbyggefonden til alment nybyggeri eller renovering. Det indeholder blandt andet er en projektbeskrivelse, en
beskrivelse af finansieringen og af huslejen. Derefter folger skema B, som er godkendelse af budget efter licitation.

1. Fristforlaengelse

Revisor konstaterer, at fristen for indberetning af Skema C har varet overskredet med mere end seks maneder i forhold til
bevilliget fristforleengelse.

2. Politisk fremleeggelse af godkendelsen af skema C (byggeregnskab)

Forvaltningen har godkendt Skema C den 7. oktober 2021 uden bemyndigelse fra Kommunalbestyrelsen. Revisor
papeger, at det fremgér af kommunens delegationsplan og forretningsgang, at administrationen kan godkende Skema C,
forudsat at anskaffelsessummen for byggeriet ikke er gget i forhold til det af Kommunalbestyrelsen godkendte Skema B.
Anskaffelsessummen i Skema C var gget med 1,3 mio. kr. i forhold til det af Kommunalbestyrelsen godkendte Skema B.
Derfor anferer revisor, at Skema C burde have vaeret godkendt af Kommunalbestyrelsen.

3. Lang sagsbehandlingstid



Kommunalbestyrelsens godkendelse af skema C er forst sket ca. 23 maneder efter, at revisor har underskrevet
byggeregnskabet. Regnskabet indeholdt afsatte beleb for 4,4 mio. kr. Afsatte belgb er forventede udgifter endnu ikke
atholdt, f.eks. til udearealer. Nér et regnskab indeholder afsatte belab, skal revideret dokumentation for de afsatte belgb
veere fremsendt senest seks maneder efter godkendelse af byggeregnskabet. Dette er ikke sket.

Forvaltningen vil i den anledning bemerke folgende om de tre forhold:

Ad punkt 1 - fristforlengelse

Forvaltningen har i redegerelsen til Udbetaling Danmark oplyst, at det er en fejl, at der ikke er givet fristforlaengelse for
projektet ud over den 1. april 2019. Forvaltningen har séledes i en dialog med bygherren accepteret endnu en
fristforleengelse til ca. 14. oktober 2019, hvilket ikke blev angivet i systemet BOSSINF. BOSSINF er et flles
administrativt system, hvor bygherrer, kommuner og Landsbyggefonden registrerer data til styring af projekter for stattet
byggeri. Kommunen skal en gang om éret sende Udbetaling Danmark en revisorerklaring om sin administration af
systemet.

Som opfelgning vil forvaltningen stramme op pa sin praksis, herunder anmode boligorganisationerne om mere udforlige
redegerelser for, hvorfor de gnsker fristforlengelse med et byggeregnskab, og om de gnskede leengere frister kan holde.

Forvaltningen vil ogsé tage indberetningen af skema C og fremsendelsen af byggeregnskaber for stottede byggerier op i
styringsdialogen med boligorganisationerne.

Ad punkt 2 - politisk fremleeggelse af godkendelsen af skema C (byggeregnskab)

Forvaltningen er bemyndiget i delegationsplanen til at godkende skema C, hvis projektets anskaffelsessum ikke er oget i
forhold til det af kommunalbestyrelsen godkendte skema B. Kommunalbestyrelsen godkendte skema B for det konkrete
projekt pé sit mede den 3. oktober 2016.

Godkendelsen af skema C for projektet blev ikke forelagt for Kommunalbestyrelsen, idet forvaltningen vurderede, at den
havde bemyndigelse i henhold til kommunens delegationsplan. Dette begrundes i, at der alene var tale om en beskeden
forggelse af anskaffelsessummen som folge af en indeksering af entreprisesummen og dermed inden for rammerne af
skema B. Kommunen kan ikke nagte denne forhgjelse ifolge bekendtgerelsen om stette til almene boliger
(stettebekendtgarelsen), nér alle betingelser er opfyldt.

Der blev derfor ikke tilfgjet et selvsteendigt beslutningspunkt om godkendelse af skema C i dagsordenpunkt til
Kommunalbestyrelsens made den 30. august 2021, hvor den afledte forhgjelse af grundkapitallanet til boligorganisationen
som folge af indekseringen blev godkendt. Af sagsfremstillingen fremgik det, at anskaffelsessummen i Skema C var
forhgjet 1 forhold til Skema B.

Revisor har dog over for forvaltningen fastholdt, at Kommunalbestyrelsen i henhold til delegationsplan og
forretningsgang (formelt) burde have godkendt skema C.

Som opfelgning pa dette punkt anmoder forvaltningen derfor bemyndigelse til at godkende skema C - ogsa ved foregelse
ved anskaffelsessummen. Dog kun hvis foregelsen skyldes en indeksering af entreprisesummen, som kan godkendes i
henhold til stettebekendtgerelsens § 13, stk. 3, eller hvis forggelsen af anskaffelsessummen hgjst udger 5 procent
forudsat, at det geeldende maksimumsbeleb er overholdt.

Ad punkt 3 - lang sagsbehandlingstid
Forvaltningen kan oplyse, at den lange sagsbehandlingstid for denne sag skyldes to forhold:

o For det forste har forvaltningen haft meget korrespondance med boligorganisationen, som har méttet rykkes for at
indsende de oplysninger, som var ngdvendige for forvaltningens sagsbehandling.

¢ For det andet har opgavemangden for kommunens sagsbehandlere pa omradet i perioder vaeret meget stor, hvilket
ogsé har pavirket sagsbehandlingstiden.

Kommunen har/forventer i efteraret en pukkel af skema C-sager, og forvaltningen har sat yderligere ressourcer af til at
lose denne opgave. Samtidig vil forvaltningen drefte en hurtig fremsendelse af de nedvendige oplysninger med de
relevante boligorganisationer pa de kommende styringsdialogmeder.

Desuden har forvaltningen tilfejet folgende procedure i kommunens forretningsgang for sager vedrerende ansggning om
stotte til almene boliger for at sikre fremdrift i disse sager:



"Nar et byggeregnskab/skema C modtages, skal forvaltningen senest en méned efter modtagelsen vurdere, om der
mangler nedvendige oplysninger til sagsbehandlingen, f.eks. revisionsprotokollat, regnskab for afsatte belob og beregning
af huslejen i byggeriet. Dette skal meddeles boligorganisationen med det samme.

Der skal tages skridt til sagsbehandling senest en méaned efter modtaget svar fra boligorganisationen, hvor der modtages
svar pa mail eller nyt materiale i sagen.

Senest to maneder efter, at boligorganisationen er anmodet om materiale i sagen, skal der sendes en rykker, hvor
boligorganisationen bedes redegere for, hvornar materialet kan sendes til forvaltningen".

By-, Kultur- og Miljoomraddets vurdering

By-, Kultur- og Miljgomradet vurderer, at de enskede bemyndigelser og den @ndrede forretningsgang for stettet byggeri
vil give kommunen en stremlinet behandling af byggeregnskaber/skema C for projekter i stottet byggeri, der efterkommer
henstillingerne i revisors bemerkninger i revisionserkleringen til Udbetaling Danmark.

Det bemerkes, at bemyndigelsen til at kunne give bygherrerne fristforlengelser er en fortsaettelse af den hidtidige
administrative praksis.

Det fremhaeves endelig om den enskede bemyndigelse til at godkende byggeregnskaber/skema C for stettet byggeri (nér
forggelsen af anskaffelsessummen alene skyldes en indeksering af entreprisesummen eller hegjst udger 5 procent), at det
ofte vil dreje sig om godkendelser, som kommunen i forvejen ikke kan naegte en bygherre efter stottebekendtgerelsen, nar
alle betingelser er opfyldt. Bemyndigelsen er af beskedent omfang og vil sikre en smidig behandling af
byggeregnskaberne.

Okonomi

Sagen har ingen ekonomiske konsekvenser.
Borgmesterpategning

Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget

Bilag

Redeggarelse til Udbetaling Danmark om revision af BOSSINF Frederiksberg Kommune



Punkt 138: Bevilling - Ny Sendervang

01.00.00-P00-2-18
Resume

Sendervang star over for at skulle moderniseres i nye rammer i et Nyt Sendervang med boliger til bdde plejecenter og
botilbud jevnfar Masterplanen for modernisering af plejeboliger og den Sociale Masterplan. Dertil etableres faciliteter
malrettet energi og baredygtighed (bl.a. Klimaskole). Kommunalbestyrelsen godkendte licitationsresultat og
forhandlingsmandat for projektet den 24. januar 2022 (sag nr. 13, lukket punkt) og Frederiksberg Kommune indgik pa
denne baggrund aftale med totalentreprenerteamet Hansson & Knudsen primo februar 2022 omkring opfersel af projektet.

Projektets gkonomiske rammer er godkendt af Kommunalbestyrelsen og indarbejdet i kommunens budgetter dels i
forbindelse med vedtagelsen af plejeboligmasterplanen samt i forbindelse med vedtagelsen af Budget 2019 og Budget
2020 og pa konkrete sager (senest godkendelse af licitationsresultatet den 24. januar 2022 (sag nr. 13, lukket punkt). Med
denne sag meddeles anlaegsbevilling til dekning af udgifterne til projektering i perioden januar 2022 og frem mod
vedtagelsen af Skema B primo 2023. Midlerne frigives af det i kommunens budget afsatte radighedsbeleb til projektet.

Beslutning

Et flertal i Klima-, Plan- og Boligudvalget (Pelle Dragsted, Lone Loklindt, Malte Mathies Lacke og Rasmus Holme
Nielsen) indstiller,

1. at der meddeles anlegsbevilling pa 6,9 mio. kr. til opforelse af servicearealerne vedr. plejecenteret Ny Sendervang
finansieret af det afsatte rddighedsbeleb til formalet pé 3,2 mio. kr. 1 2022 og 34,2 mio. kr. 1 2023.

2. at der meddeles anlegsbevilling pa 34,6 mio. kr. til opferelse af boligarealerne vedr. plejecenteret Ny Sendervang
finansieret af det afsatte rddighedsbeleb til formalet pa 12,9 mio. kr. 1 2022 og 175,7 mio. kr. 2023.

Et mindretal i Klima-, Plan- og Boligudvalget (Nikolaj Begh, Carina Heedt og Anders Storgaard) undlod at stemme,
idet mindretallet ensker at etablere en selvejende institution.

Indstilling
Social-, Sundheds-, og Arbejdsmarkedsomradet indstiller,

1. at der meddeles anlegsbevilling pa 6,9 mio. kr. til opforelse af servicearealerne vedr. plejecenteret Ny Sendervang
finansieret af det afsatte rddighedsbeleb til formalet pé 3,2 mio. kr. 1 2022 og 34,2 mio. kr. i 2023.

2. at der meddeles anlagsbevilling pd 34,6 mio. kr. til opferelse af boligarealerne vedr. plejecenteret Ny Sendervang
finansieret af det afsatte radighedsbeleb til formélet pa 12,9 mio. kr. 1 2022 og 175,7 mio. kr. 2023.

Sagsfremstilling

Baggrund:

Sendervang stér over for at skulle moderniseres i nye nye rammer i et Nyt Sendervang med boliger til bade plejecenter og
botilbud jeevnfer henholdsvis 'Masterplanen for Modernsiering af Plejeboliger' og 'Den Sociale Masterplan'. Dertil
etableres faciliteter mélrettet energi og baeredygtiged (blandt andet Klimaskole og Klimakekken).

Kommunalbestyrelsen godkendte byggeprogram for opfersel af Ny Sendervang den 15. marts 2021 (sag nr. 103). Det nye
byggeri skal etableres pa Frederiksberg Forsynings grund pé det areal, der hidtil har vaeret anvendt til administration,
opbevaring mv. Kommunalbestyrelsen godkendte keb af grund den 30. august 2021 (sag nr. 301, lukket punkt).

Kommunalbestyrelsen godkendte licitationsresultatet for Ny Sendervang og forhandlingsmandatet for den kommende
forhandlingsfase med totalentrepreneren den 24. januar 2022 (sag nr. 13, lukket punkt). Frederiksberg Kommune indgik
pa denne baggrund en betinget totalentrepriseaftale med totalentreprengrteamet Hansson & Knudsen primo februar 2022
omkring opfersel af projektet. Aftalen er betinget af et godkendt Skema B.

Frederiksberg Kommunes bygherreradgiver pa projektet er Arkitema/Cowi.
Frigivelse af midler til projektering, bygherreradgivning og administrative omkostninger

I perioden januar 2022 og frem mod vedtagelsen af Skema B forventeligt januar/februar 2023 sgges der om frigivelse af
midler til projektering og bygherreradgivning, samt midler til intern projektledelse i By-, Byggeri- og Ejendomme.



Den samlede bevilling er fordelt pé posterne projektering, rddgivning og administrative omkostninger. Fordelingen
fremgér nedenfor:

Mio. kr. Bolig inkl. moms Service ex. moms
Projektering 32,9 6,56

Rédgivning eksternt 1,21 0,24

Adm. omkostninger 0,52 0,1

I alt 34,6 mio. kr. 6,9 mio. kr.

Fremadrettet proces
Lokalplanen forventes politisk behandlet af Kommunalbestyrelsen den 14. november 2022.

Skema A forelaegges til politisk godkendelse forventeligt december 2022. Skema B godkendes administrativt forventeligt
januar 2023, hvor byggetilladelsen forventeligt ogsé godkendes.

Forste spadestik forventes at finde sted primo 2023 efter godkendelsen af henholdsvis byggetilladelsen og Skema B. Der
foreleegges derfor en sag til politisk beslutning forventeligt februar 2022 i forleengelse af den administrative godkendelse
af Skema B med henblik pa frigivelse af det resterende afsatte rddighedsbeleb til deekning af udgifterne til selve
udferselsfasen af byggeriet.

Dertil forelaegges en separat sag til politisk beslutning forventeligt primo 2024 med henblik pé frigivelse af det i budgettet
afsatte rddighedsbeleb til inventar.

Okonomi

Safremt indstillingen tiltraedes, meddeles henholdsvis anlaegsbevilling pé:

- 6,9 mio. kr. i skattefinansierede udgifter til servicearealerne pa plejecenteret Ny Sendervang. Den samlede
anlaegsbevilling vil herefter udgere 8,8 mio. kr. finansieret af det til formélet afsatte rddighedsbelab 1 2022 og 2023.

- 34,6 mio. kr. i lanefinansierede udgifter til boligarealerne pa plejecenteret Ny Sendervang. Der oprettes byggekredit i
byggeperioden, hvorefter tilbagebetaling af det samlede lan finansieres af beboernes lejebetaling, nar byggeriet er
feerdiggjort. Den samlede anlegsbevilling vil herefter udgere 41,3 mio. kr finansieret af det til formalet afsatte
radighedsbeleb i 2022 og 2023.

Ved en fejl har der ikke veret sogt om anlagsbevilling pa projektet vedr. udgifter afholdt i 2022. Det belgber sig til i alt
2,0 mio. kr. pa servicedelen og 11,6 mio. kr. pd boligdelen. Disse midler indgér i de samlede beleb, som sages
anlaegsbevilget med denne sag.

Der vil desuden blive forelagt bevillingssag vedr. den resterende del af radighedsbelebet, efter Skema B er godkendt,
forventeligt i 1. halvar 2023.

Borgmesterpitegning
Det bemerkes, at anleegsprojektet er igangsat, for der er givet anlegsbevilling fra kommunalbestyrelsen. Der er tale om
en teknisk fejl, som i praksis ikke har haft nogen betydning for midlernes anvendelse.

Behandling

19. september 2022 - Aldre- og omsorgsudvalget og Socialudvalget
26. september 2022 - Klima- Plan og Boligudvalget

3. oktober 2022 - Magistraten

10. oktober - Kommunalbestyrelsen

Historik

Indstilling 19. september 2022, pkt. 67:
Social-, Sundheds-, og Arbejdsmarkedsomradet indstiller,



1. at der meddeles anlegsbevilling pa 6,9 mio. kr. til opforelse af servicearealerne vedr. plejecenteret Ny Sendervang
finansieret af det afsatte rddighedsbeleb til formalet pé 3,2 mio. kr. 1 2022 og 34,2 mio. kr. 1 2023.

2. at der meddeles anlegsbevilling pa 34,6 mio. kr. til opferelse af boligarealerne vedr. plejecenteret Ny Sendervang
finansieret af det afsatte rddighedsbeleb til formalet pa 12,9 mio. kr. 1 2022 og 175,7 mio. kr. 2023.

Indstilling 19. september 2022, pkt. 67:
Social-, Sundheds-, og Arbejdsmarkedsomradet indstiller,

1. at der meddeles anlegsbevilling pa 6,9 mio. kr. til opferelse af servicearealerne vedr. plejecenteret Ny Sendervang
finansieret af det afsatte rddighedsbeleb til formalet pé 3,2 mio. kr. 1 2022 og 34,2 mio. kr. 1 2023.

2. at der meddeles anlegsbevilling pa 34,6 mio. kr. til opferelse af boligarealerne vedr. plejecenteret Ny Sendervang
finansieret af det afsatte rddighedsbeleb til formalet pa 12,9 mio. kr. 1 2022 og 175,7 mio. kr. 2023.

Bilag
Bevilling - Servicedel

Bevilling - Boligdel



Punkt 139: Orientering om proces for huslejestigninger som folge af storre
renoveringer pi de kommunale beboelsesejendomme

00.01.00-P20-38-19
Resume

Klima-, Plan- og Boligudvalget har pa udvalgsmede den 15. august 2022 bedt om en redegerelse for huslejestigninger i de
kommunale beboelsesejendomme, herunder processen for inddragelse af beboere og beboerreprasentationer. I
redegerelsen orienteres om de lovgivningsmaessige rammer for huslejestigninger, herunder forpligtigelsen tl at opkraeve
den fulde stigning samt koblingen til vedligeholdelsesprojekter og processen for inddragelse af beboere og
beboerreprasentationer.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte sagen efter droftelse.
Indstilling

By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller

at orientering og proces for huslejestigninger, som folge af storre renoveringer pé de
kommunale beboelsesejendomme, tages til efterretning.

Sagsfremstilling

Generelt om vedligehold, forbedringer og huslejestigninger

De kommunale beboelsesejendomme har et betydeligt vedligeholdelsesbehov, og der er pa den baggrund afsat 64 mio. kr.
til forste belge af renoveringer pé ejendommene i perioden 2021-2025. Nar de kommunale beboelsesejendomme
vedligeholdes, bestar de enkelte vedligeholdelsesprojekter af en raekke forskellige tiltag. Hvis tiltagene har et element af
forbedring, vil de medfere en huslejestigning for beboerne i den pagaldende ejendom. Huslejestigningen vil tilbagefore
midler i kommunes budget gennem den egede huslejeindtegt og dermed bidrage til at tilbagebetale investeringen i
forbedringer.

Sterrelsen af huslejestigningen afthanger af omkostningen til de enkelte tiltag og hvor stor en andel heraf, der kan
tilskrives som forbedring. Her vil en tagudskiftning uden efterisolering eller en udskiftning af brugsvandsinstallationer i
udgangspunktet ikke pavirke huslejen, da der ikke er tale om en forbedring men om simpelt” vedligehold. Modsat vil
nye vinduer, efterisolering af taget eller etablering af ventilation resultere i en huslejestigning, da der her er tale om en
forbedring af lejemalets eksisterende forhold.

I Tabel 1 nedenfor ses eksempler pé estimerede huslejestigninger ved en rackke planlagte projekter. Her ses en
gennemsnitlig huslejestigning pa 70-260 kr. pr. kvadratmeter pr. ar athengig af typen af projekt. Det er oftest ikke muligt
at beregne den specifikke forbedringsandel for de enkelte arbejder, for projekterne er gennemforte. Det skyldes, at
forbedringsandelen altid afhenger af de konkrete udbudspriser, hvorfor de endelige huslejestigninger forst beregnes, nar
projektet er endeligt afsluttet.

Forbedringsandelen fastsattes i dialog med kommunes administrator (DAB). Baggrunden for fastsattelsen er tidligere
domspraksis i Huslejenavnet. For vinduesudskiftninger er forbedringsandelen fastsat til 65 pct. af omkostningen. Det vil
sige, at 65 pct. af udgifterne til denne udskiftning vil kunne palagges lejen som en huslejestigning.

Sterstedelen af de planlagte forbedringsarbejder ligger inden for tidligere domspraksis. For efterisolering varierer
afgerelserne, da det kan vere svert endeligt at fastleegge differencen mellem tidligere isoleringsstandard og ny
isoleringsstandard efter afsluttet tagrenovering. Huslejenavnet afger som sidste instans, hvilken forbedringsandel de
finder rimelig for den pagaldende sag.

Tabel 1: Eksempler pé estimerede huslejestigninger ved gennemforsel af vedligeholdelses- og forbedringsprojekter.

Ejendom Kvm. Budget Arlig leje pr.  Arlig stigning

kvm. pr. kvm.
Eversvej 62 27,5mio. 675 kr. 70-100 kr.
Tag, vinduer, facade og kr.

stigstrenge



Bille Brahes Vej / H.C. Orsteds 102 8 mio. kr. 730 kr. 150-180 kr.
Vej
Tag, vinduer og facade

Gustav Johannsens Vej 37, 50-60 68 17,5 mio. 810 kr. 150-180 kr.
Tag, vinduer, ventilation og kr.

installationer

Christians Paulsens Vej / 50 27,9 mio. 890 kr. 0 kr.
Sonderjyllands Allé kr.

Tag, altaner og gasinstallationer

Kommunes forpligtigelse til at opkreeve huslejestigninger

Kommunen er forpligtet til at opkreeve den huslejeforhgjelse hos lejerne, som er fastsat i Huslejenavnet. Baggrunden for
denne vurdering er, at alle borgere skal stilles lige jf. kommunalfuldmagten. Dette er uddybet i vedlagte Bilag 1: Notat
vedrorende Frederiksberg Kommunens forpligtigelse til at opkrceeve huslejestigninger i forbindelse med
forbedringsarbejder. Ved ikke at opkraeve den fulde huslejestigning vil kommunen forfordele udvalgte borgere uden at
have hjemmel hertil. Med andre ord vil den enkelte lejer reelt tildeles et indirekte tilskud til huslejebetalingen.
Huslejestigningerne skal derfor effektueres umiddelbart efter afslutning af vedligeholdelsesprojekterne.

Der er samtidig ikke hjemmel til at indfase huslejestigningen over en arreekke for at tilgodese beboernes betalingsevne,
hvis dette indebzerer, at beboerne ikke fuldt ud betaler den huslejeforhgjelse, der er grundlag for at opkraeve. Her skal det
bemarkes, at huslejeniveauet for de kommunale beboelsesejendomme ligger betydeligt lavere end det generelle niveau
for Frederiksberg Kommune. Nar der effektueres en huslejestigning, vil beboerne have mulighed for at sege yderligere
boligsikring for at sikre, at den faktiske huslejebetaling passer til beboernes betalingsevne.

Huslejeniveau for Frederiksberg Kommunes beboelsesejendomme

Kommunalbestyrelsen besluttede pad mede den 13. maj 2019 at stoppe salget af de kommunale beboelsesejendomme. Der
blev samtidig ytret gnske om, at huslejen i de kommunale beboelsesejendomme fastsaettes efter den sociale profil, s&
boligerne kan anvendes til at lofte kommunens sociale anvisningsforpligtigelse. Som led i det styrkede ejerskab for
beboelsesejendommene inddrages beboerne i prioriteringerne af de enkelte projekter pa ejendommene. Her dreftes
samtidig mulige af huslejestigninger som folge af projekterne.

En gennemgang af huslejeniveauet for de kommunale beboelsesejendomme sammenholdt med det generelle niveau for
Frederiksberg Kommune viser, at den politiske malsatning afspejler sig i det nuvarende prisniveau.

De kommunale beboelsesejendomme indeholder 712 boliger med en storrelse pa 42-157 kvm. og med en
kvadratmeterpris pa 560-975 kr./kvm. om éret (pris- og lenniveau for 2021 ekskl. forbrugsudgifter til vand, varme og
elektricitet).

For de almene boliger er niveauet for sammenlignelige ejendomme ift. opforelsestidspunkt og moderniseringsniveau 785-
935 kr. arligt. Den generelle kvadratmeterpris for renoverede lejemal pa Frederiksberg er pa mellem 1.250-1.600 kr. pr.

arl. Selvom den generelle kvadratmeterpris afspejler gennemrenoverede lejemal, ma det konkluderes, at de kommunale
lejligheder har en markant lavere husleje, og at lejlighederne dermed er egnende til at lofte den samlede kommunale
anvisningsforpligtigelse.

Generelt om involvering af beboere ved forbedringer og huslejestigninger
Historisk set har der kun i begraenset omfang varet renoveringsprojekter pad de kommunale beboelsesejendomme, som har
indeholdt forbedringsberettigede vedligeholdelsesarbejder.

En del af de renoveringsprojekter som finansieres af puljen pa de 64 mio. kr. er tag- og vinduesudskiftninger, der er
forbedringsberettigede, og som dermed vil resultere i huslejeforhgjelser. Tidligere er det kun sket ved enkeltstdende
mindre projekter i lejemalene f.eks. udskiftning af kekken eller bad og kun ved fraflytninger. Det ma her konstateres, at
der historisk er gennemfort enkelte forbedringer p&4 de kommunale beboelsesejendomme, hvor der ikke er gennemfort
huslejestigning. Dette har givet anledning til, at opkravningen af huslejestigninger nu efterses. Grundet foreldelsesfrist er
det ikke muligt at varsle huslejestigningerne i dag.

Rammerne for inddragelse af beboere og beboerreprasentationer er dels fastsat i lejeloven ("Lov om Leje”) og i den
politiske aftale om et styrket ejerskab for beboelsesejendommene. Beboere og beboerreprasentationen involveres lobende
i hele processen fra prioritering af vedligeholdelsesprojekter gennem udbud og gennemforelse til den afsluttende
beregning af huslejestigninger. Rammerne for inddragelse og sarligt varsling i forbindelse med huslejestigninger er



lovmeessigt fastlagt i lejeloven LOV nr. 341 af 22/03/2022), der erstatter tidligere version Bekendtgerelse af lov om leje
fra 2019.

Fase 0: Prioritering af vedligeholdelsesbudget til beboelsesejendomme

o Arbejdsgruppen for de kommunale beboelsesejendomme er sammensat af beboerreprasentanter fra de ejendomme,
der har valgt en beboerreprasentation. Arbejdsgruppen inddrages i den samlede prioritering af
vedligeholdelsesarbejder pad de kommunale beboelsesejendomme i samarbejde med forvaltningen.

Fase 1: Projektforslag for en renoveringssag

¢ Forvaltningen udarbejder projektforslag til den padgaldende renoveringssag.

¢ Projektforslaget praesenteres for beboerreprasentationen pa den pageldende ejendom, og pad medet droftes samtidig
valg af rddgiver (endeligt valg af radgiver sker ved udbud).

¢ Projektforslaget kvalificeres af vindende rddgiver. Her aftholder forvaltningen opstartsmede med radgiver, hvor
beboerreprasentationen indbydes. Herefter varsles beboerrepreesentationen og beboere om den forventede
huslejestigninger ved de planlagt forbedringsarbejder.

¢ Inden det kvalificerede projektforslag sendes i udbud til entreprener praesenteres det for beboerreprasentationen.
De har her mulighed for at komme med spergsmal, endringsforslag, bemerkninger mv. De har samtidig mulighed
for at pege pa en entreprener, som de gerne vil have til at byde pa projektet.

Fase 2: Byggeprojekt

* Projektet udbydes til entreprenerer, hvorefter beboerreprasentationen inviteres med til at veelge den vindende
entreprengr ved licitation. Her er der ofte ikke et reelt valg, da vedligeholdelsesprojekterne udbydes, sa entreprener
med laveste pris vinder licitationen for at sikre lavest mulige pris.

* Byggeprojektet igangsattes. Her aftholder forvaltningen opstartsmede med rddgiver og entrepreneren, hvor
beboerreprasentationen indbydes.

¢ Der afholdes lobende byggemeder med radgiver og entreprengr, hvor beboerrepraesentationen har mulighed for at

deltage. Forvaltningen tilbyder samtidig at atholde bygherremader med beboerreprasentationen forud for
byggemeaderne. Omfanget af meder afthenger af ressourcer og interesse hos beboerreprasentationen.

Fase 3: Afslutning af projekt og fastleeggelse af huslejestigning

¢ Ved afslutningen af byggeprojektet varsles beboerreprasentation og beboere om den endelige huslejestigning i
forbindelse med de afsluttede forbedringsarbejder. Dette sker ud fra de faktiske omkostninger ved
forbedringsarbejderne.

Fase 4: Mulihged for indsigeser til varslede huslejestigninger

¢ Beboerreprasentationen og beboere har mulighed for at gere indsigelser mod huslejestigningerne. Det gaelder bade
ved den forste varsling under punkt 1 og efter punkt 3, hvor de endelige huslejestigninger meldes ud.

Huslejestigning pa Fuglevangsvej / Biilowsvej
Renoveringen af den kommunale beboelsesejendom pé Fuglevangsvej/Biilowsvej er det forste storre renoveringsprojekt
udfert under puljen pa de afsatte 64 mio. kr. Det er samtidig det forste storre projekt, hvor der er varslet huslejestigninger.

Det konkrete renoveringsprojekt bestod af vinduesudskiftning, tagudskiftning med efterisolering og facaderenovering.
Projektet er netop afsluttet. Forud for projektet har forvaltningen segt en forhdndsgodkendelse ved Huslejen@vnet for en
huslejestigning pé 130 kr. pr. kvm. om aret. Denne stigning nedjusterede Huslejenaevnet til 118 kr. Herefter har der vaeret
endringer i projektet (fra Fase 1 til Fase 3 ovenfor), hvorfor den endelige huslejestigning baseres pa de faktuelle
omkostninger pé projektet. Beboerne vil fa en klagevejledning tilsendt sammen med varslingen.

Beboerreprasentationen pa Fuglevangsvej/Biilowsvej blev varslet inden igangsattelse af renoveringsprojektet, og der
blev atholdt mede, hvor beboerreprasentationen havde mulighed for at stille spergsmal omkring forbedringsarbejderne i
renoveringsprojektet.



Forvaltningen har beklageligvis begaet en mindre fejl i licitationsprocessen ved ikke skriftligt at indkalde
beboerrepraesentationen til licitationsforretningen. Beboerreprasentationen blev i stedet mundtligt orienteret om
licitationsresultatet. I licitationsforretningen dreftes licitationsresultatet, og der vaelges entreprener, som beskrevet under
Fase 2. Her er forvaltningen bundet af udbudskriteriet laveste pris, hvorfor der ikke var tale om et reelt valg af
entreprengr.

Kommunens administrator DAB varsler huslejestigning pa baggrund af projektets regnskab. Dette forventes at ske ultimo
september 2022. Her er forvaltningen forpligtet til at varsle den fulde huslejestigning jf. kommunalfuldmagten. .

Beboerrepraesentationen har mulighed for at gare indsigelser, nér huslejestigningen varsles. Her vil det vare
Huslejenavnet, der skal traeffe afgerelse i sagen, herunder bedemme konsekvensen af fejlen i licitationsprocessen. Hvis
der her traeffes afgerelse om, at lejelovens ikke er overholdt, vil det for de eksisterende lejere kun veere muligt at haeve
huslejen med op til 64 kr. pr. kvadratmeter. Der er fortsat mulighed for at have huslejen yderligere for nye lejere, nér
eksisterende lejere fraflytter lejemalene.

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at kommunen skal effektuere den fulde huslejestigning for de ejendomme, hvor
renoveringsprojekter indeholder forbedringer. Dette sker med henvisning til kommunalfuldmagten, hvilket er uddybet i
vedlagte bilag 1. Huslejestigningen kan samtidig ikke udskydes eller indfases over tid.

Det vurderes endvidere, at den beskrevne proces for inddragelse af beboere og beboerrepraesentanter lever op til den
gzldende lovgivning herfor beskrevet i lejeloven. Der tilbydes ogsé en sterre grad af involvering, end der er krav om.
Dette sker for at sikre en god proces og dialog med beboerne i de kommunale beboelsesejendomme.

Okonomi

Sagen har i sig selv ingen gkonomiske konsekvenser.

Borgmesterpategning

Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget

Bilag

Bilag 1 Notat vedrerende Frederiksberg Kommunens forpligtigelse til at opkraeve huslejestigninger



Punkt 140: Lukket

03.01.02-G01-37-22



Punkt 141: Lukket

03.01.02-G01-29-22



Punkt 142: Lukket

20.00.00-A00-5-22
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