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Sagsfremstilling

a. Besigtigelse Omradeudvikling Finsensvej Vest

Som opfalgning pa den igangsatte Omradeudvikling Finsensvej Vest planlaegger By-, Kultur- og
Miljgomradet en besigtigelse for Bolig- og Ejendomsudvalget. Besigtigelsen foreslas mandag den 16
marts 2020 kI 14-16, og vil forega som en cykeltur rundt i omradet med stop ved de planlagte
indsatser i Omradeudviklingen. Mgdestedet er pa Finsensvej foran indgangen til Lindevangsparken kI
14.00.

b. Afgorelse i klagesag om Frederiksberg Kommunes beslutning om indretning af faelles
gardanlag i ”Karré 16”

Ejeren af Bentzonsvej 10-12 har den 4. december 2017 indbragt Frederiksberg Kommunes afgarelse
af 5. oktober 2015 om indretning af feelles gardanlaeg i "Karre 16” for Byfornyelsesnaevnet.
Byfornyelsesnaevnet har ved afgerelse af 15. november 2019 afvist klagen, fordi klagen er indgivet
for sent.

Neevnte ejer har helt tilbage fra forberedelsesfasen i 2011 veeret imod at indga i et feelles gardareal,
og han er helt grundleeggende af den overbevisning, at det strider imod byfornyelseslovens
frivillighedsprincip, at han kan tvinges til at indga i det feelles gardmiljg. Han har derfor ad flere
omgange forsggt kommunens afggrelser i sagen indbragt for Byfornyelsesnaevnet senest den 4.
december 2017. Derudover har han ved steevning af 29. februar 2016 indbragt sagen for Boligretten
pa Frederiksberg med pastand om, at kommunens afggrelse af 5. oktober 2015 var ugyldig.

Ejeren tabte sagen ved dom af 15. august 2018 og valgte efterfalgende ikke at anke sagen til
Landsretten.

c. Projektsamarbejde med Gate 21 om Databaseret Energiledelse

Gate 21 har kontaktet forvaltningen og spurgt, om vi vil deltage i Interreg projektet: "Databaseret
energiledelse”.

Interreg GKS er et EU-program, som statter feellesprojekter i @resund-Kattegat-Skagerrak regionen.
Projektets formal er at mindske energi- og ressourceforbrug i offentlige og almene bygninger ved at
benytte nye teknologier i bygningsdrift.

| projektet vil Forvaltningen arbejde med forankring af databaseret energiledelse og
kompetenceudvikling i organisationen i forhold til energiledelse og handling pa forbrugsdata. Da dette
er opgaver, der i forvejen udfgres som en del af god bygningsdrift, vil kommunens bidrag til projektet
besta af medgaet tid fra eksisterende ressourcer. Saledes vil projektet ikke vaere en omkostning for
Frederiksberg Kommune.

Gate 21 ansgger pa vegne af flere deltagere samlet, med en formel ans@gningsfrist hos interreg @KS
den 7. februar 2020. Hvis projektansggningen godkendes, medfinansierer Interreg GKS i
projektperioden forventeligt 35 % af kommunens interne ressourcer som arbejder med databaseret
energiledelse.

Projektet forventes igangsat august 2020 og Igber over 27 maneder.



Guldborgvej 6, st. tv. og 8. st. th. - Sammenlaegning af beboelseslejligheder

RESUME

Der sgges om tilladelse til at sammenlaegge to beboelseslejligheder. Det samlede areal af

lejlighederne udger 168 m2. Da det samlede areal overstiger 160 m?, foreleegges ansggningen
til Bolig- og Ejendomsudvalgets afggrelse.
BESLUTNING

Bolig- og Ejendomsudvalget vedtog at meddele afslag pa ansggningen om sammenleegning af
beboelseslejlighederne Guldborgvej 6, st. tv. og 8, st. th.

INDSTILLING

By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller,
at der meddeles afslag pa ansggningen om sammenlzegning af beboelseslejlighederne
Guldborgvej 6, st. tv. og 8, st. th.

Sagsfremstilling

Forvaltningen har modtaget en ansggning om tilladelse til sammenlaegning af to beboelseslejligheder
i en andelsboligforening pa Guldborgve;j.

Ansgger bor selv i den ene af lejlighederne, Guldborgvej 6, st. tv., der ifalge BBR-registeret har et
bruttoetageareal pa 77 m2. Der sgges om at sammenlaegge denne bolig med boligen Guldborgve;j 8,

st. th. pa 91 m2, der for nylig er udbudt til salg internt i foreningen. Kabet af nabolejligheden afventer
afgarelsen af denne ansggning.

Ansgger anfgrer, at det grundet vinduernes placering mod gaden og kakken og bads placering mod
garden ikke vil veere muligt at etablere yderligere veerelser og at de to boliger hver for sig derfor ikke
udger funktionelle familieboliger.

Det oplyses, at lejligheden, hvis der opnas tilladelse til sammenlaegning vil blive beboet af 2 voksne
og 4 bgrn.

Ansgger fremseetter blandt andet nedenstaende argumenter for at opna tilladelse til sammenlaegning:

* de to lejligheder, der gnskes sammenlagt, har ikke adgang til bitrapperne, men direkte til
garden, og arealet af bitrapperne bar derfor ikke medregnes i lejlighedernes areal

» murene i stueetagen er tykkere end hgjere oppe i bygningen, sa det reelle areal af boligerne
ma antages at veere vaesentligt mindre end det anfarte bruttoetageareal

* der er i forvejen givet tilladelse til at etablere en bolig pa over 160 m2 i ejendommen, nemlig
Guldborgvej 8, 1. tv.

Lovgrundlag



Efter §46 i boligreguleringsloven er det ikke tilladt uden kommunalbestyrelsens samtykke at
nedlaegge en bolig helt eller delvist. Dette geelder, hvad enten nedlaeggelse sker ved nedrivning, hel
eller delvis sammenlaegning af to eller flere boliger, eller ved at boligen helt eller delvist tages i brug
til andet end beboelse.

Vurdering

De omhandlede lejligheder blev sammen med tre andre lejligheder i sammen ejendom i 2009 tilladt
konverteret fra erhverv til beboelse. Der er dermed tale om forholdsvis nye beboelseslejligheder, som
forvaltningen vurderer er hensigtsmaessigt indrettede og udgar funktionelle familieboliger.

Ansgger anfgrer, at lejlighederne ikke har adgang til ejendommens bi-trapper og at de derfor ikke
skal medregnes i lejlighedernes areal. Forvaltningen kan oplyse, at eftersom lejlighederne ikke har
adgang til eiendommens bi-trapper, skal brutto-etagearealet af lejlighederne ikke inkludere arealet af
bi-trapperne. Forvaltningen lzegger til grund, at arealet af bi-trapperne ikke er medregnet som en del
af lejlighedernes bruttoetageareal og at lejlighedernes arealer derfor er korrekt registreret i BBR-
registeret.

Ansgger anfgrer, at murene i stueetagen er tykkere end hgjere oppe i ejendommen, og at det reelle
areal af boligerne derfor ma antages at vaere veesentligt mindre end det anfarte bruttoetageareal.
Forvaltningen kan oplyse, at bruttoetagearealer opggres efter beregningsreglerne i
bygningsreglementet. | bygningsreglement BR18, Beregningsregler, § 455 fremgar det ikke, at
tykkelsen af (yder-) vaegge fratreekkes ved opggarelsen af bruttoetagearealer.

Forvaltningen tager i sager om sammenlaegning af beboelseslejligheder udgangspunkt i BBR-
registerets oplysninger om bruttoetagearealer. Safremt ansgger matte mene, at disse oplysninger
ikke er korrekte, pahviler det ansgger at dokumentere dette, hvilket ansgger er blevet oplyst om.
Forvaltningen fastholder derfor, pa baggrund af oplysningerne i BBR-registeret, at der er tale om

sammenlaegning af beboelseslejligheder over 160 m2.

Endelig anferer ansager, at der skulle veere givet tilladelse i en lignende sag om enheden
Guldborgvej 8, 1. tv. Forvaltningen kan oplyse, at der i 2010 blev givet byggetilladelse til at
konvertere denne enhed fra erhverv til beboelse. Det vurderes derfor, at der ikke er tale om sager,
der er sammenlignelige.

Kommunalbestyrelsen vedtog den 25. januar 2016 nye kriterier for sammenlaegning af
beboelseslejligheder. Af kriterierne fremgar det, at afgerelser af ansggninger om sammenlaegning af

beboelseslejligheder med et samlet bruttoetageareal over 160 m? treeffes af Bolig- og
Ejendomsudvalget efter en konkret vurdering. Udgangspunktet for udvalgets vurdering er, at der kun
gives tilladelse, nar de nedenstaende forhold ggr sig geeldende:

« der tages hensyn til szerlige sociale eller sundhedsmaessige forhold for et af husstandens
medlemmer

« der tages hensyn til, at den ene lejlighed er en kaelderlejlighed, og der lzegges i sa fald veegt pa,
at lejlighedens toilet og evrige aflgb kan afbrydes i forbindelse med sammenlaegningen. Det



stilles som betingelse for tilladelsen, at toilet og @vrige aflgb kan afbrydes inden et ar efter, at
tilladelsen er givet

By-, Kultur- og Miljgomradets vurdering
By-, Kultur- og Miljgomradet vurderer, at sagen ikke lever op til de kriterier for sammenlaegning af

beboelseslejligheder over 160 m?, der blev vedtaget af kommunalbestyrelsen den 25. januar 2016.
Det fremgar ikke af ansggningen, at der skulle veere sezerlige sociale eller sundhedsmaessige forhold
for nogen af husstandens medlemmer, og der er heller ikke tale om en kaelderlejlighed.

Bolig- og Ejendomsudvalget har siden vedtagelsen af kriterierne for lejlighedssammenlagning

behandlet cirka ti sager om sammenlaegning af boliger med et bruttoetageareal over 160 m? foruden
fire sager, der omhandlede sammenlaegning af beboelseslejligheder i eiendomme, der ved
opferelsen var indrettet og benyttet som bolig for een husstand. Af de cirka ti sager om

sammenlaegning af boliger med et bruttoetageareal over 160 m? har nogle faet tilladelse og andre
afslag. Der er ikke nogen sager, der ikke lever op til de vedtagne kriterier, der har opnaet tilladelse til
sammenlagning.

Forvaltningen anbefaler, at der pa baggrund af de kriterier for lejlighedssammenlaegning, som blev
godkendt af kommunalbestyrelsen den 25. januar 2016, meddeles afslag.
Referat af kommunalbestyrelsens made den 25. januar 2016 vedlaegges som bilag pa sagen.

@konomi

Sagen har ingen gkonomiske konsekvenser

Borgmesterpategning
Nej

Behandling
Bolig- og Ejendomsudvalget



Forslag til Lokalplan 229 for Lindevangshave ved Peter Bangs Vej med
tilhgrende forslag til Kommuneplantillzeg 15

RESUME

By- og Miljgudvalget skal tage stilling til, om forslag til Lokalplan 229 med tilhgrende forslag til
Kommuneplantilleeg 15 kan godkendes og sendes i offentlig hering. Lokalplanen omhandler
opfarelse af 44 tagboliger pa den bevaringsveerdige bygning Lindevangshave.

BESLUTNING

Bolig- og Ejendomsudvalget tog sagen til efterretning.

INDSTILLING
By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller til By- og Miljgudvalget,

1. at forslag til Lokalplan 229 og forslag til Kommuneplantillaeg 15 offentliggeres i en periode
pa 8 uger

2. at der ikke udarbejdes miljgvurdering

3. at der afholdes abent hus arrangement i hgringsperioden

By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller til Bolig- og Ejendomsudvalget,
1. at sagen tages til efterretning

Sagsfremstilling

Kommunalbestyrelsen besluttede den 14. maj 2018, at forvaltningen skulle ga i dialog med AAB om
et boligprojekt i Lindevangshave, der blev udvalgt som det ene af tre projekter i konkurrencen om 100
nye almene boliger. Projektet bidrager til den socialt baeredygtige by med 44 stgrre familieboliger i en
ejendom, der er karakteriseret ved mange sma boliger og en beboersammensaetning af fortrinsvis
eeldre beboere. Boligerne etableres som tagboliger i et nyt mansardtag. Samtidig med etableringen af
tagboligerne gennemfgres en minihelhedsplan i den eksisterende afdeling, som vedragrer etablering
af elevatorer i eksisterende bagtrapperum med stop pa samtlige etager, brandsikring af
hovedtrappen, istandseettelse af kaeldre, etablering af nye depotrum og flugtveje.

Projektomradet

Ejendommen Lindevangshave, AAB’s afdeling 11 med 204 boliger, ligger mellem Peter Bangs Vej
44-58, Dalgas Boulevard 72-78 og P.G. Ramms Allé 1-19 ved Lindevangsparken. Lindevangshave er
en klassisk karrébebyggelse fra 1920 med enkle facader i rade teglsten mod gaden og gule mod
garden. Bygningen har 5 etagers beboelse, et uudnyttet sadeltag og er SAVE-registreret med en
bevaringsveerdi 3 (hgj). Mod syd og vest afgreenses ejendommen af de to hovedveje Peter Bangs Vej
og Dalgas Boulevard. Mod nord er karréen med til at definere Lindevangsparken, og mod gst ligger
'Slgjfen’, en tidligere vendeplads for sporvognene, og nu et byrum med springvand og smuk
belysning, der samtidig fungerer som opsamlingsbassin ved kraftige regnskyl.

Hovedgreb og arkitektur



Lindevangshave er udfert med markante fremspring og nicher i facaderne, hvor murvaerket
fremhaever et smukt udfert handveaerk. Seks steder er en del af bygningens facade trukket frem i
forhold til resten af facaden, og nogle steder fortsaetter fremspringet op og bliver en del af tagets
udformning.

| projektet udskiftes det eksisterende sadeltag i gra betonteglsten med et mansardtag i red dansk
vingetegl svarende til tagfarven pa opferelsestidspunktet. Mansardtaget sikre, at der kan opnas gode
dagslysforhold og en god rumlig indretning af de nye boliger. Tagboligerne udformes som 1- og 2-
plans lejligheder og kan etableres inden for den eksisterende taghgjde. Den eksisterende facade
&ndres to steder, hvor to fremspring mod henholdsvis Dalgas Boulevard og Slgjfen forhgjes til
fremspring med frontkviste i samme hgjde som bygningens eksisterende tre hgje facadefremspring.
Hvor fremspring forhgjes, skal facaden udferes i en teglsten med samme farve og struktur som den
eksisterende.

Mansardtaget udformes med et tydeligt hierarki mellem den nederste og gverste del af taget. Den
nederste del har indeliggende kviste, mens den gverste del har mindre tagvinduer. Hvor bygningens
fremspring forhgjes etableres der nye frontkviste. Frontkviste, indeliggende kviste og vinduer
placeres i takt med eksisterende vinduers placering, og lodret opsprosning i de nye vinduer fglger
tilneermelsesvis opsprosning i de eksisterende vinduer. Vaern omkring frontkviste, indeliggende kviste
og tagterrasser mod gard udfgres i fladstal med balustre i rundjern. De indeliggende kviste og veern
ligger inden for tagfladen, mens frontkvistene vil veere tydelige og markante ved at bryde igennem
tagfladen.

Udover tagboliger giver lokalplanforslaget mulighed for en ny portgennemgang mod Peter Bangs Ve;j.
En facadeaendring i forbindelse med portabningen vil skulle godkendes af kommunen, da der ikke
foreligger et konkret projekt for den endelige udformning af vinduessaetning, facade, port m.m.

Boligtyper
De 44 tagboliger etableres i henholdsvis 1 og 2 plan. Boligerne er fra 2 veerelser pa 64 m? til 5
veerelser pa 105 m? og har et gennemsnitligt bruttoetageareal pa 91,4 m?2. Boligstarrelsen skal ifglge

Kommuneplan 2017 normalt have en gennemsnitssterrelse pa 100 m2, men kan nedsaettes ved
indretning af boliger i en eksisterende ejendom. Da projektet er modulopbygget og tilpasset den

eksisterende konstruktion, vurderes det, at boligstarrelsen pa 91,4 mZ2 er i overensstemmelse med de
muligheder, der er i den eksisterende bygning.

Byrum og opholdsarealer
Kommuneplan 2017 fastleegger, at krav til opholdsarealer for tagboliger skal Igses tilfredsstillende. |

tilknytning til tagboligerne etableres 460 m? nyt opholdsareal i form af altaner pa mellem 4 m? og 15

m2. Dertil kommer et indenders faellesrum i tagetagen eller i stueplan pa ca. pa 155 m?2. Bebyggelsen
har derudover et velindrettet gardrum, hvor der er gode muligheder for ophold. Gardrummet blev
omlagt i 2013, hvor der blev opsat 7 skure til cykler og barnevogne. Gardrummet er grgnt og
velfungerende, og der planlaegges derfor ikke for stgrre sendringer af det i forbindelse med
tagboligprojektet ud over en mulighed for en ny portabning mod Peter Bangs Ve,;.

Trafik og parkering



Omradet er beliggende under 500 m fra Lindevangs metrostation. Ankomst med bil sker fra de
eksisterende veje Peter Bangs Vej, Dalgas Boulevard og P.G. Ramms Allé, hvor der parkeres pa
vejene. Ankomst pa cykel sker fra samme veje og cykler parkeres i gardrum og keelder med adgang
via port ved Dalgas Boulevard og evt. ny port ved Peter Bangs Vej. ££ndringen med 44 nye
tagboliger vurderes ikke at give anledning til veesentlige aendringer i trafikmgnstret omkring
Lindevangshave.

Kommuneplan 2017 fastleegger, at der ved nybyggeri skal anlaegges en bilparkeringsplads pr. bolig.
Til de 44 tagboliger skal der saledes efter normen anlaegges 44 nye pladser. Da boligafdelingen ikke
har mulighed for at anleegge parkeringspladser i det lukkede gardrum, forudseetter en realisering af
projektet, at der dispenseres fra parkeringskravet imod en indbetaling til kommunens parkeringsfond.
Hvad angar cykelparkering anleegges der 88 nye cykelparkeringspladser langs facaden mod P.G.
Ramms Allé inden for lokalplanens omrade og i bygningens kaelder i overensstemmelse med
kommuneplanens krav om 2 pladser pr. bolig.

Beeredygtige og grenne lgsninger

Ved behandlingen af startredegarelsen den 12. august 2019 opfordrede Bolig- og Ejendomsudvalget
til, at der i det videre arbejde med tagboligprojektet blev lagt veegt pa at implementere baeredygtige
0g grgnne lgsninger.

Da boligafdelingen star over for en renovering af taget, har det veeret oplagt at undersage
muligheden for en bedre udnyttelse af taget. @konomisk vil tilfarelsen af nye boliger i taget betyde en
optimering af ejendommens samlede driftsudgifter, men ogsa en optimering af energiforbruget for
den enkelte bolig. P& et mere overordnet plan bidrager udnyttelse af uudnyttede tagarealer til en
optimering af den eksisterende bystruktur pa Frederiksberg.

Socialt sikrer projektet et varieret boligudbud. En forbedring af tilgegengeligheden til samtlige
lejligheder med nye elevatorer samt etableringen af nye starre boliger gar det muligt for bade aeldre
beboere og barnefamilier at blive boende i afdelingen.

Miljgmaessigt er der stor fokus pa, at tagboligernes materialer er miljgvenlige og langtidsholdbare
med et lavt vedligehold. Murveerk og tegltag patinerer smukt over tid, og tegl er et naturligt og
genkendeligt materiale for omradet. Nye opmurede facadepartier ved to fremspring udfgres i mursten
med samme farve og struktur som eksisterende murvaerk. Nyt tag beleegges med rgd dansk
vingetegl. Nye vinduer udferes i tree-alu system, som kan skilles ad, og hvor sterstedelen af
materialerne kan genanvendes til nye produkter. Vinduerne udfgres som energivinduer og bidrager til
et godt indeklima i boligerne og kraever minimalt vedligehold.

Hvad angar energilgsninger forsynes alle nye tagboliger med decentrale ventilationsanlaeg samt et
nyt varmeanlaeg, der etableres som lavtemperaturanlzeg. Ny belysning i kaelder og pa feellesarealer
etableres som LED-belysning. Endelig fastholdes ejendommens nuvaerende regnvandsforsyning til
det kommunale anlzeg 'Slgjfen’.

Planforhold

Omradet er i Kommuneplan 2017 omfattet af rammeomrade 3.B.5 Finsensvej, som udlaegger
omradet til etageboliger med en maksimal bebyggelsesprocent pa 110 % og et maksimalt etageantal
pa 6 etager. Omradet er udpeget som kulturmiljg, og bygningen har en hgj bevaringsveerdi. Der er



ikke lokalplan for eiendommen. Bebyggelsen udger i dag ca. 16.800 m? og har en nuveerende

bebyggelsesprocent pa 222 %. Den fremtidige bebyggelse anslas at udgere ca. 21.300 m?, hvilket vil
medfgre en fremtidig bebyggelsesprocent pa 281 %. Det skal bemeerkes, at selvom
bebyggelsesprocenten haeves, vil der ikke komme ny bebyggelse pa terreen, da alle nye etagemeter
placeres i taget.

Med baggrund i projektets relative store starrelse, beboelse pa 6. etage og placeringen i en
bevaringsveerdig bygning vurderes det, at realisering af projektet kraever en lokalplan med tilhgrende
kommuneplantillaeg. Der er derfor udarbejdet et lokalplanforslag med tilhgrende forslag til
kommuneplantillaeg 15, der fastholder anvendelsen til etageboligbebyggelse, men giver mulighed for
bebyggelse i op til 7 etager med en bebyggelsesprocent pa maksimalt 285 %.

Politisk behandling
Lokalplanen vurderes at vaere principiel, idet den kraever kommuneplantillaeg, hvorfor den skal
behandles i By- og Miljgudvalget, Magistraten og Kommunalbestyrelsen.

Miljevurdering

By-, Kultur- og Miljgomradet har foretaget en miljgscreening af planforslagenes forventede
miljgpavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter. Forvaltningen vurderer, at planforslagene ikke vil medfgre vaesentlige miljgpavirkninger af
omgivelserne. Derfor indstiller forvaltningen, at der ikke foretages en miljgvurdering af planerne.

By-, Kultur- og Miljgomradets vurdering

By-, Kultur- og Miljgomradet vurderer, at projektet bidrager til den socialt baeredygtige by ved at
etablere flere almene boliger, og ved at etablere starre kvalitetsfamilieboliger i en boligafdeling, hvor
der bor mange aldre beboere. Nye lejligheder bidrager til et varieret boligudbud i afdelingen, der gar
det muligt for bgrnefamilier at blive boende i afdelingen. Samtidig vil projektet @ge tilgeengeligheden i
ejendommen ved at tilvejebringe elevatoradgang til samtlige boliger i ejendommen, sa beboere kan
blive lzengst muligt i eget hjem.

Udskiftning af tag og etablering af tagboliger sker med respekt for den bevaringsveaerdige bygning og
kulturmiljget. Tagboligerne indrettes inden for eksisterende bygningshgjde og tagformen modsvarer
de omkringliggende tage. Det eksisterende sadeltags gra betonteglsten udskiftes med en rgd dansk
vingetegl ligesom den, som er pa mansardtagene i omradet og i en farve magen til bygningens
oprindelige tagfarve. Samlet vurderes det, at bygningen far et udtryk, der svarer til byggestilen pa
opfgrelsestidspunktet og omradet i gvrigt.

Endelig vurderes det, at de meget anvendelige opholdsarealer i gardrummet, og det, at alle de nye
boliger far egne altaner giver tilfredsstillende opholdsarealer. Dertil kommer, at det store grgnne
anlaeg Lindevangsparken er nabo til bebyggelsen.

@konomi

Nar der foreligger en godkendt lokalplan, vil AAB sende en ansggning om skema A tilsagn til
byggeriet, der opfares som alment stattet nybyggeri i henhold til almenboligloven.

Anskaffelsessummen for de 44 nye tagboliger med et bruttoetageareal pa ca. 4.500 m?2, vil udgare
ca. 113,13 mio. kr., hvis der tages udgangspunkt i rammebelgbet for 2020, som er 25.140 kr. inkl.
energitilleeg. Grundkapitalindskuddet vil udgare 10 % heraf, svarende til ca. 11,3 mio. kr., Dette er



stigning pa ca. 0,7 mio. kr. i forhold til det tidligere anslaede belgb, og denne andring skyldes aget
areal, samt tilpasning i forhold til 2020 rammebelgbet. Belgbet afholdes af den afsatte ramme pa
24,5 mio. kr., der blev afsat til 100 almene boliger i 2016.

Borgmesterpategning
Nej

Behandling
By- og Miljgudvalget, Bolig- og Ejendomsudvalget, M, K



Disponering af midler til energirenovering og vedligehold af kommunale
ejendomme 2020 - 2 af 2

RESUME

Med henblik pa at sikre de kommunale bygninger en lzengere levetid og en rimelig
vedligeholdelsesstand, har der igennem en arraekke veeret afsat en saerlig pulje til renovering
og vedligeholdelsesarbejder af kommunale og selvejende institutionsbygninger som prioriteres
pa tveers af portefgljen.

Der er i 2020 afsat 34,6 mio. kr. i puljen til energirenovering og vedligehold af kommunale
ejendomme. Puljens formal er at kombinere vedligehold af bygningerne med
energieffektiviseringer.

Ved behandlingen af arets pulje er der anmodet om en redeggrelse for sammenhaeng mellem
denne pulje og arbejdet med vedligeholdelsesplaner for skoler og daginstitutioner, samt en
uddybning af grundlaget for prioritering af projekterne forud for beslutning om bevilling og
afseettelse af radighedsbelgb til projekter, der ikke er fortseettelse af igangveerende
renoveringsarbejder eller har uopseettelig sammenhaeng med andre igangvaerende projekter.

BESLUTNING

Bolig- og Ejendomsudvalget indstiller,

1.at redeggrelsen for sammenhaengen mellem puljen til energirenovering og vedligehold og
arbejdet med udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner for skoler og daginstitutioner, samt
uddybning af arbejdet med den tvaergaende prioritering for den kommunale ejendomsportefalje
tages til efterretning,

2.at der meddeles anleegsbevilling og afseettes radighedsbelgb i 2020 for i alt 24,4 mio. kr.
finansieret af puljen til energirenovering og vedligehold af kommunale ejendomme 2020 til de i
sagen specificerede arbejder.

INDSTILLING

By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller,

1.at redeggrelsen for sammenhaengen mellem puljen til energirenovering og vedligehold og
arbejdet med udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner for skoler og daginstitutioner, samt
uddybning af arbejdet med den tvaergaende prioritering for den kommunale ejendomsportefalje
tages til efterretning,

2.at der meddeles anlzegsbevilling og afsaettes radighedsbelab i 2020 for i alt 24,4 mio. kr.
finansieret af puljen til energirenovering og vedligehold af kommunale ejendomme 2020 til de i
sagen specificerede arbejder.

Sagsfremstilling

Kommunalbestyrelsen behandlede den 27. januar 2020 indstillingen for bevilling af midler fra puljen
til energirenovering og vedligeholdelse. Her besluttede kommunalbestyrelsen at bevilge midler til
fortsaettelse af igangvaerende renoveringsarbejder og til arbejder som har uopsaettelig sammenhaeng
til andre igangveerende projekter samt at Bolig- og Ejendomsudvalget forud for beslutning om
udmgntning af resten af puljen foreleegges en redeggrelse med beskrivelse af sammenhaengen med



det igangveerende arbejde med at lave samlede vedligeholdelsesplaner for skoler og daginstitutioner
og uddybning af den tveergaende prioritering af kommunens ejendomsportefalje.

Hermed er der sket bevilling for i alt 10,2 mio. kr., og der resterer saledes at blive bevilget 24,4 mio.
kr.

| neervaerende sag redeggres for sammenhaengen til arbejdet med udarbejdelse af
vedligeholdelsesplanerne pa skolerne og daginstitutionerne ligesom grundlaget for arbejdet med den
tvaergaende prioritering for den kommunale ejendomsportefglje er uddybet. Endvidere rummer sagen
indstilling om disponering af den resterende del af puljen til energirenovering og vedligehold,
Baggrunden for, at der er afsat en arlig pulje til energirenovering og vedligehold er, at der i en
lzengere periode har veeret et ufinansieret vedligeholdelsesbehov pa de kommunale bygninger, et
behov, der ikke har kunnet imgdekommes fra de almindelige driftsmidler.

Formalet med denne anlaegspulje har veeret at der pa tvaers af kommunens ejendomsportefalje
afseettes midler til at kunne udfgre helt nadvendig planlagt vedligeholdelse, og dermed sa vidt muligt
mindske behovet for akut og dermed ofte meget dyr vedligeholdelse pa ejendommenes klimaskaerme
og tekniske installationer samt at sikre, at der sa vidt muligt udfagres energirenoveringer, der
reducerer bygningernes energiforbrug i sammenhaeng hermed.

Redegarelse for sammenhaengen med indevaerende disponering og arbejdet med udarbejdelse af
vedligeholdelsesplaner for skoler og daginstitutioner

Ved budget 2019 blev det besluttet at lave en samlet bygningsgennemgang af kommunens skoler og
daginstitutioner med tilhgrende vedligeholdelsesplaner, som kan anvendes som grundlag for den
labende prioritering af midler til bedre bygningsvedligehold pa de kommunale skoler og
daginstitutioner. Vedligeholdelsesplanerne vil udgere en central del af det samlede arbejde med
optimering af den kommunale ejendomsportefalje.

Dette arbejde pagar. Der er gennemfgrt et radgiverudbud og udvalgt radgivere, som pa nuvaerende
tidspunkt er i gang med en detaljeret gennemgang og registrering af skolerne og daginstitutionerne.
Registreringsarbejdet omfatter en registrering af bygningernes samlede vedligeholdelsesbehov, det
vil sige bygningernes klimaskaerm, de tekniske installationer, de indvendige overflader og det
indvendige faste inventar. Herudover gennemfgrers ogsa indeklimamalinger (CO2 og temperatur)
samt en fuld registrering af de akustikmaessige forhold i bygningerne.

Registreringerne vil kunne anvendes som dels en opdateret redeggarelse for bygningernes samlede
vedligeholdelsesbehov og derved det samlede investeringsbehov for planlagt vedligeholdelse, dels et
grundlag for at kunne lave en strategisk prioritering af vedligeholdelses- og fornyelsesbehovet for
kommunens skoler og daginstitutioner, ved blandt andet at sammenligne disse data med opgarelser
for bygningernes arealer, elevtal og daginstitutionspladser, som grundlag for masterplaner pa de to
omrader.

Foruden at veere et vigtigt element i det forestaende arbejde med udarbejdelse af masterplaner for
barne- og ungeomradet vil registreringerne ogsa kunne understgtte den arlige prioritering af
kommunens planlagte vedligeholdelse pa tveers af kommunens ejendomsportefalje yderligere.
Hermed er det forventningen at der kan skabes et fuldsteendigt overblik over bade bygningernes
vedligeholdelsesbehov og mulighederne for at udvikle og modernisere de undervisningsmaessige og
paedagogiske rammer.

Det skal her bemaerkes, at bygningsgennemgangen viser, at en raekke vedligeholdelses- og
fornyelsesprojekter vil have et omfang, der ikke kan rummes inden for den ordineere pulje, som
denne sag omhandler.

Uddybning af den tvaergaende prioritering af kommunens ejendomsportefglje



Ejendomsportefgljen pa Frederiksberg bestar af 198 ejendomme med ca. 600 bygninger.
Ejendomsportefgljen i Frederiksberg Kommune er kendetegnet ved bygninger af en meget
forskelligartet arkitektur, alder og starrelse, og der foregar meget varierede aktivitet i bygningerne.

| forleengelse heraf, er der meget stor forskel pa, hvor stort vedligeholdelsesbehovet er fra ejendom til
ejendom. Nogle af kommunens ejendomme er helt nye og kraever pa nuveerende tidspunkt et
minimum af vedligeholdelse, andre er af seldre dato og henstar med et vaesentlig
vedligeholdelsesefterslaeb. Herudover er nogle af eiendommene af starre strategisk betydning for de
kommunale velfeerdsopgaver end andre.

Af disse grunde giver en tvaergaende prioritering af vedligeholdelsesmidlerne mulighed for at sikre de
ejendomme, som har det stgrste behov frem for en udvandende fordeling af
vedligeholdelsesmidlerne pa alle eiendommene eller en fordeling baseret pa andre hensyn end
hensynet til at sikre kommunens ejendomme mod skader og forfald, der bliver vaesentligt dyrere at
genoprette pa laengere sigt. Som tidligere redegjort for, har ejendomsportefgljen pa Frederiksberg et
vedligeholdelsesbehov, der betyder, at starstedelen af prioriteringen af midlerne for puljen til
energirenovering og vedligehold udggr projekter, som har en opretholdende eller akut karakter frem
for en udviklende og moderniserende karakter.

Saledes er mange af de prioriterede projekter ofte projekter, som hvis ikke udfart, vil have stor risiko
for fordyrende fglgeskader pa tilstadende bygningsdele, risiko for personskade og samtidig projekter,
som udveelges for at nedbringe maengden af akutte bygningsskader.

Som eksempel herpa er taget pa hovedbiblioteket, som hvis det det ikke prioriteres nu, vil have stor
risiko for felgeskader pa den resterende bygning. Taget er af en beskaffenhed, som kan beskrives
som veerende udtjent. Efter en grundigt besigtigelse af taget i 2019, kan det konstateres at seerligt
tagets vestlige del fremstar med mange utaetheder som har en nedbrydende effekt for den
underliggende traekonstruktion. Det vurderes, at det ikke laengere er muligt at udfgre afhjeelpende
vedligeholdelse pa taget, og samtidig er det ogsa forvaltningens vurdering, at det er ngdvendigt at
prioritere en total udskiftning af taget for ikke at fa yderligere skader og potentielt risiko for
skimmelsvamp og derved udfordringer med indeklimaet i bygningen.

Et andet eksempel pa arbejde af akut karakter er skorstenen pa den gamle kedelhal. Skorstenen er i
dag i en tilstand, hvor der ikke laengere kan udfgres midlertidige tiltag for at undga risiko for
personskade med nedfaldende dele. Som et afhjaelpende tiltag har man pa skorstenen monteret
store spaendeband, som udger en midlertidige sikring af skorstenens stabilitet. Det er dog
forvaltningens vurdering, at det nu er ngdvendigt at lave en stgrre indsats for fortsat at sikre denne.
Med henvisning til kommunalbestyrelsens beslutning den 27. januar (sag nr. 35), om at disponere
10,2 mio kr. af puljen til energirenovering og vedligehold, foreslas den resterende del pa 24,4 mio kr.
af puljen i 2020 bevilget til de herunder specificerede nye projekter.

Projekternes budgetpriser er baseret pa erfaringspriser og prisoverslag, hvori der paregnes
usikkerhed pa op til 15 %.

Skoler, SFO'er og klubber (BUO)

Skolen ved Biilowsvej, Fuglevangsvej 5 2,6 mio. kr.
Udskiftning af vinduer og dgre
Udskiftning af ventilationsanlaeg

Udskiftning af varmtvandsbeholder




Skolen pa La Cours Vej, La Cours Vej 2
Maleristandsaettelse af vinduer

Udskiftning af tagpap pa trappetarne

Skolen ved Nordens Plads, Sofus Francks Vange 28

Udskiftning af vinduer og dgre

Skolen ved Sgerne, Filippavej 2

Udskiftning af ventilationsanlaeg

Sondermarkskolen, Hoffmeyersvej 32

Efterisolering af skunke

Dagtilbud (BUO)

Spiloppen, N.J. Fjords Allé 15-17

Udskiftning af facadeelementer

Svaneparken, Biskop Svanes Vej 75

Malerbehandling af treefacader, vinduer og dgre

Valhalla, Holger Danskes Vej 104

Malerbehandling af treefacader, vinduer og dgre

Planeten, Solbjerg Have 4B

Udskiftning af ventilationsanlaeg

Rosenhaven, Hortensiavej 11-13

Malerbehandling af vinduer og dare

Idraet og kultur (KF)
Hovedbibliotek, Falkonér Plads 3

0,95 mio. kr.

0,6 mio. kr.

0,6 mio. kr.

0,45 mio. kr.

1,8 mio. kr.

1,3 mio. kr.

1,25 mio. kr.

0,55 mio. kr.

0,4 mio. kr.

6,7 mio. kr.




Taget pa hovedbiblioteket er af en beskaffenhed, som kan beskrives som vaerende
udtjent. Efter en grundigt besigtigelse af taget i 2019, kan det konstateres at seerligt
taget vestlige bygning fremstar med mange utaetheder som har haft en nedbrydende
effekt for den underliggende traekonstruktion. Det vurderes ikke laengere muligt at
udfere afhjeelpende vedligeholdelse pa taget, samtidig er det ogsa forvaltningens
vurdering at det er ngdvendigt at prioritere en total udskiftning af taget.

Tagets gstlige bygning har ogsa et neerliggende behov for udskiftning, men vurderes
godt at kunne udskydes 1-3 ar, hvorfor det indstilles at udfgre tagudskiftningen i to
etaper.

| forbindelse med at taget udskiftes vil man med fordel kunne udnytte det opstillede
stillads til ogsa at fa malerbehandlet flere af bibliotekets treevinduer.

Kedelhallen, Nyelandsvej 75B

Skorstenen pa den gamle kedelhal fremstar i dag med en tilstand hvor det har veeret
ngdvendigt at sikre denne med store spaendeband. Det er forvaltningens vurdering
at det er ngdvendigt at lave en starre indsats for at sikre skorstens fortsatte stabilitet.

@vrige institutioner (SSA)
Sundhedscentret, Stockflethsvej 4-6

Malerbehandling af vinduer

Andre ejendomme (BKM)
Solbjerg Kirkegard, Roskildevej 54

Udskiftning af oliefyr og opgravning af olietanke

Ejendomsuafhangige aktiviteter / andet
Elevatorpulje

Mange af de kommunale elevatorer har et stort behov for vedligeholdelse, seerligt i
kommunens beboelsesejendomme. | samarbejdet med kommunens
rammeaftalepartner, er identificeret arbejdere for omkring 10 mio. kr. Af disse,
udveelges de mest ngdvendige arbejder til udfarelse i 2020.

Der vil i forbindelse med renoveringerne typisk veere en mindre energibesparelse pa
motorer og belysning.

Intern og ekstern radgivning

Intern og ekstern radgivning; projektledelse og styring af projekter, samt uforudsete
arbejder, som kraever ekstraordinaer projektledelse og styring.

1,1 mio.

1,0 mio.

1,0 mio.

1,0 mio.

3,1 mio.

kr.

kr.

kr.

kr.

kr.




| alt 24,4 mio. kr.

Projekter disponeret ved kommunalbestyrelsesmade den 27.01.2020
Frederiksberg Svemmehal, Helgesvej 29 4,0 mio. kr.

Udskiftning af rytterlys (arbejder som udfgres samme med den gvrige
renovering)

Udbedring af lyskasser og betonskader i keelderen (arbejder som udfgres
samme med den @vrige renovering)

Bakkehuset, Rahbeks Allé 23 2,2 mio. kr.

Fortsat renovering af bakkehuset, etape 2 af 2

Pulje til beboelsesejendommene 1,3 mio. kr.

| det der for nuvaerende pagar undersggelser af mulighederne for udbud af drift,
vedligeholdelse og administration af de kommunale beboelsesejendommene, er
niveauet for vedligeholdelse pa disse ejendomme sat konservativt i de forelgbige
vedligeholdelsesplaner for 2020.

For dog at sikre evt. uforudsete starre arbejder, afsaettes der af de kommunale
midler en saerskilt pulje til at ima@dekomme disse behov i 2020.

Intern og ekstern radgivning 2,7 mio. kr.

Intern og ekstern radgivning; projektledelse og styring af projekter, samt uforudsete
arbejder, som kraever ekstraordinaer projektledelse og styring.

| alt 10,2 mio. kr.

Frederiksberg Kommune indgik i januar 2018 rammeaftaler for fagentrepriser med en raekke eksterne
entreprengrer. Disse rammeaftaler benyttes ved udfgrelse af de valgte projekter, hvor disse kan
udfgres i fag- eller hovedentreprise.

By-, Kultur og Miljgomradets vurdering

By-, Kultur og Miljgomradet vurderer, at der med disse arbejder opnas et ngdvendigt laft i enkelte
bygningers vedligeholdsstand.

@konomi

Der er i budget 2020 afsat 34,6 mio. kr. til pulje til energirenovering og vedligehold af kommunale
ejendomme 2020.

Der er disponeret 10,2 mio. kr. ved Kommunalbestyrelsens made d. 27/1-20 og med denne
disponeres 24,4 mio. kr. til de overfor beskreven projekter, hvorved den samlede pulje pa 34,6 mio.
kr. for 2020 vil veere disponeret



Af den samlede disponering for puljen i 2020 forventes kun 17 % af de afsatte 34,6 mio. kr. at veere
laneadgangsgivende, denne reduceret laneadgang vil blive handteret i forbindelse med 1. forventede
regnskab 2020.

@Jkonomien i de enkelte projekter er indledende budgetpriser som er baseret pa erfaringspriser og
overslag. For vedligeholdelsesprojekter af denne type indregnes en usikkerhed pa op til 15 %. For at
imgdekomme denne usikkerhed er der i de enkelte projektet indregnet uforudseelige omkostninger,
tilpassende den forventede risiko for hvert af projekterne.

| forbindelse med viderekvalificering af projekterne og udbud af samme, forventes der saledes en
afvigelse fra de preesenterede budgetpriser. Ved sadanne afvigelser, revideres enten omfang eller
kvalitet, hvor det muligt og kan forsvares.

Borgmesterpategning
Intet at bemaerke.

Behandling

Bolig- og Ejendomsudvalget, magistraten, kommunalbestyrelsen
PB/SVS
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