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Punkt 61: Meddelelser

00.22.04-P35-7-18
Sagsfremstilling

a. Skimmelsvamp pa Forchhammersvej 23A
Bolig- og Ejendomsudvalget har den 26. juli 2019 modtaget en henvendelse fra Carsten Mai vedrerende skimmelsvamp i
kalderen p&d Forchhammersvej 23A. Udvalget fik en redegerelse for sagen pa aftenens mede.



Punkt 62: Igangsztning af lokalplan Lindevangshave

01.02.05-G00-1-19
Resume

AAB har indsendt et projektforslag med 44 tagboliger i konkurrencen om 100 almene boliger. En realisering af projektet
forudsaetter, at der udarbejdes en ny lokalplan. Udvalget skal derfor tage stilling til igangsetning af lokalplan for
Lindevangshave.

Beslutning

Bolig- og Ejendomsudvalget tog sagen til efterretning, idet udvalget opfordrede til, at der i det videre arbejde legges vaegt
pa at implementere baeredygtige og gronne lgsninger.

Indstilling

By- Kultur- og Miljeomradet indstiller til By- og Miljeudvalget,
at der igangsettes en lokalplan for AABs bebyggelse Lindevangshave uden forudgéende startredegerelse.

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

Sagsfremstilling

Kommunalbestyrelsen besluttede den 14. maj 2018, at forvaltningen skulle gé i dialog med AAB om projektet i
Lindevangshave, der blev udvalgt som det ene af tre projekter i konkurrencen om 100 almene boliger. Projektet bidrager
til den socialt baeredygtige by med 44 sterre familieboliger i en ejendom, der er karakteriseret ved mange sma boliger og
en beboersammensatning af fortrinsvis @&ldre beboere. Det er en ejendom, hvor Frederiksberg Kommune har en betydelig
boligsocial anvisning. Projektet bidrager til at gge tilgeengeligheden i ejendommen ved at etablere elevatorer, som ogsa vil
betjene 204 eksisterende boliger i ejendommen. Boligafdelingen star over for en renovering af taget, og det gavner
gkonomien i projektet for tagboligerne. Endelig kan tagboligerne tilvejebringes inden for den eksisterende tagvolumen, og
der vil saledes ikke vaere gener i form af ggede skyggepavirkninger for naboejendommene.

Ejendommen Lindevangshave, AAB's afdeling 11 med 204 boliger, ligger mellem Peter Bangs Vej 44-58, Dalgas
Boulevard 72-78 og P.G. Rams Allé 1-19 ved Lindevangsparken. Ejendommen er en klassisk ejendom fra 1920 med hgj
bevaringsverdi, kategoriseret som "SAVE kategori 3”.

AAB:s projekt for tagboliger og etablering af nye elevatorer mv. blev vedtaget af beboerne pé besluttende afdelingsmede
9. oktober 2018 af et markant flertal pa 144 beboere. 58 beboere stemte imod forslaget.

Projektets udformning
AAB har beskrevet et projekt med 44 tagboliger i én og to etager og falles opholdsrum i tagetagen for alle beboere i

ejendommen. Boligerne er fra 2 varelser med 64 m? til 5 veerelser med 105 m? og et gennemsnitligt bruttoareal pa 91,4

m2. De nye boliger fr altaner pa mellem 4 m? og 15 m?2, og der etableres et fallesrum i tagetagen pa 155 m2. De nye
boliger er attraktive med gode rummelige lejlighedsplaner og gode dagslysforhold. Projektet gennemfores som et

nybyggeri for etablering af de 44 familieboliger med et nyt bygningsareal péa 4.342 m?. Samtidig gennemfores en
minihelhedsplan i den eksisterende afdeling, som vedrerer etablering af elevatorer i eksisterende bagtrapperum med stop
pa samtlige etager, brandsikring af hovedtrappen, istandsattelse af keeldre, etablering af nye depotrum og flugtveje samt
optimering af gérdarealer.

Bygningens arkitektoniske udtryk

Ejendommen fér renoveret taget, og der arbejdes med de arkitektoniske elementer i taget, tagform, kviste mv. Denne
bearbejdning af tagformen vil ske pa baggrund af en dialog med Frederiksberg Kommune. AAB har séledes pa baggrund
af et opdrag fra Frederiksberg Kommune udarbejdet en taganalyse af tagformer langs Peter Bangs Vej, og har udviklet
forslaget med hensyntagen til den oprindelige tagudformning, den nuvarende tagform, som afviger fra den oprindelige,
og de omgivende tages udseende. Selv om taget oprindeligt og i dag er et saddeltag, ensker AAB at @ndre dette til et
mansardtag, saledes at der kan opnas gode dagslysforhold og en god rumlig indretning af i de nye boliger. Denne a&ndring
vil veere i overensstemmelse med forhandsdialogen med forvaltningen om projektets arkitektoniske udformning.

Okonomi
Det er vanskeligt at bygge inden for rammebelabet for alment byggeri i disse ar, hvor der er stor byggeaktivitet. Med det
forventede omfang af byggeriet i kebenhavnsomrédet, er der ikke noget, der tyder p4, at aktiviteten er aftagende. Séledes



vurderer AAB, at det ikke vil veere muligt at f& gkonomi i projektet med feerre end 44 boliger og det bruttoetageareal i m?,

der nu er beskrevet. AAB’s dispositionsfond stetter minihelhedsplanen med 25 mio. kr. Minihelhedsplanen, som bl.a.
tilforer afdelingen nye elevatorer, indebarer en huslejestigning for beboerne i de eksisterende boliger pa 25%. Den
forventede tagrenovering ville have givet en tilsvarende huslejestigning, og her ville beboerne ikke fa nye elevatorer.
AAB har vurderet, at afdelingen kan baere en sddan huslejestigning ved sammenligning med tilsvarende afdelinger.

Lokalplanvurdering

Omradet er i Kommuneplan 2017 omfattet af rammeomréade 3.B.5 Finsensvej, som udleegger omradet til etageboliger med
en maksimal bebyggelsesprocent pa 110 % og et maksimalt etageantal pa 6 etager. Omradet er udpeget som kulturmilje,
og selve bygningen har en hgj bevaringsveaerdig (kategori 3). Der er ikke lokalplan for ejendommen.

Den eksisterende bebyggelse er 5 etager med beboelse samt hejt sadeltag uden beboelse. Bebyggelsen udger i dag ca.
16.788 m? og har en nuvarende bebyggelsesprocent pa 222 %. Den fremtidige bebyggelse anslas at udgere ca. 21.058

m?, og det vil medfere en fremtidig bebyggelsesprocent pa 278 %. Det skal bemerkes, at selvom om
bebyggelsesprocenten haves, vil der ikke komme ny bebyggelse pa terraen, da alle nye etagemeter placeres i taget. Det
fremtidige etageantal vil vere 7 etager med beboelse (mansardtag).

Det vurderes, at projektet krever, at der udarbejdes en lokalplan, idet der er tale om beboelse i 7. etage og placeringen i en
bevaringsverdig bygning. Tagboligerne indpasses s& vidt muligt inden for den eksisterende bygningshejde, vil
mansardtaget veere en @ndring af den bevaringsvardige bygning. Med en lokalplanproces vil hensynet til
borgerinddragelse blive tilgodeset.

Vurdering af projektet i forhold til Kommuneplan

Kommuneplanen fastleegger, at der ved nybyggeri skal anlaegges en p-plads per bolig. Dette betyder, at AAB skal anlaegge
44 nye p-pladser. AAB har ikke mulighed for at anlaegge p-pladser i det lukkede gardrum, hvorfor en realisering af
projektet forudsetter, at der dispenseres for p-kravet imod en indbetaling til p-fonden.

Hvad angér boligsterrelser skal nye familieboliger have en gennemsnitssterrelse pa 100 m? boligareal, men
gennemsnitssterrelsen kan nedsaettes ved indretning af boliger i en eksisterende ejendom. AAB skal indpasse deres
boliger i en eksisterende tagkonstruktion, og projektet er modulopbygget. Forvaltningen vurderer, at den gennemsnitlige

boligsterrelse pa 91,4 m? er i overenstemmelse med de muligheder, der er i den eksisterende bygning.

Endelig fastlegger kommuneplanen, at krav til opholdsarealer for tagboliger skal loses tilfredsstillende. I tilknytning til
tagboligerne etableres 460 m? nyt opholdsareal i form af altaner pa taget. Dertil kommer fallesrummet i tagetagen pa 155

m?. AAB har et velindrettet gérdrum, hvor der er gode muligheder for ophold. I tilknytning til projektet sker der en
optimering af gardrummets indretning. Lindevangsparken er nabo til bebyggelsen. Det vurderes samlet, at de meget
anvendelige opholdsarealer i gdrdrummet, og det, at alle de nye boliger far egne altaner, samt at der etableres gode feelles
opholdsarealer for alle boligerne i ejendommen, giver tilfredsstillende opholdsarealer.

Fokus for det videre planarbejde
Pa baggrund af et vedlagte skitseprojekt vil der i det videre planarbejde blive lagt vaegt pé felgende:

¢ Der skal arbejdes med den arkitektoniske kvalitet i projektet. Udformning og materialevalg af tag, kviste og
tagvinduer skal 1 hgjere grad tilpasses den eksisterende bevaringsvardige bygning.

¢ Der skal vaere fokus pa boligkvalitet, dagslys og kvaliteter i opholdsarealer

¢ Der skal vare fokus pa redningsveje, brandforhold og tilgeengelighed til elevatorer, felles arealer osv.

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

Ud fra en helhedsvurdering bidrager projektet til den socialt beeredygtige og blandede by ved at etablere flere almene
boliger, og ved at etablere storre kvalitetsfamilieboliger i en boligafdeling, hvor der bor mange @ldre beboere. Samtidig
vil projektet age tilgeengeligheden i ejendommen ved at tilvejebringe elevatoradgang til samtlige boliger i ejendommen.
Pé denne baggrund indstiller forvaltningen, at der igangsattes en lokalplanproces for projektet med 44 tagboliger og
etablering af elevatorer mv.

Okonomi

Nér der foreligger en godkendt lokalplan, vil AAB sende en anseggning om skema A tilsagn til byggeriet, der opferes som
alment stattet nybyggeri i henhold til almenboligloven. AAB har beskrevet, at anskaffelsessummen for de 44 nye
tagboliger vil udgere 105,859 mio. kr., og grundkapitalindskuddet vil udgere 10,586 mio. kr. med 2019 rammebeleb, der



oges 12020. Der er afsat grundkapitalindskud pa i alt 24,5 mio. kr., (hvoraf 16,5 mio. kr. ligger 1 2020) til de 100 almene
boliger.

Borgmesterpategning
Ingen
Behandling

Bolig- og Ejendomsudvalget og By- og Miljeudvalget
LRM/HHK

Bilag

AAB afd11 Nye tagboliger



Punkt 63: Lejerbo Peter Graus Vej tagboliger og raekkehuse godkendelse af
skema A

03.02.12-G01-4-18
Resume

Lejerbo har sendt en Skema A ansegning vedrerende 11 tagboliger og 9 reekkehuse pa Peter Graus Vej. Projektet indgar i
konkurrencen om grundkapital til 100 nye almene boliger. Skema A fremlaegges til godkendelse.

Beslutning

Bolig- og Ejendomsudvalget indstiller,

1. at der gives tilladelse til Lejerbo Frederiksberg om stette efter lov om almene boliger til etablering af 20 nye almene
familieboliger med en anskaffelsessum pa 52,748 mio. kr. inkl. moms (skema A ansegning) pa ejendommen Peter Graus
Vej 2-14, matrikel 44bz og 44bg, idet dette sker ved frasalg af arealer fra den eksisterende afdeling pé Peter Graus Vej,
matrikel 44 be og 44 be,

2. at der gives tilsagn om kommunal stette i form af et kommunalt grundkapitalldn svarende til 12% af
anskaffelsessummen, i alt 6,330 mio. kr.,

3. at der stilles garanti for den del af realkreditlanet, der pa tidspunktet for l&nets optagelse har sikkerhed udover 60% af
ejendommens verdi,

4. at der pa Statens vegne gives tilsagn om ydelsesstotte til finansiering af boligerne,

5. at By-, Kultur- og Miljeomradet bemyndiges til at godkende den endelige anskaffelsessum inden for maksimumbelgbet
pa 52,748 mio. kr., under forudsatning af, at der ikke er vasentlige afgivelser til den foreliggende ansegning, samt at
forvaltningen bemyndiges til at underskrive garantidokumenterne, nar den endelige garantiberegning foreligger,

6. at den forelebige husleje pa 1.248 kr. pr. m2 ekskl. Forbrugsafgifter mv. for de nye boliger godkendes,

7. at det accepteres som anmodet af Lejerbo, at Frederiksberg Kommune godkender, at salg af byggeretterne fra den
eksisterende afdeling til opfarelse af 20 nye boliger, udgér af kommunens pant i ejendommen uden betaling af
ekstraordinart afdrag,

8. at Frederiksberg Kommune vedstar tidligere afgivet garantiforpligtelse, jf. nedenstaende.

Indstilling

By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller til Bolig- og Ejendomsudvalget,

1. at der gives tilladelse til Lejerbo Frederiksberg om stette efter lov om almene boliger til etablering af 20 nye almene
familieboliger med en anskaffelsessum pa 52,748 mio. kr. inkl. moms (skema A ansegning) pa ejendommen Peter Graus
Vej 2-14, matrikel 44bz og 44bg, idet dette sker ved frasalg af arealer fra den eksisterende afdeling pé Peter Graus Vej,
matrikel 44ba og 44bg.

2. at der gives tilsagn om kommunal stette i form af et kommunalt grundkapitallan svarende til 12% af
anskaffelsessummen, 1 alt 6,330 mio. kr.,

3. at der stilles garanti for den del af realkreditlanet, der pa tidspunktet for l&nets optagelse har sikkerhed ud over 60% af
ejendommens veerdi,

4. at der pa Statens vegne gives tilsagn om ydelsesstotte til finansiering af boligerne,

5. at By-, Kultur- og Miljeomradet bemyndiges til at godkende den endelige anskaffelsessum inden for maksimumbelgbet
pa 52,748 mio. kr. under forudsatning af, at der ikke er veesentlige afvigelser til den foreliggende ansegning, samt at
forvaltningen bemyndiges til at underskrive garantidokumenterne, nér den endelige garantiberegning foreligger,

6. at den forelabige husleje pa 1.248 kr. pr. m? ekskl. forbrugsafgifter mv. for de nye boliger godkendes,

7. at det accepteres som anmodet af Lejerbo, at Frederiksberg Kommune godkender, at salg af byggeretterne fra den
eksisterende afdeling til opferelse af 20 nye boliger, udgar af kommunens pant i ejendommen uden betaling af
ekstraordinert afdrag,

8. at Frederiksberg Kommune vedstar tidligere afgivet garantiforpligtelse jf. nedenstaende.

By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller til By- og Miljoudvalget,
9. at der ikke udarbejdes en ny lokalplan for projektomradet,
10. at sagen tages til orentering.

Sagsfremstilling

Lejerbo har den 21. maj 2019 fremsendt endelig ansegning om godkendelse af skema A for 20 nye almene boliger pa
Peter Graus Vej, der var det ene af de tre projekter i konkurrencen om 100 almene boliger, som kommunalbestyrelsen den
14. maj 2018 besluttede, at forvaltningen skulle g videre med. Projektet pa Peter Graus Vej, der omfatter 11 tagboliger
under taget i den eksisterende afdeling pa Peter Graus Vej 2-14 matrikel 44be og 9 raekkehuse i det faelles udeareal,
matrikel 44bg. Projektet skaber samtidig en reekke forbedringer for den eksisterende boligafdeling pa Peter Graus Vej, der



bestér af 106 boliger pa 53 - 67,8 m?. Projektet vil bidrage med en energirenovering af bebyggelsens tage, istandsattelse
af afdelingens faelles lokale, etablering af en faelles terrasse samt et gront loft til de falles udearealer. De nye
familieboliger vil ogsa bidrage med sterre familieboliger i en afdeling praget af mange sma aldreboliger, og det forventes
ogsé, at de nye beboere vil kunne bidrage til at skabe mere liv i de felles uderum.

De nye boliger oprettes som en ny selvstendig afdeling og ejerlejlighed, som det forventes senere at sammenlaegge med
den eksisterende afdeling. I forbindelse med forbedringen af fzelleslokalet i keelderen graves facaden fri. Dermed bliver
feelles lokalet BBR-pligtigt og indgér derfor i projektet som stetteberettiget areal. Faelles lokalet er 87 m2, og der tinglyses
en servitut, der sikrer feelles rettigheder mellem den eksisterende og den nye afdeling, indtil afdelingerne leegges sammen.

Servitut om anvendelse

Ejendommen er beliggende pa matr.nr. 44bae og 44bg, Frederiksberg. Frederiksberg Kommune solgte begge ejendomme/
matrikler i 1992 til Lejerbo Frederiksberg, afd. 450 med forskellige salgsvilkar. Herunder bl.a. i skedet: "Ejendommen
palegges folgende bestemmelser, som begares tinglyst som servitutstiftende med Frederiksberg Kommunalbestyrelse
som pataleberettiget": "Ejendommen kan i henhold til § 24 i lov om boliger for &ldre og personer med handicap ikke
uden kommunalbestyrelsens tilladelse anvendes til andet formal end det i loven omhandlede. Ejendommen kan ikke uden
kommunalbestyrelsens samtykke overdrages til anden side og da kun til de i lovens §5 navnte driftsherrer, dvs.
kommuner, almennyttige boligselskaber, selvejende institutioner samt pensionskasser." Det indstilles til
kommunalbestyrelsen at godkende frasalg af arealer til den nye afdeling under Lejerbo Frederiksberg, som vil besté af 20
almene familieboliger.

Den arkitektoniske udformning af projektet

Tagetagerne pa de eksisterende bygninger har store tagrum og rummer oplagte muligheder for at udvikle nye boliger med
unikke rumlige, savel som lysmaessige kvaliteter. Boligerne har dobbelthgje rum, hemse, og hgjtsiddende lysindtag, der
giver kig mod himmelrummet. Tagboligene forsynes desuden med altaner og kviste, der indpasses i den eksisterende
arkitektur. De eksisterende elevatorskakte forhgjes, saledes, at elevatorerne kan betjene de nye tagboliger.

Langs Peter Graus Vej etableres en reekkehusbebyggelse, der pé den ene side afskaermer mod gymnasiet, og pa den anden
side skaermer det faelles udeareal centralt i bebyggelsen. Raekkehusbebyggelsen far en svagt buet form, der refererer til
gaderummene i Den Senderjyske By. Omradet med raekkehusene mod Peter Graus Vej har ikke tidligere varet bebygget
og fremstér i dag som en plaene. Med inspiration i typologien fra Den Senderjyske By har reekkehusene 14nt motiver som
kantzonen med de sma private haver og kirsebertraeerne. Raekkehusenes facader opferes som prafabrikerede
boksmoduler med traebekledning.

Forbedringerne af de nuvarende friarealer er udpeget i teet dialog med afdelingen, der har udarbejdet en prioriteret liste,
hvori der indgér ensket om et legeomrade, motionsomrade, rampe, frugttraeer og buske og en opgradering af grenne
elementer, baenke, sti og gadebelysning, P-pladser, glasoverdeekning af pergola, grill, vandopsamling, aflaste rum til
elscooter og forskennelse af containerpladsen. I det centrale uderum enskes det at etablere hgjbede og baenke, der blandt
andet kan benyttes af de mange hjemmegéaende og vare et socialt medested. Langs Senderjyllands Allé placeres nye skure
til depotrum samt udvidelse af cykel- og scooterpladser. Det er beboernes gnske, at tagene bekledes med sedum. I
nzrheden af den nye felles terrasse ved feellesrummet planlegges der at placere det nye legeomrade.

Miljomeessig beeredygtighed

Byggeriet af tagboliger er miljomassigt beredygtigt pa flere méader:

Ved byggeriet af tagboliger sker en energimaessig optimering af taget, der vil mindske varmetabet i den eksisterende
bebyggelse. De nye boliger udnytter energitilleegget i anskaffelsessummen. Ved at bygge nye boliger pa taget af et
eksisterende byggeri reduceres CO, belastningen, idet der ikke skal anvendes materialer til fundering, byggemodning,

energi til gravearbejder mv.

Beboerne gnsker at der sker en begrenning af friarealerne med frugttraeer og buske, evt. hgjbede mv., og Lejerbo oplyser,
at de undersegger mulighederne for at udnytte erfaringerne fra projektet "Reskur", sidledes, at materialerne fra det tag, der
nedrives (temmer og tegl) kan genbruges til f.eks. nye konstruktioner af udhuse (skure) pa terreen. Lejerbo oplyser
endvidere, at de ogsa undersgger mulighederne for at etablere grenne tage pa udhuse.

Finansiering af anskaffelsessummen
Anskaffelsessum: 52,748 mio. kr.

Heraf grundkebesum: 7,767 mio. kr.
Realkreditbelaning: 45,363 mio. kr.
Beboerindskud: 1,055 mio. kr.

Kommunalt grundkapitallan 12%: 6,330 mio. kr.



Husleje

De samlede arlige boligudgifter er 1.262 kr. pr. m? bruttoetageareal ekskl. forbrugsudgifter og I'T, antenne mv., der

2 2

vurderes til at udgere 168 kr. pr. m~ om aret. Driftsudgifterne er heraf angivet at udgere 480 kr. pr. m~ om aret. Dette er i

trad med negletal for driftsudgifter for nye boliger i hovedstadsomradet. Huslejen for en bolig pa 104 m? vil vaere 10.809
kr. om maneden ekskl. forbrugsudgifter.

Okonomi ved salg af byggeret

Den eksisterende afdeling pa Peter Graus Vej afgiver/salger en byggeret til opferelse af den nye afdeling, som bliver
opfort i tagkonstruktionen og pé et grundstykke (en del af det felles udeareal), der i dag er en del af den eksisterende
afdeling. Der salges samtidig et eksisterende opgangsareal til en falles ejerforening. Salget af byggeretterne indgér i
grundsalget, som oplyses at udgere 7,767 mio. kr. Disse midler vil i henhold til almenboligloven g ind i
Boligorganisationen Lejerbo Frederiksbergs dispositionsfond. Frederiksberg Kommune har pant i ejendommen (den
eksisterende boligafdeling) tinglyst med 9.416.604 kr., som svarer til det udbetalte grundkapitallén, der blev oprettet, da
Frederiksberg Kommune gav tilsagn til byggeriet. Lanet er rente og afdragsfrit i 50 ar. Frederiksberg Kommune har
samtidig ydet en garantistillelse for en del af Realkreditldnet. Vedrerende nedskrivning af det eksisterende realkreditlan er
det i henhold til §127 i Driftsbekendtgerelsen (Bek nr. 70 af 26.11.2018) Udbetaling Danmark, der kan give tilladelse til
at saelge en byggeret, uden at provenuet skal anvendes pa at nedskrive lanet. Udbetaling Danmark har i en mail til Lejerbo
godkendt, at der ikke foretages en nedskrivning af "den indestdende belaning". Udbetaling Danmark udbeder sig
"dokumentation for anvendelsen af provenuet, ssmmen med kommunens og ministeriets godkendelse af salgene m.v.".

Realkredit Danmark har ligeledes godkendt "salg af byggeret og eksisterende opgangsareal i alt 2.109 m? af matrikel
44bo og 44ba Frederiksberg uden betaling af ekstraordinert afdrag betinget af, at der foreligger en godkendelse fra
kommunen og ministeriet". Vedrerende de felles adkomstarealer, der skal deles mellem den gamle og den nye afdeling,
vil Lejerbo sege godkendelse hos ministeriet.

Lokalplanvurdering
Omradet er i Kommuneplan 2017 omfattet af rammeomrade 3.B.2, som er beskrevet som etageboliger i maks. 6 etager og
en bebyggelsesprocent pd maks. 110%.

Den kommende bebyggelse med 11 tagboliger og 9 raekkehuse pa Peter Graus Vej er relativ beskeden set i en bymaessig
sammenhang. De 11 tagboliger etableres i de uudnyttede tage pa bebyggelsens 3 boligstokke. Der etableres terrasser og
kviste i taget, men derudover @ndres tagformen ikke. Raekkehusene etableres som en samlet boligstok i tilknytning til de
3 andre boligstokke. Den nye bebyggelse vil i art og omfang ikke afvige vasentligt fra den omkringliggende bebyggelse,
som primert bestar af etageboligbebyggelse. Tagboligerne indpasses i det eksisterende tagprofil og rekkehusene opferes
som en samlet boligstok langs Peter Graus Vej. Det vurderes samlet med baggrund i projektets starrelse, karakter og en
beliggenhed uden serlige bevaringsinteresser, at projektet kan gennemferes uden lokalplan. I vurderingen indgér ogsa, at
hensynet til borgerinddragelse vurderes at vaere tilgodeset, idet projektet stort set er indeholdt i kommuneplanens
rammebestemmelser. Det nye byggeri ligger séledes inden for et maksimalt etageantal pa 6 og er med en
bebyggelsesprocent pd 117% taet pad den maksimale bebyggelsesprocent pa 110 %. Rakkehusene tilpasser sig
etageboligstrukturen i omradet med en placering langs vejen, og krav til ophold og parkering er handteret efter
kommuneplanens rammebestemmelser. Det vurderes derfor, at der ikke skal udarbejdes en lokalplan for projektet.

Vurdering af projektet i forhold til Kommuneplanen
Til de 20 nye boliger bliver der etableret 40 nye cykelparkeringspladser, 20 nye bilparkeringspladser og opholdsareal
svarende til 50% af etagearealet i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser. Lejerbo oplyser, at

friarealet i henhold til dette krav skal udgere 4.453 m?, og at friarealet med det nuvaerende projekt vil udgere 4.760 m?.
Pa grunden stér i dag 14 eksisterende bevaringsverdige traeer. Disse traeer respekteres og indarbejdes 1 helhedsplanen, sa
deres tilstedeverelse bliver understottet og treeerne kommer til deres ret.

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

Projektet bidrager med 20 nye almene familieboliger, der understotter Frederiksbergstrategiens mélsatning om den
blandede by, og det tilferer en storre variation af boligtyper i en bebyggelse praget af sma boliger. By-, Kultur- og
Miljgomradet vurderer, at projektet vil bibringe den eksisterende boligbebyggelse et betydeligt arkitektonisk laft, der ogsa
vil kunne bidrage til at understotte afdelingens sociale liv. Arkitektonisk vil tagboligerne kunne indpasses i den
eksisterende tagform, og rekkehusene, der trekker pa referencer til Den Senderjyske By vil skabe et mere
sammenhangende gadeforleb med en vaeg over mod gymnasiet. Projektet understotter bade den miljemeessigt og socialt
bearedygtige by. Derfor indstilles det, at Frederiksberg Kommune stotter projektet. Det vurderes, at der ikke skal
udarbejdes lokalplan for projektet.

Okonomi



Boligerne har et gennemsnitsareal pa 107 m?. Grundkapitaltilskuddet for boliger over 105 m? er 12%. Maksimumbelobet
for familieboliger i 2019 er 24.755 kr. inkl. energitillaeg pr. m? bruttoetageareal. Grundkapitaltilskuddet for de 20 nye

boliger med 2.045 m? bruttoetageareal udger séledes 6,330 mio. kr. Dette belab traekkes fra anlaeegsbudgettet til
grundkapital til 100 nye boliger pa 24,5 mio.kr. (8 mio. kr. 1 2019), der blev afsat i forbindelse med budget 2017.

I henhold til sagsfremstillingens redegerelse for skonomi ved salg af byggeretter, vurderer By-, Kultur- og Miljgomradet,
at Frederiksberg Kommune kan godkende, at der sker salg af byggeretter, uden at der skal betales ekstraordinert afdrag pa
realkreditlanet, i forleengelse af Udbetaling Danmarks og Realkredit Danmarks tilsagn om dette. Det vurderes desuden, at
salg af byggeretter ikke vil give en gget risiko forbundet med Frederiksberg Kommunes garantistillelse, og at
Frederiksberg Kommune derfor fortsat kan vedsta denne.

Borgmesterpitegning
Intet at bemarke.
Behandling

Bolig, og Ejendomsudvalget, By- og Miljeudvalget, M, K
LRM/HHK

Bilag
Skema A Lejerbo Peter Graus Vej
Peter Graus Vej - Ansggningsbrev til skema A

2019 03 28 Peter Graus Vej - Skitseprojekt



Punkt 64: Status for tilvejebringelse af boliger til flygtninge

03.25.00-A00-1-19
Resume

Sagen gennemgar Frederiksberg Kommunes prognose for varige og midlertidige boliglgsninger til flygtninge med
opdaterede tidsplaner, som forelaegges til orientering. I lyset af den reducerede tilgang af flygtninge til kommunen i
forhold til det tidligere forventede, foreslas en del af de tilvejebragte boliger anvist til andre malgrupper i den boligsociale
anvisning.

Beslutning

Bolig- og Ejendomsudvalget vedtog,
1. at tage status for tilvejebringelse af varige boliger til flygtninge til efterretning og
2. at tage status og behov for midlertidige indkvarteringslosninger til efterretning.

Indstilling

Social-, Sundheds- og Arbejdsmarkedsomradet indstiller, at Socialudvalget

1. godkender, at forvaltningen undersoger muligheden for at anvende tilvejebragte boliger, som ikke er ngdvendige til
anvisning til flygtninge, til anvisning af andre malgrupper i den boligsociale anvisning, herunder feerdigbehandlede
borgere fra botilbud, som dermed kan komme hurtigere i egen bolig.

Social-, Sundheds- og Arbejdsmarkedsomrddet og By-, Kultur- og Miljgomrédet indstiller, at Socialudvalget og Bolig- og
Ejendomsudvalget

2. tager status for tilvejebringelse af varige boliger til flygtninge til efterretning og
3. tager status og behov for midlertidige indkvarteringslosninger til efterretning.

Sagsfremstilling

Den seneste status

Forvaltningen fremlagger lgbende status til Socialudvalget (midlertidig indkvartering) og Bolig- og Ejendomsudvalget
(varige boliglesninger) vedr. behov for og tilvejebringelse af boliger til kommunens flygtningekvote, senest i
januar/februar 2019 (Socialudvalget den 21. januar 2019 (pkt. 11), Bolig- og Ejendomsudvalget den 4. februar 2019 (pkt.
11), Magistraten den 18. februar 2019 (pkt. 57).

Frederiksberg Kommune skal ifelge Udleendingestyrelsens seneste udmelding fra september 2018 modtage 24 flygtninge i
kvotearet 2019 (1. marts 2019 - 29. februar 2020). I kvotearet 2018, hvor kvoten var 22 flygtninge, modtog kommunen 19
flygtninge. For kvoteéret 2020 har Udlendingestyrelsen i april 2019 udmeldt en forelebig kvote pa 19 flygtninge. For
kvotearet 2021 forudsattes samme antal som i kvoteéret 2020.

Det forventede behov for boliger til flygtninge kan udtrykkes i antal ”boligenheder”, dvs. hvor mange flygtninge, der kan
boligplaceres i den enkelte bolig. Her indgér familiesterrelse og mulighed for opdeling af boliger i deleboliger med faelles
kokken og bad. Prognosen for boligbehov er baseret pd denne omregning. Den samlede forventede boligeftersporgsel
fremgér af tabel 1.

Tabel 1: Samlet boligbehov
Kalenderar 2019 2020 2021

Flygtninge i midlertidig indkvartering med boligbehov (antal 35
personer), per august 2019

Forventet antal modtagne flygtninge, fra og med august 2019 14 21 19

Forventet antal familiesammenferte samt uledsagede unge, der
fylder 18 i kalenderaret 12 24 24

Forventet bolighehov, akkumuleret ved arets udgang 61 106 149



De 35 flygtninge i midlertidige boliger per august 2019 inkluderer 4 personer, som er familiesammenfort med flygtninge i
midlertidig indkvartering, og som dermed indgér i det fremadrettede behov for boliger. Kommunen har i 2019 modtaget i
alt 5 familiesammenforte personer. For 2019-2021 regnes der i prognosen med, at kommunen modtager 20
familiesammenforte personer per ar. Dette tal er et forelabigt sken baseret pé erfaringerne fra familiesammenferinger i
tidligere ar og antal flygtninge, som er indkvarteret midlertidigt.

Regeringen har besluttet, at Danmark allerede fra 2019 skal modtage et mindre antal sarligt behandlingskraevende
kvoteflygtninge, og at den generelle kvoteflygtningeordning fra 2020 skal genoptages. Tallene for antal kvoteflygtninge
kendes endnu ikke og er derfor ikke indregnet i prognosen. Forudsat, at antallet af kvoteflygtninge er som tidligere ér, og
forudsat, at fordelingen til kommunerne sker pa samme méde som for gvrige modtagne flygtninge, vil denne eventuelle
ogede tilgang af flygtninge kunne rummes inden for boligprognosens risikosikring péd 25 pct.

I kvotedrene 2016 og 2017 modtog kommunen et relativt stort antal uledsagede mindreérige flygtninge. En del af disse
fylder 18 &r i labet af 2019-2021, hvor de i lighed med evrige voksne flygtninge vil skulle tilbydes en varig boliglgsning.
Da de uledsagede mindrearige ved modtagelsen i kommunen far et samlet tilbud, som inkluderer en midlertidig
boligplacering, indgar de ikke i ovennavnte tal for antal flygtninge i midlertidig bolig, og er derfor indregnet saerskilt i
prognosen for boligbehov.

Med vedtagelsen af L 140 "Lov om @ndring af udleendingeloven, integrationsloven, repatrieringsloven og forskellige
andre love” d. 21.februar 2019 er der ikke leengere et krav om, at kommunerne serger for permanent boligplacering af
flygtninge. Kommunen skal dog fortsat serge for midlertidig indkvartering, indtil de pageldende selv har fundet en bolig.
For flygtninge, som ikke selv kan skaffe en bolig, geelder dermed de almindelige principper og regler for lesning af
kommunens boligsociale opgaver. Familiesammenforte til flygtninge har ogsé for lovendringen i boligsammenhang
veeret at betragte som andre husvilde borgere — uden et retskrav pé varig bolig.

Boligbehovet, som fremgér af den nedenstdende prognose, se figur 2 og 3, tager udgangspunkt i det samlede antal
flygtninge og familiesammenforte, idet forvaltningen vurderer ventelisterne for social boliganvisning og flygtningeboliger
sammen, eftersom de fleste husvilde flygtningefamilier bl.a. af hensyn til den gode modtagelse under alle
omstaendigheder vil vere hgjt prioriterede pa ventelisten til boligsocial anvisning.

Kommunen har siden 2016 tilrettelagt sin boligforsyning til flygtninge med udgangspunkt i en forudsaetning om en
forpligtelse til at tilvejebringe varige boliger til flygtninge. Som det fremgar af prognosen, vil en reekke nybyggerier
malrettet flygtninge blive ferdiggjort i de kommende ar. Under hensyntagen til dette og da kommunens midlertidige
boligkapacitet er meget begrenset, arbejder forvaltningen indtil videre med udgangspunkt i den hidtidige praksis for
boligplacering, jf. ogsa forvaltningens besvarelse vedr. forslag til beslutning fra kommunalbestyrelsesmedlem Sine
Heltberg om permanente boliger til flygtninge, som behandles af Socialudvalget d. 12. august 2019 (pkt. 75).

Boligprognose fra januar 2019

Figur 1 viser boligudbud og boligbehov, som det sa ud i den seneste statussag fra januar 2019, hvor der med de
davaerende forudsaetninger for flygtningekvote, boligbehov og tidsplaner for tilvejebringelse af varige boliger ville blive
opnéet balance mellem boligbehov og antal varige boliger i november 2019, forudsat at "udvekslingen" af boligerne for
nybyggerierne ville blive gennemfert som planlagt, dvs. med en sakaldt "fremrykket udveksling" vedr. Tartuhus og
Venligboligplus og over en periode pa 6 méaneder efter faerdiggerelse af byggeprojekterne for de evrige byggerier.

Figur 1: Tidligere/seneste prognose (Socialudvalget den 21. januar 2019 (pkt. 11)) med boligstatus for varige
boliger fra februar 2019 (februar 2019 - december 2020)
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Opdatering af status for varige boliger

I handleplanen for etablering af varige boliglasninger, som tidligere er prasenteret for udvalgene, er der fire serskilte
spor:

1. Udnyttelse af eksisterende anvisningsmuligheder (kommunale ejendomme, den almindelige boligsociale anvisning
i alment regi og Frederiksberg Boligfond (FBF))

2. Aftaler om ekstra anvisning via Rammeaftalen med almene organisationer samt aftale med FBF og med private
udlejere.

3. Ombygning af kommunal ejendom

4. Etablering af ny almen og privat boligkapacitet malrettet flygtninge.

En detaljeret oversigt over kapaciteten i handleplanens spor findes i bilag 1.

Spor 1: Eksisterende anvisningsmuligheder

Det forudsettes for 2019, at det vil veere muligt at anvise 10 boliger til flygtninge i 2019. I arene derefter forudsattes det
beregningsteknisk til prognosen, at der ikke vil vaere behov for at anvise boliger til flygtninge inden for kommunens
boligsociale anvisning, som udger i gennemsnit 25% af de ledige boliger i de almene boligafdelinger, Frederiksberg
Boligfond samt kommunens egne ejendomme. Der kan dog fortsat veere brug for at anvise flygtninge til disse boliger for
at fa det bedste match mellem borgere og boliger.

Der er i januar-juli 2019 anvist 3 boliger under den eksisterende anvisning af almene og kommunale familieboliger samt
almene ungdomsboliger. Det bemarkes, at for de flygtninge, som har faet anvist en ungdomsbolig, har kommunen fortsat
en anvisningsforpligtelse, hvis beboerne ikke laengere lever op til kriterierne for at bo i boligen, og de ikke selv har fundet
en anden bolig.

Spor 2: Aftaler om ekstra anvisning

Med de almene boligorganisationer er der i Rammeaftalen om anvisning for 2016-2019 aftalt, at i alt 56 boliger skal
anvises til flygtninge i 2016-2017. Da mélet ikke blev naet i 2017, er anvisningen fortsat i 2018 og 2019. Det forventes, at
de resterende boliger til flygtninge vil blive anvist i lebet af 2019.

Aftalen med Frederiksberg Boligfond for 2015-2017 om i alt 40 boliger er realiseret som planlagt.

Forvaltningen har i efteraret 2017 indgéet aftaler med to private bygherrer om anvisning af boliger til flygtninge. I lyset af
den reducerede tilgang af flygtninge til kommunen i forhold til tidligere prognoser, er disse aftaler under revurdering.



Spor 3: Ombygning af kommunal ejendom

De fire projekter vedrerende ombygning af kommunal ejendom til flygtningeboliger (deleboliger) blev afsluttet og
ibrugtaget i begyndelsen af 2018. Konceptet med velkomstverter i de midlertidige boliger er viderefort i en tilpasset
udgave vedr. de kommunale deleboligprojekter.

Spor 4: Ny almen boligkapacitet tilpasset flygtninge
En raekke projekter er igangsat i samarbejde med de almene boligorganisationer:

Delehusene/Venligboligplus (FFB/KAB)

Opforelsen af de i alt 41 ungdomsboliger efter Venligboligplus-konceptet blev pabegyndt i december 2018, og indflytning
kan ske per 1. december 2019. Som det blev aftalt pa borgermedet om Venligboligplus i juni 2017, er der i oktober 2018
blevet etableret en folgegruppe for projektet, hvor naboer til den kommende bebyggelse er inviteret, herunder
Veteranhjemmet. | lobet af byggefasen inviteres falgegruppen til 2-3 meder. Det forventes, at nogle af
folgegruppemedlemmerne vil indgé i en nabogruppe, som kan bidrage til et positivt samspil mellem den ny bebyggelse og
dens naboer. Venligboligplus er et s@rligt koncept, hvor ca. halvdelen af boligerne udlejes til danske studerende og
halvdelen til unge flygtninge med henblik pé etablering af en sdkaldt buddyordning mellem en studerende og en flygtning.
Buddyordningen skal bidrage til at sikre en vellykket modtagelse af de unge flygtninge. Forvaltningen har et taet
samarbejde med KAB/FFB om tilretteleeggelse af det fzlles forleb for flygtninge og studerende, inklusive matchning
mellem bofeller, hvor matchningen foregér efter samme principper for de to grupper. Derudover atholdes en reekke
workshops for at forberede beboerne pa det serlige koncept. En af de planlagte workshops vil have fokus pa
bebyggelsens samspil med lokalomradet og naboerne.

Tartuhus (Sophus Franks Veenge) (FFB/ KAB)

Tidsplanen folges, og indflytning kan ske senest januar 2020. Det er aftalt med KAB/FFB, at kun en af de nybyggede 8
boliger reserveres til flygtninge sammen med en bolig i det eksisterende byggeri. Qvrige boliger er aftalt "udvekslet" med
boliger i andre FFB-ejendomme.

Falkoner Alle 118 (AAB)
Den reviderede tidsplan felges, og projektet med 14 familieboliger forventes klar til indflytning i 1. maj 2020.

C.F Richs Vej 103 (FFB/KAB)
Den reviderede tidsplan felges og projektet med 9 deleboliger til hver tre personer forventes klar til indflytning i
november 2020.

Sondre Fasanvej 26 (FFB/KAB)

Som navnt i tidligere statussager kan projektet ikke umiddelbart gennemfores pga. et licitationsresultatet betydeligt over
det budgetterede. Med den nuverende byggeskonomi er det derfor ikke muligt at gennemfore byggeriet. Forvaltningen er
i fortsat dialog med KAB/FFB om et projekt pa grunden.

I projekterne er det aftalt med den enkelte almene boligorganisation, at cirka halvdelen af kapaciteten reserveres til 100%
kommunal anvisning af flygtninge, dog bortset fra Tartuhus som navnt ovenfor. For sé vidt angér den anden halvdel af
kapaciteten, er det aftalt, at der udlejes til andre beboere eller fra ventelisten i den almene boligorganisation, som er
ansvarlig for det pdgaeldende byggeri. Svarende til denne anden halvdel af kapaciteten er aftalt en sékaldt "udveksling"
eller engangsanvisning af flygtninge til andre af den almene boligorganisations afdelinger i byen. Samlet set svarer denne
udveksling/engangsanvisning til, at der generelt set kan anvises boliger til flygtninge svarende til den samlede kapacitet i
projekterne. Omfanget af udveksling kan tilpasses og athaenger af det samlede boligbehov, nar projekterne realiseres. I
prognosen forudsattes det, at en del af udvekslingen udskydes til 2021 eller 2022.

I lyset af den reducerede tilgang af flygtninge til kommunen i forhold til det tidligere forudsatte, vil forvaltningen
undersegge muligheden for at en del af de nybyggede boliger evt. kan anvendes til andre malgrupper i den boligsociale
anvisning, herunder borgere, som er ferdigbehandlede pa botilbud, og som er klar til at bo i egen bolig med bostette fra
kommunens Steatte- og Kontaktpersonsordning. I de anvisningsaftaler, som kommunen har indgaet med de pagaldende
boligorganisationer om de konkrete ejendomme, er der taget hgjde for, at boligerne evt. kan anvises til andre malgrupper,
som kommunen skal anvise boliger til. Blandt de ovennavnte byggeprojekter overvejes det at anvende nogle af boligerne
pa Falkoner All¢ 118 samt C.F. Richs Vegj til dette formal.

Som neaevnt ovenfor er FFB bygherre for fire af de ovennavnte fem planlagte byggeprojekter. I lyset af forsinkelserne af
projekterne og med henblik pa at sikre forsyningen af boliger til flygtninge, har forvaltningen og FFB siden november
2018 samarbejdet teet om en hdndholdt anvisningsproces og fremrykning af udvekslingen vedr. Venligboligplus og vedr.
Tartuhus. Samarbejdet indeberer, at FFB stiller anvisning (udveksling/engangsanvisning) til radighed i den evrige
boligmasse, for de nye boligprojekter er klar til indflytning. Dette forventes at give omkring 37 boligenheder. Dette



samarbejde vil sammen med en aftale om FFB om leje af tre lejligheder som midlertidig indkvarteringskapacitet i 2.
halvér 2019 sikre, at der ikke opstar mangel pé boliger til flygtninge, nar den midlertidige indkvarteringskapacitet
reduceres, nar Nimbus fraflyttes i august 2019.

I lighed med bestemmelserne i Rammeaftalen med de almene boligorganisationer for 2016-2019, vil de almene og private
udlejere, som kommunen indgér aftale med om anvisning til flygtninge, modtage 10.000 kr. per anvist bolig til at
igangsette saerlige frivillige aktiviteter, der kan statte op om modtagelsen af de nye naboer.

Figur 2: Prognose med opdateret boligstatus for varige boliger (august 2019 - december 2021)
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Det fremgar af figuren, at der med uzendret flygtningekvote og med den opdaterede status for varige boliger kan forventes
at veere balance mellem boligudbud og boligbehov i november 2020. Denne fremskrivning er baseret pa den ovennavnte
tekniske forudsatning om, at den boligsociale anvisning ikke anvendes til flygtninge, og er afh@ngig af, at tidsplanerne
for de ovennavnte byggeprojekter bliver fulgt.

Status for midlertidige boliglesninger
Som det fremgar af de ovenstaende figurer og tabeller er der en ubalance i forsyningen af varige boliger, aktuelt pa cirka

35 boliger, aftagende frem til slutningen af 2020. Da kommunen er forpligtet til at serge for boliger til de modtagne
flygtninge, er der fortsat behov for midlertidig indkvarteringskapacitet.

Tabel 3: Midlertidig indkvarteringskapacitet

Indkvarteringssted Kapacitet Réadighed

Solbjerg 35 Til og med december 2021
Nimbus 54 Til og med august 2019
Leje af to lejligheder fra FFB 11 August- december 2019
Uddybende bemarkninger:

Solbjerg er en tidligere degninstitution, som kommunen lejer af foreningen LIVSVAERK. En ny lejeaftale er ved at blive
indgaet med henblik pa en forlengelse af lejemalet, som forudsaettes fortsat til og med december 2021.



Nimbus er kommunens bufferinstitution i forbindelse med plejeboligmoderniseringen. Boligerne skal anvendes af
Ingeborggérden fra oktober 2019, hvorfor to af de fem etager i marts 2019 blev fraflyttet med henblik pé istandsettelse.
De ovrige etager fraflyttes i august 2019.

Omkring de midlertidige boliger er der etableret velfungerende frivilliggrupper af naboer og andre borgere.

Som navnt ovenfor har kommunen lejet tre lejligheder af FFB i 2. halvar 2019 med henblik pé at dekke boligbehovet i
perioden fra Nimbus fraflyttes og indtil Delehusene/Venligboligplus er klar til indflytning.

Figur 3: Opdateret boligstatus for varige boliger samt uzndret kapacitet i de tilbagevaerende midlertidige
indkvarteringssteder (august 2019 — december 2021)
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Figur 3 viser, at med de nuvaerende opdaterede tidsplaner for de varige boliglesninger, vil der med de nuvarende
tidsplaner for byggeprojekterne og med de ovennavnte forudsetninger om boligbehovet (antal flygtninge og
familiesammenforte) vere tilstreekkelig kapacitet i kommunens midlertidige indkvarteringssteder. Af hensyn til
usikkerheden om ibrugtagningstidspunkterne for de almene nybyggerier vurderer forvaltningen det hensigtsmaessigt at
opretholde den midlertidige indkvarteringskapacitet pa Solbjerg frem til udgangen af 2021.

Forvaltningens vurdering

Den foreliggende status giver et overblik over konsekvenserne af de opdaterede tidsplaner for de forskellige
byggeprojekter med de aktuelle kvoter for antal flygtninge, som kommunen skal modtage. Som navnt ovenfor kendes
tallet for antal kvoteflygtninge i 2019 og 2020 ikke, og tallet er derfor ikke indregnet i prognosen.

Det bemerkes, at antallet af flygtninge derudover kan variere bade op og ned i de enkelte ar/maneder, og i forhold til,
hvad der for nuvarende er prognosticeret.

En raekke usikkerhedsfaktorer har indflydelse pa kommunens mulighed for at tilvejebringe bade varige og midlertidige
boliger:

Sterrelsen af kommunens flygtningekvoter, inkl. antallet af kvoteflygtninge.

Omfanget af familiesammenforing.

Opfyldelse af méltallene for eksisterende anvisningsaftaler vedr. flygtninge til almene boliger.
Yderligere forsinkelser af alment nybyggeri.

Gennemforelse af udveksling af det forudsatte antal boliger i de almene nybyggerier.
Eventuel genudlejning af varige boliger etableret i kommunalt regi.



Som det fremgar af figur 2 og 3, er der i storstedelen af perioden et vist sikkerhedsspaend omkring disse usikkerheder,
saledes at der hele perioden er en vis margin omkring den samlede plan for tilvejebringelse af boliglgsninger.

Forvaltningen vil primo 2020 gere fornyet status.

Der vil fortsat veere fokus pa:

¢ Opretholdelse af fremdrift pa de enkelte projekter
» Entydig fastleeggelse og udmentning af koncepter for de allerede valgte/afdekkede losninger.
o Inddragelse af samarbejdsparter, dialog i lokalomrader mv.

Okonomi

Sagen har ingen bevillingsmaessige konsekvenser

Borgmesterpitegning

Ingen.

Behandling

Socialudvalget den 12. august 2019, Bolig- og Ejendomsudvalget den 12. august 2019.
Bilag

Bilag 1: Juli 2019



Punkt 65: Nordre Fasanvej 7-9, Genetablering af gavimaleri

01.11.00-G01-16-16
Resume

Den 27. februar 2017 traf kommunalbestyrelsen bygningsfornyelsesbeslutning for ejendommen Nordre Fasanvej 7-9.
Projektet indebar, at der skulle opferes et nyt gavimaleri i dialog med Kultur- og Fritidsafdelingen. Det har dog ikke veret
muligt at blive enige om motivet for maleriet, hvorfor udvalget med denne sag skal treeffe beslutning om den videre
proces.

Beslutning

Et flertal i Bolig- og Ejendomsudvalget (Helle Sjelle, Alexandra Dessoy, Brian Holm) vedtog, at den eksisterende
betingelse om genetablering af gavlmaleri som forudsatning for mod-tagelse af stotte til byfornyelse bortfalder.

Et mindretal i Bolig- og Ejendomsudvalget (Malte Mathies Lacke, David Munis Zepernick) stemte imod, idet de enskede
at godkende ejers forslag til genetablering af gavlmaleri efter byfornyelse.

Udvalget onskede en redegerelse for det kunstneriske udvalgs virke.
Indstilling

By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller,

1. hvorvidt ejers forslag til genetablering af gavimaleri efter byfornyelse kan godkendes,

2. hvorvidt den eksisterende betingelse om genetablering af gavlmaleri som forudsatning for modtagelse af stotte til
byfornyelse kan bortfalde.

Sagsfremstilling

I forlengelse af kommunalbestyrelsens beslutning om stette til byfornyelse af ejendommen Nordre Fasanvej 7-9 ansegte
ejeren Kultur- og Fritidsudvalgets pulje om tilskud til genetablering af gavlmaleri. Ejeren fik bevilget tilskuddet. Ejeren
kunne imidlertid ikke godkende det forslag som Frederiksberg Kommune foreslog.

Ejeren foranledigede herefter, at et alternativt forslag blev udarbejdet og forelagt til godkendelse i kommunen. Forslaget
kunne ikke godkendes af kommunes billedkunstneriske udvalg.

Da det ikke var muligt at opné enighed mellem ejer og kommunen, om valg af motiv, bortfaldt tilsagnet om tilskud fra
Kultur- og Fritidsudvalgets pulje om tilskud til gavlmaleri.

Forud for godkendelsen af byfornyelsesprojektet og udbetaling af den bevilligede stotte blev ejeren gjort opmerksom pa,
at en af forudsetningerne for udbetaling af stotten er, at der etableres et nyt gavlmaleri inden den endelige godkendelse af
byfornyelsesprojektet. Ejeren har herefter taget initiativ til at fi udarbejdet et nyt forslag til gavimaleri (vedlagt som
bilag). Et gavlmaleri der i givet fald vil blive etableret for ejers regning uden offentlig stotte.

Ejerens forslag er udarbejdet af kunstneren Don John, der har udfert flere gavlmalerier i ind- og udland. Forslagets motiv
er en fasan i kamp med en jagtfalk og refererer i folge kunstneren til gavlens placering pa Nordre Fasanvej samt til
Frederiksberg Kommunes byvaben, hvor 3 jagtfalke indgar. Kunstneren har valgt et grafisk og monokromt udtryk for ikke
at overdeve bygningens detaljer og for at sege varket integreret i bygningens facade. Gavimaleriets foreslas udfert i
samme merke farve, som er brugt pa stueetagen, for at tilstreebe sammenheng.

Forslaget har vaeret forelagt kommunens billekunstneriske udvalg. Udvalget har haft folgende kommentarer til forslaget:
Vi ser forslaget som en banal illustrativ fortelling, som vi ikke selv som billedkunstnerisk udvalg ville have udpeget.
Vi mener, det er vigtigt, at gavlmalerier i byens rum er udfordrende og giver anledning til, at folk kan gi pa opdagelse i
dem over lengere tid. At varkerne skaber refleksion.

Derfor mener vi, at Frederiksberg Kommune ber have et hgjt ambitionsniveau, som kan vare med til at definere
Frederiksberg som et serligt sted.

Kigger man pa Don Johns praksis, s vil man se, at han tidligere har udfert adskillige gavlmalerier rundt omkring i
Danmark. Vi mener af den grund, at Frederiksberg Kommune skal overveje, om byen skal prydes med en i forvejen
overreprasenteret kunstner.”

Efter den gennemforte isolering og istandszttelse af ejendommens gavl fremstar gavlen som gengivet pé det foto fra
vinteren 2018/19, der er vedlagt som bilag.



By-, Kultur- og Miljoomraddets vurdering

By-, Kultur- og Miljgomréadet vurderer, at det foresldede gavlmaleri arkitektonisk vil spille fint sammen med de
bygningsmassige detaljer som bygningen allerede indeholder. P& baggrund heraf anbefaler forvaltningen, at der i lyset af
den gennemforte proces samt gnsket om en snarlig afslutning af byfornyelsesprojektet treffes beslutning i sagen.
Udvalget anbefales i overensstemmelse hermed enten at godkende ejers forslag til gavlimaleri eller lade betingelsen om
genetablering af vagmaleri bortfalde.

Okonomi

Ingen
Borgmesterpitegning
Ingen

Behandling

Bolig- og Ejendomsudvalget
JD/JB/EBM

Bilag
Skitse close up
Skitse gavl

Foto af gavl efter facaderenovering



Punkt 66: Gammel Kongevej 164, 2. sal tv. - Delvis nedlaeggelse af bolig til
forlaengelse af legepraksis

02.34.02-P19-546-19
Resume

Nuvaerende beboer og alment praktiserende leege onsker at selge sin ejerlejlighed som delvist benyttes til leegepraksis.
Opretholdelse af leegepraksis pa adressen kraver en dispensation fra boligreguleringslovens kap. 7, § 46, lov om
midlertidig regulering af boligforholdene, idet der delvis nedlaegges beboelse.

Beslutning

Bolig- og Ejendomsudvalget vedtog at meddele dispensation til fortsat at benytte en del af lejligheden (4 verelser) til
leegspraksis, idet beboelse (3 varelser) i den resterende del af lejlighed opretholdes.

Indstilling

By-, Kultur og Miljeomrédet indstiller,
hvorvidt der kan meddeles dispensation til fortsat at benytte en del af lejligheden (4 varelser) til legepraksis, idet
beboelse (3 vaerelser) i den resterende del af lejligheden opretholdes.

Sagsfremstilling

Pé vegne af alment praktiserende leege Karsten Moller Christensen, har advokat Nicolai Platzer Funder fra advokatfirmaet
Homann, fremsendt en ansegning om tilladelse til, at den nye ejer, leege Pernille Lund fortsat kan anvende dele af
lejligheden til leegepraksis.

Den nuvearende lege fik i 1988 af det davaerende udvalg en tilladelse til at benytte 4 ud af 7 vaerelser i den 177 m? store
lejlighed til leegepraksis. Tilladelsen af 29. juli 1988 blev meddelt personligt til leege Karsten Mgller Christensen og er
geldende sé leenge, han selv er ejer af lejligheden og benytter lejemalet til legepraksis.

Advokat Nicolai Platzer Funder papeger, at der et stort behov for alment praktiserende leeger i kommunen, som i
december 2018, af Praksisplanudvalget i region Hovedstaden, blev erklaeret "l&gedakningstruet".

Da den tidligere tilladelse var givet personligt ansgges der nu om fortsettelse af anvendelsen med ny ejer.

Regelgrundlag

Boligregulerimgslovens kap. 7, § 46, hvorefter det: "Uden kommunalbestyrelsens samtykke er det ikke tilladt at nedlaegge
en bolig helt eller delvis. Dette geelder, hvad enten nedleeggelsen sker ved nedrivning, ved hel eller delvis sammenlagning
af 2 eller flere boliger eller ved, at boligen helt eller delvis tages i brug til andet end beboelse."

Lokalplan 104: Jeevnfer lokalplanens afsnit 3.1.5 kan der efter kommunalbestyrelsens neermere godkendelse, indrettes
syge- plejehjem og andre offentlige servicefunktioner, der naturligt finder plads i et boligomrade.

Lokalplanens afsnit 3.2.1, &bner ligeledes mulighed for, at de to nederste etager langs Gammel Kongevej benyttes til
butiks- og kontorvirksomhed, samt at alle gvrige etager ma benyttes til kontorvirksomhed og beboelse.

Kommuneplanen

I Kommuneplan 2017 er ejendommen beliggende i rammeomrade 6.C.2, som fastlegger anvendelsen til blandede
byfunktioner i form af butikker, kontor- og serviceerhverv, Caféer og restauranter, forlystelser, hotel- og
kongresfaciliteter, kulturelle faciliteter samt boliger. Facadebebyggelsens nederste etager (stue eller keelder) ma kun
anvendes til detailhandel, serligt publikumsorienterede serviceerhverv, caféer og restauranter, forlystelser og kulturelle
aktiviteter.

By-, Kultur og Miljoomrddets vurdering

By-, Kultur- og Miljgomréadet anbefaler, da der har veret leegepraksis pé stedet i ca. 30 ar, at der meddeles dispensation
fra boligreguleringsloven til, at lejligheden fortsat kan anvendes som delvis laegepraksis pé betingelse af, at der
opretholdes en bolig p4 minimum 3 verelser.

Okonomi

Ingen
Borgmesterpitegning
Ingen

Behandling

Bolig- og Ejendomsudvalget
PBM/ARH

Bilag



Ansegning



Punkt 67: Niveaufri adgang til ridhusets hovedindgang

82.06.00-P20-4-19
Resume

By-, Kultur- og Miljgomradet har i samarbejde med handicapradet og en ekstern rddgiver fundet frem til en lesning pa
udfordringen adgangsforholdene til rddhusets hovedindgang, som hermed fremlaegges til godkendelse

Beslutning
Bolig- og Ejendomsudvalget vedtog at godkende projektet om niveaufri adgang til radhusets hovedindgang.
Indstilling

By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller
at projektet om niveaufri adgang til radhusets hovedindgang godkendes

Sagsfremstilling

By, Kultur - og Miljgomradet har i samarbejde med handicapradet og en ekstern radgiver fundet frem til en losning pé
udfordringen med adgangsforholdene til radhusets hovedindgang. Forslaget blev forelagt Bolig- og Ejendomsudvalget til
orientering den 03.06.2019, som tog forslaget til efterretning. Bolig - og Ejendomsudvalget bad forvaltningen om at
fremlagge det endelige projekt til godkendelse.

Det endelige projekt har veret sendt til Handicapradet ultimo juli maned og forelagt medlemmerne pé stedet primo august
maned til endelig godkendelse. Medlemmerne af handicapradet udtrykte stor tilfredshed med projektforslaget. Der blev
udtrykt enske om, at handlisterne pa vaernene skal vaere nemme at tage fat i, ndr man gér op ad trapperne og rampen.
Dette indarbejdes i projektet.

Den eksterne radgiver har udarbejdet et endeligt projekt pa baggrund af det tidligere forslag. Den samlede lgsning
beskrives séledes:

Den eksisterende lift pd forpladsen fjernes og der monteres en fast rampe udenfor i tilknytning til hovedtrappen pa
sydsiden af forpladsen. Den faste rampe for kerestolsbrugere bliver 130 cm bred med et mellemrepos pa 150 cm og
overholder dermed alle krav til tilgeengelighed. Rampen udferes med varn og handlister i begge sider og varnene pa
rampen udferes med malet stdl, runde balustre og hindleber i fladstal. Rampen bekledes med granit pd vanger og
sidebekledning og som bundmateriale. For at udligne niveauforskellen mellem hovedtrappen og vindfanget monteres et
ekstra trin i granit pa hovedtrappen. I projektet arbejdes der med en genavendelse af de eksisterende granitfliser pa
fortrappen. De eksisterende granitstenfliser genudlaegges pé det ekstra trin og stenmensteret pa det nye trin fastholdes.
Der monteres ogsé ekstra geleendre pa fortrappen til brug for darligt gdende borgere. Handlister og beeringer udformes i
hvidmalet stdl med messing/tombak topliste, i formmaessigt sleegtskab med rddhusets oprindelige handlister.

Den eksisterende glaselevator ombygges og far dermed et ekstra stop med sideudgang til vindfanget. Elevatoren kan
medtage op til 10 personer ad gangen samt brugere med gangstativer og almindelige kerestole. Lysningen ved det nye
derhul beklaedes med kalksten i samme type, som pa vaeggene i vindfanget. Derudover fjernes den eksisterende lift samt
mobile rampe i vindfanget og trappetrinene reetableres. Trappetrinene beleegges ogsa med kalksten. Der monteres en ny
forbedret lift i vindfanget. Selve liften vil vare skjult i en lille grube i gulvet, nar den ikke er i brug og vil kunne medtage
karestolsbrugere med store kerestole. Gulvet i den nye lift bekleedes med kalksten svarende til gulvet i vindfanget, og der
monteres et veern pa liften, som harmonerer med de eksisterende héndlister i vindfanget. Alle mobile ramper udvendigt og
indvendigt udgar. For at forbedre adgangen til handicap p-pladserne i Frederiksberg Bredegade slibes overfladen pa
brostensbelaegningen i et spor fra Frederiksberg Bredegade til rampen pé forpladsen.

Projektet er vedlagt som bilag til sagen.

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

By-, Kultur- og Miljgomradet vurderer, at det forelagte projekt vil forbedre adgangsforholdene og tilgeengelighededen til
radhusets hovedindgang, samt give kerestolsbrugere og borgere med gangbesver en verdig adgang til radhuset.
Derudover vil projektet forbedre flowet ved sterre arrangementer i festsalen. Forvaltningen vurderer ligeledes, at projektet
sikrer bevarelse af radhusets karakteristiske 1950'er arkitektur.

Tidligere sagsfremstilling:

Handicapréadet har i flere ar haft fokus pa udfordringen omkring adgangsforholdene til rddhusets hovedindgang og ensket
en bedre og mere ligevaerdig losning til kerestolsbrugere og darligt gdende. Til budgetforhandlingerne i 2018 indstillede
Handicapradet, at der blev afsat midler til en lgsning. Bolig- og Ejendomsudvalget besluttede den 9. april 2018 at afsatte
2,1 mio. kr. til etablering af niveaufri adgang ved radhusets hovedindgang. Efter de indledende forundersogelser viste det



sig nedvendigt at gge bevillingen for at opna en tilfredsstillende losning. Bolig- og Ejendomsudvalget besluttede den 4.
marts 2019 at afsatte yderligere 1,8 mio. kr., sd det samlede budget til etablering af niveaufri adgang blev pa 3,9 mio. kr.
Kommunalbestyrelsen tiltradte dette pd medet den 18. marts 2019.

Forvaltningen har i samarbejde med en ekstern rddgiver undersegt forskellige muligheder for niveaufri adgang og
fremlagt to forslag for Handicaprédet den 21. januar 2019. Handicaprédet enskede, at man gik videre med forslaget, der
omhandlede en udskiftning af den eksisterende lift pa rddhuspladsen samt mobile ramper til brug ved sterre
arrangementer, samt en udvidelse med et stop pa den eksisterende glaselevator indvendigt. Handicapradet tilfajede ensket
om slibning af brosten til projektet. Ved forundersegelsen viste det sig, at den nye udvendige trappelift kreevede en meget
dyb grube (fordybning til maskineri til liften), som ville medfere omfattende konstruktive indgreb i fundamentet for de
baerende veegge og sgjler og en sterre omlagning af ventilationsanleegget i underkalderen. Det vil blive uforholdsmaessige
dyrt og behaeftet med stor risiko at forfalge liftlasningen med indgreb i facadens fundament. Derudover vil en mobil
rampe blive sveaer at handtere og deponere for radhusservice.

Forvaltningen har pa baggrund af dette dreftet en ny lesning med Handicapradet, hvor der i stedet opfores en permanent
rampe til venstre for hovedtrappen, samt at det gverste repos udvides, sa der skabes niveaufri adgang til vindfanget (der
hvor der sidder en radhusbetjent og tager imod borgere). Derudover foreslar forvaltningen at ombygge den eksisterende
glaselevator med et ekstra stop i vindfanget til brug for dérligt gdende og borgere i mindre kerestole. Der monteres
desuden en ny og bedre lift mellem vindfanget og forhallen til brug for kerestolsbrugere med storre kerestole.

Det reviderede forslag er sendt til Handicapradet og har i forleengelse heraf veeret forelagt to af medlemmerne pa stedet.
Handicapradet har udtrykt tilfredshed med projektet, og Handicapradets ensker om slibning af brosten er indarbejdet i
projektet.

Den samlede lgsning udformes séledes:

¢ Den eksisterende lift pa forpladsen fjernes

¢ Der monteres en fast rampe udenfor i tilknytning til hovedtrappen pa sydsiden forpladsen

¢ Der monteres et ekstra trin i granit pa hovedtrappen, som udligner niveauforskellen mellem hovedtrappen og
vindfanget

¢ Derudover monteres der ekstra vaern pé fortrappen til brug for darligt gdende borgere

Den eksisterende glaselevator ombygges og far dermed et ekstra stop med sideudgang til vindfanget. Elevatoren

kan medtage op til 10 personer og brugere med gangstativer og almindelige kerestole

Den eksisterende lift samt mobile rampe i vindfanget fjernes og trappetrinene reetableres

Der monteres en ny forbedret lift i vindfanget. Liften kan skjules i en lille grube i gulvet, nér den ikke er i brug

Denne nye lift vil kunne medtage kerestolsbrugere med store kerestole

Alle mobile ramper udvendigt og indvendigt udgar

Overfladen pa brostensbelaegningen slibes i et spor fra Frederiksberg Bredegade til rampen pa forpladsen, for at

forbedre adgangen til handicap p-pladserne i Frederiksberg Bredegade

Udbudsform:Projektet sendes i hovedentrepriseudbud med op til 5 indbudte, hvor pris veegtes 60% og arkitektur, kvalitet
og tid vegtes 40 %.

Tidsplan:Projektering: Juni - oktober 2019

Udbud: Medio oktober 2019

Licitation: Primo november 2019

Udferelse: Ultimo november 2019 - ultimo juni 2020

By-, Kultur- og Miljgomradet vurderer:By-, Kultur- og Miljeomradet vurderer, at det forelagte forslag vil forbedre
adgangsforholdene og tilgeengelighededen til rddhusets hovedindgang, samt give kerestolsbrugere og borgere med
gangbesver en vaerdig adgang til rddhuset. Derudover vil forslaget forbedre flowet ved storre arrangementer i
festsalen.Forvaltningen vurderer ligeledes, at projektet sikrer bevarelse af rddhusets karakteristiske 1950'er arkitektur.

Okonomi

Der er den 9. april 2018 (Bolig- og Ejendomsudvalget) bevilget 2,1 mio kr. til projektet fra Radhuspuljen, og yderligere
1,8 mio kr. til projektet fra Rddhuspuljen den 18. marts 2019 (kommunalbestyrelsen)
Finansieringen af forslaget forventes atholdt indenfor den allerede vedtagne bevilling pé i alt 3,9 mio kr.

Budgetoverslag:

Hovedentreprise: 2.760.000 kr.
Uforudsete udgifter 15 %: 414.000 kr.
Honorarer 14 %: 444.360 kr.
Ovrige omkostninger: 281.640 kr.
I alt: 3.900.000 kr.

Borgmesterpitegning
Ingen

Behandling



Bolig - og Ejendomsudvalget
TB/VD

Bilag

Punkt 55 Referat til medet i Bolig-og Ejendomsudvalget 03.06.2019
1888 FRB-vern referencer og skitser 20190712

1888 Frb-Projektforslag Al

LP50H

1888 Frb-Projektforslag A3
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