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Punkt 1: Meddelelser

00.22.04-P35-7-18
Sagsfremstilling

a. Besigtigelse af Mock up pa Falkoner Allé 128
Bolig og Ejendomsudvalget og By og Miljoudvalget inviteres til at besigtige en Mock up af et facadeudsnit pa Falkoner
Allé 128 mandag den 4. februar fra kl. 8.15-8.45.

Byggepladsen Falkoner Allé 128 ligger ud mod Agade, og Mock upén vil vare placeret pa p-pladsen ved siden af
Davekirken.

Pé Bolig og Ejendomsudvalgets made den 12. juni 2017, hvor det blev besluttet at gd videre med AAB’s projekt pa
Falkoner All¢, anmodede udvalget om at se en Mock up af projektet inden endelig godkendelse af projekterne”.

AAB har gnsket at indgé aftale med en entreprener, for de kunne praesentere en Mock up pé Falkoner Allé.
Mock up’en vil vise detaljer omkring facadeopmuring og vinduer.

b. Mede med repraesentanter for beboerne i de kommunale beboelsesejendomme

Elin Lind og e@vrige reprasentanter for beboerne i de kommunale beboelsesejendomme havde stillet spergsmal i
forbindelse med spergetiden i kommunalbestyrelsen den 12. november 2018. I forbindelse med besvarelsen af disse
spergsmaél blev det aftalt, at der skulle holdes et mede mellem Elin Lind og de @vrige repraesentanter, medlemmer af
Bolig- og Ejendomsudvalget og forvaltningen. Medet foreslds atholdt mandag den 28. januar 2019 kl. 16.00-17.00.

Dagsordenen for medet vil vere

1) en kort gennemgang af synspunkter fra Elin Lind og de evrige representanter, som blev fremfort pa foretreede den 19.
november 2018 samt forvaltningens svar herpa,

2) mulighed for yderligere sporgsmal fra Elin Lind og co., og

3) dialog.



Punkt 2: Grundtvigsvej 44, 1.tv. og 2.tv. sammenlaegning af
beboelseslejligheder

03.01.02-G01-46-18
Resume

Der soges om tilladelse til at sammenlagge to beboelseslejligheder, som tilsammen har et bruttoetageareal pa 184 m?.
Ansggningen forelegges til Bolig- og Ejendomsudvalgets afgerelse med udgangspunkt i de retningslinjer for behandling
af ansegninger om sammenlagning af beboelseslejligheder med at areal, der er sterre end 160 m?, som et flertal af den
daveerende kommunalbestyrelse vedtog pad mede den 25. januar 2016.

Beslutning

Bolig- og Ejendomsudvalget vedtog ikke at imedekomme ansegning om tilladelse til at sammenlaegge
beboelseslejlighederne Grundtvigsvej 44, 1.tv. og Grundtvigsvej 44, 2.tv.

Indstilling

By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller,
hvorvidt ansegningen om tilladelse til at sammenlegge beboelseslejlighederne Grundtvigsvej 44, 1. tv. og Grundtvigsvej
44, 2 tv., kan imgdekommes

Sagsfremstilling

Ejerne af andelslejligheden Grundtvigsvej 44, 1.tv., sgger om tilladelse til at sammenlagge deres beboelseslejlighed med
beboelseslejligheden Grundtvigsvej 44, 2.tv., som de har erhvervet til overtagelse pr. 1. februar 2019.

Lejligheden Grundtvigsvej 44, 1.tv. er en 4 varelses beboelseslejlighed med et boligareal, der ifelge oplysningerne i
Bygnings- og Boligregisteret (BBR) udger 92 m? med kokken og adskilt wc og badeverelse. Lejligheden Grundtvigsve;j
44, 2.tv. er ifolge BBR's oplysningerne en 3 varelses lejlighed med et boligareal pa 92 m?, ligeledes med keokken og
adskilt we og badevarelse. Arealet for de to lejligheder vil udgere 184 m?.

Anseger har indgéet aftale med den nuvarende andelshaver til lejligheden Grundtvigsvej 44, 2.tv. om overtagelse af
andelslejligheden pr. 1. februar 2019, og Andelsboligforeningen A/B Tre Falke har givet tilladelse til at sammenlegge
beboelseslejlighederne.

Anseger har i anseggningen anfort en raekke argumenter for at imedekomme ensket om at sammenlagge lejlighederne.
Ansgger oplyser at have foretaget en opmaéling af lejlighedernes nettoareal, og at dette udger 66 m? for hver lejlighed,

saledes at det samlede nettoareal af lejlighederne efter denne opmaling udger 132 m?>. Ansgger har efterfolgende oplyst, at
denne opmaling ikke medtager lejlighedernes andel af trappearealet.

I medfer af bekendtgerelse om beregning af arealet af boliger og erhvervslokaler, opgeres boligers og erhvervslokalers
areal som bruttoetagearealet. Bruttoetagearealet er defineret som boligens eller erhvervslokalets samlede areal medregnet
ydervagge og andel i adgangsarealer.

Anseger oplyser endvidere, at lejlighederne hver isar pé grund af radiatorernes placering er vanskelige at opdele i flere
veaerelser med henblik pa indretning til en bernefamilie med flere bern. Toilettet i lejligheden pa 1. etage er uden gulvafleb
og i badeverelset er etableret en bruseniche med afleb til kekkenfaldstammen og med en @ldre pumpeanordning, som ber
udskiftes.

I ejendommens stueetage er en restauration, der genererer med stgj og musik i aften- og nattetimerne, og anseger
vurderer, at sammenlagning af lejlighederne vil give mulighed for at placere husstandens sovevarelser pa 2. etage med
feerre stejgener i sovevearelserne til folge.

Ansggningen, der er fremlagt som bilag til sagen, indeholder mere udferlige beskrivelser af de naevnte forhold, ligesom
lejlighedernes indretninger er angivet i bilag til ansggningen.

Lovgrundlag
Det fremgéar af boligreguleringslovens § 46, at det ikke uden kommunalbestyrelsens samtykke er tilladt at nedleegge en
bolig helt eller delvist. Dette gaelder blandt andet ved hel eller delvis sammenlagning af to eller flere boliger.



Kommunalbestyrelsens flertal besluttede pd mede den 25. januar 2016, at ansggninger om sammenlaegning af

beboelseslejligheder med et samlet areal, der er storre end 160 m?, afgeres ud fra en konkret vurdering. De kriterier, der
var beskrevet i dagsordenen til Kommunalbestyrelsens mgde omfatter sarlige sociale og sundhedsmassige forhold for et
af husstandens medlemmer, sammenlagning af kelderlejligheder med lejligheder over kalderniveau og sammenlaegning
af beboelseslejligheder, hvor den ene eller begge lejligheder er helt uhensigtsmaessigt indrettede og ikke udger en
funktionel familiebolig.

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering:

Pa baggrund af de foreliggende oplysninger vurderer By-, Kultur- og Miljeomradet, at afgerelsen af, hvorvidt
ansggningen kan imgdekommes, ma ske ud fra en vurdering af, om lejligheden, der er indrettet med beboelsesrum i
forlaengelse af hinanden og med placering pa etagen over en restauration, anses for at veere uhensigtsmeaessigt indrettet og
dermed ikke udger en funktionel familiebolig.

By-, Kultur- og Miljgomradet oplyser, at der ikke foreligger klager over stgj i forbindelse med den omtalte restauraration
San Marco Junior, der er placret i ejendommens gadeplan.

Der henvises til oversigt over afgerelser af ansegninger om sammenlagning af beboelseslejligheder med et samlet areal,
der er sterre end 160 m? (bilag 2).

Forvaltningen anbefaler, at der pa baggrund af de kriterier for lejlighedssammenlagninger, som blev godkendt af
kommunalbestyrelsen pa madet den 25. januar 2016, treeffes afgerelse ud fra en konkret vurdering. Referat af
kommunalbestyrelsens made den 25. januar 2016, pkt. 21 fremlaegges som bilag pa sagen.

Okonomi

Ingen.
Borgmesterpategning
Ingen.

Behandling

Bolig- og Ejendomsudvalget
PBM/BG

Bilag

Kommunalbestyrelsens mede 25. januar 2016, sag 21



Punkt 3: Modernisering af Sendervang

01.00.00-P00-2-18
Resume

Kommunalbestyrelsen godkendte med behandlingen af plejeboligmasterplanen i 2018, at der fremlaegges et idéoplaeg for
moderniseringen af Sendervang januar 2019. Med denne sag fremlegges et idéoplaeg ligesom det anbefales, at
Frederiksberg Kommune igangsetter en markedsdialog, der skal danne grundlag for en senere beslutning om, valg af ejer-
og projektform (kommunalt eller alment ejerskab/projekt). Derudover anmodes der om en bevilling af midler til
planlegnings- og programmeringsfasen i 2019.

Beslutning

Bolig- og Ejendomsudvalget tog sagen til orientering, herunder at

1. der arbejdes videre med en model, hvor det nye Sendervang eventuelt projekteres, opferes og ejes af en almen part,
herunder at de nuvarende 45 kommunale boliger eventuelt slges til en almen part pa baggrund af en direkte tildeling
jeevnfer Styrelseslovens § 68 samt at

2. der igangsattes en markedsdialog med henblik pa at eventuelt selge til en almen part, og at der foreleegges en ny sag til
politisk behandling i april 2019 med henblik pa valg af ejer-/projektform (kommunalt eller alment ejerskab/projekt og i
givet fald almen part) samt valg af entreprise- og udbudsform.

Indstilling

Social-, Sundheds- og Arbejdsmarkedsomradet og By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller, at Aldre- og
Omsorgsudvalget, Socialudvalget og By- og Miljoudvalget, indstiller

1. at idéoplaegget for modernisering af Sendervang danner grundlag for det videre arbejde, og
2. at proces- og tidsplan tages til orientering.

Social-, Sundheds- og Arbejdsmarkedsomradet og By-, Kultur- og Miljeomradet indstiller, at Aldre- og Omsorgsudvalget
og By- og Miljoudvalget indstiller

3. at der meddeles anlegsbevilling pa 1,4 mio. kr. i 2019 til planlaegnings- og programmeringsfasen som finansieres af
det afsatte radighedsbeleb for moderniseringen af Sendervang i 2019. Bevillingen fordeles med 900.000 kr. pa
ZAO0U og 500.000 kr. pa Mag, og

4. at der udarbejdes et beslutningsgrundlag for en modernisering af de 45 kommunale boliger pa baggrund af en
samlet teknisk og ekonomisk analyse med henblik pa om boligerne kan moderniseres indenfor egne rammer eller at
de skal nedrives og at der bygges nye 45 plejeboliger.

Social-, Sundheds- og Arbejdsmarkedsomradet indstiller, at Socialudvalget

5. godkender, at mulighederne for at etablere 24 boliger i en fleksibel losning pa det nye Sendervang afdaekkes
narmere i regi af Masterplan for det specialiserede socialomréde for voksne.

Social-, Sundheds- og Arbejdsmarkedsomradet og By-, Kultur- og Miljeomrédet indstiller, at Bolig- og Ejendomsudvalget
tager sagen til orientering herunder,

6. at der arbejdes videre med en model, hvor det nye Sendervang eventuelt projekteres, opfores og ejes af en almen
part, herunder at de nuvarende 45 kommunale boliger eventuelt salges til en almen part pa baggrund af en direkte
tildeling jeevnfer Styrelseslovens § 68 samt at

7. at der igangsattes en markedsdialog med henblik pé at eventuelt slge til en almen part, og at der forelegges en ny
sag til politisk behandling i april 2019 med henblik pé valg af ejer-/projektform (kommunalt eller alment
ejerskab/projekt og i givet fald almen part) samt valg af entreprise- og udbudsform.

Sagsfremstilling

Baggrund:
Plejehjemmet Sendervang bestar i dag af 108 plejeboliger og er drevet af en selvejende institution. Plejehjemmet bestar
fysisk af to bygninger, der er koblet sammen — en kommunal bygning pé 45 boliger mod Emil Chr. Hansens vej) samt en



bygning med 63 plejeboliger (ud mod Nyelandsvej), der er ejet af den selvejende institution/bestyrelse. Derudover bestar
plejehjemmet af en forbindelsesbygning, der kobler den kommunale og den selvejende bygning sammen. Plejehjemmet er
omfattet af masterplanen for modernisering af plejeboliger, og ombygningen er planlagt som én af de sidste i rekken af
plejecentre, der skal ombygges.

Masterplanens sluttidspunkt har endret sig siden starten i 2005, ligesom der er sket @ndringer i reekkefolgen af
ombygninger (moderniseringen var oprindelig planlagt afsluttet i 2015). Moderniseringen har hidtil forudsat brug af
Nimbus som buffer, og har derfor senest vaeret pavirket af, at moderniseringen af Ingeborggarden er blevet forsinket,
hvilket betyder Sendervang ferst ville kunne gere brug af Nimbus primo 2024 og dermed forst vaere ombygget ca.
2026/27.

Det blev med revideringen af masterplanen i 2017 besluttet at arbejde videre med et scenarie, hvor moderniseringen af
Sendervang fremrykkes ved at bygge pa et supplerende areal pa Frederiksberg Forsynings grund og dermed pa sigt
frakoble den selvejende bygning. Herved fremrykkes ibrugtagningen af Sendervang til 2024, da der ikke leengere kraeves
brug af Nimbus som bufferkapacitet. Denne lgsning blev godkendt og indarbejdet i anleegsplanen ved Budget 2019. Der
blev hér ogsa afsat midler til keb af et supplerende areal fra Frederiksberg Forsyning.

Moderne og fleksibel kapacitetsteenkning i regi af Generationernes By:

Et grundleeggende princip for plejeboligmasterplanen er, at det er nedvendigt at indarbejde en hgj grad af fleksibilitet ind i
planlaegningen af den fremtidige plejeboligkapacitet — bade for at sikre, at Frederiksberg Kommune har det nedvendige
antal plejeboliger til borgerne, men ogsé for at sikre, at der ikke etableres l@ngerevarende unedvendig kapacitet.

Derudover skal de enkelte byggeprojekter i plejeboligmasterplanen ligeledes understette visionen om Generationernes By.
Det er vigtigt allerede i planleegningen af byggeriet at tenke sammenhangen med lokalomrédet og den gvrige bebyggelse
ind, ligesom det skal overvejes om plejecentrets faciliteter kan bruges af andre end beboerne — samt om byggeriet kan lase
flere formal, herunder om der er mulighed for at bygge til flere malgrupper.

Kommunalbestyrelsen besluttede derfor ligeledes med godkendelsen af plejeboligmasterplanen ved Budget 2019, at der i
anlegsplanen og det forberedende arbejde afsettes mulighed for etablering af op til 80 boliger. Sendervang kan i denne
losning bygge 60-80 nye plejeboliger tet pa den kommunalt ejede bygning (dvs. de 45 kommunale boliger). Ligeledes at
belyse potentialet for at byudvikle et nyt omrade til gavn for borgerne, herunder afdeekke muligheden for at bygge til flere
malgrupper i sammenhang med plejecentret i regi af Generationernes by. Seneste revision af masterplanen viste, at der
ikke var behov for at bygge ekstra plejeboligkapacitet udover de 60 boliger, s& de 20 ekstra pladser op til 80 pladser er
teknisk set en kapacitetsreserve.

Losning skal bidrage til byudvikling af omrddet:

Losningen vurderes at kunne bidrage til en byudvikling af omradet, da der med moderniseringen af plejehjemmet —
delvist pa Frederiksberg Forsynings grund - vil veere mulighed for at lukke omrédet mere op til gleede for borgerne.
Eksempelvis ved at skabe en bedre sammenhang med arealer og funktioner i Kedelhallen og de gvrige naboer:
Frederiksberg Forsyning, Skolen pa La Cours Vej og berneinstitutionen Nykleveret pa Nyelandsve;.

Der er ogsé flere aktuelle storre byudviklingsomréder og byggeprojekter i plejehjemmets naerhed. Eksempelvis er hele
Frederiksberg Hospitals omrade, som ligger umiddelbart nord for plejehjemmet, udpeget som byudviklingsomrade, og her
vil ske en vasentlig udvikling indenfor de narmeste ar, nar hospitalet flytter. Ca. 100 meter syd for grunden, ligger TEC
som er en stgrre uddannelsesinstitution, der ligeledes er under udvikling. Videre mod syd er der aktuelt planer om at
opfere Start-Up City, hvor arbejdspladser og boliger blandes i et nyt innovativt iveerksaettermiljg.

Borgerdialog og forudgdende horing:

Kommunalbestyrelsen godkendte den 27. august 2018 (sag nr. 173) i henhold til planlovens § 23c, at indkalde til idéer og
forslag fra borgerne til @ndringer af kommuneplanens rammedel. Frederiksberg Kommune gnsker borgernes idéer til,
hvordan en udvidelse af plejehjemmet kan bidrage positivt til lokalomradet. . I den periode indkom 6 heringssvar. 2
haringssvar er fra hhv. Frederiksberg Forsyning og CTR (Centralkommuners Transmissionsselskab). De 4 gvrige
heringssvar er fra naboer i omradet. Alle er som udgangspunkt positive og viser for forstielse for en udvidelse af
plejehjemmet. Der udtrykkes dog bekymring for mindre lysindfald til neermeste naboejendom (Nyelandsvej 83), ligesom
flere udtrykker bekymring for om der faeldes gamle treeer. Der onskes ogsé “mindre beton” og generel forskennelse af
plejehjemsfacaden mod Emil Chr. Hansens Vej. Haringssvarene vil blive behandlet i deres helhed i forbindelse
kommende lokalplanarbejde.

Kommunalbestyrelsen godkendte med revideringen af plejeboligmasterplanen i 2018 at afsette radighedsbelob pa
960.000 kr. i 2018 til indledende foranalyser p& Sendervang (eksempelvis miljoundersegelser for stej, lugt og stev,
jordbundsprever og en servitutgennemgang) samt udarbejdelsen af et idéoplaeg for projektet.



Idéopleeg — et udvidet mulighedsstudie:

Frederiksberg Kommune har pa baggrund af et indledende radgiverudbud valgt Rambgll Arkitekter til at udarbejde et
idéoplaeg for moderniseringen af Sendervang. Idéoplagget er at betragte som et udvidet mulighedsstudie, hvis primere
formal er at kvalificere, at det er muligt at etablere det enskede antal boliger ved at kebe et supplerende grundareal fra
Frederiksberg Forsyning. Der treffes ikke med idéoplagget konkrete beslutninger omkring eksempelvis placering af
bygning, idéoplegget skal forstds som et katalog at muligheder og bindinger, der skal underseges nermere.

Idéoplaegget peger pa en reekke opmaerksomhedspunkter, der er vigtige at have fokus pé i det videre forleb, hvoraf de
vasentligste gennemgas nedenfor.

o Dialog med Frederiksberg Forsyning:

Frederiksberg Kommune har haft en teet og konstruktiv dialog med Frederiksberg Forsyning under hele forlgbet, hvor
samarbejdet er teet forankret i et koordinationsforum. Det er afgerende, at der findes en losning, der ikke hindrer
Frederiksberg Forsyning i at udeve og udvikle sin drift og sikrer hensynet til forsyningssikkerheden. Frederiksberg
Kommune har derfor bistéet Frederiksberg Forsyning med at sikre, at der findes en lgsning, der sikrer en god logistik pa
forsyningens grund. Derudover er der et fzlles onske fra begge parter om at sege at anlegge en helhedsbetragtning for
omradet — eksempelvis i forhold til at etablere en ny gron stiforbindelse over Forsyningens grund via plejecentret til
Kedelhallen, og dermed lukke omradet yderligere op til gavn for byen. Frederiksberg Forsyning har allerede i dag et
udstrakt samarbejde med skoler pa Frederiksberg og det er forelabig malet at plejecentret fremadrettet kan indga fysisk 1
dette samarbejde.

o CTR-Forsyningsledning:

Projektets storste binding er Fjernvarmevaerkets Hovedledning, der ligger under jorden, hvor byggefeltet er planlagt.
Hovedledningen ejes og drives af Centralkommuners Transmissionsselskab (CTR).

Normalt vil det ikke vaere muligt at bebygge omradet indenfor en given respektafstand til hovedledningen, men CTR er
abne overfor en lgsning, hvor plejecentret placeres henover reret med en frihgjde pa fire meter — eksempelvis i form af en
portabning. CTR er ligeledes &bne overfor en lgsning, hvor der bygges henover ledningerne sa leenge der sikres en
frihgjde samt nogle lette afmonterbare facader eksempelvis i form af afmonterbare facadeelementer af glas, som kan
demonteres i tilfzelde af vedligeholdelsesarbejde.” — denne lasning arbejdes der med ved den kommende udvidelse af
CBS pé Fasanve;j. Det vurderes, at der er et stort potentiale i at etablere et sddant uderum/delvist lukket inderum til gavn
for hele byen, der kan anvende det pa tvaers af generationer, herunder f.eks. i samarbejdet med skoler, daginstitutioner
m.v.

o Helhedsbetragtning omkring det gronne:

Byggefeltet for det nye Sendervang er for en stor dels vedkommende sammenfaldende med haven bag ved det
eksisterende Sendervang. Der er imidlertid mulighed for at tilkebe et gront areal fra Frederiksberg Forsyning og dermed
etablere en gron passage ned mod Kedelhallen (en gren lund) til gavn for plejecentrets beboere. Idéoplaegget viser, at der
er et stort potentiale i at anlaegge en helhedsbetragtning omring det grenne der gar udover matrikelskel, samt i at &bne
omradet mere op til gavn for bade plejecentrets beboere og byen. Idéoplaegget viser et stort potentiale i at skabe kvaliteter
der som minimum modsvarer de kvaliteter der eksisterer i dag:

Rekreative kvaliteter til plejecentret
Kvaliteter til skole og bernehave
Biodiversitet og grenne strukturer, stiforbindelser

o Supplerende grundareal:

Tegnestuen Tredje Natur udarbejdede i januar 2018 et overordnet volumenstudie med en udvidelse af plejecentret pa ca.
8.000 m2 pa grunden. Opgaven bestod i at demonstrere, at det var muligt at placere de nye kvadratmeter arrangeret tet
omkring den kommunale bygning med de beskyttede boliger. Volumenstudiet viste, at det var muligt at bygge et kompakt
plejecenter langs Emil Chr. Hansens Vej, men at den enskede storrelse ikke kunne ligge indenfor de eksisterende
matrikelgranser og at der var behov for at kebe et supplerende areal fra Frederiksberg Forsyning. Volumenstudierne
forholdt sig imidlertid ikke til eksempelvis parkering, hensigtsmassig indretning af arealerne, ligesom hovedparten af



udeopholdsarealerne var placeret pa taget. Der blev derfor i forste omgang afsat budget til keb af 1.800 m2 af
Frederiksberg Forsynings grund i Budget 2019.

Et af idéoplaeggets primere formal har veret at vurdere, hvorvidt det forelobigt afsatte areal til byggefeltet var realistisk.
Idéoplegget viser, at sdfremt folgende krav nedenfor skal kunne opfyldes, sa vil der vaere behov for at kebe yderligere
areal fra Frederiksberg Forsyning — i alt 3.120 m2.

¢ Kommuneplanen stiller krav om, at der etableres 30 % udeopholdsareal

¢ Det estimeres, at der vil blive stillet et myndighedskrav pé 25 parkeringspladser, svarende til normen for
Frederiksberg Kommunes gvrige plejecentre

o (vrige driftsfunktioner (vareindlevering, affaldshandtering brandsikring etc.)

¢ Det gnskede antal etagemeter skal kunne etableres og indrettes pa en hensigtsmessig made for savel beboere og
medarbejdere, ligesom placeringen af bygningen skal respektere nabobebyggelserne

Fleksibel indretning af boliger — gode muligheder for at bygge til flere mdlgrupper:
I lyset af, at 20 af de 80 boliger i projektet p.t. reelt er en overkapacitet i plejeboligmasterplanen har det veret saerskilt
analyseret, hvordan der sikres en ekstraordinar fleksibilitet i anvendelsen.

I regi af den sociale masterplan er det besluttet, at der sa hurtigt som muligt skal etableres ca. 24 boliger til borgere med
sveer psykisk sygdom og dette er ogsé en del af anlaegsplanen. Dette kan ikke i fuldt omfang afvente 2024 og jf.
budgetforliget skal der i foraret 2019 i f.m. den sociale masterplan for 2020 beskrives en lgsning pa bade kort og langt
sigt. Idéoplaegget her sikrer, at en del af kapaciteten i Sendervangprojektet pa sigt kan indgé i lesningen heraf.

Idéoplaegget viser, at der fysisk er gode muligheder for at etablere 24 boliger (faktisk mellem 16 og 32 boliger) i en
fleksibel botilbudslasning, hvor det pageldende botilbud far egen indgang og egne service- og udearealer, sa botilbuddet
kan fungere som en separat enhed. Dette giver gode muligheder for - i regi af den vedtagne Sociale Masterplan — i givet
fald at etablere et botilbud med 24 pladser til borgere med sveer psykisk sygdom. Botilbuddet er allerede en del af
anlaegsplanen. Formalet er at kunne tilbyde borgere med svaer psykisk sygdom et botilbud pé Frederiksberg nar deres
familie og pérerende.

For at kunne tilgodese borgerne med svaer psykisk sygdom bedst muligt skal botilbuddet indrettes séledes, at boligerne
placeres i mindre fleksible bogrupper pa ca. 8 boliger. Herved opnas en maksimal fleksibilitet, da plejecentret dels kan
bruge ubenyttede boligsektioner ligesom et eventuelt botilbud kan udvides. Boligerne bygges som almene boliger, hvor
borgerne far egen lejekontrakt.

Det er en forudsaetning, at den valgte entreprise- og udbudsform skal sikre den sterst mulige fleksibilitet i forhold til,
hvornar der treeffes endelig valg om antal plejeboligpladser, samt om malgruppen. Mulighederne for at indrette boligerne
til ovennaevnte malgrupper vil blive undersegt i det videre arbejde i regi af henholdsvis plejeboligmasterplanen og den
Sociale Masterplan i foraret 2019, herunder afledte virkninger for anlagsbudgettet.

o Perspektiver for den kommunale bygning (de tidligere beskyttede boliger):

Den eksisterende kommunale bygning er oprindeligt opfert som beskyttede boliger, i alt 45 boliger, men anvendes i dag
som plejehjemspladser, der drives af det selvejende plejehjem Sendervang.

Boligerne blev etableret i 1985 og har et stort vedligeholdelsesbehov og traenger til modernisering, serligt hvis de pa sigt
skal kunne fungere som en samlet enhed sammen med et nybygget plejecenter. Der er endnu ikke foretaget en detaljeret
gennemgang af den kommunale bygnings stand og behov for vedligeholdelse saledes at denne kunne indga med
idéoplegget. Dette planlaegges udfert i en gennemgang ved Rambgll januar/februar 2019.

Hertil kommer, at idéoplagget papeger, at selve sammenkoblingen af den nye bygning og den eksisterende bygning er en
vaesentlig udfordring og binding for projektet:

¢ Den eksisterende kommunale bygning har en lavere etagehgjde end standardetagerne for plejeboligbyggeri i dag,
og dermed ogsa den enskede hegjde pa nybyggeriet, hvilket komplicerer sammenbygning med en ny bygning.
(Etagehgjden er veesentlig i forhold til saerligt tekniske installationer).

¢ Den eksisterende kommunale bygning har ikke nogen servicearealer, hvorfor alle servicearealer og fallesfunktioner
skal placeres i den nye bygning. Dette giver en udfordring i forhold til, hvordan man indretter et rationelt hus og en



hverdag for beboere og medarbejdere saledes at de oplever, at de er en del af et samlet hus, ligesom det er en
udfordring af opné en effektiv arealudnyttelse

Samtidig har processen bag udarbejdelsen af idéoplagget vist, at der er et stort anske om, at Sendervang fremadrettet
kommer til at fremsté som et samlet plejecenter med gode og tidssvarende boliger og med fokus pé en effektiv drift. En
veesentlig udfordring i driften af plejecentret i dag ér, at Sendervang er sammensat af flere bygninger, hvilket udfordrer en
effektiv drift af plejecentret — ligeledes kan beboere og medarbejdere fa oplevelsen af at befinde sig i forskellige
bygninger.

Hvis renoveringslesningen valges, sé skal renoveringen gennemfores og finansieres uden muligheder for stette med
videre efter almenboligloven, og skal séledes i givet fald finansieres direkte af Frederiksberg Kommune. Forvaltningen er
imidlertid i feerd med at afdaeekke om der kan vaere andre muligheder for at opna stette til ombygning mv.

I det omfang konklusionen er, at det byggeteknisk og eskonomisk set er en bedre idé at nedrive de eksisterende boliger og
bygge nyt, er det muligt at gennemfore det efter almenboliglovens regler. Samtidig er der allerede budgetteret med 30 %
serviceareal til de 84 plejeboligpladser. Hvis dette budget til servicearealer fastholdes selvom der tilfejes 45 boliger til
projektet, sa vil der i alt vere et serviceareal pa 20-22 % for det samlede plejeboligprojekt, hvilket svarer til niveauet for
kommunens andre sammenlignelige plejecentre. Nedrivning og nybygning af de 45 kommunale boliger vil derfor
udelukkende udvide budgetbehovet til projektets boligdel, hvilket betyder at det kan finansieres uden kommunale
anlegsudgifter. Dog med betaling af grundkapitaltilskud.

Uanset hvorvidt man vaelger at modernisere den kommunale bygning indenfor egne rammer eller at nedrive den og bygge
nyt forudseetter dette, at der arbejdes efter en etapedeling af byggeriet. Det forudsattes dermed, at der i en forste etape
etableres nye plejeboliger (dvs. de 84 nye plejeboliger), hvorefter beboerne i de 45 kommunale boliger flytter over i disse.
Demest vil de 45 kommunale boliger blive nedrevet og genopfort i en etape 2. Det vil sige, at boligerne i den selvejende
institution frigives endeligt efter etape 2 er afsluttet. I forbindelse med udarbejdelsen af byggeprogrammet vil muligheder
for en etapedeling af byggeriet blive yderligere belyst.

Som navnt ovenfor forventes Rambgll at lave en detaljeret gennemgang af bygningen i januar/februar 2019, ligesom der
udarbejdes en analyse af fordele og ulemper ved enten at modernisere bygningen indenfor de nuvarende rammer eller ved
at rive bygningen ned og bygge nyt. Dette arbejde vil danne basis for et beslutningsgrundlag til politisk beslutning april
2019.

Byudvikling:

Idéoplaegget bekraefter, at der er gode muligheder for at projektet kan bidrage til en storre byudvikling af omradet, hvor en
bedre forbindelse til Kedelhallen som naevnt er ét perspektiv. Der vil i den naste fase blive initieret en dialog med blandt
andet Frederiksberg Forsyning, Skolen pa La Cours Vej og berneinstitutionen Nyklgveret pd Nyelandsvej med fokus pé
om det er muligt at samtenke eventuelle synergieffekter.

Ejerskabs- og samarbejdsformer for moderniseringen af Sendervang:
Frederiksberg Kommune har god erfaring med forskellige ejerskabs- og samarbejdsformer for etablering af plejecentre.

Frederiksberg Kommune profiterer i dag af et velfungerende samarbejde med den almene boligsektor. Ved at understatte
det almene boligbyggeri sikres, at Frederiksberg Kommune sé vidt mulig er pa forkant med at imedegé det stigende behov
for almene familieboliger og boliger til studerende til en rimelig pris, ligesom samarbejdet med den almene sektor er en
strategi 1 forhold til at tilvejebringe et tilstraekkeligt antal flygtningeboliger. Ligeledes samarbejder Frederiksberg
Kommune med den almene boligsektor om udviklingen af de boligsociale indsatser og helhedsplaner i byomrader, hvor
der er brug for serlig opmarksomhed for at skabe en positiv udvikling til gavn for borgerne, herunder en platform for et
fortsat godt samarbejde med den almene sektor.

Frederiksberg Kommune har erfaring med salg af grunde med krav om opferelse af ejendom til kommunalt/alment som
for eksempel plejeboliger, botilbud og flygtningeboliger — enten via en udbudsproces eller ved at salge til en almen part
via direkte tildeleling jeevnfer Styrelseslovens § 68. Pa Betty 3-projektet selger Frederiksberg Kommune direkte til FFB
(KAB) i en partnerskabsmodel, hvor den almene part er valgt pa baggrund af en indledende markedsdialog. Ved at
gennemfere en markedsdialog inden der indgés en partnerskabsaftale sikres at flere almene parter og organisationer der
bygger efter almenbolig-lovgivningen har mulighed for at vise deres erfaringer indenfor omrédet, og formidle deres
projektidéer, men uden et stort administrativt ressourceforbrug, som en udbudsproces fordrer. En vaesentlig styrke ved
partnerskabsmodellen ¢r, at der ved et traditionelt udbud skal udarbejdes en kravspecifikation og indgas en kontrakt pa et
tidligt tidspunkt i processen, hvilket betyder, at Frederiksberg Kommune far mindre mulighed for at pavirke projektet pa
samme made som et partnerskab giver mulighed for. Ligeledes skal der afsattes langt mere tid til en udbudsproces end en
markedsdialog, hvilket i sidste ende udskyder ibrugtagningstidspunktet.



Der arbejdes videre med at afdeekke, hvorvidt det anbefales at Frederiksberg Kommune indgar i et tidligt partnerskab i
lignende konstruktion for dette projekt, hvor der szlges til en almen part pa baggrund af en indledende markedsdialog og
direkte tildeling. Det skal i processen frem mod endelig beslutning om ejermodel og udbudsform (april 2019, jevnfer
nedenfor) sikres, at der er tale om den samlet set og totalskonomisk set bedste model for Frederiksberg Kommune.
Uanset om man valger en traditionel udbudsmodel eller direkte tildeling szlges grunden til markedspris, hvor de krav og
bindinger, der indgar i projektet indgar i vurderingen.

For at afklare den optimale rolle i projektet for en eventuel almen part anbefales det, at der igangsattes en markedsdialog
med udvalgte almene parter.
Det anbefales, at folgende kriterier danner grundlag for markedsdialogen:

Mdlscetninger:

e Hurtig og omkostningseffektiv realisering af den fastlagte plejeboligkapacitet

o Etablering af en ejendom, der understotter en fremtidig og en effektiv plejecenterdrift, herunder med
valgmuligheder i forhold til en fremtidig driftsform

¢ Etablering af en ejendom, der understatter en fremtidig effektiv teknisk drift af bygninger/udearealer

¢ Enudviklings- og byggeproces, der i storst mulige omfang pé kortere sigt bidrager til lgsninger i lokalomradet
jevnfor idéoplagget (herunder helhedsplan for omradet) Frederiksberg Strategien, Generationernes By, arkitektur,
estetik mv. og ikke pa lengere sigt blokerer for en yderligere udvikling af omréadet

I markedsdialogen vil der derudover blandt andet blive lagt vaegt pa felgende supplerende parametre:

¢ Erfaring med byggeri af plejeboliger

o Strategisk projekt- og procesledelse i forhold til styring af komplekse projekter, herunder med fokus pa
ledelsesinformation og politisk forstaelse

¢ Erfaring med byudvikling af projekter

¢ Erfaring med risikostyring af projekter

Med udgangspunkt i erfaringerne fra markedsdialogen forelaegges forslag til ejerskabs- og entrepriseform til politisk
beslutning i april 2019. Hvis projektet skal gennemfores med en almen part skal der indgés en partnerskabsaftale med
udgangspunkt i de erfaringer der er hermed. Proces for salg af grunde skal i givet fald indga i denne partnerskabsaftale,
ligesom det er i sammenhaeng med en partnerskabsaftale, at Frederiksberg Kommune stiller en midlertidig kommunal
garanti til finansiering af den almene parts udgifter frem mod Skema B s& de kan optage en byggekredit.

Fremadrettet proces for dialog med Frederiksberg Forsyning:

Det er forelagbigt aftalt med direktionen i Frederiksberg Forsyning (FF), at konsekvenserne og perspektiverne for
Frederiksberg Forsyning af et eventuelt grundsalg dreftes pé et bestyrelsesmade i marts méned 2019. Sidelgbende er det
aftalt, at Frederiksberg Kommune og Frederiksberg Forsyning drefter en proces for salg af grund herunder, at der
udarbejdes felles kriterier for grundpris pd baggrund af den fremtidige anvendelse som plejecenter. Det er ogsa
forventningen, at Frederiksberg Forsyning ser udviklingen som et forste trin i en l&ngere udvikling, hvor et yderligere
frasalg mod syd langs Emil Chr. Hansens vej kunne vere naste fase. Dette er dog uathaengigt af det foreliggende projekt.

Hvornar et salg i praksis i processen skal finde sted er ikke afklaret.

Fremtidig drift af plejecentret:

Frederiksberg Kommune og bestyrelsesformanden for den selvejende institution Sendervang har haft en god dialog om
projektet siden beslutningen i plejeboligforligskredsen, og der har vaeret et konstruktivt forleb og dialog vedr. den
fremadrettede drift for plejecentret og den kommende opsigelse af driftsoverenskomsten, der ligger ude i fremtiden ved
afslutningen af byggeprojektet. Sandervangs ledelse og medarbejdere har vaeret meget involveret i udarbejdelsen af
idéoplaegget og ser klare og vasentlige udviklingspotentialer i det videre arbejde.

Frederiksberg Kommune har i dag en kombination af flere driftsformer (kommunale, selvejende og private) der medvirker
til at sikre laering pé tvars af plejecentre. Det vurderes, at plejecentre, som ikke indgar i et storre feellesskab med andre
plejecentre er mere sarbare og mindre fleksible i forhold til udvikling af den daglige drift — da de ikke har mulighed for at
treekke pa et fagligt drifts- og udviklingsfaellesskab nar de ikke er organisatorisk bredt funderet. Der er ikke truffet endelig
beslutning om den fremtidige driftsform for plejecentret. I budgetforliget for 2019 fremgar det dog, at driften af
Sendervang skal udbydes med udgangspunkt i en evaluering af gennemforte udbud pa omradet i forbindelse med
indflytning i nye rammer i 2024 og driften af plejecentret Nimbus nér det ikke leengere er bufferinstition i 2024. Det



sikres, at driften kun udliciteres, hvis kvalitet og ekonomi mindst er pa hgjde med de kommunale plejecentre. Et udbud vil
udelukkende omfatte plejeboligdriften og ikke de boliger, der er i givet fald ville indga som en del af den sociale
masterplan.

Det forudsettes dermed, at der skal vere en grundig evaluering af de udbudte opgaver pa omradet for der tages endelig
stilling til et eventuelt udbud af plejecentret. Frederiksberg Kommune vil derfor i udarbejdelsen af byggeprogrammet
sikre, at plejecentret indrettes pa en made, der understetter forskellige driftsformer. Det forudsattes, at opsigelsen af
driftsoverenskomsten koordineres med ibrugtagningen af det nye Sendervang i et godt samarbejde med bestyrelse, ledelse
og medarbejdere pa Sendervang.

Det skal bemarkes, at nar der ikke leengere skal drives plejecenter i den selvejende del af plejecentret (de 63 boliger i den
@ldre del ud mod Nyelandsvej), der ejes af bestyrelsen for Sendervang, si indeholder vedtaegt og driftsoverenskomst en
klausul om vilkér ved et salg af ejendommen. Det vil bl.a. sige, at et eventuelt provenu ved et salg skal disponeres i
enighed med Frederiksberg Kommune. Der foreleegges selvsteendig sag om dette.

Bolig- og Ejendomsudvalget har ikke mede den 14. januar 2019, sa udvalget tager sagen til orientering samtidig med, at
sagen behandles pa magistratens mede den 21. januar 2019.

Tidsplan:

Januar 2019 — Idéoplag besluttes som grundlag for videre proces

Februar-marts 2019 — Markedsdialog almene parter, herunder analyse af optimal entreprise- og udbudsform
Februar-marts 2019 — Bygningsanalyse af 45 eksisterende kommunale boliger i lyset af idéoplaegget

Marts/April 2019 — Politisk behandling af valg af almen part herunder godkendelse af entreprise- og udbudsform,
herunder opdateret tids- og procesplan. Konklusion vedrerende model for modernisering af de 45 kommunale
boliger.

e Maj 2019 — Social Masterplan 2020 behandles i Socialudvalget

¢ Juni 2019 — Plejeboligmasterplanen 2020 behandles i £Aldre- og Omsorgsudvalget

e o o o

Okonomi

Okonomien for projektet er en del af anlegsbudgettet for 2019, men vil skulle korrigeres i forleengelse af den sag der
forelaegges i april til brug for dreftelserne af anlaegsbudget 2020.

Udgifter til planleegning og programmering:

Erfaringerne fra byggeriet af Betty 3 viser, at der er behov for at afsatte ressourcer til intern projektledelse og
koordinering pd samme niveau som ved kommunale byggesager under hele projektet. Derudover varetager Frederiksberg
Kommune ansvaret for koordineringen med Frederiksberg Forsyning. Der skal dermed afsattes anlaegsmidler fra 2020-
2024 ogsa.

Projekteringsudgifter 2019

ZAEOU

Markedsdialog

Vedligeholdelses- og moderniseringsplan for 45 beskyttede boliger (Rambgll)

BBE honorar til intern projektledelse af projekt

BBE honorar til koordinering mellem FF og KF

Koordinering ift. fremadrettet planleegning af logistik hos FF (Rambell)

10 % buffer til uforudsete udgifter/behov 900.000
kr.

MAG

Proces vedr. afklaring af ejer-/projektmodel, forberedelse af

partnerskabsaftale, stottemuligheder for 45 kommunale boliger, mv. —

juridisk bistand, meglervurdering, intern radgivning m.v. 500.000
kr.

I alt 1.4 mio.
kr.

Belgbet finansieres af det afsatte radighedsbelab i anleegsplanen for moderniseringen af Sendervang.

Borgmesterpategning



Intet at bemeerke.
Behandling

Zldre- og Omsorgsudvalget, By- og Miljoudvalget og Socialudvalget den 14. januar 2019
Bolig- og Ejendomsudvalget og Magistraten den 21. januar 2019
Kommunalbestyrelsen den 28. januar 2019

Bilag

Ideoplaeg - modernisering af Sendervang
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