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Punkt 154: Meddelelser

00.22.04-P35-10-21
Sagsfremstilling

a. Gennemgang af DAB-analysen

P4 Klima-, Plan- og Boligudvalgets mede den 22. august 2022 var budgetforslag 2023 i hering. I forbindelse med
heringen enskede udvalget en serskilt redegerelse for analysen af den gkonomiske udfordring vedr. drift af kommunens
ejendomme, der administreres af DAB. Analysen er ogsé kaldet DAB-analysen. Analysens resultater blev gennemgéet.



Punkt 155: Orientering vedr. mulighederne for 0-parkeringsnorm

01.00.05-P00-15-22
Resume

I forbindelse med udvalgets behandling af heringssvar til lovforslag om @ndringer af planloven anmodede udvalget om en
orientering vedr. mulighederne for 0-parkeringsnorm. I sagen foreleegges en orientering herom.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget tog orienteringen til efterretning, idet udvalget ensker at folge udviklingen vedr.
parkeringsnormer i byomrader, der kan sammenlignes med Frederiksberg, herunder evt. afgarelser p4 Nuuks Plads i
Kebenhavns Kommune.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller,

at orienteringen tages til efterretning.

Sagsfremstilling

Hearingssvar til lov om @ndring af planloven blev behandlet af udvalget pa mede den 22. august 2022. Udvalget
anmodede i den forbindelse om en orientering vedr. mulighederne for O-parkeringsnorm. Ved en 0-parkeringsnorm
forstés, at der ikke skal anleegges parkeringspladser til et givent formal i et givent omrade. Muligheden for planlegning
for 0 parkeringspladser fremgér af aftalen ”Opfelgning pa evaluering af planloven m.v.” fra 15. juni 2022 mellem
regeringen (Socialdemokratiet), Venstre, Dansk Folkeparti og Det Konservative Folkeparti. Muligheden er dog ikke
navnt i den lovaendring, der var i1 hering hen over sommerferien. Frederiksberg Kommune har i haringssvaret anmodet
om en tidsplan for udmentning af aftalens resterende punkter.

Aftale om "Opfolgning pd evaluering af planloven m.v."
I aftalen star der bl.a.:

”Med henblik pa at tydeliggere eksisterende og give kommunerne nye muligheder i deres planlegning for parkering, der
understotter den grenne omstilling, er folgende aftalt:

e Mulighed for eremerkning af grenne parkeringspladser til el- og delebiler: Det preciseres, at kommunerne i nye
lokalplaner kan reservere parkeringspladser til baeredygtige mobilitetsformer s& som el- og delebiler.

e Mulighed for planlagning for 0 parkeringspladser: Det praciseres, at kommunerne i nye lokalplaner har mulighed
for at fastsaette, at der i et lokalplanomrade ikke skal etableres parkeringspladser, dog skal der sikres
parkeringspladser til mennesker med handicap. Det er ikke hensigten, at muligheden skal anvendes generelt i storre,
nye byudviklingsomrader. Det er kommunens ansvar at sikre en hensigtsmaessig udvikling i lokalomradet og i
bydelen, herunder at der er tilstrackkelig parkering til beboere, butikker, arbejdspladser m.v.

e Mulighed for krav til ladeinfrastruktur: Kommunerne far i nye lokalplaner mulighed for at stille krav om opsatning
af ladeinfrastruktur i tilknytning til grenne parkeringspladser.

Der er enighed om, at disse nye muligheder vedr. parkering evalueres senest ved udgangen af 2026."

Forvaltningen har anmodet Bolig- og Planstyrelsen om en uddybning af punktet om muligheden for at planlaeegge for 0
parkeringspladser, herunder om der allerede i dag er hjemmel til dette, og har den 31. august 2022 modtaget folgende
svar: "Reglerne praciseres med henblik pa bl.a. at skabe en klar hjemmel til at etablere 0 parkeringspladser. Det vurderes,
at der ikke er klar hjemmel i planloven til at fastsatte et parkeringskrav til 0, nér der f.eks. planleegges for nye
boligomréder".

Forvaltningen kan yderligere oplyse, at indtil nu har en 0-parkeringsnorm ikke veret provet i Planklagenavnet, ligesom
der heller ikke findes sammenlignelige afgerelser. Der er saledes ingen retspraksis pa omrédet.

Hvorfor skal der stilles krav om parkeringspladser i lokalplaner?
Formalet med planloven er ganske bredt, og loven skal bl.a. medvirke til at sikre en sammenhangende planleegning, der
forener de samfundsmeessige interesser i arealanvendelsen, sa samfundsudviklingen kan ske pa et beredygtigt grundlag.



Kommune- og lokalplanlegning skal desuden varetage saglige og planleegningsmeessigt begrundede hensyn. Bade
hensynet til at sikre et tilstreekkeligt antal parkeringspladser og hensynet til at opfordre til brug af offentlig transport vil
vere saglige og planleegningsmaessigt relevante hensyn. Planlegningen skal séledes forene disse saglige interesser, og det
er derfor naeppe muligt at se fuldsteendig bort fra et enkelt relevant hensyn, som f.eks. det aktuelle parkeringsbehov inden
for et lokalplanomrade eller for kommunen som helhed.

Pé den baggrund konkluderede forvaltningen tilbage i 2019 i et sdkaldt "KBS-spergsmal" om 0-parkeringsnorm, at det
formentlig vil krave en @ndring af planloven, hvis der skal vaere mulighed for ikke at indteenke parkering i en lokalplan
til et givent formal et givent omradde. KBS-spergsmaélet er bilagt sagen.

Praksis pd Frederiksberg

Kommuneplanen skal jf. planloven indeholde rammer for, hvad der kan bestemmes i lokalplaner for de enkelte dele af
kommunen. Rammerne giver offentligheden muligheden for at vurdere, hvordan kommuneplanen gennem
lokalplanlagningen vil pavirke bygge- og anvendelsesmuligheder i de enkelte omrader.

P& Frederiksberg er parkeringsnormerne en del af rammebestemmelserne, som skal overholdes af lokalplaner. Kommunen
fastsatter selv normerne i forbindelse med udarbejdelsen af kommuneplanen. P& Frederiksberg er der fastsat en
parkeringsnorm inden for anvendelserne Familieboliger”, ”Sarlige boformer”, ”Kollegie-, studie- og ungdomsboliger”,
” Eldre- og plejeboliger”, "Institutioner og undervisning” og ”Andre erhvervsformal”. Der er ikke noget til hinder for, at
man i en kommende kommuneplan fastsatter en lavere parkeringsnorm i et forseg pa at fa flere til at bruge cykel, metro
og andet kollektiv trafik, sé lenge planens trafikale konsekvenser er handteret i planen. Det vurderes dog ikke muligt helt
at se bort fra parkeringsbehovet. Dertil kommer, at hvis der slet ikke blev stillet krav om etablering af parkeringspladser i
forbindelse med nye projekter, ville brugerne (beboerne, besggende, ansatte mv.), som kommer 1 bil, skulle parkere pé
lokale veje. Dette vil presse kapaciteten pé de offentlige parkeringspladser yderligere til gene for byens @vrige borgere.

Frederiksbergs kommuneplan fastsatter, at ved nye byggerier skal parkering etableres i parkeringskaldre. P4 den made
optager bilerne ikke plads pa overfladen, og der kan i stedet indrettes bolignaere attraktive og grenne lege- og
opholdsarealer. Sddan er stort set alle nye bebyggelser pa Frederiksberg planlagt.

Kobenhavns Kommune og Nuuks Plads

Kebenhavn Kommune har i forslag til tilleeg 1 til lokalplan 489 for Nuuks Plads metrostationsplads med tilhgrende
forslag til kommuneplantilleeg anvendt en 0-parkeringsnorm. Planforslagene er ikke endeligt vedtaget. Lokalplanforslaget
giver mulighed for at opfare ny bebyggelse til boliger, butikker og serviceerhverv pd Nuuks Plads og delvist bevare
eksisterende bygninger. Plansagen har veret forelagt politisk flere gange, og i processen er der blevet udarbejdet en ny
kommuneplanramme kun for Nuuks Plads med en 0-parkeringsnorm. Lokalplanforslag med tilherende forslag til
kommuneplantilleeg forventes behandlet i efteraret 2022. Séfremt planerne vedtages endeligt, vil det vaere muligt at
paklage dem.

Kebenhavns Kommune har altsd med denne sag vurderet, at planloven i dag rummer mulighed for at fastsette en 0-
parkeringsnorm, ogsa nar der er tale om nyt boligbyggeri.

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

By-, Kultur- og Miljgomrédet vurderer pa baggrund af udtalelsen fra Bolig- og Planstyrelsen, at der fortsat er en tvivlsom
og uklar hjemmel i planloven til at fastsette et parkeringskrav til 0. Forvaltningen vurderer videre, at en revision af
planloven eller en retspraksis i form af en afgerelse om 0-parkeringsnorm fra Planklagenavnet vil kunne give en endelig
afklaring af hjemmelspergsmalet.

Forvaltningen vil holde udvalget orienteret, nar styrelsen udsender et udkast til en pracisering af reglerne for 0-
parkeringsnorm, herunder i hvilke situationer der kan anvendes 0-parkeringsnorm. Udvalget vil ogsa blive orienteret, hvis
en 0-parkeringsnorm bliver prevet i Planklagenavnet.

Okonomi

Sagen har ingen gkonomiske konsekvenser.
Borgmesterpategning

Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget

Bilag



Svar pa KBS-spergsmal om planloven



Punkt 156: Orientering om proces for huslejestigninger som folge af storre
renoveringer pi de kommunale beboelsesejendomme

00.01.00-P20-38-19
Resume

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

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget tog orientering og proces for huslejestigninger, som folge af storre renoveringer pa de
kommunale beboelsesejendomme, til efterretning. Idet udvalget forudsatter, at der indgas en procesaftale, hvis en evt.
tvist med lejerne forer til en sag i boligretten.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller

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

Sagsfremstilling
Udvalget udsatte sagen efter draftelse pd made den 26. september 2022. Forvaltningen har ikke yderligere at bemarke.

Sagsfremstilling af 26. september 2022

Generelt om vedligehold, forbedringer og huslejestigninger

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

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

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

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

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

Tabel 1: Eksempler pa estimerede huslejestigninger ved gennemforsel af vedligeholdelses- og_forbedringsprojekter.




Ejendom Kvm. Budget Arlig leje pr.  Arlig stigning

kvm. pr. kvm.
Eversvej 62 27,5mio. 675kr. 70-100 kr.
Tag, vinduer, facade og kr.
stigstrenge
Bille Brahes Vej / H.C. Orsteds 102 8 mio. kr. 730 kr. 150-180 kr.
Vej
Tag, vinduer og facade
Gustav Johannsens Vej 37, 50-60 68 17,5 mio. 810 kr. 150-180 kr.
Tag, vinduer, ventilation og kr.
installationer
Christians Paulsens Vej / 50 27,9 mio. 890 kr. 0 kr.
Sonderjyllands Allé kr.

Tag, altaner og gasinstallationer

Kommunes forpligtigelse til at opkreeve huslejestigninger

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

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

Huslejeniveau for Frederiksberg Kommunes beboelsesejendomme

Kommunalbestyrelsen besluttede pa made den 13. maj 2019 at stoppe salget af de kommunale beboelsesejendomme. Der
blev samtidig ytret enske om, at huslejen i de kommunale beboelsesejendomme fastszttes efter den sociale profil, sa
boligerne kan anvendes til at lafte kommunens sociale anvisningsforpligtigelse. Som led i det styrkede ejerskab for
beboelsesejendommene inddrages beboerne i prioriteringerne af de enkelte projekter pa ejendommene. Her droftes
samtidig mulige af huslejestigninger som folge af projekterne.

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

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

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

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

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

En del af de renoveringsprojekter som finansieres af puljen pa de 64 mio. kr. er tag- og vinduesudskiftninger, der er
forbedringsberettigede, og som dermed vil resultere i huslejeforhejelser. Tidligere er det kun sket ved enkeltstaende
mindre projekter i lejemélene f.eks. udskiftning af kekken eller bad og kun ved fraflytninger. Det mé her konstateres, at
der historisk er gennemfort enkelte forbedringer pa de kommunale beboelsesejendomme, hvor der ikke er gennemfort



huslejestigning. Dette har givet anledning til, at opkraevningen af huslejestigninger nu efterses. Grundet foraeldelsesfrist er
det ikke muligt at varsle huslejestigningerne i dag.

Rammerne for inddragelse af beboere og beboerreprasentationer er dels fastsat i lejeloven ("Lov om Leje”) og i den
politiske aftale om et styrket ejerskab for beboelsesejendommene. Beboere og beboerreprasentationen involveres lebende
i hele processen fra prioritering af vedligeholdelsesprojekter gennem udbud og gennemforelse til den afsluttende
beregning af huslejestigninger. Rammerne for inddragelse og serligt varsling i forbindelse med huslejestigninger er
lovmeessigt fastlagt i lejeloven LOV nr. 341 af 22/03/2022), der erstatter tidligere version Bekendtgerelse af lov om leje
fra 2019.

Fase 0: Prioritering af vedligeholdelsesbudget til beboelsesejendomme

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

Fase 1: Projektforslag for en renoveringssag

¢ Forvaltningen udarbejder projektforslag til den padgaeldende renoveringssag.

* Projektforslaget praesenteres for beboerrepraesentationen pa den pagaldende ejendom, og pa medet dreftes samtidig
valg af rddgiver (endeligt valg af rddgiver sker ved udbud).

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

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

Fase 2: Byggeprojekt
o Projektet udbydes til entreprenerer, hvorefter beboerrepraesentationen inviteres med til at vaelge den vindende
entreprener ved licitation. Her er der ofte ikke et reelt valg, da vedligeholdelsesprojekterne udbydes, sa entreprener

med laveste pris vinder licitationen for at sikre lavest mulige pris.

¢ Byggeprojektet igangsattes. Her aftholder forvaltningen opstartsmede med rddgiver og entreprengren, hvor
beboerreprasentationen indbydes.

¢ Der aftholdes labende byggemeder med radgiver og entreprener, hvor beboerrepraesentationen har mulighed for at

deltage. Forvaltningen tilbyder samtidig at atholde bygherremeder med beboerreprasentationen forud for
byggemederne. Omfanget af meder athaenger af ressourcer og interesse hos beboerrepraesentationen.

Fase 3: Afslutning af projekt og fastleeggelse af huslejestigning

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

Fase 4: Mulighed for indsigelser til varslede huslejestigninger

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

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

Det konkrete renoveringsprojekt bestod af vinduesudskiftning, tagudskiftning med efterisolering og facaderenovering.
Projektet er netop afsluttet. Forud for projektet har forvaltningen sogt en forhdndsgodkendelse ved Huslejenavnet for en



huslejestigning péa 130 kr. pr. kvm. om aret. Denne stigning nedjusterede Huslejenavnet til 118 kr. Herefter har der vaeret
@ndringer i projektet (fra Fase 1 til Fase 3 ovenfor), hvorfor den endelige huslejestigning baseres pa de faktuelle
omkostninger pé projektet. Beboerne vil fa en klagevejledning tilsendt sammen med varslingen.

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

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

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

Beboerreprasentationen har mulighed for at gere indsigelser, nér huslejestigningen varsles. Her vil det vaere
Huslejenavnet, der skal treeffe afgerelse 1 sagen, herunder bedemme konsekvensen af fejlen i licitationsprocessen. Hvis
der her treeffes afgerelse om, at lejelovens ikke er overholdt, vil det for de eksisterende lejere kun vaere muligt at haeve
huslejen med op til 64 kr. pr. kvadratmeter. Der er fortsat mulighed for at have huslejen yderligere for nye lejere, nér
eksisterende lejere fraflytter lejemalene.

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

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

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

Okonomi

Sagen har i sig selv ingen gkonomiske konsekvenser.

Borgmesterpategning

Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget

Historik

Beslutning fra Klima-, Plan- og Boligudvalget 2022-25, 26. september 2022, pkt. 139:
Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte sagen efter droftelse.

Indstilling 26. september 2022, pkt. 139:

By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller

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

Bilag

Bilag 1 Notat vedrerende Frederiksberg Kommunens forpligtigelse til at opkrave huslejestigninger



Punkt 157: Halvarlig status om sammenlzegning af beboelseslejligheder, forste halvar 2022

03.01.00-G01-6-16
Resume

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

beboelseslejligheder med et samlet bruttoetageareal pa over 145 m?.

Beslutning

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

By-, Kultur- og Miljeomradet indstiller,

1. at forvaltningens anbefaling til nyt kriterie for vurdering af ansegninger om tilladelse til at sammenlagge beboelseslejligheder, der far et

samlet bruttoetageareal pa over 145 m?, godkendes, idet kriteriet indebaerer, at serlige sociale eller sundhedsmaessige forhold for et af
husstandens medlemmer kan indgé i udvalgets vurdering af en sag,

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

m2, hvor der ikke er serlige sociale eller sundhedsmeessige forhold for et af husstandens medlemmer, delegeres til forvaltningen
4. at kompetencen til at meddele tilladelse til at sammenlagge beboelseslejligheder, der fr et samlet bruttoetageareal mellem 130 m2 og 145
m?, fortsat delegeres til forvaltningen, der skal afgere sagerne efter de samme retningslinjer, som gelder for beboelseslejligheder, der far et

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

Sagsfremstilling

Udvalget udsatte sagen efter dreftelse pA mede den 26. september, idet forvaltningen blev anmodet om at inddrage socialforvaltningen, safremt
der sgges om sammenlagning med baggrund i sociale eller sundhedsmassige forhold.

Sagsfremstilling af 26. september 2022
Forvaltningens anbefaling til nye kriterier for lejlighedssammenlegning
Kommunalbestyrelsen vedtog pd mede den 25. januar 2016 kriterier for afgerelser af ansegninger om lejlighedssammenlaegninger med en

storrelse over 130 m2. Et flertal i Klima-, Plan- og Boligudvalget anmodede p4 mede den 31. januar 2022 om, at forslag til nye kriterier, der
begrenser mulighederne for lejlighedssammenlagninger, skulle indgé i dreftelserne af det boligpolitiske udspil "Udbygning af den blandede by".

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

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

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

De sager om sammenlagninger af lejligheder med et samlet bruttoetageareal pa 160 m2, der siden 2016 har vaeret forelagt til udvalgets
stillingtagen, har hovedsageligt omhandlet sammenlaegning af lejligheder, der ved opferelsen var indrettet og benyttet som bolig for en husstand
(oftest oprindelige en-familie-villaer) og ogsa et fatal sager, hvor der er taget hensyn til serlige sociale og sundhedsmaessige forhold for et af
husstandens medlemmer. Det er séledes helt overvejende det tidligere kriterie om, at man almindeligvis kunne forvente tilladelse til af
sammenlagge beboelseslejligheder i ejendomme, der oprindelig havde varet en-familie-villaer, der har medfert det antal tilladelser til

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

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

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

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

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

o afgerelser af ansegninger om sammenlagning af beboelseslejligheder med et samlet areal mellem 130 m? og 145 m? fortsat delegeres til
forvaltningen, der skal afgere sagerne efter de samme retningslinjer, som gaelder for beboelseslejligheder, der far et samlet bruttoetageareal
op til 130 m2, Det vil sige, at man vil kunne forvente at a tilladelse til sammenlagning i denne type sager, hvilket vil medfere, at "mindre"
lejligheder fortsat vil kunne sammenlagges.



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

Gennemgang af sager i forste halvar 2022
Efter Lov om Boligforhold (tidl. Boligreguleringsloven) kan kommunen ikke nagte sammenlagning af boliger, nar det samlede areal ikke
2

overstiger 130 m”.
Der er i forste halvar af 2022 truffet 31 afgerelser i ansegninger om tilladelse til at sammenlegge beboelseslejligheder. Ansggningerne fordeler sig
saledes:

o 11 ansegninger om tilladelse til at sammenlegge beboelseslejligheder med et samlet boligareal, der ikke er sterre end 130 m?.
Anseggningerne er i overensstemmelse med hidtidig praksis afgjort af forvaltningen efter reglerne i boligreguleringslovens § 46. Alle
ansggninger er imedekommet.

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

afgores efter de samme retningslinjer som beboelseslejligheder med et areal, der ikke er sterre end 130 m?2. Alle ansegninger er
imedekommet.

« 8 anspgning om tilladelse til at sammenlaegge beboelseslejligheder med et samlet boligareal, der er sterre end 160 m2. Af disse sager
opnaede 6* tilladelse, mens to fik afslag efter politisk behandling.

*Den ene af sagerne har ikke fdet endelig tilladelse endnu, da ejendomshandlen endnu ikke er afsluttet.
En oversigt over ovennavnte ansegninger, med oplysninger om lejlighedernes storrelse og antal beboelsesrum, fremgar af bilag 2. Udviklingen i

antallet af afgerelser og fordelingen pa de fastlagte kategorier fremgar af nedenstaende tabel og diagrammer (diagrammerne er ogsé gengivet i
bilag 3). Det ses, at antallet af ansggninger er vaesentligt hgjere end de foregdende halvar, og at vaeksten i ansegninger hovedsageligt ses i sagerne

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

2016 2016 2017 2017 2018 2018 2013 2013 2020 2020 2021 2021 2022
famlet boligareal . B B B B . B . B B B B .

1. halvar 2. halvar 1. halvar 2. halvar 1. halvar 2. halvar 1. halvar 2. halvar 1. halvar 2. halvar 1. halvar 2. halvar 1. halvar
Ikke stgrre end 130 m’ 5| 3 & 10| 8| 9 11 g 2 10| 10| 3| 11
130 m* -160m* 11 2 11 7 10| 5 2 14 9 7 3 3 12
Stgrre end 160m’* E 2 1 1 4 0 2 E 1 g 3 1 1
Ansgsningerialt 20 7 18 18] 22 14 17 23 14 21 15| 12 31
Afslag 3 [ 1 (1 [/ 0l 1 1 1 1 2 1] 2
Tilladelserialt 17 7 17 18 22 14 18 22 13 20 14 12 29

Diagram over ansggningstyper
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Diagram over afgerelser
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Lovgrundlag

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

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

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

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

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

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

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

Okonomi

nej
Borgmesterpategning
nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget
Historik

Beslutning fra Klima-, Plan- og Boligudvalget 2022-25, 26. september 2022, pkt. 127:
Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte sagen efter droftelse.

Indstilling 26. september 2022, pkt. 127:
By-, Kultur- og Miljeomradet indstiller,

1. at forvaltningens anbefaling til nyt kriterie for vurdering af ansegninger om tilladelse til at ssmmenlagge beboelseslejligheder, der fér et
samlet bruttoetageareal pa over 145 m2, godkendes, idet kriteriet indebzrer, at s@rlige sociale eller sundhedsmzssige forhold for et af
husstandens medlemmer kan indga i udvalgets vurdering af en sag,

2. at ansegninger om at sammenlagge beboelseslejligheder, der fir et samlet bruttoetageareal pa over 145 mz, hvor der er s@rlige sociale eller
sundhedsmassige forhold for et af husstandens medlemmer, foreleegges til udvalgets stillingtagen,
3. at kompetencen til at meddele afslag pa ansegninger om at sammenlagge beboelseslejligheder, der far et samlet bruttoetageareal over 145

m?, hvor der ikke er serlige sociale eller sundhedsmeessige forhold for et af husstandens medlemmer, delegeres til forvaltningen

4. at kompetencen til at meddele tilladelse til at sammenlagge beboelseslejligheder, der far et samlet bruttoetageareal mellem 130 m2 og 145
m2, fortsat delegeres til forvaltningen, der skal afgere sagerne efter de samme retningslinjer, som geelder for beboelseslejligheder, der far et
samlet bruttoetageareal op til 130 m?, idet der foreleegges en halvarlig statussag - og

5. at status for ssammenlagning af beboelseslejligheder i forste halvar af 2022 tages til efterretning.

Bilag

Bilag 1 - Referat fra mede i Kommunalbestyrelsen 25.1.2016



Bilag 2 - Oversigt over afgarelser 1. halvar 2022

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



Punkt 158: Steen Blichers Vej 10, st. og 1. sal - sammenlaegning af
beboelseslejligheder

03.01.02-G01-30-22
Resume

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

Beslutning

Et flertal i Klima, Plan og Boligudvalget (Pelle Dragsted, Lone Loklindt, Malte Mathies Lacke og Rasmus Holme
Nielsen) vedtog at meddele afslag til sammenlegning

Et mindretal i Klima-, Plan- og Boligudvalget (Nikolaj Begh, Carina Heedt og Anders Storgaard) vedtog at give tilladelse
til sammenlaegningen af Steen Blichers Vej 10, st. og 1. sal.

Indstilling
By-, Kultur- om Miljgomradet indstiller,

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

Sagsfremstilling

Klima-. Plan- og Boligudvalget udsatte sagen efter droftelse pa mede den 26. september. Forvaltningen har ikke
yderligere at bemerke.

Sagsfremstilling af 26. september 2022
By-, Kultur- og Miljgomrédet har modtaget en ansggning om tilladelse til sammenlegning af Steen Blichers Vej 10, st. og
1. sal til en samlet beboelseslejlighed, altsé et en-familiehus (luftfotos fremgar af bilag 1 og 2). Da der er tale om

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

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

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

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

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

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

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

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

¢ Den folketelling, der er opfert taettest pa det ar, hvor der gives tilladelse til at opfere ejendommen, er udfert i 1880.
Af folketeellingen fremgér, at ejendommen pé det tidspunkt var benyttet som bolig for to husstande hhv. i
stueetagen og pa forstesalen, begge bestdende af husfader, husmoder samt andre familiemedlemmer. I de folgende



folketallinger fra hhv. 1885 og 1895 ses der ogsa beboelse pa begge etager, og det formodes, at der ogsa her var
tale om mere end en husstand, jf. bilag 4, 5 og 6.

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

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

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

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

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

Lovgrundlag

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

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

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

Okonomi

Sagen har ingen gkonomiske konsekvenser.
Borgmesterpitegning

nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget

Historik

Beslutning fra Klima-, Plan- og Boligudvalget 2022-25, 26. september 2022, pkt. 128:
Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte sagen efter droftelse.

Indstilling 26. september 2022, pkt. 128:
By-, Kultur- om Miljgomrédet indstiller,
at der meddeles afslag til sammenlaegning af Steen Blichers Vej 10, st. og 1. sal.

Bilag
Bilag 1 - Ansegning

Bilsg 2 - Luftfoto



Bilag 3 - Tegninger
Bilag 4 - Folketallinger 1880
Bilag 5 - Folketallinger 1885

Bilag 6 - Folketallinger 1895



Punkt 159: Roarsvej 4, 1. tv. og 2. tv. - Sammenlaegning af
beboelseslejligheder

03.01.02-G01-44-22
Resume

By-, Kultur- og Miljgomréadet har modtaget en ansegning om tilladelse til at ssmmenlaegge beboelseslejlighederne
Roarsvej 4, 1. tv. og 2. tv. til en samlet beboelseslejlighed pa 156 m?. Da arealet af den sammenlagte lejligheder overstiger
145 m? forelaegges sagen til udvalgets stillingtagen.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget vedtog at meddele tilladelse til ssmmenlegning af beboelseslejlighederne Roarsvej 4,
1.tv. og 2. tv. til én samlet beboelseslejlighed pa 156 m2, idet der stilles krav om tilbageforsel til to lejligheder ved
fraflytning eller salg.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller,

at der meddeles tilladelse til sammenlagning af beboelseslejlighederne Roarsvej 4, 1.
tv. og 2. tv. til én samlet beboelseslejlighed pa 156 m?.

Sagsfremstilling

By-, Kultur- og Miljgomradet har 28. september 2022 modtaget en ansegning (jf. bilag 1) om tilladelse til at

sammenlagge beboelseslejlighederne Roarsvej 4, 1. tv. og 2. tv. til en samlet beboelseslejlighed pa 156 m? (2x78 mz).
Anseger har kebt lejligheden Roarsvej 4, 1. tv. den 15. marts 2022 med henblik p4 sammenlegning med lejligheden
Roarsvej 4. 2. tv. Pa det tidspunkt var de tidligere regler for lejlighedssammenlagning gaeldende, hvormed man kunne

forvente tilladelse til at sammenlaegge beboelseslejligheder med et samlet areal op til 160 m? - hvilket ansgger pa
kabstidspunktet havde orienteret sig om pad kommunens hjemmeside.

I perioden efter kebstidspunktet den 15. marts 2022 har ansgger forberedt de byggearbejder, der skal til for at udfere den
fysiske sammenlagning af de to lejligheder. Anseger orienterer sig i den sammenhang igen pd kommunens hjemmeside
og konstaterer til sin overraskelse, at der nu gelder nye arealkrav ved sammenlagning af beboelseslejligheder, saledes at

man nu kun kan forvente tilladelse op til 145 m?.

De tidligere regler for lejlighedssammenlagning blev vedtaget af daverende Kommunalbestyrelse pad mede den 25.
januar 2016, og der blev efterfolgende udsendt en pressemeddelelse om reglerne. Klima-, Plan og Boligudvalget vedtog
pad mede den 31. januar 2022, at forslag til nye kriterier, der begraenser mulighederne for lejlighedssammenlagninger,
skulle indga i dreftelserne af det boligpolitiske udspil "Udbygning af den blandede by". Op til sommerferien vedtog

udvalget efterfolgende den 13. juni 2022 at nedsztte greensen for sammenlagninger af lejligheder fra 160 m? til 145 mz,
hvilket blev vedtaget af hhv. Magistraten og Kommunalbestyrelsen den 20. juni 2022.

Lovgrundlag

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

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

Stk. 2 Kommunalbestyrelsen kan bortset fra de i stk. 1, 3. pkt., omhandlede enkeltverelser ikke nagte samtykke efter stk.
1 til sammenlaegning af boliger, jf. dog stk. 3, ndr folgende betingelser er opfyldt:

1. Ingen af de boliger, der tilvejebringes, ma have et bruttoetageareal pa mere end 130 m?.

2. Boligerne skal veere ledige, uden at dette skyldes opsigelse fra udlejerens side efter § 170 eller § 171, stk. 1, nr. 1
eller 2, 1 lov om leje.

3. Boligerne, hvis areal forages, skal vaere ledige som anfert under nr. 2 eller beboet af beboere, der ensker at overtage
den udvidede bolig."



By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

By-, Kultur- og Miljeomréadet indstiller, at der meddeles tilladelse til sammenlaegning af beboelseslejlighederne Roarsvej
4, 1. tv. og 2. tv., da lejlighedskebet blev foretaget med henblik pad sammenlegning og pa et tidspunkt, hvor det fremgik af
kommunens hjemmeside, at man kunne forvente tilladelse. Anseger var dermed i god tro. Det bemerkes, at der ikke er
sket en egentlig kommunikation til borgerne om, hvilke @&ndringer der er foretaget i reglerne for
lejlighedssammenlagning, og der har ikke vaeret en egentlig overgangsordning.

Det vurderes, at ansgger naeppe har en juridisk ret til sammenlagning, men at der ud fra en rimelighedsbetragtning skal
gives tilladelse til sammenlagningen. Det vurderes samtidig, at en tilladelse ikke vil medfere preecedens, da det vurderes
at veere ganske usandsynligt, at der vil veere andre borgere, der er i en lignende situation. Samlet set vurderes det derfor, at
der skal meddeles tilladelse til sammenlagning.

Okonomi

Sagen har ingen gkonomiske konsekvenser.
Borgmesterpategning

Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget

Bilag

bilag 1 - Ansegning



Punkt 160: Aboulevard 49-51 - vinduesudskiftning pa bygning med
bevaringsveaerdi

01.02.00-G01-191-22
Resume

By-, Kultur- og Miljgomradet har modtaget en planmeessig forespergsel om at udskifte eksisterende originale treevinduer
mod gaden til nye trae/alu-vinduer pa etageejendommen Aboulevard 49-51. Ejendommen har en bevaringsvaerdi pA SAVE
3, og de eksisterende vinduer har betydning for bevaringsvardien, men ejendommen er ikke omfattet af bevarende
bestemmelser. Derfor indstilles til, at der nedleegges et forbud efter Planlovens §14 og derefter udarbejdes en
temalokalplan for bygninger med bevaringsverdi SAVE 3.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget vedtog,

1.at der nedleegges et forbud efter Planlovens §14 mod den onskede vinduesudskiftning pa Aboulevard 49-51 - og

2.at der udarbejdes en temalokalplan, som omfatter alle ejendomme, som er bevaringsveerdige med en SAVE-veaerdi pa 3,
som ikke er omfattet af bevarende bestemmelser.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller,

1. at der nedlzgges et forbud efter Planlovens §14 mod den enskede vinduesudskiftning pa Aboulevard 49-51 - og
2. at der udarbejdes en temalokalplan, som omfatter alle ejendomme, som er bevaringsvaerdige med en SAVE-vardi
pa 3, som ikke er omfattet af bevarende bestemmelser.

Sagsfremstilling

Frederiksberg Kommunes praksis for udskiftning af vinduer pé ejendomme i omrader med bevarende bestemmelser blev
vedtaget i 2010 og foreskriver, at vinduer med sprosser mod gaden kan udskiftes til vinduer, der ligner de
oprindelige/eksisterende fuldsteendigt. Hvis ejendommen var omfattet af bevarende bestemmelser, skulle nye vinduer mod
gaden udferes i tree med enkelt lag glas med kitfals og hjerneband samt evt. med forsats- eller koblede rammer isat
termoruder. Dette tilstraebes ogsa 1 omrader, der ikke er omfattet af bevarende bestemmelser.

Frederiksbergstrategi, arkitekturpolitik og beeredygtighedspjece

Kommunalbestyrelsen har vedtaget strategier, som har til formél at sikre Frederiksbergs identitet. I
Frederiksbergstrategien 2020 stér der, at Frederiksberg er en del af hovedstaden, men ogsa helt sin egen — en by i byen.
Karakterfulde, helstebte bymiljeer af hej kvalitet er et seerkende.

Derfor spiller arkitektonisk kvalitet og bevaring af bygninger og kulturmiljeer en serlig rolle pa Frederiksberg. Vi opnér
vores mal ved at: Udvise omhu og respekt for Frederiksbergs egenarter, kulturverdier og bymaessige kvaliteter, nar vi
tilfejer nyt eller laver om i byen.

Denne overordnede malsatning er udfoldet flere steder i kommunens arkitekturpolitik. For eksempel i introduktionen
hvor der star at "Gode materialer med detaljerigdom, lang holdbarhed og smuk patinering giver byen en karakter af
bestandighed og skenhed." og i kapitel 1 om Frederiksbergs identitet: "Et seerkende er ogsa en stor tradition og rig kultur
omkring detaljering og materialevalg, som har skabt en by med stor oplevelsesrigdom og sanselighed, huse, pladser og
treeer med karakter og evne til at @ldes smukt. Der er séledes nart slegtskab mellem den gode og holdbare arkitektur og
den szrlige identitet."”

12021 udgav Frederiksberg Kommune inspirationspjecen "Baredygtigt Byggeri - CO2-reduktion, kvalitet og kulturarv".
Pjecen indeholder anbefalinger til, hvordan renovering af bygninger kan ske miljemassig baredygtigt. Her stir blandt
andet at "det mest baeredygtige valg ved vedligeholdelse af eksisterende byggeri er som oftest at bevare de materialer og
bygningsdele, bygningen er opfert med. Serligt ved vedligeholdelse af en bevaringsvardig bygning med hej arkitektonisk
kvalitet og originalitet."

Ejendommen Aboulevard 49-51 er opfert i 1904 og er tegnet af arkitekt Christian Benthien i historicistisk stil. I SAVE-
undersggelsen er bygningen beskrevet som velstruktureret og velproportioneret, og den fremstar mod gaden med
markante karnapper, en detaljeret taggesims og facadeband samt en stueetagefacade i hukket sten. Naesten alle husets
vinduer er traditionelle treevinduer med enkeltlagsglas, kitfals, hjerneband og sprosser i de gverste rammer. De er



sandsynligvis originale fra bygningens opfersel. Ejerforeningen ensker at udskifte disse til nye trae/alu-vinduer med
trelags termoruder.

Generelt om vinduer

Vinduerne er - sammen med taget og facaderne - et af de vigtigste arkitektoniske elementer i en bygning. Vinduerne er
gennem sin udformning, profilering og farvesatning med til at give bygningen sin saregne arkitektoniske karakter.
Vinduernes profiler og opdeling, glastype, besldning mv. forteller om den tid, de er udfort i, og de har séledes ogsé en
vaesentlig kulturhistorisk betydning. Derfor har de ogsa en stor betydning for bevaringsveardien, som er summen af
bygningens arkitektoniske, kulturhistoriske og miljemaessige verdi.

De fleste beboelsesejendomme fra for 1930 i Danmark er opfert med den samme grundlaeggende vinduestype; et
treevindue af langsomtvokset fyrretrae som typisk er malet med linoliemaling og med ruder af enkeltlagsglas lagt i kitfals.
De er resultatet af mange hundrede &rs evolution af vinduestraditionen. Traditionelle treevinduer, som er blevet
vedligeholdt korrekt og rettidigt, har stadig den samme hgje kvalitet og gode egenskaber i dag, som da de blev fremstillet,
og de kan forventes at holde i ligesd mange ar mere.

Da traditionelle treevinduer er udfert med enkelt lag glas, har de ikke en sarlig god stgj- og varmeisoleringsevne. Det har
man athjulpet ved at forsyne dem péa indersiden med forsatsvinduer eller koblede vinduesrammer med endnu et
enkeltlagsglas eller med moderne termoruder med 2-3 lag glas med god stgj- og varmeisoleringsevne.

I takt med at byggestilen og teknologien har udviklet sig, er man begyndt at producere vinduer pa nye mader. Tra er
stadig det primaere materiale i de fleste vinduer, da det isolerer godt og er rart at have indvendigt i sit hus. Men siden
1970'erne er man begyndt at lave traevinduernes udvendige overflader af andre materialer som plastik og aluminium.
Trae/alu-vinduer er lavet med en kombination af aluminium og trae, hvor det vejrbestandige aluminium sidder yderst, og
den indvendige del af vinduet er af tree. Mellem aluminiumslaget og traeet sidder et isolerende lag af syntetisk materiale
for at modvirke aluminiumens dérlige isoleringsevne. Aluminium ruster ikke og skal ikke males, sé trae/alu-vinduer har
mindre vedligeholdelsesudgifter end traevinduer. Til gengeeld er det vanskeligt at reparere og forfriske trae/alu-vinduer, nar
de bliver skadet eller slidte, og derfor er bygningsejere tilbgjelige til at udskifte trae/alu-vinduer relativt ofte.

Valget af byggematerialer har stor betydning for, om en bygning er baeredygtig. Aluminium og det isoleringsmateriale,
som anvendes i trae/alu-vinduer, har en langt hgjere miljepévirkning end tre og kit. Dertil kommer, at trae/alu-vinduers
kortere levetid medferer miljobelastende udskiftninger, som ikke er nedvendige med vedligeholdte traditionelle
treevinduer.

Visuelt adskiller trae/alu-vinduer sig fra traditionelle traevinduer pé to punkter: De mangler detaljer, og de mangler
stoflighed.

Trae/alu-vinduer har som udgangspunkt ikke detaljer som kitfals, hjernebédndsbeslag og tvaerpost med vandnzaese i tree,
fordi der ikke er behov for dem, og fordi aluminiums egenskaber forringes af gennemhulninger. Nogle producenter af
tree/alu-vinduer har udviklet vinduer med flere detaljer, f.eks. en bgjning i aluminimumsoverfladen, som ligner en kitfals.
Det er teknisk umuligt at lave traditionelle sprosser i vinduer med flerlagsglas, fordi glasset er for tykt. Producenterne
laver i stedet vinduer med falske sprosser, som er limet direkte pa glasset, hvilket ofte resulterer i et klodset udtryk.

Trae/alu-vinduers udvendige overflade er lavet af lakeret aluminium, som er et ensformigt glat materiale, der ikke aeldes
smukt. De har derfor et skrabet, enkelt udtryk, som kan fungere godt i moderne bygninger, men udskiftning til trae/alu-
vinduer i gamle bygninger, som oprindeligt har haft traditionelle vinduer, medferer altid mistede bevaringsverdier.

Den mest optimale lgsning i forhold til bdde bevaring, indeklima, beeredygtighed og den langsigtede gkonomi er, at
istandsatte de oprindelige vinduer og isatte forsatsvinduer eller ombygge til koblede vinduer for at opna de energikrav,
der er til vinduer i dag. Hvis det ikke er en mulighed, er den mest optimale lgsning at isette nye koblede treevinduer. Den
samlede miljebelastning er ogsa veerd at tage med i valget af vinduer. Her er det renovering af oprindelige vinduer, som
har lavest miljobelastning og tra/alu-vinduer, som belaster miljoet mest.

Lovgrundlag

Bygningsfredningslov, planlov, lokalplan og vinduespraksis

Ifolge lov om bygningsfredning og bevaring af bygninger og bymiljeer (bygningsfredningsloven) skal kommunen udpege
og holde opsyn med bevaringsverdige bygninger. Kommunen kan give en bygning status som bevaringsverdig ved at
optage den i en kommuneplan eller omfatte den af et forbud mod nedrivning i en lokalplan.

Bygningers bevaringsveerdi fastsettes i Frederiksberg Kommune og mange andre kommuner ved at bruge SAVE-
metoden, som resulterer i en overordnet bevaringsvaerdi mellem 1 og 9, hvor 1 repreesenterer den hejeste bevaringsverdi.
Pa landsplan betyder 1-3 hgj bevaringsverdi, 4-6 er middel bevaringsvaerdi, og 7-9 er lav bevaringsvaerdi. Det er op til



den enkelte kommune at fastsaette, hvornar en bygning er bevaringsvaerdig i deres kommune. Frederiksberg Kommune har
valgt at folge Slots- og Kulturstyrelsens anbefaling om, at bygninger er bevaringsverdige, nar de efter SAVE-metoden har
en bevaringsverdi 1-4.

Nér en bygning er udpeget som bevaringsvaerdig, er den sikret imod nedrivning i bygningsfredningsloven. Den er dog
ikke automatisk sikret imod kvalitetsforringende ombygning, medmindre den er omfattet af en lokalplan med bevarende
bestemmelser for en servitut/facadecensur.

Ejendommen Aboulevard 49-51 har en SAVE-vardi pa 3 og er omfattet af lokalplan 30. I afsnit 6.1 stér at "Til udvendige
bygningssider samt tagflader mé ikke anvendes materialer, som efter kommunalbestyrelsens skeon virker skeemmende".
Forvaltningen har ikke mulighed for at anvende denne bestemmelse til at forhindre vinduesudskiftning til trae/alu-vinduer.

Ifelge planlovens § 14 kan Kommunalbestyrelsen nedlaegge forbud mod, at der retligt eller faktisk etableres forhold, som
kan hindres ved en lokalplan. Et forbud efter § 14 er et forelebigt retsmiddel, der giver kommunen mulighed for at
modsette sig etablering af forhold pa en ejendom, som ellers ville vare lovlige.

Byggelov, bygningsreglement og energikrav

En vinduesudskiftning kraever ikke byggetilladelse, men skal overholde bygningsreglementet. Nar eksisterende
bevaringsverdigt byggeri renoveres, stiller Bygningsreglement 2018 krav til de nye bygningsdeles isoleringsevner. Disse
krav kan for vinduers vedkommende opfyldes enten ved at is@tte moderne vinduer med hgj isoleringsevne, ved at is&tte
forsatsvinduer med hgj isoleringsevne eller ved at isette nye traditionelle vinduer med koblede rammer med hgj
isoleringsevne. Gamle vinduer kan ogsé energirenoveres, sa de opgraderes til at overholde det nuvarende
bygningsreglementet energikrav, ved at is@tte forsatsvinduer eller koblede rammer med hej isoleringsevne.

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

Det er kommunens ansvar at udpege bevaringsvardige bygninger og udarbejde lokalplaner, der regulerer de bevarings- og
omdannelsestiltag, som kommunen ensker. Lokalplaner kan f.eks. indeholde retningslinjer for bevaring eller for, hvilke
@ndringer der kan tillades i bevaringsverdige bygninger.

By-, Kultur- og Miljeomrédet vurderer, at en udskiftning af de eksisterende vinduer i ejendommen Aboulevard 49-51 til
nye tree/alu-vinduer vil forringe bygningens arkitektoniske og kulturhistoriske kvalitet vaesentligt. Der er stor visuel
forskel pa de ansggte trae/alu-vinduer og ejendommens eksisterende traevinduer. En udskiftning af gode vinduer lavet i
materialer med lavt klimaaftryk til nyproducerede vinduer lavet af klimabelastende materialer kan ikke anbefales. Der ber
derfor nedlegges et forbud efter Planlovens § 14 for at forhindre vinduesudskiftningen til tree/alu-vinduer med den
begrundelse, at de originale vinduer er en af ejendommens barende bevarings- og beredygtighedsvardier. Vinduerne ber
helst bevares, men hvis de er i beviseligt meget darlig stand, kan de erstattes af nye vinduer, der ligner de originale
vinduer fuldstendigt og lavet af tra.

12021 blev en temalokalplan for bevaringsveaerdige bygninger med en SAVE-vaerdi pa 1 og 2 vedtaget; Lokalplan 228.
Mange af disse bygninger havde, pé trods af deres meget heje bevaringsveardi ingen lovmessig sikring af
bevaringsvardierne. Hvis kommunen nedlagger et § 14 forbud mod vinduesudskiftning i ejendommen Aboulevard 49-
51, kan der udarbejdes en temalokalplan for bevaringsvaerdige bygninger med SAVE-vardi 3 med udgangspunkt i
temalokalplan 228. I kommuneplanen er udpeget cirka 1.300 ejendomme som bevaringsverdige med en SAVE-vardi pa
3, og i arbejdet kan indga en afdeekning af, hvilke af disse ejendomme der i dag ikke er omfattet af bevarende
bestemmelser, som skal optages i temalokalplanen. Temalokalplanen ber ligeledes galde for de nyudpegede bygninger
opfort i perioden 1940-1972.

Okonomi

Sagen har ingen gkonomiske konsekvenser.
Borgmesterpitegning

Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget

Bilag

Indsendelse 1, Ansoegning.pdf

Samlet tegningsmateriale


https://www.frederiksberg.dk/referat-til-moedet-i-klima-plan-og-boligudvalget-2022-25-den-26-september-2022-kl-2030-i

Facader fra Google street view
Oprindelig opstalt
Vinduestype Trae-Alu

Onsket vinduesfarve



Punkt 161: Lukket
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