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Punkt 96: Meddelelser

00.22.04-P35-10-21
Sagsfremstilling

a. Besigtigelse — Prioritering af ansegninger 2022 om byfornyelsesstatte

Besigtigelse af ejendommen Julius Valentiners Vej 37 (renoveringsarbejder) og Peter Bangs Vej 74 m.fl. (etablering af
feelles gérdanleg) foreslds berammet mandag den 22. august 2022 kl. 8.15-9.00.

Sagen behandles pé udvalgsmedet den 22. august 2022.

b. Nyt fra KL’s Klima- og Miljoudvalg
Forvaltningen har modtaget “postkort” fra udvalget, som hermed videre formidles til medlemmerne af teknik-, miljo- og
klimaudvalg.

c. Orientering om indsatser til at forebyggelse af skimmel og oget brandsikkerhed for at hgjne tryghed og
sikkerhed for beboerne i kommunens beboelsesejendomme

Forvaltningen arbejder lebende pa at hejne trygheden og sikkerheden hos beboerne i de kommunale
beboelsesejendomme. Der er derfor igangsat tiltag for at styrke den forebyggende indsats mod skimmelsvamp og oge
brandsikkerheden i kommunens 19 beboelsesejendomme.

Forvaltningen gennemferer lobende en forebyggende indsats mod skimmel i kommunens beboelsesejendommes ca. 750
lejemal for at gge trygheden for beboerne i ejendommene.

12022 sattes der ekstra fokus pa skimmelforebyggelse i de kommunale beboelsesejendomme. Indsatsen bestar i en
informationskampagne til beboerne og i efteruddannelse af driftspersonalet, sa alle arbejder ud fra den nyeste viden pa
omrédet.

I informationskampagnen vejledes beboerne i, hvad de kan gere for at fi et godt indeklima i deres bolig og dermed
forebygge skimmelsvamp. Det handler konkret om gget udluftning og rengering, placering af mebler og om terring af tgj.
Her har forvaltningen udarbejdet en ny og let forstielig indeklimaguide, der deles ud til alle beboere i forbindelse med
kampagnen, ved skimmelsager og nar nye beboere flytter ind.

Nér der opstér skimmel i boligerne, sikrer forvaltningen at skimmelsvampen fjernes. Her anvendes altid lesninger, der kan
forebygge, at der igen opstér skimmel. Det er dog ikke altid muligt, da enkelte ejendomme har byggetekniske
udfordringer som indeliggende badeverelser, og da en del af beboerne ikke altid efterlever almindelige indeklimarad.
Forvaltningen har dog altid fokus pa at forebygge gennem dialog med beboerne. Uagtet den vedvarende indsats
konstateres fortsat et antal skimmelsager hvert ar.

Dget brandsikkerhed

For at hejne sikkerheden og tryghedsfelelsen i de kommunale beboelsesejendomme gennemforer forvaltningen i forste
halvér af 2022 en indsats for eget brandsikkerhed i en reekke af de kommunale beboelsesejendomme.

Indsatsen bestér dels af en kampagne om etablering af regalarmer i en reekke ejendomme i samarbejde med Hovedstadens
Beredskab. Her far beboerne i udvalgte ejendomme tilbudt gratis opsatning af regalarmer i deres hjem. Beboerne far
samtidig information om forebyggelse af brand. Det drejer sig om ejendommene Gustav Johannsens Vej 37 og 50-60,
Lyavej 12 og Windsor (Eversvej 2-10/Finsensvej 20/ V.E. Gamborgs Vej 15). Forvaltningen har for haft succes med at
ops&tte rogalarmer i lejemélene pa beboelsesejendommen Christian Paulsens Vej/Senderjyllands Allé.

Derudover har forvaltningen en byggefaglig indsats, hvor lofter og tage pa alle de kommunale beboelsesejendomme
gennemgas. Dette skal ses i relation til den omfattende brand i en beboelsesejendom i Vanlgse den 25. marts 2022, der
generelt har aget forvaltningens opmarksomhed pa brandsikkerheden i ejendommene.

Formélet med begge indsatser er at gge trygheden i ejendommene og bidrage til, at beboerne far gget ejerskab til deres
bolig.

Udvalget anmodede om, at forvaltningen fremadrettet ser p4 mulighederne for brandsikring af beboelsesejendommen pa
Lyove;j.

d. Orientering om efterbetaling af hindvaerkere pa renoveringen af den kommunale beboelsesejendom
Fuglevangsvej 3/Biilowsvej 38

Der er tidligere givet orienteringer til davaerende Bolig- og Ejendomsudvalget, senest den 11. oktober 2021, om kontrol af
arbejdsklausuler for byggesagen pa beboelsesejendommen Fuglevangsvej 3/Biilowsvej 38. Orienteringerne blev givet pa
baggrund af mistanke om brud pa gaeldende arbejdsklausuler hos hovedentreprener og underentreprener. Der blev her
igangsat kontrolarbejde med ekstern bistand tilbage i sommeren 2021.



Konklusionen pa det igangsatte kontrolarbejde var, at det ikke entydigt kunne konkluderes, at der var tale om
underbetaling. Arbejdsklausulerne blev dog brudt gennem manglende dokumentation. P& den baggrund var der begrundet
mistanke om, at flere medarbejdere har veret stillet darligere end geldende overenskomst for murer- og
murerarbejdsmend mellem Dansk Byggeri og 3F tilsiger.

Der blev derfor tilbageholdt en betydelig del af den samlede entreprisesum over for hovedentreprener, der tilsvarende
tilbageholdt betaling over for underentreprener. Dette skete for at sikre, at de bererte medarbejdere fik udbetalt korrekt
lon.

Byggesagen er nu i sin afsluttende fase, og der gives her en status pa efterbetalingen af de berorte medarbejdere.
Hovedentrepreneren pa byggesagen Combi Byg har udfert en efterbetaling af len til syv bererte medarbejdere hos
underentreprengren pa i alt 115.283 kr. Beregningen af efterbetalingen er kontrolleret af 3F.

Sagen om kontrol af arbejdsklausuler og tilbageholdt betaling af hovedentreprener er dermed afsluttet.

e. Trafikforhold ved Skolen pa Nyelandsvej

I lyset af nylige avisoverskrifter om konkrete trafikforhold ved skolen pa Nyelandsvej, skal forvaltningen for god ordens
skyld orientere udvalgene om en haendelse ved skolen. Onsdag den 8. juni blev en dreng fra 4. klasse p& Skolen pé
Nyelandsvej ramt af en bil pd Nyelandsvej i morgentrafikken. Drengen kom ikke noget alvorligt til, men uheldet kunne
formentlig have veret forhindret, hvis han havde benyttet fodgengerfeltet, der ligger umiddelbart ved siden af, og hvor
der var skolepatrulje

Uheldet har faet bekymrede foraldre til igen at sparge til trafiksikkerheden omkring parkerede biler inde i garden, selvom
uheldet ikke skete ved P-pladsen. Bekymringerne omkring p-pladsen har ogsé veeret rejst i FrederiksbergLIV. Uheldet har
dog som navnt ingen tilknytning til p-pladserne.

Forvaltningen har gennem lengere tid undersogt trafiksikkerheden i garden ved Skolen ved Nyelandsvej. Der har veret
besigtigelse, hvor forskellige muligheder for lgsninger blev dreftet. For at sikre géende til institutionen blev det dreftet, at
der kunne vere en adgang til institutionen gennem skolegérden, sé foreldre og bern til institutionen ikke skulle g& bagom
parkerede biler pa et areal uden fortov. Adgangen er derfor markeret pa stedet, og vurderingen er at bruges den vej,
kommer man sikkert frem til institutionen. Dog skal man s& acceptere, at man skal igennem skolegarden.
Parkeringspladsernes placering er besluttet i forbindelse med vedtagelsen af lokalplanen, og det vil kraeve en politisk
beslutning at nedlegge dem. Forvaltningen vender tilbage med endeligt lesningsforslag.

f. Padeltennis

Det nye midlertidige byrum mellem KU.BE og Solbjerg Have vil blive anlagt i sommeren 2022 fra juli til starten af
september. Se bilag 1. for tegningsmateriale. Betonmuren genbruges i det nye byrum i form af belegning, trapper og
siddemebler. Der tilfojes beplantning i vaekstkasser, der afskermer beboelsen i Solbjerg Have. Vi forventer indvielse af
det nye byrum medio september 2022. Det har ikke vaeret muligt tidsmeessigt og ekonomisk at indarbejde en
padeltennisbane i det nye midlertidige byrum. Det undersgges fortsat, om en padeltennisbane kan placeres i omradet ved
KU.BE og Solbjerg Have op mod metrolinjen i det igangvarende permanente projekt, Fremtidens Solbjerg Have, der
forventes udfert 2024. En evt. padeltennisbane skal placeres under hensyn til beboelsen i Solbjerg Have og dreftes med
beboerne.



Punkt 97: Redegorelse om muligheden for at fia lokale borgere i job- og
leeringsforleb

82.07.00-A21-1-22
Resume

Udvalget bad péd udvalgsmede den 10. januar 2022 om en vurdering af mulighederne for, at lokale borgere kan fa et job-
eller leeringsforleb i forbindelse med gennemforelse af projekter — evt. ved anvendelse af sociale klausuler. I redegerelsen
orienteres om mulighederne for at {4 lokale borgere i job- eller leringsforleb gennem de eksisterende rammer skabt
gennem den sociale klausul og uddannelsesklausulen, der ligger under indsatsomradet "Social baeredygtighed" i
Frederiksberg Kommunes indkebspolitik.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget tog redegerelsen for muligheden for at fa lokale borgere i job- eller leringsforleb via
sociale klausuler, til efterretning, idet der enskes en opfelgende sag vedr. mulighederne for at fremme leerlinge 1
kommunale byggeprojekter.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomrédet indstiller,

at redegerelsen, for muligheden for at fa lokale borgere i job- eller leeringsforleb via
sociale klausuler, tages til efterretning.

Sagsfremstilling

I forbindelse med prasentationen af anlaegsbevillingen til omradeudvikling Finsensvej Vest og den reviderede plan for
vedligehold af kommunale beboelsesejendomme, der begge blev fremlagt pa udvalgsmedet den 10. januar, bad udvalget
om en redegorelse for mulighederne for at fa lokale borgere i job- eller leeringsforleb via sociale klausuler.

Redegarelsen er delt op i en gennemgang af eksisterende muligheder for at lokale borgere kan fa et job- eller
leeringsforleb gennem anvendelse af den sociale klausul og uddannelsesklausulen i entreprisekontrakter. Dette efterfolges
af en beskrivelse af gvrige tiltag eller skeerpelser af de to klausuler, der kan styrke muligheden for at f& lokale borgere i
job- eller lereforleb ifm. enten anlaegsprojekter eller andre aktiviteter. Redegerelsen fokuserer pd opgavelgsning i relation
til gennemforelse af anlegsprojekter, herunder anleegsopgaver til omradeudvikling Finsensvej Vest og renoveringer af de
kommunale beboelsesejendomme.

Den sociale klausul - nuveerende anvendelse

Den sociale klausul indgér i alle entreprisekontrakter i By- Kultur og Miljgomradet uanset sterrelsen. Den sociale klausul
setter rammer for en frivillig dialog mellem Frederiksberg Jobcenter og entreprengren pa det enkelte projekt. Klausulen
forpligter entreprener og radgiver til at deltage i et dialogmede med kommunen om varetagelse af sociale hensyn pa den
pagaldende opgave. Malsatningen er, at Frederiksberg Kommune indleder en dialog for at etablere et samarbejde om
indslusning af ledige borgere péa arbejdsmarkedet. Projektlederen skal pa det aktuelle projekt sikre, at jobcenteret
orienteres om kommende projekter, hvorefter jobcenteret kan tage kontakt til entrepreneren, hvis de har borgere, der
egner sig til at indga i projekterne. Det er saledes tale om en frivillig aftale, idet Forvaltningen ikke kan tvinge job- eller
lereforleb igennem hos en entreprener. Fokus er at skabe rammerne for et godt samarbejde.

Der er 1 2021 sket en styrkelse af omrédet, hvor eksisterende arbejdsgange er blevet revideret for at sikre, at den sociale
klausul altid bringes i spil pa sterre anleegsprojekter. Her har der varet fokus pa at sikre, at der bliver fulgt op pa, at
Forvaltningen initierer kontakten til jobcenter og entreprener. Der er dog meget {4 ledige borgere med relevante
kompetencer, hvorfor det meget sjeldent resulterer i en synlig effekt.

Den sociale klausul - muligheder for skarpelse

Der er mulighed for at skaerpe den sociale klausul ved at paleegge entrepreneren at ansatte ledige borgere gennem dialog
med Frederiksberg Jobcenter. Det vil her veere en forudsetning, at der er ledige borgere med en arbejdsmaessig profil, der
passer til det enkelte projekt, hvilket som sagt er en reel udfordring.

Udfordringen ved at stille et direkte krav til entreprengren er, at det forventeligt vil afspejle sig i prisen for
opgavelgsningen. Dette vil kunne afklares gennem en markedsdialog med relevante entreprenerer forud for en eventuel
skeerpelse af den sociale klausul i kommunens entreprisekontrakter. Det skal samtidig sikres, at entreprener eller



leverander kun i begrenset omfang kan afvige fra aftalt tidsplan og leverancer med henvisning til, at borgere, der er
involveret i et jobforleb, sommetider udebliver fra aftaler.

En skerpelse af den sociale klausul vil kun i begrenset omfang sikre, at lokale borgere indgér i job- eller leeringsforleb.
Baggrunden herfor er, at jobcenteret i forbindelse med indslusning og rekruttering placerer
jobabninger/indslusningsstillinger i Hovedstadens Rekrutteringsservice, der formidler pladser til borgere fra hele
Storkebenhavn. I bygge- og anleegsbranchen er der pt. ikke arbejdskraft til at dekke de behov, der er i hovedstadsomradet.
Dette gor sig ogsé geeldende for en del andre omrader. Eftersporgslen er dermed hgjere, end der er arbejdskraft til, hvorfor
Frederiksberg Kommune samarbejder med de evrige kommuner i hovedstadsomradet om at rekruttere blandt hinandens
ledige for at imgdekomme bare en del af behovet. Det er derfor tvivisomt, hvorvidt et lokalt fokus vil have den enskede
effekt.

Den sociale klausul vil supplerende kunne bringes i spil p& udvalgte driftsomrader, herunder pa de kommunale
beboelsesejendomme, hvor lgsningen af en raekke driftsomrader vil kunne ske med inddragelse af lokale borgere for
herigennem at understotte beskaeftigelsesindsatsen for ledige borgere. Det vil vaere nedvendigt at undersege og beskrive
en sédan indsats yderligere.

En skaerpelse af den sociale klausul vil i alle tilfzlde betyde et oget ressourcetrek for forvaltningen, da det vil vaere mere
kreevende at indgé og styre kontrakter under de skarpede forhold. Derudover kan det have andre felgevirkninger i form af
hgjere prissaetning, da entrepreneren forventeligt vil kalkulere det ggede ressourcetraek. Skeaerpede krav kan ligeledes
atholde nogle spillere pa markedet fra at byde pa en opgave, hvilket vil betyde mindre konkurrence.

Uddannelsesklausulen - nuveerende anvendelse

Uddannelsesklausulen stiller krav til entrepreneren om elev-praktikanter eller leerlinge. Klausulen medtages kun i
hovedentreprisekontrakter, hvor entreprisesummer er mindst 10 mio. kr. og med en varighed over seks maneder - mm. at
det bliver politisk godkendt, at klausulen kan fraviges (jf. Magistratens beslutning af 9. december 2013).

Antallet af leerlinge skal vere proportional med entreprisens sterrelse og sté i forhold til arbejdets karakter. Da leretiden
for leerlinge pé en hdndverksuddannelse er fire ér, er det ofte ikke praktisk muligt at stille krav til entrepreneren om
leerepladser pa de konkrete projekter grundet det enkelte projekts tidsplan.

Uddannelsesklausulen - muligheder for skarpelse

Der kan stilles krav om, at entreprenerer har en minimumsandel af elev-praktikanter og lerlinge fremfor at stille krav om
ansattelse af elev-praktikanter og leerlinge pa de enkelte projekter. Herved vil det vaere muligt at understette leveranderer
og entreprengrers ansvar for at sikre uddannelse inden for deres fagomréde.

Udfordringen ved at stille et direkte krav til entreprenaren eller leveranderen er, at det kan afspejle sig i prisen for losning
af den pageldende opgave. Dette vil ligeledes kunne afklares gennem en markedsdialog med relevante entreprenerer og
leveranderer forud for gennemforelse af nye skerpede krav i kommunens kontrakter.

En skerpelse af klausulerne skal samtidig ses i lyset af de krav, som EU-retten pa udbudsomradet stiller til, at
forvaltningen skal tage hensyn til principperne om; a) ligebehandling, b) gennemsigtighed og c) proportionalitet.
Principperne er dybest set udtryk for, at forvaltningen skal handle sagligt, ndr man agerer pa markedet og overvejer at
stille krav til private akterer. Her er det tvivlsomt, om et krav om at anvende lokal arbejdskraft lever op til kravet om
ligebehandling. Med hensyn til proportionalitet er det spergsmaélet, i hvilket omfang kommunen kan palaegge
entreprengrer at lofte sociale opgaver. Det ber derfor underseges yderligere, eventuelt med ekstern bistand, inden der evt.
treeffes beslutning om skarpelser mv.

By-, Kultur- og Miljoomraddets vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at det vil kreeve en nermere undersegelse, inden der treffes beslutninger om at stille
skaerpede krav til entreprengrer i relation til bade den sociale klausul og uddannelsesklausulen. Forvaltningen vurderer
dog, at en stramning for anvendelsen af de to klausuler ikke vil give en maerkbar effekt: En skaerpelse af den sociale
klausul vurderes kun i begreenset omfang at sikre lokale borgere et job- eller leringsforleb henset til, at jobcenteret
placerer jobébninger/indslusningsstillinger i Hovedstadens Rekrutteringsservice, der formidler pladser til borgere fra hele
Storkebenhavn. Det samme gor sig geeldende for uddannelsesklausulen. Det vil dog vaere muligt at stille skerpede krav til
et minimum af laerlinge- og elevpladser hos den enkelte entreprener eller leverander for herigennem at styrke
uddannelsesansvaret.

En skerpelse af klausulerne - enten den ene eller begge to - forventes desuden ogsé at afspejle sig i prisen for
opgavelegsningen, da skaerpelserne vil kreve ekstra indsatser. Der vil i den sammenheng ogsé tilkomme en mearkbar
opgave for forvaltningen i at skulle folge op og holde lebende tilsyn med, at klausulerne overholdes, herunder ogsa



igangsettelse af sanktioner, hvis ikke de bliver overholdt. Det anbefales pd den baggrund, at fastholde den nuvearende
indsats og metode for bade uddannelsesklausulen og den sociale klausul.

Okonomi

Nej
Borgmesterpategning
Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget



Punkt 98: Idéopleg til byggefallesskab pa Sendre Fasanvej 26

01.00.00-P00-3-22
Resume

Udvalget skal med denne sag tage stilling til, om der skal arbejdes videre med et pilotprojekt med etablering af et
byggefzllesskab pa Frederiksberg gennem salg af kommunens grund beliggende pa Sendre Fasanvej 26 til et neermere
bestemt byggeri for ustettede private andelsboliger, hvor der stilles kommunal garanti for en del af realkreditbelaningen.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget indstiller,

1. at der arbejdes videre med idéoplaegget for nermere beskrivelse af krav for opfersel af ny beboelsesejendom og
dertilherende udearealer pd Sendre Fasanvej 26 som byggefallesskab, idet udvalget understregde, at der ikke hermed er
taget stilling til en konkret bebyggelse pa grunden,

2. at boligerne opferes som andelsboliger med kommunal garanti, og der herunder arbejdes videre med konkrete
garantivilkar for byggeriet (og det planlagte byggefellesskab mellem keber og de kommende andelshavere),

3. at forvaltningen undersgger, om salg af grund beliggende Sendre Fasanvej 26 kan ske direkte til Fonden for Billige
Boliger jf. almenboligloven for at sikre sig, at fondens erfaringer med lignende byggeri indgér i projektet, eller om
grundsalget skal i offentligt ud-bud. Salgsvilkér for en betinget kebsaftale, og indtegtsbevilling vil blive forelagt
Kommunalbestyrelsen til godkendelse i forleengelse af sag om godkendelse af tilsagn og vilkar for kommunegaranti i
henhold til almenboligloven.

Udvalget anmodede om en besigtigelse af grunden i udviklingsforlgbet.
Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller,

1. at der arbejdes videre med idéoplaegget for neermere beskrivelse af krav for opfersel af ny beboelsesejendom og
dertilherende udearealer pa Sendre Fasanvej 26 som byggefallesskab.

2. at boligerne opferes som andelsboliger med kommunal garanti, og der herunder arbejdes videre med konkrete
garantivilkar for byggeriet (og det planlagte byggefalleskab mellem keber og de kommende andelshavere).

3. at forvaltningen undersegger, om salg af grund beliggende Sendre Fasanvej 26 kan ske direkte til Fonden for Billige
Boliger jf. almenboligloven for at sikre sig, at fondens erfaringer med lignende byggeri indgar i projektet, eller om
grundsalget skal i offentligt udbud. Salgsvilkar for en betinget kebsaftale, og indtegtsbevilling vil blive forelagt
Kommunalbestyrelsen til godkendelse i forlengelse af sag om godkendelse af tilsagn og vilkar for kommunegaranti
i henhold til almenboligloven.

Sagsfremstilling

Byggefellesskaber

I Danmark er det traditionelt en investor eller en kapitalfond, som keber grunde og opferer ejer-, leje- eller andelsboliger.
Boligerne udvikles ud fra en vurdering af, hvilke boligtyper der giver det storste afkast, og naturligvis de muligheder og
begransninger, der er i den konkrete lokalplan. Det er sjaeldent, at kommende beboere er med til at stille krav til
byggeriet.

Byggefallesskabet adskiller sig ud fra andre boligprojekter ved, at de kommende beboere selv udvikler og bygger deres
bolig uden et investorled. Netop pé grund af det ejerskab og den indflydelse, som det giver pa byggeriet, er det erfaringen
fra bl.a. Feellesbyg i Kage Kyst, at boligerne far et mere personligt preeg, at der bliver prioriteret feellesarealer, som f.eks.
vearksteder, gestevarelser og felles kokken. Desuden skaber byggefellesskabets medlemmer et socialt fellesskab og
naboskab, allerede inden huset er faerdigt, hvilket giver saerdeles gode vilkar for faellesskaber og naboskaber i fremtiden.

Pilotprojekt med byggefellesskab pa Frederiksberg

Frederiksberg Kommune har siden efteraret 2021 vaeret i dialog med Fonden for Billige Boliger. Fonden ensker at
facilitere et byggefallesskab, som skal etablere andelsboliger, hvor etableringsomkostninger afspejles i prisen ogsa
fremadrettet for de kommende andelshavere. Andelsboligerne skal ydermere give vardi tilbage til byen, bl.a. i form af
fremtidssikrede seniorboliger med faellesfunktioner.

Fonden vil tage initiativ til at samle en gruppe frederiksbergborgere og bistd dem med at danne et byggefzllesskab med
henblik pa at opfere en ny bygning med ca.15 seniorboliger og dertilhgrende faellesarealer og udearealer pa kommunens
grund beliggende Sendre Fasanvej 26. Fondens datterselskab Kuben Byg A/S skal varetage bygherrerollen i samarbejde
med byggefellesskabet og forestd opforelsen af byggeriet.



Byggefallesskabet, som er malrettet seniorer, vil bidrage til at fremme flyttekaeder. I dag er en betydelig andel sterre
boliger over 100 m2 pa Frederiksberg beboet af én eller to personer, herunder er en del boliger beboet af &ldre. Der er
derfor et potentiale i at frigere nogle af de sterre boliger til familier ved at opfere senioregnede boliger og understotte
flyttekaeder pa Frederiksberg.

Det konkrete projekt vil vaere baseret pa de erfaringer, som Fonden for Billige Boliger har gjort i det allerede opferte
byggefzllesskab i Koge Kyst. Her var fondens rolle at facilitere selve udferelsen af byggeriet, herunder vare
kontraktholder for arkitekt og entreprener i samarbejde med byggefzllesskabet. Det er fondens erfaring, at det er
negdvendigt at skabe en proces for byggeriets design, s byggefzllesskabet far god rddgivning om, hvad der i praksis kan
lade sig gore inden for den aftalte skonomi og samtidig far skabt de funktioner, som enskes. Desuden har fonden erfaring
med professionel kontrahering og byggestyring som side.

Der er ikke mange erfaringer med byggefallesskaber i de store byer i Danmark. Det er imidlertid en model, som det vil
veere hensigtsmaessigt at Frederiksberg Kommune fér erfaring med, inden kommunen fra 2027 skal udvikle
hospitalsgrunden pé Frederiksberg. Boligpolitisk er et byggefallesskab med andelsboliger ogsa i trad med Kommuneplan
2021, hvor det er blevet besluttet, at boligformer, som satter gode rammer for fallesskaber, prioriteres.

Salg af grund

Sendre Fasanvej 26 har, af flere omgange veeret udset til ny boligbebyggelse - senest i forbindelse med etablering af
boliger til flygtninge i 2017. Dengang blev ejendommen tilskadet Frederiksberg Forenede Boligselskaber (FFB) betinget
af, at der var udarbejdet et skitseprojekt af ONV Arkitekter. Projektet omfattede et etageboligbyggeri i fire etager med 16
lejligheder og et samlet areal pa 1.481 m2 inkl. tagetage. Der blev udstedt byggetilladelse til projektet i 2018, men
prissetningen for udferelsen 1a desvaerre vaesentligt over maksimumbelebet for stettet byggeri, og FFB matte opgive
projektet. Grunden blev derefter tilbageskadet til Frederiksberg Kommune.

Fonden Billige Boliger har gennemgaet FFB’s daveerende projekt og vurderer, at de kan kebe grunden pa Sendre Fasanve;j
til opforelse at et tilsvarende projekt som ustettede andelsboliger med kommunal garanti og med etablering af et
byggefallesskab.

Almenboliglovens § 160 n, jf. § 118, stk. 4, muligger at en kommune kan salge et areal til opfarelse af private, ustettede
andelsboliger med kommunegaranti uden forudgdende udbud, idet der skal udfoldes saeedvanlige og rimelige bestrabelser
pa at konstatere markedsprisen. Markedsprisen vil i sa fald blive fastsat pa baggrund af salgsvilkirene og grundens
forhold i gvrigt af en eller flere ejendomsmeeglere.

Almenboliglovens § 160 n, jf. § 118, stk. 4, giver hjemmel til, at kommunen stiller garanti for 14n til ustettede private
andelsboliger, der har pantesikkerhed ud over 60 pct. af ejendommens verdi ved optagelsen af lanet. Lanet skal veere et
realkreditlan. En sadan garanti belaster ikke kommunens laneramme. Ustettede andelsboliger vil sige, at boligerne —
bortset fra garantien — ikke far nogen lebende stotte fra det offentlige eller Landsbyggefonden. Der kan heller ikke
tinglyses en tilbagekebsklausul.

Frederiksberg Kommune har ikke tidligere anvendt muligheden for at stille kommunegaranti til opferelse af private
andelsboliger. Det anbefales dog at gere det i denne sag, fordi der generelt etableres meget fa nye andelsboligforeninger
pa Frederiksberg, og fordi kommunen gnsker erfaring med etablering af andelsboliger som byggefallesskaber.

Frederiksberg Kommune stiller vilkér i garantien for at sikre kvaliteten for den kommende ejendom, sdledes at kommunen
ikke patager sig en unedig risiko. Der kan f.eks. stilles krav til antal boliger, indretning, boligernes sterrelse m.v. Disse
vilkér supplerer de krav, som Frederiksberg Kommune normalt stiller til et nybyggeri for at sikre et godt og attraktivt

byggeri.

Der er mulighed for uden udbud at szlge en grund med henblik pa opferelse af andelsboliger med kommunal garanti. Det
er samtidig forvaltningens vurdering, at der skal vere en saglig grund til at veelge denne fremgangsmade frem for et
udbud. Forvaltningen kan se en fordel i, at fonden gennemforer projektet med henblik pé at f& fondens erfaringer med
lignende byggeri i spil pa Frederiksberg med sigte pa udviklingsplan og salgsstrategien for Frederiksberg Hospital.
Alternativet er at gennemfore et udbud, men dette vil tage leengere tid, og det er ikke givet, at der pa markedet er aktorer
med samme erfaringer med byggefallesskaber.

For at sikre et fuldt beslutningsgrundlag for dette, vil forvaltningen hos Ankestyrelsen undersgge, om et salg kan
gennemfores ved anvendelse af §118 i almenboligloven i denne konkrete situation, séledes at kommunen for at f4 fondens

erfaringer i spil kan salge direkte til fonden eller om udbudsformen skal valges.

Etablering af byggefeellesskab som model



Intensionen er, tidligt i processen, at annoncere efter borgere, som gnsker at deltage i byggefallesskabet. Fonden Billige

Boliger faciliterer etableringen af byggefallesskabet som en forening, og satter sammen med formandskabet rammer for
foreningens meder og processen for udvikling af boliger, byggeprojekt, finansiering, udbud og udferelse. I denne fase vil
foreningens medlemmer pé et tidspunkt skulle betale et depositum for at veere med i foreningen. Depositum daekker dele
af udviklingsomkostningerne, og betales normalt ikke tilbage.

Nér projektet skal udfares, skal der stilles sikkerhed for finansiering. Det betyder, at byggefaellesskabets medlemmer skal
stille sikkerhed for kebesummen af deres kommende andelsbolig. Hvis det er en villa, der skal bygges, kan banken
normalt godt stille den nedvendige garanti for borgeren, men hvis det er en etageejendom kraeves en endelig udstykning i
ejerlejligheder for banken kan dette. Udfordringen ved finansieringen for et byggefallesskab er derfor, at de kommende
beboere ikke negdvendigvis kan finansiere byggeriet, for de har solgt eller er fraflyttet eksisterende bolig, de kan ikke fa
garanti i banken, og der er derfor en lang periode med “dobbeltfinansiering”, som kun fa familier har rad til. Der er derfor
en periode fra indgéelse af entreprenerkontrakter til ibrugtagning af ejendommen, hvor byggeprojektet skal ”mellem-
finansieres”. I denne periode er det Fonden for Billige Boliger, som varetager bygherre og finansieringsopgaven, og den
suppleres med en kommunegaranti, betingede kebsaftaler evt. bankgarantier fra de kommende beboere.

Denne finansieringsmodel erstatter sdledes den almindelige model, hvor en investor finansierer og tager risikoen for
byggeriets udferelse, mod et investorprovenu, som afspejles i salgspriserne pa boligerne.

Nar opferelsen af byggefzllesskabet er langt nok, kan andelsboligforeningen stiftes, der kan ske udstykning og den
samlede finansiering og l&n overga til andelshaverne, som andele der afspejler byggeriets omkostninger, i takt med at
nuvarende bolig selges og fraflyttes.

Det er Fonden for Billige Boliger’s intention at udvikle en boligmodel, hvor prisen for andelsboligen afspejler den
egentlige opferelsespris. Fonden Billige Boliger arbejder desuden med et vedtegtsgrundlag for en kommende
andelsboligforening, hvor der sikres varig betalbarhed ved prisfastsattelse og videresalg af andelsboligerne.
Forvaltningen skal dog understrege, at kommunen ikke kan leegge vaegt pa denne intention i forbindelse med beslutning
om stille garanti og evt. salge til fonden uden udbud. Det er sdledes efter praksis fra Ankestyrelsen ikke et sagligt
kommunalt hensyn til leegge vaegt pa forventede salgspriser eller huslejeniveau.

Beslutningen om at salge til fonden uden udbud skal derfor vere baret af ensket om at treekke pa fondens erfaringer med
byggefallesskaber i projektet.

Projektets fysiske rammer

Projektomrddet

Sendre Fasanvej 26 ligger centralt pd Frederiksberg og som en kile mellem vejen og Solbjerg Parkkirkegard.
Frederiksberg Have ligger pd modsatte side af vejen. Kilen omfatter fem matrikler, der alle ejes af Frederiksberg
Kommune. Det er den nordligste grund, matr.nr. 38q, Sendre Fasanvej 26, pa 1.654 m2, som der skitseres pa (jf. bilag 1).
Grunden afgreenses mod nord af de bevaringsvardige etageboligejendomme Sendre Fasanvej 24 og Frederiksvej 1-1B fra
1897 og Frederiksvej 3 fra 1883, mod vest af Solbjerg Parkkirkegérd, mod syd af resten af kilen og mod est af Sendre
Fasanvej. 800 meter mod nord ligger Fasanvej Metrostation.

Hovedgreb og arkitektur
Arkitektfirmaet Mangor og Nagel har udarbejdet nogle indledende skitser (jf. bilag 2), som viser tre forskellige tilgange
til udformning af en ny bygning med tilherende fellesfaciliteter.

Felles for de tre modeller er, at den nye bygning tager afsaet i nabobygningens gavl og felger med samme dimensioner og
tagform facadelinjen langs Sendre Fasanvej. Bagtil er der mulighed for at give bygningen et mere frit formsprog. Den
endelig udformning athanger af en kommende proces med fremtidige beboere, Fonden for Billige Boliger og
Frederiksberg Kommune, séledes bygningen bade understetter faellesskabet og lever op til Frederiksberg Kommunes krav
til nybyggeri.

Opholdsareal og treeer

Alle modeller arbejder med altaner eller terrasser til hver lejlighed og et faelles opholdsareal vest for bebyggelsen.
Endvidere er der gronne friarealer pa selve matriklen, og grunden stader op til Solbjerg Parkkirkegard. Opholdsarealerne
vil i flydende overgange fra det private til offentlige glide over i parkkirkegérden, hvorved opholdsarealerne ogsd bidrager
til parkoplevelsen. Der er treeer pa grunden, som ngdvendigvis mé fjernes i forbindelse med et nyt byggeri, men i et valgt
projekt skal det mest markante trae nord for indkerslen som minimum bevares.

Trafik og Parkering
Forhold vedrerende trafik og parkering skal afklares i det videre forleb. For at sikre vejadgang til matriklen fra Sendre
Fasanvej skal del af den sydlige matr.nr. 28ep arealoverfores til ejendommen, eller der skal tinglyses en adgang. Med



hensyn til antallet af parkeringspladser vil dette kunne vurderes konkret, da der er tale om en sarlig boform.
Udgangspunktet for boligprojekter med en sarlige boform er 1 parkeringsplads pr. 200 m2.

Plangrundlag

Ejendommen er omfattet af kommuneplanramme 2.B.3 i Kommuneplan 2021, som udlaegger omradet til boligomréade
med etageboligbebyggelse i maksimalt 6 etager og en maksimal bebyggelsesprocent pa 110. De nermeste ejendomme pa
Frederiksvej har en bebyggelsesprocent pa mellem 170 og 216 efter oplysninger i BBR. Bygges der et projekt i omfanget
ca. 1.500 m2 vil dette give en bebyggelsesprocent pa 91 pct. Der er ikke lokalplan for ejendommen. Projektet vurderes
ikke umiddelbart lokalplanpligtigt, da bygningen har en relativ beskeden storrelse set i bymaessig sammenhang, og den
vil blive opfert som en forleengelse af det eksisterende etagebyggeri pa nabogrunden. Nér der er udarbejdet et nyt konkret
projekt for Sendre Fasanvej 26 vil forvaltningen tage stilling til, om der skal udarbejdes lokalplan eller e;j.

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

By-, Kultur- og Miljgomradet vurderer, at projektet saerligt bidrager til Frederiksbergstrategiens vision om Frederiksberg
som en levende, inkluderende by med sterke fellesskaber og balanceret boligudvikling. Et nyt boligprojekt p&d Sendre
Fasanvej vil kunne bidrage til at fremme flyttekaeder. Et byggefallesskab i form af andelsboliger pa Sendre Fasanvej
understotter dermed Frederiksbergstrategiens mél om, at Frederiksberg fortsat skal veere en by med plads til
mangfoldighed i livsformer og fellesskaber, og at boligforsyningen skal leve op til det med bade variation og balance i
boligtyper og ejerformer.

Projektet tilbyder en boligform, hvor fallesskabet har en fremtraedende rolle. De kommende beboere er med fra starten af
designprocessen og har stor indflydelse pa det feerdige resultat. Dermed sikres ejerskabet til projektet og et socialt
grundlag for beboerne.

Et byggefalleskab bestdende af andelsboliger med kommunal garanti vil vaere et bud pa en ny made at give kommende
beboere en medindflydelse pa deres kommende boliger. Endelig vurderes det, at projektet har vardi som pilotprojekt og
vil give kommunen erfaringer, der kan overfores til den fremtidige udvikling af bl.a. Frederiksberg Hospital.

Okonomi

Nej

Borgmesterpitegning

Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget, M
Bilag

BILAG 01 Matrikelkort
BILAG 02_Fellesbyg péa Sdr. Fasanvej 26 - Skitseringsprasentation

BILAG 03 _Fondens beskrivelse af et byggefallesskab



Punkt 99: Opleaeg om udbygning af den blandede by

00.15.10-G01-1-22
Resume

Magistraten har anmodet om et oplaeg til hvilke indsatser, der kan geres for at fastholde og udbygge Frederiksberg som en
blandet by. Oplaegget tager udgangspunkt i Frederiksbergs unikke udgangspunkt som en blandet by og adresserer fire
udfordringer for at fastholde dette. P& den baggrund redegeres der for de indsatser, der allerede er i gang og foreslas otte
nye initiativer. Blandt initiativerne er revision af de boligpolitiske instrumenter i kommuneplanen, udbygning med flere
almene boliger og arbejde med nye fallesskabsorienterede boligformer.

Beslutning

Et flertal i Klima-, Plan- og Boligudvalget (Pelle Dragsted, Lone Loklindt, Malte Mathies Lacke og Rasmus Holme
Nielsen) indstiller,
at boligudspillet, herunder kriterier for ssmmenlagning af lejligheder, godkendes.

Et mindretal i Klima-, Plan- og Boligudvalget (Nikolaj Begh, Carina Heedt og Anders Storgaard) tog forbehold, idet der
enskes bedre data for udviklingen, herunder huslejeniveauer som folge af §5 stk. 2 renoveringer, ligesom mindretallet tog
forbehold for antallet af almene boliger bl.a med henvisning til aftale i forbindelse med Budget 2020.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller til By- og Erhvervsstrategisk udvalg,

at  boligudspillet godkendes og danner grundlag for tidlig indkaldelse af idéer og
forslag med henblik pé senere fremlaeggelse af forslag til kommuneplantillaeg.

By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller til Klima-, Plan- og Boligudvalget,

at boligudspillet, herunder kriterier for sammenlagning af lejligheder, godkendes.

Sagsfremstilling

Frederiksberg har et unikt udgangspunkt for en blandet by. Byen rummer en varieret sammensetning af kvarterer med
forskellige boligtyper med stor variation i bade sterrelser og ejerformer, der er blandet med erhverv, detailhandel og
uddannelsesinstitutioner. Endvidere er der neert til de offentlige servicetilbud og til kultur- og fritidsfaciliter. De stigende
priser pd bade ejer-, leje- og andelsboliger gor det imidlertid stadig svarere for borgere med lavere indkomster at finde en
bolig pa Frederiksberg. Grundejere og udviklere ensker at omdanne erhvervslokaler til boliger, hvilket presser de smé
kreative erhverv ud af byen. Endringer i familiemenstre betyder ogsé, at de mange smé boliger, som Frederiksberg ogsé
rummer, i stigende grad kun bebos af én person, mens bernefamilierne har svert ved at finde boliger, der passer til deres
behov.

Magistraten anmodede den 17. januar 2022 forvaltningen om et opleg til hvilke initiativer, der kan tages for at fastholde
Frederiksberg som en blandet by.

Forvaltningen har pa den baggrund udarbejdet vedlagte udspil om “udbygning af den blandede by”, som laegger op til at
supplere og justere den boligpolitik, som blev vedtaget med Kommuneplan 21.

Problemstillingerne
Udspillet har fokus pé fire aktuelle problemstillinger pa Frederiksberg:

Boliger, der er til at betale

Den sterste udfordring i forhold til at fastholde den blandende by er at sikre, at der fortsat er et rimeligt antal boliger, der
er til at betale for borgere med lave eller gennemsnitlige indkomster. De sidste 20 ar er boligpriserne - med mindre
udsving - steget markant. Priserne stiger, hvor de kan, og p& den made, de kan. Kontantpriserne pa ejerboliger har aldrig
veeret hgjere. Lejen i private udlejningsboliger er labende steget bade for nye boliger, der kan udlejes til markedsleje, og
for renoverede boliger, der kan udlejes efter det lejedes vaerdi. Endelig er mange andelsboliger overgaet til
valuarvurderinger, hvilket betyder, at de kan prissattes markant hejere end tidligere, fordi de prissettes efter verdien af
private udlejningsejendomme.



Markedsudviklingen har tendens til at fokusere pé de boligtyper, boligsterrelser og ejerformer, der aktuelt er storst
sikkerhed for at afsatte til den bedste pris. I disse ar vil de fleste udviklere gerne bygge mindre boliger, gerne
studieboliger (uden studiepligt) til privat udlejning. Det sikrer imidlertid ikke nedvendigvis udbygning med boliger, der
understotter fastholdelse af en blandet by. F.eks. udbygning med almene boliger, der i dag ikke kan betale samme pris for
ledige byggegrunde. Det skaber heller ikke blanding af sma og store boliger, variation af ejerformer (f.eks nye
andelsboliger) eller etablering af bygge-og bofallesskaber, der er svare at finansiere med de nuvearende regler.

Nar borgernes livsomstaendighederne aendrer sig, kan der blive brug for en anden bolig. Som boligmarkedet har udviklet
sig pa Frederiksberg, er det imidlertid blevet svaerere at finde boliger i disse situationer. Lejligheder til
omkostningsbestemt husleje og billige andelsboliger bliver ofte overdraget gennem familie og netverk. Der er meget fa
betalbare mindre boliger, der tilbyder et faellesskab til @ldre. Almene boligselskaber pa Frederiksberg har meget lange
ventelister, og kun fi meget udsatte malgrupper kan anvises en lejlighed af kommunen, hvor huslejen er afstemt med
borgerens betalingsevne.

Blandede byfunktioner i hele byen

Kvadratmeterprisen pa boliger pé Frederiksberg er i dag langt hejere, end hvad der gelder for andre funktioner. Det
skaber et pres fra ejere og udviklere for at fa lov til at konvertere fra fx erhverv til bolig. Der skal derfor regulering til,
hvis ikke erhvervslejemal — herunder ikke mindst lejemal til smé erhverv og startups — skal presses ud af byen.
Frederiksberg Kommune udviser derfor tilbageholdenhed med at tillade konverteringer af mindre erhvervsbygninger til
boliger, og der udarbejdes lokalplaner, der skal fastholde

mindre erhvervslokaler i stueetager og baghuse.

Nye initiativer

Oplaegget rummer forslag til en raekke initiativer, som kan imedega ovenstaende udfordringer og understotte den blandede
by med fokus pa boliger. Initiativerne supplerer de boligpolitiske indsatser, der allerede er i gang. De otte nye initiativer
er:

1) Revision af de boligpolitiske redskaber i kommuneplanen
Kommuneplanen setter rammer for boligudbygningen, og udspillet laegger op til at revidere en reekke af disse med fokus
pa at udbygge den blandede by.

Det drejer sig skerpelse af kravet til almene boliger i lokalplaner, hvor der leegges op til at der som udgangspunkt altid
stilles krav om 25% almene boliger ved nye boligprojekter, nér det muligt og relevant. For at sikre, at der er variation i
boligsterrelser i hele byen laegges der op til at revidere kravene til minimums- og gennemsnitssterrelser, sa de i hgjere
grad afspejler og sikrer variation i byens enkelte kvarterer. Og endelig laegges der, i forlengelse af Klima- Plan og
Boligudvalgets beslutning d. 10.januar 2022, op til, at der laves nye kriterier for lejlighedssammenlaegninger, der
begreenser mulighederne herfor. Forslaget indebarer at satte greensen for sammenlegninger til 145 kvm., hvilket er midt i
mellem den nuverende granse pa 160 kvm., og den i lovgivningen fastsatte graense pa 130 kvm., som der er et retskrav
pa at fa tilladelse til. Forslaget bygger p4, at der er mange sma lejligheder omkring 70 kvm, hvor familier har gleede af at
kunne blive boende ved at leegge lejligheden sammen med nabolejligheden, mens boliger, der er sterre, ikke fremover vil
kunne sammenlagges for at fastholde disse som smé familieboliger.

2) Nye almene boliger

Et centralt element i udspillet er at skaffe flere almene familieboliger. I den forbindelse vil de nye verktgjer til at fremme
almene boliger, f.eks. aftalen mellem et flertal af Folketingets partier, blive bragt i anvendelse. Der igangsettes en
ekstraordiner indsats for — i dialog med de almene boligorganisationer — at finde nye muligheder for placering af almene
boliger pa Frederiksberg. I dialogen med de almene boligorganisationer indgar ogsa mulighederne for at bygge flere
almene familieboliger i sammenhang med eksisterende almene afdelinger. Der er estimeret et langsigtet samlet potentiale
for nye almene familieboliger pa op til 600 boliger, hvilket dog athanger af de almene boligorganisationers muligheder
for at gennemfore projekterne.

3)_Nye boligtyper, der understatter faellesskaber

Frederiksberg Kommune forbereder aktuelt et pilotprojekt for et bygge-og bofaellesskab i form af private andelsboliger
med kommunal garanti pd en kommunalt ejet grund. Andelsboligerne skal opferes som et byggefallesskab, for at skabe
de bedste rammer for det seniorbofallesskab, der skal bo pé adressen. Projektet er et pilotprojekt som forberedelse for
udviklingen af Frederiksberg Hospital, hvor der bade vil blive arbejdet med almene boliger og andre boligtyper, der
undertsotter faellesskab og mangfoldighed i boligudbuddet.

4)_Samarbejde om boliganvisning, herunder til private udlejere
Frederiksberg Kommune har allerede en rammeaftale med de almene boligorganisationer om boligsocial anvisning og
fleksibel udlejning. Denne vil blive suppleret med en ny boligsocial masterplan, der kobler den boligsociale indsats i




boligomraderne med de egvrige kommunale kerneopgaver pa socialomradet. Kommunen vil desuden mélrettet afsoge
muligheden for at indgé aftaler med private udlejere om at anvise boligsegende med et boligsocialt behov til private
udlejningsejendomme.

5)_Strategi for kommunale beboelsesejendomme

Frederiksberg er en af de fa danske kommuner, der selv ejer en sterre portefelje af beboelsesejendomme med almindelige
familieboliger. Der udarbejdes en egentlig strategi for det fremadrettede ejerskab af de kommunale beboelsesejendomme
og for den boligsociale anvisning til dem.

Med 4 pct. af samtlige boliger pa Frederiksberg, er Frederiksberg Boligfonden en vigtig akter for den blandede by. Ikke
mindst pga. fondens formél, der bl.a. tager sigte pa at bidrage med betalbare boliger. Frederiksberg Boligfond er aktuelt i
okonomiske vanskeligheder, og der arbejdes derfor pé en redningsplan. Et styrket samarbejde med Frederiksberg
Boligfond om udvikling af en baeredygtig, blandet by seges etableret fremadrettet

7) Analyse af boligernes betalbarhed

Ifelge FN er en betalbar bolig defineret ved, at en husstand maksimalt anvender 30 pct. af sin disponible indkomst pa
boligudgifter. For at fa et databaseret grundlag at vurdere ud fra, vil kommunen tage initiativ til en analyse af de
frederiksbergske boligpriser i forhold til indkomstudviklingen. Et sddant grundlag vil veere verdifuldt til at understotte
kommunens boligpolitik. Der vil endvidere blive etableret en labende monitorering af udviklingen.

8) Kortleegning af potentiale for yderligere boligudvikling

Pa Frederiksberg vil byudviklingen i de fleste tilfeelde besta af omdannelse og tilfejelser inden for eksisterende
bebyggelse. Kommuneplanen opererer med folgende mulige former for byudvikling: Byomdannelse, huludfyldning,
konvertering og tagudnyttelse. Som en del af arbejdet med den blandede by, vil der labende ske vurdering af
mulighederne, idet hensyn til de eksisterende bymiljger og byens grenne kvaliteter fortsat vil vagte hojt.

Videre proces

De foreslaede endringer af kommuneplanen kraver et kommuneplantilleg. Da der er tale om principielle endringer, skal
@ndringsprocessen starte med en tidlig indkaldelse af idéer og forslag. Derfor indstilles det, at boligudspillet danner
grundlag for en sddan forudgaende offentlighed som grundlag for et senere forslag til kommuneplantilleg.

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

By-, Kultur- og Miljgomradet vurderer, at de foresldede nye initiativer kan medvirke til at fastholde og udbygge den
blandede by. Det estimerede potentiale for udbygning med almene boliger er dog behaftet med stor usikkerhed og en
realisering af denne type projekter kraever et taet samarbejde med de almene boligorganisationer og beboerne i de almene
boligafdelinger.

Okonomi

Udbygning med almene bolig kraever, at kommunen afsatter midler til grundkapitaltilskud. Der er pt. afsat budget til
byggeri af de forste 100 nye almene familieboliger. Udbygning herudover vil kraeve, at der afsettes budget i forbindelse
med kommende budgetprocesser.

Borgmesterpategning

Nej

Behandling

By- og Erhvervsstrategisk udvalg, Klima-, Plan- og Boligudvalget, Magistraten, Kommunalbestyrelsen.
Bilag

Udspil Den blandede by 080622 FINAL uw



Punkt 100: Niels Ebbesens Vej 20 - Baghuset - konvertering fra erhverv til
bolig

02.34.02-P19-297-20
Resume

Sagen omhandler muligheden for konvertering af et 110 m? baghus fra erhverv til bolig i et omrdde omfattet af
byplanvedtaegt 31. Ansggningen er i overensstemmelse med det geeldende plangrundlag, og krav til bilparkering og
opholdsareal er opfyldt. Sagen forelegges, da ansegningen er i modstrid med kommuneplanens principper for
boligtilvaekst.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget vedtog, at der i den konkrete sag meddeles tilladelse til konvertering af baghus til bolig.
Indstilling

By-, Kultur- og Miljeomradet indstiller:

at der i den konkrete sag meddeles tilladelse til konvertering af baghus til bolig.

Sagsfremstilling

By-, Kultur- og Miljgomradet har modtaget en ansegning om tilladelse til konvertering af et baghus pd Niels Ebbesens
Vej 20 fra erhverv til bolig. Forhuset er udpeget med en bevaringsveerdi pa 5. Baghuset er ikke udpeget som

bevaringsverdigt. Baghuset er i folge BBR 110 m? fordelt pa to etager med ensidig taghaldning. Forhuset er i tre etager
plus tagetage og benyttes i dag som hotel. Baghuset har varet anvendt til kontor, men har ikke vaeret benyttet i flere ar og
fremstar nu nedslidt og forfaldent. Anseger ensker ikke at ombygge baghuset vaesentligt, men ensker at flytte kvisten til
midten af tagfladen, foretage en gennemgribende renovering og indrette bygningen som en familiebolig. Baghuset pudses
og der leegges nyt tag. Der @&ndres ikke pa bebyggelsesprocenten. Baghuset er belyst fra tre sider.

Ved etablering et en ny boligenhed udleses der et krav om et opholdsareal svarende til 50 pct. af boligbruttoarealet. Der er
et haveafsnit pa ejendommen, som er beliggende umiddelbart i forleengelse af baghuset, som vil indgé som opholdsareal

for boligen. Arealet er 66 m?, hvilket er tilstraekkeligt til at opfylde kravet pa 50 pct. af boligbruttoarealet, og der er fortsat
tilstraekkeligt opholdsareal pa resten af ejendommen. I forbindelse med projektet vil der desuden ske en istandsattelse og
opgradering af de gvrige opholdsarealer pa ejendommen.

Der findes i dag en lovlig etableret garagebygning pé ejendommen med indkersel fra Sankt Knuds Vej, hvor der er plads
til to biler. Der er ikke stillet krav om anlaggelse af garagen i forbindelse med en byggetilladelse. Parkeringspladserne i
garagen er dermed ikke knyttet op som et krav i forbindelse med en tidligere byggesag og kan derfor frit bruges til at
indfri krav om parkering pa egen grund i forbindelse med konverteringen af baghuset til beboelse. Ansgger oplyser, at
bygherre er villig til at lade tinglyse pa ejendommen, at den ene parkeringsplads i garagen herer til boligen i baghuset.

Ansggningen har vearet sendt i partshering i naboejendommene da der indrettes bolig neermere skel end 2,5 m., hvilket
betyder at der skal foretages en helhedsvurdering af projektet. Der er ikke kommet indsigelser mod projektet.

Regelgrundlag

Ejendommen er omfattet af byplanvedtaegt 31 fra 1977, hvor det vasentligste formal er at bevare omréadets karakter af
boligomréde. Da omradet er fuldt udbygget, fastsatter vedtaegten kun retningslinjer for bebyggelsens anvendelse:

§2: "byplanvedtagtens vasentligste formal er at bevare omradets karakter af boligomréde med dertil herende
boligorienterede funktioner..". og §3, stk. 1.: "ejendomme...ma kun anvendes til boligformal...".

Ejendommen er beliggende i et omréde, hvor der er givet tilladelse til etablering af beboelse i baghuse i flere af
ejendommene, senest pa Sankt Knuds Vej 37, som ligger som nasten nabo til nervarende ejendom.

Med baggrund i et stigende pres med byggeensker om omdannelser fra erhverv til bolig i omréadet forelagde forvaltningen
en sag for daverende By- og Miljeudvalg i marts 2020. Her blev det indstillet at prioritere netop denne del af byen i
arbejdet med bevarende lokalplaner, da omradet med det nuvaerende plangrundlag kan miste sin bygningsmassige og
funktionelle diversitet med boliger og sméerhverv, hvis presset pa ensker om at etablere flere boliger fortsatter. By- og
Miljeudvalget tiltradte indstillingen.



Indtil der foreligger en ny lokalplan for omréadet kan projekter, der lever op til geeldende plangrundlag og evrig
lovgivning, kun forhindres ved, at der nedlegges et forbud mod det efter planlovens §14.

Hvis udvalget beslutter at nedlegge et forbud mod det ansegte efter planlovens § 14, skal anseger straks partheres forud
for varslingen af forbuddet, jf. forvaltningslovens § 19. Der skal inden et r efter udvalgsbeslutning om nedleggelse af
forbuddet, veere vedtaget en lokalplan eller et lokalplanforslag.

Byggeret og helhedsvurdering

Byggeretten er retten til at opfore bygninger pé en grund, safremt bestemmelserne i § 170-186 om bebyggelsesprocent,
grundens sterrelse, etageantal, hgjde- og afstandsforhold overholdes. Byggeretten indebarer, at Kommunalbestyrelsen
ikke kan naegte at godkende bygninger, der overholder bestemmelserne om byggeretten.

Denne konvertering af en bebyggelse er lovligt opfert i skel som erhverv, opfylder byggelovens § 170, idet
bebyggelsesprocenten forbliver uaendret, samt § 177 (som omhandler "fritliggende” enfamiliehuse), og indeholder
bestemmelser om en maksimal hegjde pa 1,4 X afstand til naboskel og sti, idet bygningen er lovligt opfert i skel og der
ikke sker nogen bygningsmassige a&ndringer, samt en mindste afstand til skel pa 2,5 meter mod nabo, vej og sti. Der har
veeret foretaget partshering om beboelse i skel. Der er ikke kommet nogen indsigelser.

Kommuneplan 21's rammeomrade 6.C.5 tillader bebyggelse i 4 etager, med en bebyggelsesprocent pa maks. 70.
Anvendelse blandede byfunktioner og som udgangspunkt tillades ikke konvertering af erhverv i baghuse til bolig.

Boligtilveekst

Nerverende sag er et eksempel pa boligtilvaekst i eksisterende ejendom i omradet ost for Fasanvejslinjen, hvor der er
serligt pres pa bilparkerings- og opholdsarealer. I dette omrade kan der kun opnas tilladelse til at fravige
kommuneplanens rammer for opholdsareal og parkeringskrav, hvis projektet tilfgjer andre vardier til den omgivende by.

I de generelle rammebestemmelser i Kommuneplanen er der fastsat krav om opholdsareal svarende til 50% af
boligetagearealet.

Efter Bygningsreglement 2018 "...skal der udlaegges arealer af en passende sterrelse i forhold til bebyggelsens anvendelse,
omfang og beliggenhed i form af opholdsarealer, arealer til opbevaring af affald og arealer til parkering ...".

I folge kommuneplanen er der krav om anlaeg af en bilparkeringsplads pa egen grund ved etablering af en ny bolig.

Bygningsreglementets bestemmelser for tilstreekkelige opholdsarealer og antal parkeringspladser vurderes opfyldt,
safremt kommuneplanens rammebestemmelser folges.

Der er ikke tale om, at projektet fraviger kommuneplanens rammer for opholdsareal og parkeringsplads, da disse krav er

opfyldt i projektet. Der er tilstrackkeligt udeareal til at opfylde kravet om 55 m? opholdsareal, og der findes en
parkeringsplads i den eksisterende lovlige garage.

Omradet, der er omfattet af Byplanvedtagt 31, er et eksempel pé et blandet bymiljg, der fremstar som et alsidigt kvarter
bade mht. anvendelse og bygningstyper. Omradet bestar af en blanding af erhverv og boliger i form af sterre og mindre
etageboligbebyggelser, villaer og gdrdmiljeer med verkstedsbygninger, som til sammen giver en sarlig identitet. Omradet
adskiller sig pa den méde fra andre mere homogene kvarterer pa Frederiksberg.

Omrédet er fastlagt som kulturmilje i kommuneplanen, som ber bevares. Tidligere By- og Miljeudvalg har prioriteret
omradet i arbejdet med udarbejdelsen af bevarende lokalplaner. Lokalplanarbejdet for omradet er indledt, og det forventes
at lokalplan er gennemfort i lobet af 2022.

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

I den konkrete sag ensker man at konvertere det eksisterende baghus fra erhverv til bolig. Der foretages ikke fysiske
@ndringer af selve ejendommen ud over gennemgribende istandsettelse. Samtidig sker der en opgradering af hele
ejendommens udearealer. Det fremtidige udtryk pa ejendommen forbliver hermed fysisk det samme bortset fra, at
bygningen er blevet renoveret. Der vil fortsat veere hotelvirksomhed i hovedbygningen. Det ansggte er imod intentionen
med den kommende lokalplan, der har fokus pa at bevare sméerhverv, men forvaltningen vurderer, at det i dette tilfzlde er
mindre problematisk, da hovedejendommen pa grunden er en erhvervsejendom. En tilladelse vil séledes i den konkrete
sag kunne bidrage til at bevare baghuset, der vil blive istandsat.

Der er i nerveerende sag ikke tale om, at der skal dispenseres fra krav om opholdsareal eller parkeringsplads pa egen
grund. Der kan derfor ikke umiddelbart stilles krav om tilferelse af ekstravaerdier til den omgivende by jf.
kommuneplanens principper om boligtilvaekst.



By-, kultur- og miljgomradet vurderer séledes samlet set, at projektet er i overensstemmelse med byplanvedtegten, og at
projektet ligner de gvrige sager i omradet, hvor der er givet tilladelse til beboelse i baghuse. Projektet vil hermed kun
kunne forhindres ved nedleeggelse af et forbud efter planloven §14. Det anbefales, at der i den konkrete sag meddeles
tilladelse til konvertering af baghus til bolig, da etablering af bolig i baghuset synes foreneligt med at opretholde
kvarterets blandede sammensztning af erhverv og bolig.

Okonomi

Nej

Borgmesterpitegning

Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget
Bilag

Niels Ebbesens Vej 20 - Ansoegning
Niels Ebbesens Vej 20 - Facade
Niels Ebbesensvej 20 - Gavle

Niels Ebbesens Vej 20 - Visualisering

Heringsvar 1 - Robin Bredel



Punkt 101: Orientering om inddragelse af beboere i udviklingen af de
kommunale beboelsesejendomme

82.07.00-A21-1-22
Resume

Magistraten anmodede i forbindelse med behandlingen af sagen "Revideret plan for vedligehold af kommunale
beboelsesejendomme” pd mede den 17. januar 2022 om en orientering om inddragelsen af beboere ifm. udviklingen af de
kommunale beboelsesejendomme. I sagen orienteres om forvaltningens lebende dialog med beboerne og
beboerreprasentationer i de kommunale beboelsesejendomme, herunder beboerreprasentationernes rolle i udviklingen af
ejendommene, dialog i forhold til styrket ejerskab af de kommunale beboelsesejendomme og udmentning af de 64 mio.
kr., som er afsat som en del af budget 2021 til plan for vedligehold i perioden 2021-2025.

Beslutning

Klima-, Plan og Boligudvalget tog orienteringen til efterretning.

Udvalget anmodede om, at der atholdes et arligt mede med beboerreprasentanter, Klima-, Plan- og Boligudvalget og
Socialudvalget.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller,

at orienteringen tages til efterretning.

Sagsfremstilling

Frederiksberg Kommune ejer 15 beboelsesejendomme, hvis kernefunktion er at udfylde kommunens anvisningspligt og
tilbyde boliger til kommunes socialt mest udsatte borgere. Derudover ejer kommunen fire ejendomme etableret som en
del af flygtningeindsatsen i 2015. Beboelsesejendommene rummer i alt ca. 750 beboelseslejemal, hvoraf ca. 60 benyttes
til botilbud og andre socialfaglige indsatser samt diverse samfundstjenstlige forméal. Ejendommene rummer dertil 15
erhvervslejemal.

Det blev i 2019 besluttet at stoppe salget af de kommunale beboelsesejendomme og i stedet arbejde for at sikre et styrket
kommunalt ejerskab for at sikre en tryg, velfungerende og veldrevet ramme for beboernes dagligdag. I forlengelse heraf
blev der ved budgetforlig 2021-22 afsat 64 mio. kr. som en del af et markant gkonomisk left til de kommunale
beboelsesejendomme. De 64 mio. kr. er afsat i perioden 2021-2025 og prioriteres i dialog med ejendommenes
beboerreprasentanter og beboere.

Beboerrepreesentation pa de kommunale beboelsesejendomme

Forvaltningens dialog med beboerne om ejendommenes stand og udvikling sker primert via ejendommenes
beboerreprasentationer, der reprasenterer beboerne pa den enkelte ejendom. Det er ikke alle ejendomme, der har
beboerreprasentationer. Beboerne har etableret en beboerreprasentation pa 10 ud af de 15 ejendomme. Set ud fra antal
beboere reprasenteres ca. 85 pct. af ejendommenes beboere via beboerreprasentationer. Det er beboernes ansvar at
etablere en beboerreprasentation, hvis de ensker en for deres ejendom. En repraesentation er frivillig og skal ske pa
beboernes initiativ og indgér ikke i forvaltningens ejendomsdrift. Nar beboere i ejendomme uden repraesentation sperger
til muligheden for at oprette en beboerreprasentation, understetter og oplyser forvaltningen dem om, hvad de kan gere for
at etablere en reprasentation.

Inddragelse om vedligehold og udvikling af ejendommene

Forvaltningen inviterer som bygningsejer beboerreprasentationerne til lovpligtige og &rlige meder om deres respektive
ejendomme med dreftelse af kort- og langsigtet vedligehold. P4 mederne dreftes desuden lgbende drift og de emner, der
derudover er vigtige for beboerne, fx tryghed og indretning af gardrum.

Ud over de érlige meder om vedligehold foregar en lebende og til tider daglig dialog med beboerreprasentationer, hvor
beboerreprasentationernes ensker og bekymringer til ejendommene dreftes eller tages hand om.
Beboerreprasentationerne orienteres om projekter og deres status samt om tidsplaner ved fx steorre
vedligeholdelsesarbejder som tagudskiftning eller udskiftning af vinduer. Hertil dreftes emner som fx renhold, adfeerd péa
ejendommene eller ejendommenes anvendelse.

Dialogen muligger lasninger, der tager bedst muligt hgjde for lokale forhold. Beboerreprasentationerne fungerer ligeledes
som dialogpart for andre kommunale indsatser, fx i forhold til Omradeudvikling Finsensvej Vest.



I ejendomme uden beboerrepraesentationer orienteres beboerne om kommende vedligeholdsaktiviteter og andre tiltag ved
opslag i opgange. Derudover sker der en dialog mellem beboere og forvaltningens projektleder, nar denne er pa
ejendommen.

Dialog i hverdagen

De kommunale beboelsesejendomme administreres af DAB, og kommunen varetager driften af ejendommene. Her er
Ejendomskontoret og viceverterne pa ejendommene knudepunkter for beboernes henvendelser i hverdagen, nér fx en
vandhane drypper, nogler er blevet vak eller en skade skal udbedres.

Ejendomskontoret og viceverterne leverer samtidig en betydelige sociale indsats, idet en del af lejemélene bebos at
borgere, som har behov for stette til at klare dagligdagen. Hos nogle beboere er det nedvendigt, at viceverten meder op,
nar eksterne handverkere skal udfere arbejde i lejligheden, da beboeren ikke &dbner deren for fremmede. Vicevaerterne
fungerer saledes ikke blot som ejendomsfunktionerer, men ogsa som en statte og et bindeled til kommunens sociale
omréde, hvor de hjelper borgere med kontakt til relevante instanser i kommunen. Det bemaerkes, at
beboersammensatningen i beboelsesejendommene styres gennem visitering af forvaltningen som led i at opfylde
kommunens anvisningsforpligtelse. Sammensetningen er i stigende grad praget af behov for social stette og hjelp i
dagligheden.

Arbejdsgruppen for beboelsesejendomme

I forbindelse med Kommunalbestyrelsens beslutning tilbage 1 2019 om at arbejde for et styrket ejerskab af
beboelsesejendommene, nedsatte beboerrepraesentationerne en arbejdsgruppe pé fem repreesentanter til at varetage
dialogen herom med forvaltningen. De valgte reprasentanter skal reprasentere alle beboelsesejendomme.

En af arbejdsgruppens primare opgaver er at deltage i dialogen med forvaltningen om prioritering af vedligehold af
ejendommene vha. udmentningen af de afsatte 64 mio. kr. i perioden 2021-2025. Der er udmentet midler til projekter i
planen for arene 2021-2022 og prioriteret midler for perioden 2021-2025.

Til dreftelse af det styrkede ejerskab og plan for vedligehold har arbejdsgruppen de senere ar deltaget i i alt 10 mader med
enten den davaerende borgmester eller Forvaltningen. Samtidig er det aftalt, at arbejdsgruppen inviteres til mede om plan
for vedligehold forud for Budget 2023. Samtlige beboerreprasentationer har ligeledes veret inviteret til de i alt tre meder
med den daverende borgmester i 2019 og 2021, hvor vedligehold af ejendommene og det styrkede ejerskab har varet pa
dagsordenen.

I denne dialog er der fastlagt nedenstaende principper for prioritering af, hvilke vedligeholdsarbejder der skal
gennemfores pa ejendommene. I forste omgang inden for den historisk afsatte pulje pd 64 mio. kr.:

1. Betydning for sikkerheden i ejendommen,

2. Minimering af folgeskader og accelererende forfald,

3. Forbedring af indeklimaet - og

4. Direkte kobling til prioriterede opgave, hvor det gkonomisk giver mening at gennemfore samtidig.

Da der er vedligeholdelsesbehov med betydning for sikkerheden pa flere ejendomme, er denne gruppe af opgaver blevet
prioriteret forst. Raderummet for prioritering af andre typer projekter har derfor varet begraenset. Beboerreprasentanterne
onskede oprindeligt en anden prioritering af projekterne, hvorfor de samlede ensker dengang blev forelagt Bolig- og
Ejendomsudvalget, som ud fra de overordnede prioriteringsprincipper fastlagde en udmentning af midler til projekter i
2021 og 2022.

Frem mod Budget 2023 justerer forvaltningen planen for perioden 2023-2025 med udgangspunkt i "opdateret gkonomi"
for de forestdende vedligeholdelsesprojekter og aktuelle vedligeholdelsesbehov. Da der pa ejendommene fortsat er
vedligeholdelsesbehov med betydning for sikkerheden, forventes raderummet for prioritering af midler for de kommende
ar tillige at veere begrenset.

Strategi for de kommunale beboelsesejendomme

I de boligpolitiske udspil 'Udbygning af den blandede by' indgar et initiativ om at udarbejde en egentlig strategi for de
kommunale beboelsesejendomme. I denne strategi vil naturligt indga, hvordan beboerne og beboerreprasentanterne
indrages i drift og udvikling af ejendommene.

By-, Kultur og Miljoomrddets vurdering



By-, Kultur og Miljgomréadets vurderer, at den lgbende dialog med beboere og beboerreprasentationer fungerer
tilfredsstillende i de eksisterende fora, og at den lgbende dialog givet et givende udbytte for bade beboere og forvaltning.
Det er dog langt fra altid at alle beboernes forventninger og ensker kan opfyldes, hvilket kan give anledning til
frustrationer. Samarbejdet vil blive videreudviklet i forbindelse med formuleringen af strategien for de kommunale
beboelsesejendomme.

Okonomi

Nej
Borgmesterpitegning
Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget



Punkt 102: Brodrene Reebergs Vej 6 - Nedrivning af eksisterende
enfamiliehus og godkendelse af projekt til nyt enfamilichus

02.34.30-P19-5-22
Resume

Klima-, Plan- og Boligudvalget skal med denne sag tage stilling til henholdsvis nedrivning af et ikke bevaringsverdigt
hus i et omrade, hvor der er besluttet at udarbejde en bevarende lokalplan, og til omfanget af et nyt hus, der vil erstatte det
hus, der onskes nedrevet.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget
1. tog orientering om nedrivning af eksisterende hus til efterretning - og
2. godkendte overskridelsen af byggeretten.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller,

1. at orientering om nedrivning af eksisterende hus tages til efterretning - og
2. at overskridelsen af byggeretten godkendes.

Sagsfremstilling

By-, Kultur- og Miljgomradet har modtaget en ansggning om tilladelse til henholdsvis dels at nedrive et eksisterende
enfamiliehus og skur, dels at opfare et nyt enfamiliehus og skur.

Ejendommen ligger i et villaomrade omfattet af Byplanvedtegt 27, som ikke indeholder bevarende bestemmelser.
Ejendommen er dog pélagt en servitut med bl.a. krav om kommunens godkendelse af husets placering, ydre udformning
og hegn mod vej. Det bemarkes samtidig, at udvalget pd mede den 23. maj besluttede, at der skal udarbejdes forslag til et
bevarende lokalplan for kvarteret omkring Kronprinsensvej, hvor Bradrene Reebergs Vej 6 ligger.

Eksisterende forhold

Grunden har et areal pa 577 m? og er bebygget med et ikke bevaringsverdig etplans enfamiliehus fra 1959 pa 163 m? -
svarende til en bebyggelsesprocent pa 28,2.

Fremtidige forhold
Det nye hus, der enskes opfort, vil vare tilpasset, si det passer ind omradets karakter af murstensvillaer fra
efterkrigstiden.

Huset vil overholde bygningsreglementets afstandskrav til primer og sekunder bebyggelse, men det vil ikke overholde
byggeretten (30 pct. bebyggelse), hvorfor projektet skal helhedsvurderes. Helhedsvurderingen tager udgangspunkt i
kommuneplanramme 2.A.1 Folkets Allé m.fl., som giver mulighed for en bebyggelsesprocent pa 40. Husets etageareal vil

vaere 222 m? svarende til en bebyggelsesprocent pa 38,8. Etagearealet vil blive fordelt med 146 m? i stueetagen og 76 m?
pa forstesal.

Bygningskompositionen bestar af to bygningskroppe i tegl uden dekorative bygningselementer og med relativt store
vinduesabninger mod syd. En toetagers bygningskrop med saddeltag vil vaere sammenbygget med en smal énetages
bygningskrop med fladt tag. Bygningskroppen i de to etager vil blive placeret nogenlunde centreret i forhold til grundens
nord-syd retning, 2,5 m. fra vejskel og sammenbygget med et skur tet pa skel mod syd. Den lavere bygningskrop vil ligge
2,5 m. fra nordskel.

Husets facader gnskes opfert i gul/gulbrun tegl(mur)sten i almindelige murstensformat med matsortmalede
vinduesrammer/karme i trae, som matcher tagbeklaedningen i *bladdeempet’ vingeteglsten.

Det bemerkes supplerende, at parkeringsarealet til to biler primaert vil blive placeret pd kommunens radighedsareal,
hvilket er i overensstemmelse med praksis i lignende sager, hvor dette er muligt.

Partshoring
Ansegningen har veret i partshering i perioden den 26. april-11. maj 2022. Forvaltningen har modtaget fire heringssvar,
som primert omhandler overskridelsen af bebyggelsesprocenten og bygningshgjden.



Regelgrundlag
Bygningsreglement BR18, Kapitel 8, Byggeret og Helhedsvurdering
Byggeriet overholder ikke byggeretten og kraever en helhedsvurdering.

Byplanvedtaegt 27 for forskellige omrader i den vestlige del af Frederiksberg Kommune, juli 1975
Byggeriet er i overensstemmelse med byplanvedtagten, hvis bebyggelsesregulerende bestemmelser henviser til geeldende
servitutter.

Servitutter
Ejendommen er palagt en servitut med bestemmelse om, at kommunen skal godkende husets placering, ydre udformning
samt hegn og lage mod ve;j.

Kommuneplan 2017, Rammer
Projektet er i overensstemmelse med kommuneplanen og de retningslinjer, som denne udstikker.

Planloven
§ 43 - Kommunalbestyrelsen kan ved pabud eller forbud sikre overholdelsen af servitutbestemmelser om forhold, hvorom
der kan optages bestemmelser i en lokalplan.

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

By-, Kultur- og Miljeomréadet vurderer, at projektets arkitektur og kvalitet samlet set harmonerer med kommunens krav,
jf. bl.a. at byggeriets omfang er i overensstemmelse med, hvad der normalt opnaés tilladelse til, og at servitutten giver
hjemmel til en fortsat dialog om projektets ydre fremtraeden, herunder tagbeklaedning, altanvaern mv.

Okonomi

Nej

Borgmesterpiategning

Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget

Bilag

Bilag 1 - Myndighedsprojekt

Bilag 2 - Skema over heringssvar

Bilag 3 - Heringssvar Brdr. Reebergs Vej 7
Bilag 4 - Horingssvar Brdr. Reebergs Vej 4
Bilag 5 - Heringssvar Brdr. Reebergs Vej 8
Bilag 6 - Heringssvar Dalgas Boulevard 26

Ansggers svar pa nabohering



Punkt 103: Orientering om faerdige masterplaner for vedligehold af
bygninger pa BUO

17.00.00-G01-40-19
Resume

I forbindelse med budget 2019 og 2020 blev det besluttet at udarbejde en samlet masterplan for vedligeholdelsen af
bygningsmassen pé hhv. skole- og dagtilbudsomradet pa Frederiksberg. Arbejdet med masterplanerne er nu afsluttet. I
denne sag forelegges udvalget de to masterplaner for vedligehold af bygninger pa henholdsvis skole- og
dagtilbudsomrédet til orientering. Berneudvalget godkender masterplan for vedligehold af bygninger pa
dagtilbudsomradet, og Undervisningsudvalget godkender masterplan for vedligehold af bygninger pa skoleomradet.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget tog masterplanerne til efterretning.
Indstilling

Borne- og Ungeomradet og By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller:

at udvalget tager masterplanerne til orientering.

Sagsfremstilling

Baggrund

I forbindelse med budget 2019 blev det besluttet at udarbejde en samlet og flerdrig vedligeholdelsesplan for alle
kommunens skoler (inkl. SFO’er) og klubber samt alle kommunale og selvejende dagtilbud, der har til huse i kommunalt
ejede eller lejede ejendomme. Formalet var at kunne anvende disse som grundlag for den lgbende prioritering af midler til
bygningsvedligehold.

Det tidligere Bolig- og Ejendomsudvalg blev orienteret om udarbejdelsen af masterplaner for vedligehold af skoler og
dagtilbud bl.a. pa udvalgsmede den 4. februar 2019, den 4. marts 2019 og den 16. september 2019.

Vedligeholdelse af bygningerne pa skole- og dagtilbudsomradet er vigtigt for, at der fortsat kan bedrives skole og
dagtilbud i sikre og sunde bygninger, og for at kommunens bygningsmessige verdier ikke forfalder. De fysiske rammer
for skolerne og dagtilbuddene har stor betydning for elever, lerere, bern og peedagogers hverdag, trivsel og arbejdsmilje.

Pa baggrund af beslutningen i budget 2019 og efterfolgende fokus pa omradet i budget 2020 og 2021 er der nu udarbejdet
to tidrige masterplaner for henholdsvis skoler (inkl. klubber) og dagtilbud, der kan understette en lobende langsigtet
planlaegning og prioritering af gkonomien til vedligeholdelse af bygningsmassen pa skole- og dagtilbudsomradet. De to
masterplaner foreleegges med denne sag udvalget til orientering.

Indholdet i masterplanerne

De to masterplaner indeholder en vurdering af bygningsmassens tilstand og vedligeholdelsesbehov samt en prioritering af
reekkefolgen for fremadrettet vedligehold baseret pa de vurderede behov. Masterplanerne er baseret pé en teknisk
gennemgang af bygningsmassen pa hhv. skole- og dagtilbudsomradet foretaget i 2020 og 2021. Her er bl.a. gennemgaet
klimaskarm, teknik, ventilation og akustik. P4 baggrund af denne vurderes og sammenlignes henholdsvis skolernes og
dagtilbuddenes vedligeholdelsesbehov.

I begge masterplaner belyses desuden udviklingspotentialet for modernisering i mindre omfang, herunder behovet for
bedre rammer for undervisning, peedagogisk udvikling og berns behov for fysisk udfoldelse. Det er mest hensigtsmassigt,
at sddanne moderniseringsbehov foretages, nér der alligevel skal ske en renovering med henblik pa vedlighold fx fordi et
tag skal skiftes. Derfor er det mest konstruktivt, at moderniseringsbehovene planlegges og konkretiseres yderligere i
forbindelse med konkrete renoveringsprojekter.

Masterplanen giver et overblik over vedligeholdelsesbehov, herunder hvilke bygninger der har det mest presserende
vedligeholdelsesbehov, fx fordi bygningen forfalder. Dermed indeholder masterplanerne en raekkefolgeplan.
Masterplanerne fastlegger dog ikke, i hvilke konkrete budgetér der skal afsettes midler til hvilke bygninger.

Masterplan for vedligehold af bygninger pé skoleomrédet

Samlet set er der frem til 2030 et vedligeholdelsesbehov pé tvers af skoler, SFO'er og klubber pa 289 - 362 mio. kr. Det
bemerkes, at dette belgb hverken indeholder udgifter til nedvendig genhusning, til indvendig modernisering, ekstra
toiletter eller bedre skolegarde. Tre skoler er vurderet til at have et opmarksomhedskravende vedligeholdelsesbehov,




hvilket er et udtryk for omfanget af vedligeholdelsesbehovet samt at vedligeholdelsesbehovet anbefales handteret seneste
12024.

Der er stor variation i, i hvor hegj grad skolernes fysiske rammer lever op til principperne for modernisering af de fysiske
rammer fra skolepolitikken 'Sammen om lefterne - Fremtidens skole 2030'. En konkret vurdering af den enkelte skoles
moderniseringsbehov vil ske, i forbindelse med at en skole udveelges til at blive vedligeholdt og moderniseret. Det er
saledes mest konstruktivt, at modernisering sker i forbindelse med, at der alligevel skal ske en renovering.

Masterplan for vedligehold af bygninger pa dagtilbudsomradet

Samlet set er der frem til 2030 et vedligeholdelsesbehov pa tvers af dagtilbuddene i speendet 155-197 mio. kr. Det
bemarkes, at dette belgb hverken indeholder udgifter til nedvendig genhusning, til indvendig modernisering eller fx bedre
legepladser. To dagtilbud er vurderet til at have et opmarksomhedskraevende vedligeholdelsesbehov, hvilket er et udtryk
for omfanget af vedligeholdelsesbehovet, samt at vedligeholdelsesbehovet anbefales handteret senest i 2024.

Der er stor variation i, i hvor hej grad dagtilbuddenes fysiske rammer lever op til principperne for de padagogiske
leringsmiljoer. En konkret vurdering af det enkelte dagtilbuds moderniseringsbehov vil ske, i forbindelse med at et
dagtilbud udvelges til at blive vedligeholdt og moderniseret.

Fremadrettet brug af masterplanerne og videre proces

En lebende opdatering af masterplanerne vil vere nadvendig for at sikre, at masterplanerne ogsa pa sigt kan fungere som
det enskede grundlag for prioritering af fremtidige renoveringer. Der er aktuelt ikke afsat midler til fremadrettet
opdatering af masterplanerne, hvorfor en séddan vil skulle aftales prioriteret politisk.

Okonomi

Indstillingen har ingen ekonomiske konsekvenser
Borgmesterpitegning

Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget

Historik

Indstilling 13. juni 2022, pkt. 66:
Barne- og ungeomrddet og By-, kultur- og miljgomradet indstiller:

¢ at udvalget godkender masterplanen.

Beslutning fra Berneudvalget 2022-25, 13. juni 2022, pkt. 66:

Bilag

Bilag 0 - Masterplan for vedligehold af bygninger pé skoleomréadet
Bilag 1 - Metode skole

Bilag 2 - Tabeller skole

Bilag 0 - Masterplan for vedligehold af bygninger pa dagtilbudsomradet
Bilag 1 - Metode dagtilbud

Bilag 2 - Tabeller dagtilbud



Punkt 104: 2. forventede regnskab 2022

00.30.14-S00-3-22
Resume

Sagen indeholder forvaltningens anden samlede prognose for regnskabsresultatet 2022. 2. forventede regnskab er en
opdateret status pa overholdelse af budgettet i 2022, som bygger péd forventninger samt faktisk forbrug i arets forste fire
maneder. Derudover indeholder 2. forventede regnskab ogsa en opgerelse af omfanget af udgifter relateret til Ukraine
samt corona-relaterede udgifter.

Beslutning

Klima-, Plan og Boligudvalget tog 2. forventede regnskab 2022 til efterretning.
Indstilling

Direktionen indstiller,

N —

10.

11.

. at 2. forventede regnskab 2022 tages til efterretning
. at der udarbejdes ny status pd baggrund af ekonomiaftalen mellem regeringen og KL, og denne fremlagges pa

meder i Magistraten 23. august 2022 og Kommunalbestyrelsen 30. august 2022

. at den tidligere besluttede dispositionsbegraensning (KB 28. februar 2022) pa -41,8 mio. kr. pé serviceudgifter og

-0,9 mio. kr. pé overferselsudgifter udmentes. Herunder at foreeldrebetalingen i institutioner efter dagtilbudsloven
genberegnes i henhold til det reducerede budget, jf. bilag 3

. at der ved 3. forventede regnskab 2022 tages stilling til om det er muligt helt eller delvist at tilbagefore

dispositionsbegransningen

. at forventede merudgifter til barselspuljen pé 3,2 mio. kr. finansieres ved forlods at reservere tilsvarende belab fra

den forventede kompensation for stigende pris- og lenudgifter

. at der reserveres 5,5 mio. kr. pd overfarselsudgifter fra refusion for serligt dyre enkeltsager til at finansiere udgifter

pa service

. at folgende tillegsbevillinger meddeles under serviceudgifter:

1. Merudgifter pa driften i 2022 pa 10,0 mio. kr. tilleegsbevilges med modpost pé puljen til uforudsete udgifter
jf. bilag 3,

2. Udgiftsneutrale omplaceringer inden for og imellem udvalg i 2022 og for 2023 og frem indarbejdes i budget,
jf. bilag 3. Herunder omflyttes fra serviceudgifter til det brugerfinansierede omrade 3,3 mio. kr. 1 2022, 2,1
mio. kr. 1 2023 og 4,7 mio. kr. i 2024 og frem,

3. Overforsel af uforbrugte driftsmidler for 5,1 mio. kr. 1 2022 med modpost pa kassen overfores med 4,0 mio.
kr. til 2023 og 1,1 mio. kr. til 2025 hvor de indarbejdes i finansiel orientering,

4. -41,8 mio. kr. vedrerende dispositionsbegransningen tillegsbevilges med modpost pa puljen til uforudsete

. at folgende tillegsbevillinger meddeles under overforselsudgifter:

1. Udgiftsneutrale omplaceringer inden for og imellem udvalg i 2022 og for 2023 og frem indarbejdes i
budgettet, jf. bilag 3,
2. -0,9 mio. kr. vedrerende dispositionsbegraeensningen tillagsbevilges med modpost pa puljen til uforudsete

. at felgende tilleegsbevillinger meddeles under det brugerfinansierede omrade:

1. Udgiftsneutrale omplaceringer inden for og imellem udvalg 1 2022 og for 2023 og frem indarbejdes i
budgettet, jf. bilag 3. Herunder omflyttes fra serviceudgifter til det brugerfinansierede omrade 3,3 mio. kr. i
2022, 2,1 mio. kr. 1 2023 og 4,7 mio. kr. i 2024 og frem.

at folgende @ndringer af radighedsbelob godkendes under anlag:

1. Mindreudgifter inden for anlaegsrammen pa 3,2 mio. kr. 1 2022, med modpost pa den negative anlaegspulje,

2. Mindreudgifter for 2,4 mio. kr. i 2023, der indarbejdes i budgetforslaget til budget 2023,

3. Merudgifter for 1,3 mio. kr. 1 2027 der indarbejdes i budgetforslaget til budget 2023,

4. Mindreudgifter udenfor anleegsrammen for 7,6 mio. kr. i 2022 der tilleegsbevilges pa kassen jf. bilag 6 med
henvisning til bilag 5 vedrarende det finansielle omréde,

5. Merudgifter uden for anleegsrammen for 1,7 mio. kr. 1 2023 der indarbejdes i budgetforslaget til budget
2023.Mindreudgifter inden for anlegsrammen pa 19,6 mio. kr. i 2022, med modpost pa den negative
anlagspulje,

at folgende tillegsbevillinger meddeles under finansielle poster med modpost pa kassen:
1. Nettomerindtaegter under kommunes indtaegtsside pa 0,1 mio. kr. 1 2022, jf. bilag 3,
2. Nettomindreudgifter for 5,5 mio. kr. i 2022 og nettomerudgifter for 1,7 mio. kr. 1 2023, jf. bilag 3



Direktionen indstiller, at fagudvalgene tager orienteringen vedrerende 2. forventede regnskab 2022 til efterretning.
Sagsfremstilling

Forventede regnskaber indeholder en fuld gennemgang og beskrivelse af kommunens aktuelle gkonomiske situation, samt
en reekke tekniske omplaceringer og tilleegsbevillinger. For at gge tilgengeligheden og formidlingen af
temperaturmalingen pa kommunens gkonomien, er formatet for de forventede regnskaber opsat, s den tekniske del er
adskilt fra selve gennemgangen af Frederiksbergs Kommunens gkonomi.

Selve prognosen og status pad kommunens gkonomi fremgar i vedlagte planchesat (bilag 1). Her indgér gennemgang af
udfordringer og lasningsforslag.

Plancheszettet vil blive gennemgaet med mulighed for spergsmal pa Magistratens mede 13. juni 2022. Derudover vil der
blive gennemgaet et planchesat med fokus pa hvert enkelt udvalgs skonomi i de enkelte fagudvalg.
Udvalgsgennemgangene fremgar af bilag 2. Den mere tekniske del i form af bevillingsmaessige @ndringer fremgar af
bilag 3. Derudover er der en reekke bilag med oversigter og samtlige afvigelser vedlagt sagen.

2. forventede regnskab 2022 er udarbejdet inden resultatet af gkonomiaftalen mellem regeringen og KL blev kendt, og det
har derfor ikke vaeret muligt at tage hejde for denne i udarbejdelsen.

Nedenfor er en helt kort gennem hovedpointerne i 2. forventede regnskab 2022 pa service, overfersler og anleeg. Sidst er
en leesevejledning til bilagene vedlagt denne sag.

Serviceudgifter

Kommunens servicedrift er fortsat udfordret. I 1. forventede regnskab 2022 forventedes merudgifter pa driften inkl.
corona for 71,6 mio. kr., og det er i 2. forventede regnskab vokset til 94,9 mio. kr. Ift. 1. forventede regnskab er de
allerede kendte merudgifter pa de specialiserede omrader vokset yderligere, og tilsvarende gor sig geldende for SOSU-
elever. Herudover er der kommet merudgifter pé keb af plejeboliger, samt en raekke administrative udgifter under
Magistraten i form af arbejdsskader, AES (Arbejdsmarkedets ErhvervsSikring) og retssager.

I 1. forventede regnskab 2022 blev der afsat en pulje pa 20 mio. kr., der skulle deekke udgifter til modtagelse af ukrainske
flygtninge. Ved 2. forventede regnskab er estimeret udgifter til Ukraniske flygtninge pa

ca. 24 mio. kr. Der er fortsat stor usikkerhed om udgiftsniveauet, hvor mange flygtninge der kommer og hvor leenge
flygtninge bliver. ,P4 baggrund af udmelding fra regeringen forventes det at kommunerne bliver kompenseret af staten for
udgifter til ukrainske flygtninge. Vurderingen er derfor, at udgifter til Ukrainske flygtninge kan holdes inden for de afsatte
reserver, samt kompensation fra staten.

Til at imedegd udfordringen er der i alt er der finansiering for 81,7 mio. kr. primert fra puljen til uforudsete udgifter og
dispositionsbegransning.

Der er sa séledes en finansierings-manko pa servicedriften pa 13,2 mio. kr. (94,9 mio. kr. — 81,7 mio. kr.).

Okonomiaftalen mellem regeringen og KL er efterfolgende indgéet, og der er forventning om at kommunerne kan blive
kompenseret pé tre omrader: Corona, Ukraine og pris- og lenudviklingen. Omfanget af kompensation og afventer de
tekniske detaljer der udestar. Derfor indstiller forvaltningen, at det endelige resultat af gkonomiaftalen afventes inden der
evt. iveerksaettes nye tiltag. Det indebaerer samtidig at der ikke pd nuvarende tidspunkt er grundlag for at frigive
tilbageholdte overfarsler eller lempe pa dispositionsbegransningen. Forvaltningen vil vende tilbage med status pé
gkonomien efter skonomiaftalen i Magistraten 23. august 2022 og i Kommunalbestyrelsen 30. august 2022.

Ifm. den forventede kompensation for pris- og lenudviklingen indstilles det endvidere at der forlods reserveres 3,2 mio.
kr. til deekning af stigende udgifter til barselsudligningsordningen. Et stigende antal barslende betyder agede
omplaceringer fra barselsudligningsordningen til de barslendes afdelinger. P4 baggrund af nuvarende barselsmidler i
2022 og udviklingen i barsler de seneste ar forventes pa nuverende tidspunkt merudgift pé i alt 3,2 mio. kr.

Overforselsudgifter

Overforselsudgifterne udviser forventede mindreudgifter for 62,8 mio. kr. Heri indgar udgifter for 26,7 mio. kr. relateret
til Ukraine. Afvigelsen skyldes overvejende de gunstige konjunkturer pa arbejdsmarkedet. Sterstedelen af kommunens
overforselsramme er reguleret af staten, og det forventes derfor, at kommunerne vil blive midtvejsreguleret i sommeren
2022, og at mindreforbruget i overvejende grad skal betales tilbage til staten.

Der er dog en mindre del af mindreforbruget, der ikke reguleres af staten. I alt 11,6 mio. kr., hvoraf der ved 1. forventede
regnskab reserveret 6,1 mio. kr. til at imedegé udgifter forbundet med flygtninge fra Ukraine. De resterende 5,5 mio. kr.
foreslas reserveret til at finansiere udfordringer pé serviceudgifter.



For en uddybning af overferselsudgifter henvises til bilag 1 og 2.
Anleeg

Ved 1. forventede regnskab blev der opgjort en finansieringsudfordring pa 73 mio. kr. der blev finansieret ved 1. FO. Pa
anlaeg er der fortsat en betydelig finansieringsudfordring, der ved 2. forventede regnskab er opgjort til omkring 205 mio.
kr., hvilket er en yderligere udfordring pa 132 mio. kr. Udfordringen skyldes hovedsageligt merudgifter pa igangsatte
anlegsprojekter som folge af historisk store prisstigninger og at bygningerne har veret i darligere stand end forventet.
Opgorelsen af merudgifterne pa anlaegsprojekter er fortsat preeget af stor usikkerhed og vil

kvalificeres frem mod budget 2023 hvor finansieringsudfordringen vil handteres. For yderligere uddybning af
udfordringen henvises til bilag 1 og 2.

Bilags oversigt:

Til sagen om 2. forventede regnskab 2022 er en raekke bilag, der uddyber og beskriver ovenstaende forhold. Bilagene er:

1. 2. forventede regnskab 2022 — gennemgang til Magistraten: Planchegennemgang af den samlede gkonomi —

service-, overforsels- og anlegsudgifter. Beskrivelse af udfordring, finansiering og lesningsforslag.

2. Samlet udvalgsgennemgang: Uddybende gennemgang af de enkelte fagudvalg i plancher.

. Notat om bevillingsmaessige eendringer: Gennemgang af bevillingsmeassige @ndringer i form af udgiftsneutrale
omplaceringer, tilleegsbevillinger, demografiregulering og driftsoverforsler pa hhv. service-, overforsels- og
anlegsudgifter

. Bevillingsoversigt: Jkonomioversigt fordelt pd udvalg.

. Strukturel balance, resultat og kassebeholdning: Okonomioversigt over kommunens finansielle status.

. Anlzegsafvigelser fordelt pa udvalg: Okonomioversigt over anlaegsomréadet.

. Beskrivelser af afvigelser pa anlaegsprojekter: Uddybende oversigt over de enkelte anleegsprojekter.

Okonomi

[98)

NN DN K

Sagens gkonomiske konsekvenser fremgér af bilag 1 til 7.
Borgmesterpategning

Nej

Behandling

Magistraten og fagudvalg 13. juni 2022 og Kommunalbestyrelsen 20. juni 2022.
Bilag

Bilag 1 2. forventede regnskab 2022 - gennemgang til Magistraten
Bilag 2.01 MAG 2 FR Udvalgsgennemgang

Bilag 2.02 KPBU 2 FR Udvalgsgennemgang

Bilag 2.03 UU 2 FR Udvalgsgennemgang

Bilag 2.04 £0U 2 FR Udvalgsgennemgang

Bilag 2.05 KFU 2 FR Udvalgsgennemgang

Bilag 2.06 BU 2 FR Udvalgsgennemgang

Bilag 2.07 SU 2 FR Udvalgsgennemgang

Bilag 2.08 MBMU 2 FR Udvalgsgennemgang

Bilag 2.09 AVUU 2 FR Udvalgsgennemgang

Bilag 2.10 SFU 2 FR Udvalgsgennemgang

Bilag 2.11 BESU 2 FR Udvalgsgennemgang

Bilag 3 Bevillingsmaessige @ndringer i 2. forventede regnskab 2022



Bilag 4 Bevillingsoversigt 2. forventede regnskab
Bilag 5 Strukturel balance, resultat og kassebeholdning
Bilag 6 Anlagsafvigelser fordelt pa udvalg

Bilag 7 Beskrivelser af afvigelser pa anlagsprojekter
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