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Punkt 65: Meddelelser

00.22.04-P35-6-24
Sagsfremstilling

a. FBLF vedrerende henvendelse om lokalplan 237

Foreningen for bygnings- og landskabskultur pa Frederiksberg (FBLF) v/ formand Ditte Thye henvendte sig den 23. maj
2024 til Klima-, Plan- og Boligudvalget og forvaltningen i forbindelse med den endelig vedtagelse af Lokalplan 237 —
bevarende lokalplan for omradet omkring Sankt Knuds Vej. FBLF undrer sig over, at udvalget ikke konkret har taget
stilling til FBLFs forslag om, at de tre bevaringsvaerdige bygningskategorier ssmmenlaegges til en kategori, og at
lokalplanen tillader den nuverende bebyggelsesprocent pa den enkelte ejendom. Forvaltningen har svaret FBLF pé deres
henvendelse.

I svaret bemaerkes overordnet, at alle heringssvar er grundigt vurderet, ligesom samtlige heringssvar og vurderingen af
dem er bilagt behandlingen af den endelige lokalplan, herunder ogséd FBLFs heringssvar. Forvaltningen valgte at indstille,
at de forskellige bygningskategorier skulle fastholdes, idet forvaltningen vurderer, at dette i hgjere grad sikrer, at den
enkelte bevaringsverdige bygning skal udvikles i overensstemmelse med sin egen arkitektur.

I Kommuneplan 2021 er kvarteret udlagt til blandede byfunktioner med en bebyggelsesprocent pd max 70 og hgjst fire
etager. Dermed er den bevarende lokalplan i overensstemmelse med kommuneplanen.

Pé baggrund af, at alle heringssvar er vurderet og bilagt dagsordenpunktet og idet Klima-, Plan- og Boligudvalget har
vedtaget den bevarende lokalplan for Sankt Knuds Vej med de foresldede @ndringer og praciseringer, som
byggemyndigheden, i parentes bemeerket, vurderer er et godt og brugbart administrationsgrundlag, finder forvaltningen
sagen faerdigbehandlet.

Klima-, Plan- og Boligudvalget tog meddelelsen til efterretning.

b. Kaptajn Johnsens Skole

Ejerforeningen Square House pa H.C. QOrsteds Vej 4A-C og Andelsboligforeningen Gammel Kongevej 94 & 94A har
henvendt sig angdende sagen om startredegorelse om ny skoletilbygning for Kaptajn Johnsens Skole. Henvendelsen blev

modtaget kort forinden behandling af sagen pd Klima-, Plan- og Boligudvalgets made den 3. juni.

Klima-, Plan- og Boligudvalget tog meddelelsen til efterretning.



Punkt 66: Startredegorelse - Bolig og erhverv ved Platanvej/Vesterbrogade

01.02.05-P16-5-23
Resume

Klima-, Plan- og Boligudvalget skal med denne sag tage stilling til, om der p& baggrund af startredegerelse skal
udarbejdes et lokalplanforslag med tilherende forslag til kommuneplantilleeg, der muligger realisering af et nyt bolig- og
erhvervsprojekt. Ejeren af ejendomme ved Vesterbrogade/Platanvej/Henrik Ibsens Vej ensker at opfore nyt etagebyggeri
med boliger og erhverv, heraf mindst 25 pct. almene boliger, samt etablere et storre gront gdrdrum. Den gamle
bevaringsverdige biograf forudsettes nedrevet.

Beslutning

Et flertal i Klima-, Plan- og Boligudvalget (Rasmus Holme Nielsen, Thyge Enevoldsen, Lone Loklindt og Malte Mathies
Lecke) vedtog, at der pa baggrund af startredegerelsen udarbejdes lokalplan for bolig- og erhvervsbebyggelse og sterre
gérdrum, og at der udarbejdes tilherende kommuneplantilleeg, idet flertallet ensker, at der til punktet om seniorboliger
tilfajes “og/eller ungdomsboliger”.

Et mindretal bestaende af (Anders Storgaard, Nikolaj Begh og Carina Heedt) stemte imod, idet projektets fortetning
seerligt findes voldsom mod Henrik Ibsens Vej og Platanvej, hvor villaen samtidig udger en vigtig del af Platanvejs
historie.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller,

at der pé baggrund af startredegerelsen (bilag 1) udarbejdes lokalplan for bolig- og
erhvervsbebyggelse og sterre gardrum, og at der udarbejdes tilherende
kommuneplantillaeg.

Sagsfremstilling

Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte pd medet den 3. juni 2024 sagen efter droftelse.
Forvaltningen fremhever efter droftelsen folgende punkter, der skal indgé i lokalplanudarbejdelsen:

¢ Gavlmaleri ved Vesterbrogade skal sages fastholdt, alternativt skal der arbejdes med begrenning af gavlen.
Gavlmaleri ved Henrik Ibsens Vej skal fastholdes.

o Levedygtige tracer skal sgges bevaret, alternativt skal der kompenseres med nye tracer. Biofaktoren skal vaere mindst
0,5 og eges ift. nuverende.

¢ Ny bygning ved Henrik Ibsens Vej skal have en placering og dybde, sa den indpasses ift. bevaring af treeer og
samtidig ikke skaber uhensigtsmassige indbliksgener ift. naboer.

¢ Der skal arbejdes med hejden pa ny bygning ved Platanvej. Generelt ma skyggepavirkning af opholdsarealer ikke
forvaerres med det nye projekt.

o Eksisterende bygning ved Vesterbrogade skal gives mulighed for en "opbladning’ af facaden.

¢ Pa grunden ved Henrik Ibsens Vej er tinglyst servitutter om parkeringspladser for henholdsvis Platanvej 18-20 og
Platanvej 43 (og ikke om opholdsarealer). Ved opferelse af Vesterbrogade 162 er der stillet krav om
parkeringspladser. Disse parkeringskrav skal forsat leses inden for lokalplanomradet.

¢ Om seniorboliger kan indga i projektet.

Tidligere sagsfremstilling (3. juni 2024)
Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte pa medet den 4. marts 2024 sagen med henblik pa besigtigelse. Besigtigelsen
fandt sted mandag den 8. april 2024.

Forvaltningen kan supplerende oplyse, at der efterfelgende er indgaet en aftale mellem bygherre og et alment boligselskab
om opferelsen af den almene del af projektet, samt at 'den almene part' har oplyst, at aftalen betrygger dem i, at de almene
boliger kan opferes inden for maksimumsbelobet.

Om villaen

Udvalget bad pa medet den 4. marts om oplysninger om Platanvej 30. Forvaltningen kan hertil oplyse, at villaen har
bevaringsverdi 5, men at den ikke er udpeget som bevaringsverdig i kommuneplanen (kommuneplanen udpeger
bygninger med SAVE-veardi 1-4 som bevaringsverdige).



Villaen er opfert i 1873 som et simpelt murstenshus i én etage med udnyttet tagetage og blev i 1904 ombygget med en
speciel lgsning med mansardtag mod gaden og sadeltag mod haven. I 1921 fik villaen andret sit udtryk radikalt ved
tilfgjelse af den forstesals-etage, som villaen fremstar med i dag. I SAVE-vurderingen har villaen féet en hgj vurdering for
originalitet (3) trods bemarkning om nyere grovpuds. Vurderingen er givet uden viden om villaens originale fremtreeden
fra for 1921.

Villaens forhave er i dag nedlagt, da arealet er anvendt til cykelstiprojekt pa Platanvej. I SAVE-vurderingen har bygningen
faet en mellemveerdi i feltet miljo- maessig veerdi (5) begrundet med, at villaen er en reminiscens fra gammel
bebyggelsesstruktur, og i dag "er en fremmed fugl" i miljoet og ikke indgar i en miljemassig sammenhang. I dag, hvor
forhaven til villaen mangler, er den miljemeessige verdi blevet mindre end ved vurderingen foretaget i 1994. SAVE-
vurderingsskema er vedlagt som bilag 2 og 3.

Hvis det politisk enskes at bevare den eksisterende villa ved et § 14-forbud, er det forvaltningens vurdering, at der vil
veere risiko for, at dette kan blive ophavet af Planklagenavnet. Udvikler henvendte sig forste gang til forvaltningen i
2022 om muligheden for at opfere ny bebyggelse, herunder i stedet for den ikke bevaringsudpegede villa, Platanve;j 30.

Det vurderes derfor, at Planklagenavnet sandsynligvis i en eventuel efterfalgende klagesag vil ophave et forbud mod
nedrivning med henvisning til, at den samlede sagsbehandlingstid overstiger, hvad der mé betragtes som en rimelig
undersggelses- og overvejelsestid, og at kommunen derfor pa den baggrund vurderes at have udvist passivitet.

Da den eksisterende bygning med SAVE-vaerdi 5 ikke er udpeget som bevaringsverdig i Kommuneplanen, og i
betragtning af det leengere sagsforleb, anbefaler forvaltningen, at bygningen ikke bevares.

Yderligere oplysninger

Afbilag 4 og 5 fremgar skrivelser fra de to naboandelsforeninger med accept om at indgé i lokalplanen. Af bilag 6 felger
accept fra Kebenhavns Kommune om de @ndringer pa Kebenhavns Kommunes areal, som Politiet har godkendt fsva.
endringer pa Vesterbrogade (sa varelevering til dagligvarebutik kan flyttes fra karreens baggard til Vesterbrogade).
Desuden fremgéar beskrivelse fra Coop i bilag 7 om dagligvarebutikkens nuvarende og fremtidige forhold.

Som det fremgar af den tidligere sagsfremstilling og selve startredegerelsen, vil der vaere et stort fokus pa beplantning og

biodiversitet. Lokalplanomréadet er i dag ca. 30 procent grent i areal, mens ca. 70 procent er harde belegninger. I runde tal
byttes de forhold rundt i projektet séledes, at der bliver ca. 60-70 procent grent. Med projektet forventes biofaktoren ogsa
at stige betragteligt. Et forelgbigt overslag er, at biofaktoren i dag er ca. 0,3, og at den med projektet vil stige til mellem 1

og 1,5.

Treeerne udger en vigtig del af biofaktoren. Flere af treeerne i omrédet star pa andelsboligforeningernes arealer og ud mod
vejskel til Henrik Ibsens Vej, herunder tre platantreer, der forventes at kunne bevares. De traeer, der ikke bevares, vil 1
lokalplanen forlanges erstattet. Der stilles desuden krav om, at nye traeer skal vare overvejende hjemmeherende arter og
med artsvariation.

Omrédet vil arealmaessigt séledes komme til at fremstd mere gront med flere traeer, en hgjere biofaktor og sterre
biodiversitet og et terreenmaessigt sammenhangende *bakket’ gardrum.

Tidligere sagsfremstilling (4. marts 2024)

Ejer af grunde pa Vesterbrogade 162/Platanvej 32, Platanvej 30 og Henrik Ibsens Vej 39 gnsker at opfere nyt byggeri med
erhverv/butikker, herunder dagligvarebutik, og blandede boliger. Projektet indeholder et gront bagvedliggende gérdmilje.
Projektet forudsetter nedrivning af den nedlagte biograf Platanvej 32 samt villa beliggende Platanvej 30. I samarbejde
med et alment boligselskab (forventeligt AAB) enskes der, at der indgér almen boligbebyggelse.

Den tidligere biograf, Platanvej 32, har en SAVE-verdi 4 og er udpeget som bevaringsvaerdig i Kommuneplan 2021 og
lokalplan 105. Den fremstar meget nedslidt. Bygningen indgéar ikke i omradets gadebillede og har ikke umistelig
kulturhistorie, arkitektoniske kvaliteter eller en saerlig verdi for bymiljeet. Jf. Arkitekturpolitikken kan en bygning med
bevaringsveerdi i serlige tilfzelde rives ned, hvis byen far mere verdi af det nye.

Omrédet afgrenses mod nord af Platanhusene. Mod syd afgraenses omradet af Vesterbrogade og mod gst af Platanve;.
Mod vest afgreenses omradet af Henrik Ibsens Vej. Lokalplanomradet omfatter ogsa en del af Vesterbrogade, hvor der skal
skabes gode forhold for varelevering og busstop samt to bevaringsverdige femetages etageejendomme ved Henrik Ibsens
Vej 41-51/Vesterbrogade 164-166. Disse to andelsforeninger indgar i lokalplanomréadet, da deres gardmiljoer gives
mulighed for at indgé i et sterre sammenhangende gardrum, og der kan fastsattes neermere bevaringsbestemmelser for
ejendommene.

Projektforslaget



Projektomradet - pa greensen til Kebenhavns Kommune - er praeeget af voldsomme forskelle i bygningernes karakter og
arkitektur, “huller’ i karreen og bagsider. Der er et stort potentiale for at ’sy’ karreen sammen og for at understette gronne
gardfellesskaber og den blandede by med forskellige boligtyper og byfunktioner. Projektforslaget omhandler renovering
og tilbageforing til mere oprindelig arkitektur af Vesterbrogade 162 og ny bebyggelse ved henholdsvis Henrik Ibsens Vej
og Platanvej. Projektet lukker karreen af omkring et gront gdrdmilje og giver et arkitektonisk og bymessigt loft af et rodet
hjerne i byen.

Projektet er arkitektonisk udformet, sa det danner bro mellem de modernistiske boligprojekter fra 50’erne og 60’er og de
klassiske Frederiksbergske byhuse, der er bygget sammen i karréer med bygningsudformning i klassisk ’base, krop og
krone’. Den nye bebyggelse indgér i karréstrukturen og strammer de to gadeforleb op. Variation i hgjde, tilbagetreekning
og detaljering af de nye bygninger giver genkendelige bymaessige skalaspring pa Platanvej og i nogen grad Henrik Ibsens
Vej, der ellers er preeget af monolitiske, modernistiske lejlighedsejendomme og usammenhangende bystruktur. Inde i
karréen frigives plads til et markant mere gront gdrdrum med gode faellesarealer og en kraftig forbedring af biofaktoren.

Det nye byggeri bliver pa i alt ca. 5.000 m?. Antal etager vil variere - fra 6 etager plus penthouse-etage pé eksisterende
bygning; Vesterbrogade 162 og 5-6 etager mod Henrik Ibsens Vej og Platanvej. Niveauforskellen i terrenet udnyttes
saledes, at dagligvarebutikkens volumen, der streekker sig ind i gdrden og graves ned, sd volumenet kun kommer til at
stikke nogle meter op over eksisterende terreenhgjde. Konstruktioner, materialer mv. skal have fokus pa baredygtige
tiltag. Projektet beskrives naermere i vedlagte startredegerelse (bilag 1). I startredegerelsen fremhaves en rekke
opmarksomhedspunkter for lokalplanprocessen og en raekke arbejd-videre-punkter for udviklingen af projektet.

Boligtyper
En kommende lokalplan vil med udgangspunkt i planlovens muligheder stille krav om 25 pct. almene boliger. Der vil

blive stillet krav om, at mindst 25 pct. af de tilferte boligkvadratmeter skal vere almene boliger. Projektet indeholder et
stort spend i boligtyper fra sma eksisterende 2-varelses mod Vesterbrogade, til 3-, 4- og 5-varelses og 'dupleks'- samt
penthouselejligheder mod Platanvej. De 25 pct. almene boliger forventes samlet at tilvejebringe 10-12 lejligheder med
gennemsnitlig 3,5 verelser.

Opholdsarealer og treeer
Udgangspunktet for krav til opholdsareal for familieboliger er mindst 50 pct. af etageareal og for erhverv mindst 10 pct.
Opholdsarealet kan i dette projekt vurderes konkret, da den nye bebyggelse er en viderefarelse af den eksisterende

bystruktur, jf. Kommuneplan 2021. Samlet bliver der etableret ca. 1.770 m? opholdsareal pa terreen svarende til ca. 25 pct.
af den samlede nyopferte bebyggelse pa projektgrundene. Der vil i lokalplanudarbejdelsen blive arbejdet for et oge
opholdsarealer med tagterrasser og altaner.

Det indre af denne del af karréen er i dag preeget af den gamle biografs massive volumen og for projektejendommenes
vedkommende af asfalterede arealer. Med projektet skabes greonne arealer pa terreen og pa dagligvarebutikkens tag. I det
videre arbejde vil der veere fokus pa god adgang til grenne og attraktive opholdsarealer, der tilpasser sig terrenmaessigt og
understotter feellesskabet i bebyggelsen og denne del af karréen. De grenne omréader skal samtidig medvirke til bade eget
biofaktor og biodiversitet.

De eksisterende traeer over 25 ar er jf. kommuneplanen bevaringsverdige. Flere af treeerne 1 omradet star pa
andelsboligforeningernes arealer og ud mod vejskel til Henrik Ibsens Vej, herunder tre platantreer, der forventes at kunne
bevares. Otte traeer star i skel mellem biografvolumet og villahaven. Heraf er syv lindetraeer tidligere sterkt beskaret og
vurderes ikke af stor vaerdi, og treereekken foreslas derfor ikke bevaret. De otte traeer vil begranse parkeringskaelders
storrelse til ca. det halve og dermed gore det vanskeligt at leve op til parkeringsnormen. En lokalplan vil stille krav om
etablering af erstatningstraeer.

Trafik og parkering

I dag sker varelevering/affaldsafthentning ifm. den store dagligvarebutik fra Henrik Ibsens Vej, hvor der bakkes ind
mellem de to andelsforeninger. Der gnskes en losning med en ny port gennem Vesterbrogade 162, der forudsetter en ny
vareleveringszone og et fremskudt busstoppested pa Vesterbrogade for en mindre generende og mere sikker og effektiv
vareindleveringsproces end i dag. Det kraever samarbejde med Kebenhavn Kommune, da der skal ske a&ndringer af
helleanlaeg og svingbaner pa Kegbenhavn Kommunes del af Vesterbrogade, samt accept fra politiet. I fald der ikke kan
findes en lgsning for varelevering ved Vesterbrogade, kan der alternativt arbejdes med varelevering fra Henrik Ibsens Vej
fx. med laessezone og vareelevator. Adgang til dagligvarebutikken flyttes fra Vesterbrogade til Platanvej, hvilket giver
mere plads til handlendes adgang og cykelparkering.

Den eksisterende parkeringskaelder udvides, s& den rummer mellem 50 og 75 parkeringspladser, og der skabes adgang til
denne med ny rampe fra Platanvej. Cykler parkeres delvist pa terreen bade pa Platanvej og i garden. Desuden vil der gores
plads til cykler i keelderen. Antal parkeringspladser skal nermere vurderes ud fra byggelovskrav til eksisterende



bebyggelse ved Vesterbrogade 162, parkeringsnormer for nye boliger og erhverv jf. geeldende kommuneplan og
servitutfastsatte parkeringsudlaeg pa den ubebyggede grund pa Henrik Ibsens Ve;.

Gavilmaleri

Pa gavlen af den eksisterende bygning Vesterbrogade 162 er opfert et maleri i 2019 med Storm P-motivet "Bersherren”.
Verket blev opfert pa baggrund af en politisk beslutning i 2017 og med et tilskud fra kommunens gavlpulje. Pa grund af
fugt i gavlen er gavimaleriet i darlig stand, og der er behov for renovering/genopmaling, hvis maleriet skal bevares.
Maleriet vurderes ikke at kunne indga i sin fulde udstraekning i det foreslaede projekt, hvor Vesterbrogade 162's altangang
pa bagsiden af bygningen fores om hjernet for at 'sy' eksisterende og ny bebyggelse sammen, og gavlen kommer til at
fremstd med abninger og altaner. Gavlen har en prominent og meget synlig placering og har karakter af at markere 'en
indgang' til Frederiksberg. Der kan i lokalplanprocessen arbejdes med en anden form for integrering af kunst pa gavlen.

Udarbejdelse af plangrundlag

Omradet er omfattet af lokalplan 105. Projektet forudsatter, at der udarbejdes en ny lokalplan. Lokalplanomradet ligger i
Kommuneplan 21’s rammeomrade 7.B.2 til boligomrade; etageboliger med max. bebyggelsesprocent pa 110 og max antal
etager 6. Bebyggelsen ud mod Vesterbrogade indgér i kommuneplanens detailhandelsstruktur som en del af et
bydelsstrag. Den skal tilrettes efter den ny bebyggelse. Naerverende projekt forudsetter, at der udarbejdes
kommuneplantilleeg for sé vidt angér etageantal (op til 7 pa penthouse-etage ved Vesterbrogade 162) og tilrettet
detailhandelsstruktur, samt for sé vidt angér bebyggelsesprocenten, der pé projektejendommene har en
bebyggelsesprocent pa 255 pct.

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

By-, Kultur- og Miljeomréadet vurderer, at omradet i dag er praeget af voldsomme forskelle i bygningernes karakter og
arkitektur, "huller’ i karren og bagsider og sammensted mellem modernistiske boligprojekter fra 50’erne og 60’er og de
klassiske Frederiksbergske byhuse fra klassicismen og nyklassicismen. Et nyt erhvervs- og boligbyggeri med aktive
stueetager, der 'sys' sammen med tilbagefort bygning pa Vesterbrogade 162, et indpasset alment boligbyggeri og et mere
abent, gront og sammenhangende gardrum vil medvirke til gget bykvalitet. Hjornet af Vesterbrogade og Platanvej vil med
projektet danne en ny start pa Platanvej og Frederiksberg med en bedre skala og et mere sammenhangende udtryk.

En kombination af erhverv og almene og private boliger, placeret i karréstrukturen omkring et sterre gardrum, er i god
trad med bade Kommuneplan 2021 med tilleeg og Bystrategien, der har fokus pa blandede ejerformer og flere boliger for
folk med almindelige indkomster samt styrkelse af byliv og fellesskaber.

Forvaltningen vurderer samtidig, at der i det videre arbejde skal vaere fokus pé at udarbejde et projekt af hej arkitektonisk
kvalitet bade i helhed og detalje, som kan bidrage til at lofte omréadet, og at der skal vere dialog med naboer, herunder
serligt de to andelsboligforeninger, der indgar i lokalplanomradet.

Okonomi

Ingen gkonomiske konsekvenser som felge af denne sag
Borgmesterpategning

Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget

Historik

Indstilling 4. marts 2024, pkt. 26:

By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller,

at der pa baggrund af startredegerelsen udarbejdes lokalplan for bolig- og erhvervsbebyggelse og sterre gardrum, og at
der udarbejdes tilherende kommuneplantillaeg.

Beslutning fra Klima-, Plan- og Boligudvalget 2022-25, 4. marts 2024, pkt. 26:
Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte sagen med henblik pa besigtigelse.

Indstilling 3. juni 2024, pkt. 55:

By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller,

at der pa baggrund af startredegerelsen udarbejdes lokalplan for bolig- og erhvervsbebyggelse og sterre gardrum, og at
der udarbejdes tilherende kommuneplantillag.

Beslutning fra Klima-, Plan- og Boligudvalget 2022-25, 3. juni 2024, pkt. 55:
Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte sagen efter droftelse.



Bilag

Bilag 1 - Startredegerelse WEBTILGANGELIG Platanvej Vesterbrogade02
Bilag 2 - SAVE Platanvej 30

Bilag 3 - SAVE Plantanvej 30

Bilag 4 - AB Landmark

Bilag 5 - AB Tumultus

Bilag 6 - Vesterbrogade-Platanvej, Ny afmarkning

Bilag 7 - Coop's beskrivelse af butiksforhold



Punkt 67: Startredegorelse - Kaptajn Johnsens Skole

01.02.05-P16-1-24
Resume

Udvalget anmodede den 30. maj 2022 forvaltningen om at udarbejde en revideret startredegerelse for Kaptajn Johnsens
Skole. Udvalget skal med denne sag tage stilling til, om der skal udarbejdes ny lokalplan med tilhegrende
kommuneplantilleeg, der muligger realisering af en ny skolebygning p& Tarnborgve;j 4 til Kaptajn Johnsens Skole.

Beslutning

Et flertal i Klima-, Plan- og Boligudvalget (Rasmus Holme Nielsen, Thyge Enevoldsen, Lone Loklindt og Malte Mathies
Lacke) vedtog,

1. at der pd baggrund af revideret startredegarelse udarbejdes lokalplan for en ny skolebygning pa Tarnborgvej 4 til
Kaptajn Johnsens Skole, idet flertallet anmodede forvaltningen om at undersege muligheden for at lave en
alternativ tagkonstruktion med indpasning til de gvrige bygninger, idet det samlede undervisningsareal er uendret,
og at der arbejdes videre med muligheden for, at der kan etableres en gymnastiksal
- Og

2. at der udarbejdes tilherende kommuneplantilleg.

Et mindretal i Klima-, Plan- og Boligudvalget (Anders Storgaard, Nikolaj Bagh og Carina Heedt) stemte imod, idet
startredegoarelsen i det fremlagte projekt ikke findes at leve op til de fremsatte forudsatninger om en villalignende
tilbygning, der arkitektonisk og i hgjde matcher Térnborgve;j 10.

Indstilling

By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller,

1. atder pa baggrund af revideret startredegerelse udarbejdes lokalplan for en ny skolebygning pa Térnborgve;j 4 til
Kaptajn Johnsens Skole - og

2. at der udarbejdes tilherende kommuneplantilleeg.

Sagsfremstilling
Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte pd medet den 3. juni 2024 sagen efter droftelse.

Forvaltningen modtog med kort varsel op til udvalgsmedet en henvendelse ejerforeningen Square House og
Andelsforeningen Gl. Kongevej 94 m.fl . Henvendelsen og forvaltningens bemearkninger indgar under meddelelsespunkt
for udvalgsmedet.

I forleengelse af henvendelsen har forvaltningen udarbejdet yderligere materiale, der skal tydeliggere projektets betydning
for arealer og planforhold for sével lokalplanomrade og skolen som helhed.

Tidligere sagsfremstilling (3. juni 2024)

Kaptajn Johnsens Skole er en mere end 130 ar gammel skole. Skolen er fordelt i fire skolebygninger pa henholdsvis
Lykkesholm Allé 3A og Tarnborgvej 4-10 i den ostlige del af Frederiksberg. Det er en skole med to skolespor fra for-
skoleklasse til og med 9. klasse samt en SFO for elever til og med 3. klasse. Skolen har i alt 440 elever, 34 lerere, 11
paedagoger, 4 teknisk-administrativt personale og 3 rengeringspersonale.

Skolen er ifolge skolens bestyrelse og ledelse udfordret pa eksisterende bygningsmasse. Pladsen er meget trang, og nogle
af bygningerne er ikke tidssvarende til skolebrug. For at fremtidssikre skolen har skolens bestyrelse og ledelse udarbejdet
en vision for skolens bygningsmasse. En del af visionsoplaegget handler om at forbedre og ege undervisningsarealet med
nutidssvarende faciliteter. Det nuvaerende elevantal gnskes fastholdt.

Derfor ensker skolen at opfere en ny bygning med moderne og tidssvarende klasselokaler i stedet for den eksisterende
villa Tarnborgvej 4. Der er dertil tanker om, at den nye bygning ogsé skal kunne indeholde fysiklokale og evt. en sterre
nedgravet gymnastiksal.

Den nye skolebygning indgér som en del af Kaptajn Johnsens skole som helhed, men byggeprojektet og projektomradet er
afgraenset til Tarnborgvej 4 med en eksisterende a&ldre villa fra 1893 pa grunden.

Den eksisterende bygning har en SAVE-veaerdi 5, hvilket svarer til en middelverdi. Alle bygninger med en SAVE-verdi
fra 1-4 er udpeget som bevaringsvardige i Frederiksberg Kommune. Den eksisterende bygning pa Tarnborgvej 4 er derfor
ikke udpeget som bevaringsverdig i kommuneplanen.



Projektforslaget
Projektforslaget omfatter nedrivning af en @ldre villa fungerende som skolebygning og opferelse af ny bygning bygget til
skoleformal.

Den nye bygning er estimeret til 988 m? i 4 etager svarende til ca. 14 meter i hgjden. Den nye bygning har en fritliggende
bygningskrop og indfejer sig i rekken af skolebygninger pa Tarnborgvej og bevarer pa den made takten af
bygningstypologi pa vejen. Nabobygningerne varierer i hgjde fra villa pa ca. 13 m til etagebyggeri pa 23 m. Den nye
bygning er i forslaget trukket tilbage fra Tarnborgvej og flugter facadereekken af villaer pa vejen.

Facadeudtryk

Projektet arbejder med en raekke principper for facadeudtryk, der skal understette villa-udtrykket for bygningen. Dette
bl.a. ved en opbygning, der opdeler bygningen i en base, en midte og en top, forskydninger i facaden, en varieret
bekladning samt en detaljering i facaden, fx ved fortolkning af ornamentik i ny treebekleedning. Skitserne for
facadeprincipper og referencebilleder i startredegerelsen skal betragtes som pejlemarke og rettesnor for bearbejdning af
facadeudtrykket i den videre lokalplanproces.

Det er skolens maél, at facaden i sterst mulig grad opferes i trae og andre biogene materialer med lavt CO,-aftryk. Hensyn

til brand og sarlige regler i bygningsreglement kan dog begranse muligheden for udelukkende at anvende biogene
materialer.

Opholdsarealer

Opholdsarealerne pa Tarnborgvej 4 skal ses i sammenhang med resten af skolen og er séledes koblet sammen med en
storre skolegard. Forarealet indrettes som et &bent og imedekommende ankomstareal. Skolegérdens areal inden for
projektomradet forventes at blive udvidet, da eksisterende barak bliver fjernet og efterlader mere areal til skolegard.
Gaérden indrettes som en ny lomme med sin egen karakter i direkte kontakt med skolens primere skolegard.

Kravet til opholdsarealsarealer for skoler er i kommuneplanen fastsat til 50% med mulighed for konkret vurdering.
Forvaltningen konstaterer, at kravet til 50% opholdsareal ikke opnés i projektet. Det samlede opholdsareal vil dog i
projektet blive foraget sammenlignet med i dag.

Fsva. hegn, som afgrensing af skolegdrden mod Tarnborgvej, arbejdes der med et abent og inviterende udtryk, fx med
begrenning, siddenicher og med en grad af transparens ved stakit.

Trafik og parkering

En del af skolens elever parkerer i dag pa det offentlige og kommunalejet fortov mod Tarnborgvej. I det videre arbejde
skal forhold vedrerende cykelparkering, og hvordan denne kan optimeres pé egen grund, afklares.

Med den nye skolebygning udvides skolens antal af samlede etagemeter, men projektet medferer ikke flere ansatte eller
skoleelever som helhed. Det vurderes derfor, at der ikke skal stilles krav om bilparkeringspladser i tilknytning til den nye
skolebygning pa Térnborgve;j.

Udarbejdelse af plangrundlag

Tarnborgvej 4 er omfattet af lokalplan 139 for et omréde ved Tarnborgvej og Lykkesholms All¢. Lokalplanen er fra 2005
og blev udarbejdet pa baggrund af en ny skolebygning pa Térnborgvej 10. En ny skolebygning pa Tarnborgvej 4 kan ikke
indeholdes i planen, og der skal derfor udarbejdes en ny lokalplan.

Ejendommen ligger i kommuneplanens omrade 6.0.12 Térnborgvej, som er udlagt til offentlige formal,
undervisningsformal. For omradet gaelder et maksimalt etageantal pa 6 og en max bebyggelsesprocent pa 110%.
Nerverende projekt har et etageantal péa 4 etager og en bebyggelsesprocent pa ca. 193%. Projektet er séledes ikke i
overensstemmelse med kommuneplanen og kraver derfor, at der bliver udarbejdet et kommuneplantilleg.

Skolen henvendte sig forste gang til forvaltningen i 2019 om muligheden for at opfere ny bebyggelse, herunder
planvurdering af nedrivning af den eksisterende bygning. Det blev dengang undersggt om en tilbygning, der efterkom
skolens behov, kunne etableres inden for gaeldende lokalplan, hvilket ikke lod sig gare. Dette ledte til udarbejdelse af den
forste startredegerelse, som udvalget behandlede den 30.maj 2022, hvor udvalget ikke stillede et § 14-forbud.

Det bemarkes, at det er forvaltningens vurdering, at muligheden for at nedleegge et § 14-forbud er passeret, idet
Planklagenaevnet i en eventuel klagesag formentlig vil ophave et forbud mod nedrivning med henvisning til, at den
samlede sagsbehandlingstid overstiger, hvad der ma betragtes som en rimelig undersogelses- og overvejelsestid, herunder
at kommunen har udvist passivitet. Forvaltningen anbefaler dog heller ikke, at bygningen bevares, da bygningen med sin
SAVE-veardi 5 ikke er udpeget som bevaringsvaerdig i Kommuneplanen.



Fokus for det videre arbejde

Forvaltningen vil i det kommende arbejde have folgende fokuspunkter; arkitektur og facadeudtryk, nabohensyn,
begrenning, opholdsarealer og optimering af cykelparkering. Det bemerkes hertil, at vejarealet pd Tarnborgve;j op til
skolens matrikel er kommunalt ejet. En bearbejdning af vejen er ikke forudsatning for at realisere skoleprojektet, og
vejen indgar derfor ikke i lokalplanens omrade. Der vil derfor ikke ske nogen infrastrukturelle &ndringer pa Tarnborgve;j
4 som felge af projektet.

Forvaltningens vurdering

Forvaltningen vurderer, at projektet lever op til Bystrategien for Frederiksberg om at fastholde byens kvaliteter og
identitet, nar byen skal udvikles og forbedres. Omradet omkring Térnborgvej har generelt en varieret karakter med
bygninger i forskellige stilarter og hejder. Arkitektonisk er det derfor vigtigt, at den nye bygning indpasser sig og virker
naturlig i medet med omgivelserne samtidig med, at den har sin egen nutidige karakter. Den nye skolebygning gives en
skala, der harmonerer med de naermeste omgivelser, og projektet indpasser sig fint i facaderaekken af villaer pa
Tarnborgvej bade ift. volumen og det arkitektoniske udtryk med en villa-karakter.

Forvaltningen vurderer, at opholdsarealerne alt i alt forbedres i projektforslaget, da opholdsarealet foreges og far nye
kvaliteter. Samtidig skal skolebygningen betragtes i sin helhed med resten af skolens opholdsarealer. Det vurderes derfor,
at der er mulighed for at etablere fornuftige opholdsarealer for den nye skolebygning i sammenkobling med resten af
skolens arealer.

Den nye skolebygning og skolegard forbedrer alt i alt rammer for leering for bern og unge, og projektet er skreeddersyet,
sa det passer ind til det specifikke sted og forsteerker eksisterende kvaliteter. Det er pa den baggrund forvaltningens
anbefaling at vedtage udarbejdelse af lokalplan samt kommuneplantilleeg for en ny skolebygning pa Tarnborgve;j 4.

Okonomi

Ingen gkonomiske konsekvenser som folge af denne sag.
Borgmesterpitegning

Nej

Behandling

Klima-, Plan og Boligudvalget

Historik

Indstilling 30.maj 2022 punkt 86

By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller,

1.at der udarbejdes lokalplan for en ny skolebygning pa Térnborgvej 4 til Kaptajn Johnsens Skole - og
2.at der udarbejdes tilherende kommuneplantilleg.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget besluttede ikke at tiltreede startredegerelsen, men anmodede
forvaltningen om, at udarbejde en ny startredegerelse, idet der anmodes om et nyt forslag til
skolebygning med reduceret hegjde, der bedre er tilpasset villaskalaen og nabohensyn, ligesom
facadearkitekturen i hejere grad skal tage afset i inspiration fra den eksisterende bygning.
Desuden skal planen angive, hvordan vejarealet kan trafiksikres og begrennes.

Indstilling 9.maj 2022 punkt 78
By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller,
1.at der udarbejdes lokalplan for en ny skolebygning pa Térnborgvej 4 til Kaptajn Johnsens Skole — og

2. at der udarbejdes tilherende kommuneplantilleg.

Beslutning
Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte sagen, idet udvalget enskede en besigtigelse.

Indstilling 3. juni 2024, pkt. 60:
By-, Kultur- og Miljeomréadet indstiller,



at der pa baggrund af revideret startredegerelse udarbejdes lokalplan for en ny skolebygning pa Térnborgve;j 4 til Kaptajn

Johnsens Skole - og
2.

at der udarbejdes tilhgrende kommuneplantilleg.

Bilag
Bilag 1 Startredegarelse Kaptajn Johnsens Skole

Bilag 2 Oversigt for areal og planforhold Kaptajn Johnsens Skole



Punkt 68: Startredegorelse for hotel pA Gammel Kongevej 72D-74A

01.02.05-P16-3-24
Resume

Ejer af ejendommen Gammel Kongevej 72D-74A ensker at renovere den eksisterende bygning og omdanne ejendommen
til hotel. Ved at udnytte den eksisterende sakaldte bygningskrop, medferer det patenkte projekt kun i et begraenset omfang
nybyggeri. Udvalget skal med denne sag tage stilling til, hvorvidt der skal udarbejdes en lokalplan med tilherende
kommuneplantilleg, der muligger realisering af hotelprojektet.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget vedtog, at der pa baggrund af startredegerelsen udarbejdes lokalplan for hotelprojekt med
tilherende kommuneplantilleeg, idet udvalget anmodede forvaltningen om at sikre, at der skabes en arkitektonisk kvalitet
og detaljering svarende til den kvalitet, som er kendetegnede for Gammel Kongeve;.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller,

at der pa baggrund af startredegerelsen udarbejdes lokalplan for hotelprojekt med
tilherende kommuneplantilleg.

Sagsfremstilling

Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte pa medet den 3. juni 2024 sagen efter dreftelse. Forvaltningen har ikke yderligere
at bemarke.

Tidligere sagsfremstilling( 3. juni 2024)

Projektet omhandler et forslag om at renovere ejendommen pa Gammel Kongevej 72D-74A med henblik pé at etablere et
hotel. Projektomradet ligger i den gstlige ende af Gammel Kongevej teet pA kommunegraensen. Omradet bestar primeert af
etagebyggeri med boliger og erhverv i stueetagen.

Baggrund

Ejendommen Gammel Kongevej 74A er opfert i 1974 1 seks etager med delvis kalder og har oprindeligt veeret anvendt
som kontor. Siden 2019 har ejendommen fremstaet ufaerdig, da et byggeprojekt, som havde til formal at indrette
ejendommen til kontorhotel, "strandede". Den nye ejer, som overtog ejendommen den 8. april 2024, ensker at udvikle
ejendommen med henblik pa at etablere hotel.

Udarbejdelse af plangrundlag

Gammel Kongevej 72D-74A er i dag omfattet af rammeomrade Gammel Kongevej/Allégade/Falkoner Allé¢/ Rolighedsve;j
6.C.2 samt geldende lokalplan nr. 140. I geldende lokalplan er den maksimale bebyggelsesprocent fastsat til 215, en
maksimal hejde pé 27 meter, plus 1 meter til ventilation og maksimalt 7 etager. Anvendelsen er fastsat til erhvervsformal i
form af kontor- og serviceerhverv.

Projektet indeholder en anvendelse til hotel samt en bebyggelsesprocent pa mere end 215, og der skal derfor udarbejdes
en ny lokalplan og et kommuneplantilleg.

Anvendelsen som kontor- og serviceerhverv i lokalplan nr. 140 kan ikke rumme den nye anvendelse som hotel. Da
anvendelsesbestemmelsen er en del af lokalplanens principper, der jf. planloven ikke kan dispenseres fra, er det ikke
muligt for Kommunalbestyrelsen at give en dispensation til, at ejendommen kan anvendes som hotel. Derfor kraever
projektet tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Det foreslés, at den nye lokalplan og kommuneplantilleeg vil muliggere et projekt, som kan anvendes til et hotel i
maksimalt 7 etager, hvor den 7. etage etableres som en sakaldt ”penthouseetage”. Det foreslas desuden, at projektet far en
maksimal hgjde pa 27 meter, alt inkl. - altsa i overensstemmelse med den galdende lokalplan nr. 140.

Bygherre forventer, at projektet kan rummes inden for en maksimal bebyggelsesprocent pa 230. Da den eksisterende
bygningskrop satter rammen for projektet, er det nedvendigt, for at sikre den mest hensigtsmassige drift af hotellet, at

bygge til i ejendommens estlige ende i stueplan i en sterrelse af godt 90 m? . Herudover onskes det at feerdiggere og
udvide 7. etage pa ejendommen til en storrelse af knap 795 m2. Denne 7. etage fir karakter af en “penthouseetage” i



overensstemmelse med det, den geeldende lokalplan nr. 140 giver mulighed for. Det betyder, at den 7. etage traekkes
tilbage fra facaden i forhold til den eksisterende bygningskrop. Det samlede nybyggeri bliver altsa i alt 885 m?.

Bygherre afholdte et informationsmede for de nermeste naboer den 30. maj 2024, hvor bygherres visioner for projektet,
herunder hotellets mélgruppe, indvendige indretning mv. blev prasenteret.

Projektomrddet

Projektomradet er afgraenset af Schenbergsgade mod vest, Prinsesse Maries Alle mod gst, Danmarksgarden mod nord og
endelig Gammel Kongevej mod syd. Projektomradet ligger tilbagetrukket fra Gammel Kongevej, ca. 35 meter og nasten i
skjul af de to boligejendomme Gammel Kongevej 72B-C og 74B-D, som begge har erhverv i stueetagen.

Projektforslagets visioner og strategi
Projektet pataenker at udvikle ejendommen til hotel med 200-220 hotelvarelser, en lobby og bar samt en tagterrasse mod
Gammel Kongeve;j.

Projektet understotter Frederiksberg Bystrategi 2024 som byen-i-byen med mélsatningen om, at Frederiksberg skal
styrkes som destination for gode oplevelser i hovedstadsomradet. Det understettes ved at tilbyde overnatningsmuligheder
ud til Gammel Kongevej, der er et udpeget centralt centerstrag i detailhandelsstrukturen i Kommuneplan 2021.

Projektets hovedgreb er at genbruge den eksisterende bygningskrop ved at renovere denne og samtidig etablere den 7.
etage, som blev pabegyndt i 2019. Det understetter Frederiksberg Bystrategi 2024, hvor det blandt andet er et mél at
fremme genbrug og genanvendelse i bygge- og anlagsprojekter.

Projektet planlaegger, at hovedindgangen til hotellet vil forega fra Gammel Kongevej, hvor hotellets lobby og bar
placeres, som pétenkes at veere dben for alle. P4 denne méade forsgger projektet at bidrage med et bylivsmaessigt tilskud til
byen, som er ét af Frederiksberg-kriterierne i arkitekturpolitikken.

Opholdsarealer og parkering
Ved anvendelse til hotel, som falder ind under kategorien andre institutioner, erhverv og undervisning i kommuneplanen,
vil der i nervaerende lokalplan blive stillet krav om minimum 10% udenders opholdsarealer jf. kommuneplanens krav,

svarende til 750 m2.

Opholdsarealer etableres pa terraen pa den nordlige side af ejendommen og som falles tagterrasse mod syd. Den
eksisterende bygning satter rammen for projektet, hvorfor opholdsarealer pa terraen ikke kan etableres andre steder end
nord for bygningen, da det er her at ejendommens friarealer er beliggende.

Anvendelsen som hotel udleser krav om bilparkeringspladser svarende til 1. pr. 100 m? etageareal og 1

cykelparkeringsplads pr. 25 m? etageareal jf. kommuneplan 2021. Det er muligt at fastsette antallet pa baggrund af en
konkret vurdering.

I Lokalplan 224, som blandt andet omfatter et hotel pa Vernedamsvej, blev kravet til bilparkeringspladser fastsat til 1 pr.

300 m2, som i nerverende projekt vil medfere 25 parkeringspladser. Hotellet p4 Varnedamsvej er sammenligneligt i
forhold til bilparkering, da der i lighed med nerverende projekt ikke er mulighed for konferencefaciliteter, hvorfor kravet

til bilparkering bliver 1 pr. 300 m? og altsé 25 parkeringspladser.

Cykelparkeringsnormen ligger ikke fast endnu og er noget, som der vil skulle arbejdes videre med. Der vil blive stillet
krav om ikke mindre end 50 cykelparkeringspladser, men det endelige tal vil skulle findes p& baggrund af en redegerelse
af behovet.

By-, Kultur- og Miljoomradets vurdering

Forvaltningen vurderer, at etableringen af et hotel pa Gammel Kongevej 72D-74A passer godt ind i omréadet, da der er fa
hoteller i dette omrade. Herudover forventes det, at projektet vil bidrage positivt til detailhandlen pa Gammel Kongevej,
der som navnt er udpeget som et centralt centerstrog.

Forvaltningen vurderer desuden, at der skal vaere fokus pé at udarbejde et projekt af hej arkitektonisk kvalitet bade i
helhed og detalje, som kan bidrage til at lofte omradet, herunder skal der is@r veere fokus pa hvordan ventilationen
indarbejdes i arkitekturen.

Forvaltningen vurderer endelig, at der skal arbejdes videre med placeringen og kvaliteten af opholdsarealer, sé det sikres,
at de er i hgj kvalitet og med fokus pa stegjgener for de omkringliggende beboelsesejendomme. Hertil vil der skulle



arbejdes med en redegorelse for at fastszette det nedvendige antal cykelparkeringspladser.
Okonomi

Ingen gkonomiske konsekvenser som folge af denne sag.

Borgmesterpategning

Nej

Historik

Indstilling 3. juni 2024, pkt. 61:
By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller,
at der pa baggrund af startredegerelsen udarbejdes lokalplan for hotelprojekt med tilherende kommuneplantilleg.

Beslutning fra Klima-, Plan- og Boligudvalget 2022-25, 3. juni 2024, pkt. 61:
Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte sagen efter droftelse.

Bilag

Startredegerelse Gl Kongevej 74



Punkt 69: Sophie Amalie Garden - Redegorelse om tomme boliger

03.00.00-K08-17-24
Resume

Klima-, Plan- og Boligudvalget anmodede pa mede den 29. april 2024 om en redegerelse om tomme boliger i Sophie
Amalie Garden. Med denne sag foreleegges en redegarelse til udvalgets orientering.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget tog redegerelsen om tomme boliger i Sophie Amalie Garden til efterretning, og bad om en
fornyet status til september med udgangspunkt i, hvilke handlemuligheder udvalget har, og hvordan de gvrige relevante
myndigheder kan bringes 1 spil.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller,

at redegerelsen om tomme boliger i Sophie Amalie Garden tages til efterretning.

Sagsfremstilling

Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte pa medet den 3. juni 2024 sagen efter dreftelse. Forvaltningen har ikke yderligere
bemerkninger.

Tidligere sagsfremstilling( 3. juni 2024)

Nogle beboere fra Sophie Amalie Garden (SAG) havde foretreede for Klima-, Plan- og Boligudvalget den 29. april 2024,
hvor de udtrykte bekymring for det store antal af tomme lejemal i SAG. I forlengelse af foretraedet anmodede udvalget
om en redegorelse fra forvaltningen.

Forvaltningen har den 16. februar 2024 under sit tilsyn med tomme boliger modtaget en henvendelse fra en beboer i
ejendommen SAG om, at et stort antal boliger str tomme. P& baggrund heraf har forvaltningen den 14. marts 2024
anmodet ejer af SAG v/administrator Bjernsholm A/S om en redegerelse for, hvorfor 32 af deres i alt 277 boliger stér
tomme, og hvornar disse vil blive udlejet til helarsbeboelse.

Til besvarelse har administrator fremsendt mail af den 27. marts 2024 inkl. bilag indeholdende oplysninger om, hvilke
boliger der er anmeldt via kommunens selvbetjeningssystem Tomme Boliger samt en oversigt over, hvilke boliger der er
sendt til genudlejning pr. 15. april 2024. Forvaltningen kunne dog konstatere, at der kun var tale om en statusopdatering i
forhold til tomme boliger i SAG, hvorfor forvaltningen endnu engang anmodede om en narmere redegerelse for, hvorfor
boligerne har stdet tomme i lang tid og flere stadig star tomme, samt hvornar disse vil blive lejet ud til helarsbeboelse.

Efter at have rykket flere gange modtog forvaltningen den 26. april 2024 en redegerelse fra administrator, jf. vedlagte
Bilag A. Af redegorelsen fremgér, at ejendommen SAG indtil den 1. april 2023 juli blev administreret af DEAS, hvorefter
Bjernsholm A/S overtog administrationen af ejendommen. Administrator oplyser, at der havde veret en del
uhensigtsmassigheder i genudlejningen under den tidligere administrator, herunder at tildeling af lejemal i flere tilfeelde
havde veret i modstrid med vedtegterne for Den Selvejende Institution Sophie Amalie Garden samt de tidligere vedtagne
ventelisteregler for samme.

Ved administrators sékaldte "genopstart" af ventelisten har det angiveligt vaeret magtpéaliggende for bade bestyrelse og
administrator at fa rettet op de uhensigtsmaessigheder, der havde vaeret tidligere i forhold til genudlejning og
ventelisteregler.

Genudlejning efter den nye venteliste er ifelge administrator blevet igangsat pr. 1. februar 2024, og genudlejning af
ejendommens boliger skulle sdledes nu vaeret overgaet til almindelig genudlejningsdrift.

Administrator bestrider ikke, at samtlige tomme boliger kunne have varet udlejet pa et tidligere tidspunkt. Det bemarkes
samtidig, at dette hejst sandsynligt ville have medfert tildeling af lejemal til personer, der ikke var berettiget til boligen,
hvorfor bestyrelsen valgte lasningen med at genskabe en venteliste og genudleje.

Forvaltningen har efterfolgende konstateret, at der pr. 14. maj 2024 er i alt 40 tomme boliger i SAG, jf. vedlagte bilag B.

I overensstemmelse med Lov om boligforhold § 5, stk. 1 og 2 vil forvaltningen pé baggrund af ovenstaende forleb folge
sagen teet i form af skaerpet tilsyn over tomme boliger i ejendommen SAG indtil et acceptabelt niveau er opnaet.



Kommunen har ingen tilsynsrolle ift. SAG's overholdelse af egne vedtaegter og udlejningskriterier.

Forvaltningens vurderingen

Forvaltningen har som udgangspunkt ingen grund til at betvivle de oplysninger, som administrator er kommet med. Da
kommunen imidlertid ingen tilsynsrolle har i forhold til vedtegter og udlejningskriterier, har forvaltningen alene forholdt
sig til det store antal tomme lejemal, som vurderes at veere bekymrende hgjt. Samtidig er det bekymrende, at antallet
synes at vaere steget fra 32 til 40 i den seneste tid. Forvaltningen vil derfor fere skerpet tilsyn i ejendommen, indtil der er
rettet op pa udlejningssituationen.

Okonomi

Ingen gkonomiske konsekvenser som folge af denne sag.
Borgmesterpitegning

Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget

Historik

Indstilling 3. juni 2024, pkt. 64:
By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller,
at redegerelsen om tomme boliger i Sophie Amalie Garden tages til efterretning.

Beslutning fra Klima-, Plan- og Boligudvalget 2022-25, 3. juni 2024, pkt. 64:
Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte sagen efter dreftelse.

Bilag
Brev til Frederiksberg af 26.04.24 - Tomme boliger

Tomme boliger - Sophie Amalie Garden pr. 14. maj 2024



Punkt 70: Orientering om energieffektiviseringer i kommunale ejendomme
2024

82.09.01-G01-1-23
Resume

Der gives her en redegorelse for gennemforte og planlagte energieffektiviseringer i den kommunale ejendomsportefolje,
herunder en orientering om den aktuelle fordeling af energimarkning af de kommunale bygninger.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget tog orienteringen om energieffektiviseringer i den kommunale ejendomsportefolje til
efterretning.

Udvalget anmodede forvaltningen om muligheden for solceller underseges ved storre tagrenovationer.
Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller,

at orienteringen om energieffektiviseringer i den kommunale ejendomsportefolje tages
til efterretning.

Sagsfremstilling

Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte pd medet den 3. juni 2024 sagen efter dreftelse. Forvaltningen har ikke yderligere
at bemerke.

Tidligere sagsfremstilling (3. juni 2024)

Denne sag orienterer og giver status pa gennemforte og planlagte energieffektiviseringer i de kommunale ejendomme
samt den aktuelle fordeling af energimaerkning af de kommunale bygninger. Dette er relevant i forhold til opnéelse af de
kommunale, nationale og europ®iske méls@tninger for CO,-reduktioner samt for de kommende EU-krav om oget

energieffektivitet i de kommunale bygninger. Her er det vigtigt at prioritere og malrette den fremtidige indsats.

Frederiksberg Kommune har vedtaget en méls@tning om CO,-neutralitet i 2030. Malsatningen bidrager til at indfri

Parisaftalens mél om et klimaneutralt EU senest i 2050 og malsatningen i den danske klimalov om en reduktion af
drivhusgasudledningen med 70 pct. i 2030 ift. niveauet 1 1990. Frederiksberg Kommune er samtidig en af de forste 20
kommuner, der har udviklet klimaplaner, og Frederiksberg har varet udvalgt til det danske klimaprojekt DK2020 for at
bidrage til i implementeringen af Parisaftalens klimamal i Danmark.

Bygninger star for ca. 40 pct. af den nationale CO,-udledning, hvorfor det er afgerende fortsat at gennemfore

energieffektiviseringer i Frederiksbergs kommunale bygningsmasse. Det ber ske gennem konkrete indsatser inden for
energirenovering, energistyring og digitalisering af energiomradet.

Energimeerkning for de kommunale bygninger

Fordelingen af energimaerker for Frederiksbergs kommunale ejendomme blev senest fremlagt for Klima-, Plan- og
Boligudvalget den 12. juni 2023 (pkt. 83 KPBU 12. juni 2023). I den mellemliggende periode er der sket en markant
udvikling i fordelingen af energimarker, da der er udfert nye energimaerker pa godt halvdelen af kommunens bygninger
(57 pct.) 1 2023-2024. Der udarbejdes nye energimerker for de resterende bygninger i 2025-2029 efterhanden som de
&ldre energimerker udleber.

Den positive udvikling i energimarkerne fremgar af Figur 1, hvor antallet af bygninger med energimarke A til C er steget
markant (76 pct.) og antallet af de lavere energimaerker D til G er tilsvarende faldet. Mere end halvdelen af bygningerne
(kvm) ligger nu i kategorien A til C, hvor det for var 30 pct. Samtidig ligger 1/3 af bygningerne i kategorien D, hvor det
for var 44 procent. Der er dermed sket en generel forbedring, hvor mange bygninger er flyttet en eller flere kategorier — fx
fra D til B.



Udviklingen i energimaerker pa Frederiksbergs kommunale
ejendomsportefelge
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Figur 1: Udviklingen i energimeerker for Frederiksbergs kommunale ejendomsportefolje ekskl. selvejende institutioner,
fredede bygninger og bygninger under storre renovering. Energimeerke A2010-2020 er bygninger i energimcessig bedst
stand (standard for bygninger opfort efter 2010), og energimeerke G er bygningerne i energimcessigt ddarligst stand. Ny
energimeerker udgor 57 pct. og de resterende 43 pct. genmcerkes i perioden 2025-2029. Udtreek dateret marts 2024 og
baseret pa kvm.

Den positive udvikling skyldes, at der gennem en arraekke er gennemfort en lang raekke vedligeholdelsesprojekter, der
samtidig har givet energieffektiviseringer. Det er fx vinduesudskiftninger, tagrenoveringer, nye ventilationsanlaeg og andre
tekniske installationer — herunder konvertering af olie- og gasfyr til fjernvarme eller varmepumper. Med de nye
energimerker ser vi nu resultatet af denne indsats. Der er samtidig sket en a&ndring i beregningsmetoden for
energimearkerne, hvor fjernvarme resulterer i bedre energimaerker.

Der er fortsat bygninger i de energimassigt dérlige kategorier E til G, selvom der nu er markant faerre. Frederiksberg
Kommunes ejendomsportefolje bestir hovedsageligt af &ldre bygninger, hvor mere end 70 pct. af ejendomsportefaljen
(kvm) er over 80 ar gammel. En del af bygningerne er bevaringsverdige og enkelte er fredede, ligesom de ofte har stor
arkitektonisk verdi. Det gaelder fx Skolen pa Duevej. Det satter begransninger for, hvor meget bygningernes
klimaskarm kan energieffektiviseres uden at ga pa kompromis med den arkitektoniske verdi. For nogle bygninger er det
derfor ikke muligt at gennemfore de energirenoveringer, der skal til for at sikre et markant bedre energimerke.

Gennemforte energieffektiviseringer 2019-2023

I perioden 2019 til 2023 er der gennemfort en lang raekke energieffektiviseringsprojekter pad de kommunale ejendomme,
hvilket fremgéar af Tabel 1. Der er investeret i alt 51,8 mio. kr. til energieffektiviseringer med tilherende laneadgang, og
projekterne har realiseret i alt 2.338 MWh energibesparelser og 173 ton CO,e besparelser érligt. Laneadgangen for 2023

er serlig hej med 18,2 mio. kr., hvilket blandt andet skyldes renovering af den kommunale beboelsesejendom Windsor 111
(fase 1) med laneadgang pa 8,4 mio. kr.

Forskellen i den arlige besparelse skyldes forskelle i de gennemforte energieffektiviseringstiltag, hvor fx efterisolering,
udskiftning af oliefyr, skift til LED belysning, indregulering af varme pa radhuset og pradiktiv varmestyring har
genereret s@rlig store energibesparelser. Reduktion i CO,-udledninger ath@nger i hej grad af, hvorvidt tiltagene er pa de

tekniske anleg eller bygningernes klimaskaerm samt om effektiviseringen pavirker el- eller varmeforbruget.

Hvis Frederiksberg Kommune skal i mal med CO,-mélsatningen og forbedre de kommunale energimarker, er det

nedvendigt at sette ind pé flere fronter. Energirenovering og udskiftning af fx belysning skal derfor kombineres med et
lebende fokus pa at nedbringe energiforbruget gennem energiledelse og digitalisering.

Tabel 1: Energi- og CO,-besparelser samt realiseret ldneadgang for perioden 2019-2023.

Ar Tiltag Laneadgang Beregnet Beregnet
(mio. kr.) energibesparelse CO,-
(MWh/ar) besparelse
(ton
CO,e*/ar)
2023 Lysstyring, prediktiv 18,2 612 44
varmestyring,

tagudskiftninger, nye vinduer



og dere, udskiftning af
ventilationsanleeg mv.

2022 Udskiftning af vinduer, dere 4,6 646 35
og tag, ny LED belysning og
nyt ventilationsanlaeg samt
regulering af varme pé
Frederiksberg Radhus

2021 Udskiftning af vinduer og tag, 12,9 199 7
isolering af lofter og facader
samt udskiftning af belysning

2020 Udskiftning af vinduer og 5,9 549 52
facadeelementer, montering af
forsatsvinduer, udskiftning af
ventilationsanlaeg,
efterisolering samt skift fra
oliefyr til varmepumper

2019 Udskiftning af vinduer og 10,2 297 35
dere, montering af
forsatsvinduer, efterisolering,
udskiftning af
ventilationsanlaeg, pumper og
udendersbelysning

I alt 51,8 2.303 173

*COye er CO, cekvivalenter. Enheden bruges for at kunne sammenligne drivhusgasser.

Her folger en kort beskrivelse af de gennemferte energieffektiviseringer i perioden 2019-2023. En fuld oversigt fremgar
af Bilag 1: Oversigt over energieffektiviseringer gennemfort i perioden 2019-2023.

Der er i perioden gennemfort projekter, der deekker fra vinduesudskiftninger til belysningsprojekter, udskiftning af
tekniske installationer som fx ventilationsanlag og oliefyr og pradiktiv varmestyring. Projekterne er udvalgt efter
potentialet for energieffektiviseringer og ud fra, om det har kobling til den generelle vedligeholdelsesindsats, da
energieffektiviseringstiltag er mest rentable, nar de gennemferes i forbindelse med renovering og vedligehold.

Databaseret energiledelse

Med databaseret energiledelse kan forvaltningen lobende monitorere og analysere forbrugsdata pé el, vand og varme i
bygningerne og dermed identificere energibesparelsespotentialer og dokumentere effekterne af gennemforte projekter.
Databaseret energiledelse har blandt andet bidraget til at identificere energispild og dermed reducere el- og
varmeforbruget pa Frederiksberg Radhus i 2022.

Klimafondsprojekter

Klimafondsprojekterne har bidraget til at lofte serskilte energieffektiviseringsprojekter, der ikke indgér i
vedligeholdelsesprojekter og som ikke kan prioriteres under puljerne til vedligehold. Klimafondsprojekter udgar fra 2024,
og flere af projekterne fortsetter som budgetforbedringsforslag.

12022-2023 er der gennemfort belysningsprojekter, der bade sikrer energieffektiviseringer og bedre lys i kommunens
bygninger. Indsatsen inden for belysning fortsetter i 2024. 1 2023 blev der gennemfort et vellykket pilotprojekt for
praediktiv varmestyring pé fire kommunale ejendomme, hvor varmeforbruget optimeres via kunstig intelligens. Indsatsen
med praediktiv varmestyring fortseetter i 2024.

Regulering af indetemperatur og preediktiv varmestyring

Som en del af regeringens energikrisetiltag besluttede kommunen at seenke rumtemperaturen pa udvalgte ejendomme til
19 grader i 2023 og indsatsen fortsatte i 2024 med en temperatursaenkning til 20 grader. Sammen med pilotprojektet med
prediktiv varmestyring har det resulteret i markante varme- og CO,-besparelser og tilherende ekonomiske besparelser.



Planlagte indsatser for 2024

12024 er der besluttet og planlagt en reekke energieffektiviseringsprojekter, hvor der investeres 9,5 mio. kr. 1 direkte
energieffektiviseringsprojekter. Dertil kommer indirekte investeringer i vedligeholdelsesprojekter, der indebaerer
energieffektiviseringer. Projekterne fremgér af Bilag 2: Oversigt over energieffektiviseringsprojekter i 2023.

Projekterne bestar af belysning, praeediktiv varmestyring, etablering af bimalere pa elinstallationer, udskiftning af &ldre
cirkulationspumper og en raekke mindre energieffektiviseringsforslag fra nye energimarker. Samtidig fortsaetter GAP-
projektet. Derudover gennemfores energirenoveringer pa en reekke ejendomme med efterisolering af klimaskarmen,
udskiftning af vinduer og dere samt renovering af ventilation. Forvaltningen fremlaegger besparelserne for projekterne,
nar de foreligger i 2025.

Projekterne om belysning omhandler udskiftning af lysarmaturer og lyskilder samt opsaetning af sensorer til lysstyring.
Projekterne vil medfore betydelige energieffektiviseringer og giver ldneadgang, da der er tale om elbesparelser.
Muligheden for at udvide denne indsats indgar i budgetforbedringsforslag for 2025.

Projektet preediktiv varmestyring optimerer bygningernes varmeforbrug via kunstig intelligens og brugen af algoritmer.
Det er en fortseattelse af pilotprojektet fra 2023. Der er ikke ldneadgang til projektet, da der er tale om varmebesparelser.

GAP-projektet er udviklingsprojekt, der skaber overblik over og fokus pa energispild og realistiske energieffektiviseringer
i de kommunale ejendomme. Projektet fortsetter de kommende ar og understatter en storre vision om intelligente
bygninger, hvor data fra forskellige kilder bidrager til bedre monitorering og udnyttelse af energiressourcer.

Gennem projektet udvikles en platform, der bl.a. kan bidrage til at analysere bygningernes faktiske energiforbrug
sammenlignet med det teoretiske energiforbrug. Det kan samtidig anvendes til at udvalge fremtidige energiprojekter
baseret pd energi- og CO,-besparelse, investeringsbehov, tilbagebetalingstid mv.

Forvaltningen har historisk indsamlet en reekke data, men denne data har veret og er fortsat isoleret i de enkelte
fagsystemer. Med GAP-projektet sammenkobles data pa tvers, sa der kan identificeres energieffektiviseringspotentialer
med kobling til den arlige vedligeholdelsesindsats af bygningerne. Her indgar data fra de nye energimaerker fra 2023-2024
for ca. 250.000 kvm af de kommunale bygninger

Den fremtidige energieffektiviseringsindsats
Energieffektiviseringer pa vedligeholdelsesprojekter

Der skal fortsat sikres en kobling mellem vedligeholdelsesbehov og potentialet for energieffektiviseringer, sé der
gennemferes de projekter, der giver mest mening at prioritere ud fra bade vedligeholdelsesbehov og rentabilitet. GAP-
projektet (igangsat 2023) bidrager til at identificere vedligeholdelsesprojekter med de sterste
energieffektiviseringspotentialer.

Forvaltningen har fremlagt forslag om energieffektiviseringer til Budget 2025 i form af budgetforbedringsforslag.
Forslagene bidrager samtidig til kommunens méls@tning om CO,-neutralitet i 2030 og fremgar af Tabel 2

Tabel 2: Budgetforbedringsforslag til budget 2025. Der er angivet laneadgang for 2025, men nogle tiltag er forbundet
med yderligere implementeringsomkostninger for perioden 2026-2028.

Energieffektiviseringstiltag for Laneadgang Estimeret Estimeret
2025 12025 energibesparelsei  CO,-
(kr.) 2026 besparelse i
(MWh/ar) 2026
(ton CO,e/
ar)

Montering af elektrostatiske filtre
pa store ventilationsanleg
(2025-2026) 3.000.000 125 16,5

Yderligere investering i 1.500.000 55 7,0
opgradering og energioptimering



af belysning?(2025-2028)

Energirenovering af
ventilationsanlaeg - udskiftning af

motorer
(2025-2026) 1.500.000 80 10,5
I alt 6.000.000 260 34

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering
By-, Kultur- og Miljeomréadet vurderer, at de gennemforte og planlagte energieffektiviseringer bidrager til indfrielse af de
kommunale mal om nedbringelse af CO,-udledningen. Tiltagene er mulige som folge af de afsatte midler til

Klimafondens arbejde, afsatte midler til vedligehold af kommunens ejendomme og l&neadgangen til projekter, der
indeberer elbesparelser.

Forvaltningen vurderer, at dette arbejde ber fortsztte, og der indgér derfor en raekke energieffektiviseringsforslag som
budgetforbedringsforslag til budget 2025.

Okonomi

Den pagaldende orienteringssag har ikke ekonomiske konsekvenser.

Borgmesterpitegning

Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget

Historik

Indstilling 3. juni 2024, pkt. 59:
By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller,
at orienteringen om energieffektiviseringer i den kommunale ejendomsportefolje tages til efterretning.

Beslutning fra Klima-, Plan- og Boligudvalget 2022-25, 3. juni 2024, pkt. 59:
Klima-, Plan- og Boligudvalget udsatte sagen efter droftelse.

Bilag
Bilag 1 Oversigt over energieffektiviseringer gennemfort i perioden 2019-2023

Bilag 2 Oversigt over energieffektiviseringer i 2024



Punkt 71: Disponering af supplerende midler til vedligehold af
Frederiksberg Sogns Bernehus 2024

82.07.00-000-3-21
Resume

For at sikre en tilfredsstillende vedligeholdelsestilstand af de kommunale ejendomme indstilles det, at der fremrykkes
midler fra 2025 til 2024 til supplerende finansiering af renovering af Frederiksberg Sogns Bernehus. Der enskes derfor
bevilling og radighedsbeleb for i alt 0,7 mio. kr. pa Puljen til tveergdende prioritering af vedligehold af gvrige kommunale
ejendomme i 2024.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget indstiller,

at der meddeles afsattes rddighedsbelab og meddeles anlaegsbevilling pé 0,7 mio. kr. til renovering af Frederiksberg
Sogns Barnehus i 2024. Dette finansieres ved at fremrykke tilsvarende 0,7 mio. kr. pa Puljen til tveergdende prioritering af
vedligehold af gvrige kommunale ejendomme fra 2025 til 2024 samt ved opskrivning af den negative anlaegspulje i 2024.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljgomrédet indstiller,

at der meddeles afszttes radighedsbelob og meddeles anlegsbevilling pa 0,7 mio. kr.
til renovering af Frederiksberg Sogns Bernehus i 2024. Dette finansieres ved at
fremrykke tilsvarende 0,7 mio. kr. pa Puljen til tveergdende prioritering af
vedligehold af gvrige kommunale ejendomme fra 2025 til 2024 samt ved
opskrivning af den negative anlegspulje i 2024.

Sagsfremstilling

For at imgdekomme vedligeholdelsesbehovet for Frederiksberg Kommunes ejendomsportefolje er der med Budget 2024
fortsat afsat midler til sikre vedligehold af de kommunale bygninger. I indeverende sag enskes en anlagsbevilling pa 0,7
mio. kr. til renovering af Frederiksberg Sogns Bernehus.

Midlerne tages fra Puljen til tvergiende prioritering af vedligehold af evrige kommunale ejendomme. Dette finansieres
ved at fremrykke midler pa puljen fra 2025 til 2024. Der henvises samtidig til tilsvarende sag om fremrykning af midler
til vedligehold af de kommunale ejendomme der behandles pa Klima-, Plan- og Boligudvalget 3/6, Magistraten 10/6 og
Kommunalbestyrelsen 17/6 (nr. 52 ”Disponering af supplerende midler fra puljen til tveergédende vedligehold 2024”).

Puljen til tvaergdende prioritering af vedligehold af gvrige kommunale ejendomme er en del af den samlede tveergaende
plan for vedligehold af kommunale bygninger og idraetsanlaeg vedtaget i forbindelse med Budget 2024 jf. pkt. 187 pa
kommunalbestyrelsens mgde den 9. oktober 2023. Puljen til tveergéende prioritering af vedligehold af gvrige kommunale
ejendomme blev oprindeligt nedjusteret fra 15 til 7 mio. kr. 1 2024 for at skabe plads i den arlige anlaegsramme.
Tilsvarende blev puljen havet med 8 mio. kr. i 2025 for at fastholde niveauet for anlaegsmidler til vedligehold af de
kommunale ejendomme.

Renovering af Frederiksberg Sogns Barnehus

Midlerne enskes udmentet og anlaegsbevilget i 2024 for at gennemfore en ngdvendig renovering af tag og vinduer pa
Frederiksberg Sogns Bernehus, Frederiksberg Bredegade 11. Projektet er oprindeligt udskudt fra 2023 for at skabe
anlegsramme til renovering af Louis P Bernegard pa Godthabsvej, hvor Frederiksberg Kommune havde finansielle
forpligtelser jf. lejekontrakt.

Renoveringen af Frederiksberg Sogns Bernehus er derfor prissat tilbage i 2022 til 4,1 mio. kr. Grundet stigende priser i
byggebranchen og den generelle inflation er projektet blevet dyrere at gennemfere i 2024. Der er derfor behov for
supplerende midler, for at kunne gennemfore projektet. Der er tale om et projekt, der er nedvendigt at gennemfore og som
tidligere har veret prioriteret.

Renoveringen finansieres ved at fremrykke midler pa puljen fra 2025 til 2024 idet der vurderes at vare ledig
anlegsramme i 2024, hvilket primert skyldes forsinkelsen af den igangverende renovering af Sendermarkskolen og
byggeriet af Ny Sendervang.

Nér der igangsattes vedligeholdelsesarbejder er forvaltningen opmarksom p4, at arbejderne foretages sé nensomt som
muligt for at sikre den fortsatte drift i ejendommene.



By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

By-, Kultur- og Miljgomréadet vurderer, at det er nedvendigt at gennemfore renoveringen af Frederiksberg Sogns
Bermmehus for at sikre, at ejendommen opretholder sin funktion som velfungerende rammer for den kommunale service og
borgernes hverdagsliv og for at undga senere fordyrende ekstraomkostninger og accelererende forfald. P4 den baggrund
onskes de supplerende midler til projektet bevilliget.

Okonomi

I sagen meddeles afsettes radighedsbelob og meddeles anlegsbevilling pa i alt 0,7 mio. kr. til renovering af Frederiksberg
Sogns Barnehus i 2024.

Finansieringen kommer ved at fremrykke 0,7 mio. kr. pa Puljen til tveergdende prioritering af vedligehold af gvrige
kommunale ejendomme fra 2025 til 2024.

Den negative anlaegspulje opskrives i 2024 med 0,7 mio. kr.

Efter denne sag resterer der 15,9 mio. kr. pa Puljen til tvaergaende prioritering af vedligehold af evrige kommunale
ejendomme i 2025.

Borgmesterpategning

Intet at bemaerke

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget, Magistraten, Kommunalbestyrelsen.

Bilag

Bevillingsskema - anleg Frederiksberg Sogns Bernehus 2024



Punkt 72: Acaciavej 6 - Sammenlagning af beboelseslejligheder til
enfamiliehus pa 176 m2

02.01.00-G01-169-24
Resume

Forvaltningen ensker i forbindelse med muligt salg af kommunens ejendom Acaciavej 6 af have mulighed for at
sammenlagge beboelseslejlighederne i1 ejendommen, s& den herefter far status af et enfamilichus pa 176 m?. Da det

samlede areal af ejendommen overstiger 145 m?, forelaegges sagen til udvalgets stillingtagen efter de kriterier for
sammenlagning af beboelseslejligheder, der blev vedtaget af Kommunalbestyrelsen pa medet 20. marts 2023.

Beslutning

Klima-, Plan- og Boligudvalget vedtog, at der meddeles tilladelse til sammenlegning af beboelseslejlighederne 1
ejendommen Acaciavej 6, sd ejendommen herefter kan fa status af enfamiliehus, da ejendommen dels kan opfattes som et
enfamiliehus efter en konkret vurdering, dels naturligt vil optreede som et enfamiliehus i forhold til de omkringliggende
ejendommen jf. kriterierne for sammenlaegning.

Indstilling
By-, Kultur- og Miljeomradet indstiller:

at der meddeles tilladelse til sammenlagning af beboelseslejlighederne i ejendommen
Acaciavej 6, s ejendommen herefter kan fa status af enfamiliehus, da ejendommen
dels kan opfattes som et enfamiliehus efter en konkret vurdering, dels naturligt vil
optraede som et enfamiliehus i forhold til de omkringliggende ejendommen jf.
kriterierne for sammenlagning.

Sagsfremstilling

Frederiksberg Kommune har siden 1944 ejet ejendommen Acaciavej 6, som siden 1980 erne har veret benyttet som
vuggestue. Ejendommen har siden 2017 veret benyttet som forst seks midlertidige boliger for flytninge og herefter som to
boliger (hhv. stien og 1. salen) med indkvartering i tre selvsteendige varelser i hver bolig til flygtninge. Ejendommen
berer preg af disse anvendelser bade indvendigt og til dels ogsé udvendigt. Forvaltningen underseger i gjeblikket
mulighederne for at s&lge ejendommen.

Ejendommen er opfert i 1874 som en fritliggende villa-lignende ejendom med to etager, henholdsvis stueetage og 1. sal.
Tegningsmaterialet i sagen er sparsomt og den oprindelige indretning af ejendommen pa dette tidspunkt fremstar saledes
ikke entydigt. Det fremgar dog af folketaellingerne tettest pa opferelsen i 1880, at ejendommen pa daverende tidspunkt
rummede to familier (jf. bilag 1 - folketallinger). Det virker sdledes overvejende sandsynligt, at ejendommen ikke er
opfert som enfamiliehus.

Kommunalbestyrelsen vedtog pd medet den 20. marts 2023 nye sammenlagningskriterier, der blandt andet muligger
sammenlagning af beboelseslejligheder i villaer, hvis der er tale om en ejendom, der ud fra en konkret arkitektonisk
vurdering kan opfattes som et enfamiliehus, og som vil optreede naturligt som et en-familiehus i forhold til de
omkringliggende ejendomme, idet denne type sager skal foreleegges til udvalgets stillingtagen. Referat fra medet d. 20.
marts 2023 er vedlagt sagen jf. bilag 2.

Nerverende sag er den femte, der behandles efter de nye kriterier. Udvalget har tidligere besluttet at imedekomme
ansggninger om sammenlagning af Steen Blichers Vej 10, stuen og 1. sal (mede den 27. marts 2023), Dronningensvej 29,
st., 1. sal og 2. sal (mede den 12. juni 2023) og Magnoliavej 28, st., og 1. sal (megde den 18. september 2023) og C. F.
Richs Vej 64, stuen og 1. sal (mede den 3. juni 2024).

Arkitektonisk vurdering

Der er tale om en ejendom med en stueetage og en 1. sal. Mod vejen er der ornamenterede vinduer i stuetagen og mere
beskedne vinduer pa 1. salen. Mod syd har taget et forholdvis atypisk knaek, hvilket medferer et forholdsvist utraditionelt
gavlmotiv mod vejen og mod havesiden. Bortset fre dette knak er der tale og en ejendom, der mod vejen er forholdvis
stramt symmetrisk opbygget med et klart hierarki. Derudover er et af vinduerne pé 1. salen delvist bleendet. Et mindre
buet vindue centralt placeret fremstar ogsé bleendet. Uagtet at ejendommen har denne lidt atypiske udformning, kan den
med sin storrelse og placering pa grunden i gvrigt ud fra en konkret arkitektonisk vurdering opfattes som et enfamiliehus.



Det bemarkes, at der mod havesiden er etableret en udvendig spindeltrappe fra 1. salen og til haven, da ejendommne blev
benyttet til vuggestue. Denne spindeltrappe, terrassen og i et vist omfang udestuen i to etager medvirker fra havesiden til
at give ejendommen et udtryk, der kun delvist opfattes som et enfamiliehus. Der er dog tale om mindre og uoriginale
bygningselementer, der forholdvist ukompliceret vil kunne nedtages, hvormed ejendommens optraeden i hegjere grad vil
fremsta som et enfamilichus (Bilag 3 - streetviews).

Ejendommen i forhold til de omkringliggende ejendomme

Der er pa Acaciavej 7 ejendomme, hvoraf de 6 (3 pa hver side af vejen) er fritliggende villa-lignende beboesesejendomme
og hvorafnr. 2, 3, 4 og 5 er enfamilichuse mens nummer 1 er et to-familiehus. Den sidste ejendom pé vejen, nr. 8, er en
nyere ejendom, der ligger for enden af vejen ud mod Dyrlaegevej og benyttes til undervisning. De 6 forste ejendomme pa
vejen er af nogenlunde samme sterrelse, dog er de to pa hjernerne mod Grundtvigsvej lidt sterre end de andre. Der er
saledes tale om et forholdvis homogent milg af beboelsesejendomme pé vejen. Det vurderes derfor, at Acaciavej 6 vil
optraede naturligt som et enfamiliehus i forhold til de omkringliggende ejendomme.

Det bemerkes i den forbindelse, at ejendommene omkring Acaciavej er meget forskelligartede og rummer bade
etageboligbebyggelse, Skolen pa Grundtvigsvej, undervisningsejendomme o.a. (Bilag 4 - luftfotos)

Lovgrundlag

Lov om boligforhold:

Efter § 3 i lov om boligforhold er det ikke uden Kommunalbestyrelsens samtykke tilladt at nedleegge en bolig helt eller
delvis. Dette gelder, hvad enten nedlaeggelsen sker ved nedrivning, hel eller delvis sammenlaegning af to eller flere
lejligheder, eller ved at boligen helt eller delvis tages i brug til anden anvendelse end beboelse.

Efter bestemmelsen i lov om boligforhold § 3 kan Kommunalbestyrelsen ikke nagte samtykke til at sammenlegge
beboelseslejligheder, hvis den sammenlagte lejlighed ikke har et areal, der er storre end 130 m?, forudsat at boligerne er
ledige, uden at det skyldes opsigelse fra udlejers side efter lejelovens § 82 eller § 83, litra a-b.

Lokalplanforhold:

Ejendommen er ikke omfattet af lokalplan.

Ejendommen er beliggende i omrade 6.A.4 i Kommuneplan 2021, der udleegger ejendommen til et boligomréade i form af
bade villaer og reekke- og dobbelthuse.

Konvertering af ejendommen til et enfamiliehus vil ikke veare i strid med hvad der jf. kommuneplanen tilstraebes for
omradet.

By-, Kultur- og Miljoomrddets vurdering

Forvaltningen vurderer, at ejendommen kan opfattes som enfamilichus. Det vurderes samtidig, at ejendommen optrader
naturligt som enfamiliechus i forhold til de omkringliggende ejendomme, da der er tale om en ejendom beliggende pé en
vej overvejende bebygget med enfamilichuse.

Forvaltningen vurderer pa den baggrund samlet set, at der kan gives tilladelse til af sammenlaegge ejendommen, s& den
herefter kan fa status af enfamiliehus.

Okonomi

Ingen gkonomiske konsekvenser som folge af denne sag
Borgmesterpategning

Nej

Behandling

Klima-, Plan- og Boligudvalget

Bilag

Bilag 1 - folketellinger

Bilag 2 - referat

Bilag 3 - streetview

Bilag 4 - luftfotos



Punkt 73: Nye plejeboligprojekter

27.42.00-P00-3-23
Resume

Med plejeboligmasterplanen 2023 godkendte Kommunalbestyrelsen, at der som erstatning for etablering af et Nyt
Plejecenter pa Hospitalsgrunden i 2029 i stedet planlegges efter etablering af den nedvendige plejeboligkapacitet ved en
kombination af nye plejeboliger pa a) Emil Christian Hansens Vej/ Nyelandsvej (det eksisterende Sendervang), b) en
udvidelse af Ostervang samt c) plejeboliger i Bygning 10 pd Hospitalsgrunden.

Med denne sag afdekkes muligheder for at etablere den nedvendige plejeboligkapacitet pa Emil Christian Hansens
Vej/Nyelandsvej og ved at udvide det eksisterende @Ostervang Plejecenter. Der praesenteres to modeller for etablering af
ca. 140 plejeboliger, med serligt fokus pa tilvejebringelsen af den nedvendige kapacitet i 2030.

Zldre- og Omsorgsudvalget forelaegges den 10. juni 2024 tillige udkast til plejeboligmasterplanen 2024. Begge modeller
for tilvejebringelse af 140 plejeboliger vises i plejeboligmasterplanens lgsningsforslag med bade uaendrede
visitationskriterier og @ndrede visitationskriterier (safremt effektiviserings- og besparelsesforslaget ZOUO01 vedtages ved
Budget 25).

Sweco har bistaet Frederiksberg Kommune med en vurdering af de to modeller, herunder en afdakning af de afledte
anleegsomkostninger, samt konsekvens for CO2 ved henholdsvis nybyg, renovering og transformation. Frederiksberg
Kommune har gnsket fra start at fa et retvisende billede af omkostningerne forbundet med de kommende byggeprojekter
for derigennem at skabe en sterre budgetsikkerhed i kommunens samlede anlaegsplanlagning.

Byggebranchen har oplevet store prisstigninger de seneste ar, hvilket ogsa vurderes at pavirke de kommende
plejeboligprojekter. P4 baggrund af en forelebig beregning af anleegsekonomien i de beskrevne plejeboligprojekter i
denne sag vurderes det en udfordring i plejeboligmasterplanregi samlet set at etablere 254 plejeboliger frem mod 2034
(med de nuvarende visitationskriterier) indenfor masterplanens ekonomiske ramme. Hvis effektiviserings- og
besparelsesforslaget AOUOL1 tiltreedes ved Budget 25 reduceres den gkonomiske anlaegsudfordring vaesentligt.

Der traeffes ikke endelig beslutning om opferelse af nye plejeboliger pa Emil Christian Hansens Vej og/eller Nyelandsve;j
eller valg af enten 140 eller 90 plejeboliger For at sikre fremdrift i i tilvejebringelsen af den nedvendige kapacitet i 2030
anbefales det derfor, at der med denne sag igangseattes et radgiverudbud med henblik pa mulighed for etablering af
plejeboliger pad Emil Christian Hansens Vej og/eller Nyelandsvej. Endelige beslutning om et nyt plejecenter samt, hvorvidt
der skal etableres 90 eller 140 plejeboliger, vil blive forelagt senere. Der skal alene indgés aftale med en bygherreradgiver
om udarbejdelse og gennemforelse af et offentligt udbud af den efterfolgende samlede bygherreradgivningsopgave.

Det bemerkes, at det i plejeboligmasterplanen anbefales, at forvaltningen sidelebende med en kvalificering af
narvaerende plejeboligprojekter tillige afdaekker om der er supplerende alternative projekter til de eksisterende for
tilvejebringelse af den nedvendige kapacitet med henblik pé en endelig politisk stillingtagen ved behandlingen af
plejeboligmasterplanen i augustmederakken og Budget 25. Herunder afsgges mulighed for at levetidsforleenge de
nuvarende plejeboliger pa Sendervang.

Beslutning
Klima-, Plan- og Boligudvalget tog sagen til efterretning.
Indstilling

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

1. at processen frem mod genfremlaggelsen af plejeboligmasterplanen den 12. august 2024, herunder det videre
arbejde med en kvalificering af anlaegsekonomien i de beskrevne to modeller 1 og 2 for tilvejebringelse af ny
plejeboligkapacitet med henblik pa en foreleeggelse af et konkret forslag til valg af lasningsscenarie og model i
plejeboligmasterplanen i augustmederakken tages til efterretning,

2. at udbuds- og entrepriseform for etablering af plejeboliger p4 Emil Christian Hansens Vej/Nyelandsvej godkendes,

3. at der gives anlegsbevilling pa 0,653 mio.kr. pd servicedelen samt 1,8 mio. kr pd boligdelen i 2024 til igangsatning
af rddgivningsydelser, der sikrer mulighed for etablering af 90 eller 140 plejeboliger p4 Emil Christian Hansens Vej
og/eller Nyelandsvej i 2030 samt til afdekning af alternative losningsscenarier, herunder mulighed for
levetidsforlaengelse af Sendervang. Bevillingen finansieres ved de afsatte radighedsbeleb pa projektet i 2024 og

4. at tidsplanen tages til efterretning.



Social-, Sundheds- og Arbejdsmarkedsomradet og By-, Kultur- og Miljeomradet indstiller, at Klima-, Plan- og
Boligudvalget tager sagen til efterretning.

Sagsfremstilling

Baggrund

Med plejeboligmasterplanen 2023 godkendte Kommunalbestyrelsen, at der som erstatning for etablering af et Nyt
Plejecenter pa Hospitalsgrunden i 2029 i stedet planlagges efter etablering af den nedvendige plejeboligkapacitet ved en
kombination af at opfere plejeboliger p4 Emil Christian Hansens Vej/Nyelandsvej samt ved at udvide det eksisterende
@stervang Plejecenter.

Med denne sag prasenteres to modeller, der hver iser tilvejebringer den nedvendige plejeboligkapacitet pa ca. 140
plejeboliger i 2030.

Sweco har bistaet Frederiksberg Kommune med en vurdering af mulighederne for at etablere det enskede antal
plejeboliger, herunder en afdekning af anleegsomkostningerne samt konsekvens for CO2 ved henholdsvis nybyg,
renovering og transformation. Der er gennemfort tekniske forundersogelser og udarbejdet volumenstudier, der skal
afdaekke omkostninger og rummelige muligheder med henblik pa at opfere de ca. 140 plejeboliger.

Hidtil er tilsvarende plejeboligprojekter indledningsvist alene blevet budgetlagt ud fra en negletalsberegning
(stattebelabet), hvor der efterfolgende er sogt og tildelt tilleegsbevillinger. Erfaringsmessigt har tilsvarende projekter ikke
kunne holde sig indenfor den almene ramme, men er blevet ca. 30 % dyrere end den indledende negletalsberegning
efterhanden som projekterne er blevet konkretiseret. I modseatning til denne hidtidige budgetpraksis, ensker Frederiksberg
Kommune fra start at 4 et mere retvisende billede af de kommende plejeboligprojekters anlegsekonomi, for derigennem
at opna en sterre budgetsikkerhed og for at sikre, at kommende plejeboligprojekter i videst mulige omfang kan holdes
indenfor plejeboligmasterplanens samlede gkonomiske ramme.

Sidelebende med denne sag foreleegges plejeboligmasterplanen 2024 for eldre- og omsorgsudvalget den 10. juni 2024.
Begge modeller for tilvejebringelse af 140 plejeboliger vises i plejeboligmasterplanens lgsningsforslag med bade
uzendrede visitationskriterier og @ndrede visitationskriterier (sdfremt effektiviserings- og besparelsesforslaget £Z0U01
vedtages ved Budget 25). Det fremgér af plejeboligmasterplanen, at der med uaendrede visitationskriterier samlet skal
etableres henholdsvis 254 plejeboliger frem mod 2034, og med nye visitationskriterier (safremt £AZOUO1 vedtages ved
Budget 25) skal der etableres 194 plejeboliger frem mod 2034. Plejeboligmasterplanen viser, at Frederiksberg Kommune
har en vesentlig kapacitetsudfordring i 2029 og 2030.

Nye plejeboligprojekter
Pé baggrund af Sweco’s forundersagelser er der udarbejdet to modeller for tilvejebringelse af ny plejeboligkapacitet.

1. Model 1 — etablering af 140 plejeboliger pa Emil Christian Hansens Vej/Nyelandsve;.
2. Model 2 — etablering af 90 plejeboliger pa Nyelandsvej og 50 plejeboliger pa Ostervang.

Felles for de to modeller er, at der skal etableres enten 90 eller 140 plejeboliger pa Emil Christian Hansens Vej og/eller
Nyelandsve;j.

Nyt plejecenter pd Emil Christian Hansens Vej/Nyelandsvej (det eksisterende Sondervang)
Det eksisterende Sendervang Plejehjem er i dag fordelt pa to matrikler og bestar af en selvejende bygning (Nyelandsve;j)
og en kommunalt ejet bygning (Emil Christian Hansens Vej).

Pa baggrund af en vurdering af de nuvaerende bygninger i forhold til baeredygtighed, gkonomi og fysisk egnethed,
vurderer Sweco, at de nuvarende bygninger pd Emil Christian Hansens Vej og Nyelandsvej, hverken kan renoveres eller
transformeres til tidssvarende plejeboliger. Studierne viser, at der med baggrund i funktionalitet, baeredygtighed og
okonomi, er to muligheder, hvor nybyggeri af plejeboligerne 1 begge modeller vurderes at kunne ibrugtages medio 2030.

¢ a) Der opferes ca. 140 nye tidssvarende plejeboliger pa Emil Christian Hansens Vej og Nyelandsvej. De to
eksisterende bygninger nedrives og der bygges et rationelt, tidssvarende, baeredygtigt og driftseffektivt plejecenter
med gode udeopholdsarealer, der kan etableres i ssmmenheng med udeopholdsarealer pa Ny Sendervang.
Plejecentret vil have en optimal planlesning med ca. 30 boliger per etage.



¢ b) Den eksisterende bygning pa Nyelandsvej samt en lille del af den kommunale bygning p& Emil Christian
Hansens Vej nedrives og der opferes 90 tidssvarende plejeboliger med ca. 19 boliger per etage. Byggeriet
kompliceres af, at der skal medregnes en reekke udgifter til stabilisering og reetablering af den kommunale bygning
nér bygningen pa Nyelandsvej nedrives (da de to bygninger er forbundne i dag). Dertil er det nedvendigt at etablere
tagterrasser, da det ikke er muligt at etablere alle udeopholds-arealer til beboerne pa terraen.

Den kommunalt ejede bygning pa Emil Christian Hansens Vej bevares og renoveres til et andet formal.

Det skal serskilt fremheaves, at forundersegelser har vist, at den eksisterende bygning pé Nyelandsvej ikke har en
bygningsstandard som det vil vere baeredygtigt, hverken at renovere eller transformere til en anden anvendelse. Bygning
savel som tekniske anleg vurderes udtjente. Tidligere undersogelser af bygningen nér til samme konklusion.

Scerligt om beeredygtighed og Emil Christian Hansens Vej/Nyelandsvej
Der skelnes mellem renovering, transformation og nybyg, der har forskelligt aftryk ift. beeredygtighed:

e Renovering - Reparation, udskiftning eller forbedring af eksisterende bygningsdel.
¢ Transformation - Omdannelse, tilfgjelse eller &ndring af bygning eller bygningsdel
e Nybyg — der bygges helt nyt.

Det vurderes, at det ud fra et CO2 perspektiv teoretisk er mere fordelagtigt at bevare den kommunalt ejede bygning pa
Emil Christian Hansens Vej end at nedrive den og bygge nyt. Dette er dog under forudsatning af, at bygningen alene
renoveres. Det har dermed en betydning for den fremadrettede anvendelse af bygningen, hvis den alene skal renoveres ud
fra et baeredygtighedshensyn.

Forundersogelserne viser ydermere, at en transformation af den kommunalt ejede bygning er betinget af, at der
gennemfores en rekke nodvendige @ndringer, hvorved miljebelastningen over 50 &r naesten vil svare til nybyggeri. Dertil
vurderes det ikke, at en ombygning kan opné optimale tidssvarende forhold for eksempelvis optimale
plejecenterfunktioner og drift.

Safremt, der etableres 140 nye plejeboliger ved at rive begge de eksisterende bygninger ned pd Emil Christian Hansens
Vej og Nyelandsvej kan der bygges nyt inden for de fastsatte rammer for miljebelastning indenfor de nye CO2-krav i
bygningsreglementet.

Udvidelse af Ostervang
Der er flere muligheder for en udvidelse af Ostervang, og udvidelsen kan gennemferes etapevis, hvilket giver en
fleksibilitet i forhold til planleegningen af kommunens plejeboligkapacitet.

¢ ¢) Det er en forudsatning for at tilbygge pa det eksisterende Ostervang Plejehjem, at det ikke i vaesentlig grad
forringer bygningens og udearealernes eksisterende kvaliteter. Studierne viser, at der ud fra disse kriterier kan
tilbygges ca. 50 nye plejeboliger pa Ostervang. Der forventes at blive stillet skaerpede krav til arkitekturen, da der
bygges til en eksisterende bygning.

¢ d) Udover tilbygning kan der tilfores ca. 17 nye plejeboliger ved en ombygning og omdisponering af eksisterende
lokaler. Lokalerne etableres i den bygning, der huser neuro-rehabiliteringsenheden. Ved etablering af de 17
plejeboliger skal brandstrategien for hele bygningen opdateres, hvor alle boliger som konsekvens skal sprinkles
med deraf folgende bore- og rerarbejde i alle boliger, hvilket dels er en vasentlig byggegene ligesom, der er tale om
en betragtelig mérudgift.

Udvidelsen af Ostervang indeholder bade fordele og ulemper. Samlet set vil en ombygning af plejecentret optimere den
eksisterende planlgsning med en sammenhangende bygningsstruktur uden blinde ender. @stervang anses dog i dag for at
veere et velfungerende plejecenter, og der har ikke vaeret meldinger om, at de blinde ender har givet udfordringer.
Byggeriet kan ibrugtages allerede i januar 2029 da byggeriet kan gennemfores med en anden udbuds- og entrepriseform
end plejeboligerne pd Emil Christian Hansens Vej/Nyelandsve;.



Ostervang vil opleve vasentlige gener som folge af byggeriet da tilbygningen vil forega flere centrale steder i huset (i
modsetning til Ingeborggarden, hvor man rev den ene halvdel af bygningen ned).

Felles for om- og tilbygning er, at de forudsatter brug af buffer-kapacitet, da et antal boliger ikke kan bebos under
byggeriet. Safremt byggeriet forst pabegyndes 1 2027 vil psykiatriafsnittet i Bygning 10 pa Hospitalsgrunden kunne
anvendes som midlertidig fleksibel kapacitet, hvor de forudsettes at drives i samarbejde med FKD (men ikke egentlige
plejeboliger). Der skal derfor paregnes en nedgang i plejeboligkapaciteten under ombygningen.

Der er et vasentligt opmarksomhedspunkt i forhold til, hvordan driften af dagcentret, den udadvendte café og neuro-
rehabiliteringsenheden kan opretholdes under byggeriet, og om der er behov for genhusning af funktionerne (eventuelt
andet sted pa Ostervang hvis muligt).

Det bemerkes, at Ostervang efter en ombygning far et stort driftsmeessigt volumen, hvor der kan vare behov for at tilfore
flere driftsmidler (ledelsesressourcer) i og med @stervang udover selve plejedriften ogsa bestér af et dagcenter, en
udadvendt café og kommunens neuro-rehabiliterings — og treningsenhed.

Scerligt om beeredygtighed og udvidelse af Ostervang
Det vurderes, at det vil veere mindre miljebelastende at tilbygge/ombygge det eksisterende Ostervang Plejecenter end, at
bygge nyt et andet sted.

Forvaltningens anbefaling og sammenhang med kapacitetsbehov i plejeboligmasterplan

En beslutning om valg af model afventer genfremlaggelsen af plejeboligmasterplanen den 12. august 2024 og
vedtagelsen af Budget 25. Der skal ikke traeffes en beslutning om ombygning eller om valg af model med denne
udvalgssag. Plejeboligmasterplanen viser, at der skal opferes enten 140 eller 90 plejeboliger pa Emil Christian Hansens
Vej og/eller Nyelandsvej uanset valg af lesningsscenarie.

For at sikre fremdrift i projektet med henblik pa at imedekomme kapacitetsudfordringen i 2030 anbefales det derfor, at
der med denne sag alene igangsattes et radgiverudbud med henblik mulighed for etablering af plejeboliger pa Emil
Christian Hansens Vej og/eller Nyelandsvej og at der derfor frigives anleegsmidler hertil. Der skal pa baggrund af
narvaerende politiske behandling alene indgés aftale med en bygherreradgiver om udarbejdelse og gennemforelse af et
offentligt udbud af den efterfelgende samlede bygherreradgivningsopgave. Endelige beslutning om projektet, samt
beslutningen om, hvorvidt der skal etableres 90 eller 140 plejeboliger kan afvente en senere politisk stillingtagen ifm.
vedtagelsen af Budget 25. Sdfremt igangsetning af et rddgiverudbud skal afvente vedtagelsen af Budget 25 vurderes det,
at byggeprojektet vil blive forsinket i en grad, der yderligere vil forveerre kapacitetsudfordringen i 2030.

Det bemerkes, at det i plejeboligmasterplanen anbefales, at forvaltningen sidelebende med en kvalificering af
narvaerende plejeboligprojekter tillige afdaekker alternative projekter for tilvejebringelse af den nadvendige kapacitet,
herunder en mulig levetidsforleengelse de nuverende plejeboliger pd Emil Christian Hansens Vej og Nyelandsvej .

Udbuds- og entrepriseform

Plejecenter pd Emil Christian Hansens Vej/Nyelandsvej

Uanset om der etableres 140 eller 90 plejeboliger pa Emil Christian Hansens Vej og/eller Nyelandsvej anbefales samme
udbuds- og entrepriseform. Projektet udbydes i arkitektkonkurrence. Frederiksberg Kommune indgar herefter kontrakt
med den vindende radgivergruppe som Totalrddgiver. Denne udarbejder dispositionsforslag og byggeprogram til udbud i
Totalentreprisekonkurrence (TE-konkurrence). Med denne strategi sikrer Frederiksberg Kommune en skarpet kontrol og
indflydelse pa projektet, hvor TE-konkurrencen udbydes pa baggrund af et ensartet og praecist grundlag med det formal at
minimere uklarhed og deraf folgende uforudsete udgifter. Udbuds- og entrepriseformen anbefales for at understatte fokus
pa budgetsikkerhed, samt for at sikre indflydelse pa udformningen af projektet.

Der skal pa baggrund af denne udvalgssag alene indgas aftale med en bygherreradgiver om udarbejdelse og
gennemforelse af et offentligt udbud af den efterfelgende samlede bygherreradgivningsopgave.

Okonomi

Byggebranchen oplevet store prisstigninger de seneste ar, hvilket ogsé vurderes at pavirke de kommende
plejeboligprojekter. De seneste fem &r har der veret prisstigninger svarende til ca. 20 %, hvor maksimumbelobet
(stettebelabet) kun er steget ca. 15 %.

Udover prisstigninger udfordres projektekonomien ogsé af nogle projektspecifikke udfordringer. Kommunalbestyrelsen
blev med plejeboligmasterplanen 2023 orienteret om, at erstatningsprojekterne for et plejecenter pa Hospitalsgrunden
kunne have mérudgifter, blandt andet i forhold til nedrivning, udgifter ved at om/tilbygge en eksisterende bygning samt
udgifter til endret brandstrategi, nye udeopholdsarealer mv.



Erfaringsmeessigt har tilsvarende plejeboligprojekter i Frederiksberg Kommune ikke kunne holde sig indenfor det almene
stattebelob, men er blevet ca. 30 % dyrere end den indledende negletalsberegning efterhdnden som projekterne er blevet
konkretiseret.

Pa baggrund af en forelebig beregning af anleegsekonomien i de beskrevne plejeboligprojekter i denne sag vurderes det en
udfordring i plejeboligmasterplanregi samlet set at etablere 254 plejeboliger frem mod 2034 (med de nuvaerende
visitationskriterier) indenfor masterplanens skonomiske ramme. Hvis effektiviserings- og besparelsesforslaget £Z0U01
tiltreedes ved Budget 25 reduceres den gkonomiske anlaegsudfordring vesentligt. Forvaltningen vil fortsat kvalificere
anlegsekonomien i plejeboligprojekterne frem mod en genfremlaeggelse af plejeboligmasterplanen i augustmederaekken,
samt se pa alternative lgsninger pa tilvejebringelse af den nedvendige kapacitet.

Borgmesterpitegning
Intet at bemaerke
Behandling

10. juni 2024 — Aldre- og Omsorgsudvalget, Klima-, Plan- og Boligudvalget og Magistraten (dobbeltbehandling)
17. juni 2024 - Kommunalbestyrelsen
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