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Punkt 1: Godkendelse af dagsorden

14/10598
Beslutning i Borne- og Undervisningsudvalget den 02-03-2016
Godkendt.



Punkt 2: Meddelelser

14/10598
Beslutning i Borne- og Undervisningsudvalget den 02-03-2016

Ingen meddelelser.



Punkt 3: Projekt 5783 Nyt Kernehus, Bytoften 29 — tre scenarier for
etablering af bernehus

15/44912
Beslutningstema

Valg mellem tre scenarier for etablering af nyt bernehus pa adressen Bytoften 29, den tidligere politistation:
1) Ombygning og renovering af eksisterende bygninger

2) Delvis nedrivning og nybygning

3) Nedrivning af alle bygninger og nybygning

Indstilling

Born og Velferd indstiller til Barne- og Undervisningsudvalget og Kultur, Miljo og Vakst indstiller til Teknik- og
Miljeudvalget at anbefale overfor @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen

1. at beslutte hvilket af tre scenarier for etablering af Bernehus pé adressen Bytoften 29, jf. sagsfremstilling, der skal
arbejdes videre med:

1) Renovering og ombygning af eksisterende bygninger
Anlegsudgift 44,8 mio. kr.
Totalomkostning over 50 ar 77,8 mio. kr.

2) Delvis nedrivning og nybygning
Anlaegsudgift 47,5 mio. Kkr.
Totalomkostning over 50 ar 75,2 mio. Kkr.

3) Nedrivning af alle bygninger og nybygning
Anlagsudgift 43,8 mio. kr.
Totalomkostning over 50 &r 66,8 mio. kr.

2. at merudgiften, opgjort under gkonomiske konsekvenser, ved det valgte scenarie indarbejdes i
investeringsoversigten i 2017 og 2018

Beslutning i Boerne- og Undervisningsudvalget den 02-03-2016

Gruppe A stemte for scenarie 2
Gruppe O stemte for scenarie 3
Gruppe V stemte for scenarie 3
Gruppe H stemte for scenarie 3

Udvalget anbefaler scenarie 3

Ad 2. taget til efterretning.

Beslutning i Teknik- og Miljeudvalget den 02-03-2016

Ad 1.
Scenarie 1
Imod: Alle
Ikke godkendt.

Scenarie 2

For: Gruppe A

Imod: Gruppe O, Liste H, V og Gruppe C
Ikke godkendt.

Scenarie 3:

For: Gruppe O, Liste H og Gruppe V
Imod: Gruppe A og C

Anbefales godkendt.



Ad 2.
Anbefales taget til efterretning.

Sagsfremstilling

Sagen folger op pad kommunalbestyrelsens beslutning den 24. juni 2015, punkt 13, om at anvende matriklen Bytoften 29

til nyt bernehus. Der fremlegges herunder tre mulige scenarier med en redegerelse for de total-ekonomiske perspektiver
jf. kommunalbestyrelsens beslutning herom. I bilag ligger rapport med tegningsbilag fra radgiver, arkitekt-firmaet Nohr

og Sigsgaard.

Totalekonomisk perspektiv

Rapportens anvendelse af totalokonomi-begrebet er defineret ud fra Statens Byggeforskningsinstituts (SBI) anbefalinger:
Totalgkonomi gér ud pé at inddrage alle fremtidige udgifter, sa de skonomiske konsekvenser af alternativer lgsninger kan
sammenlignes. Det gelder afdrag og renter til anskaffelsessummen, savel som fremtidige omkostninger til forvaltning,
drift og vedligehold af ejendommen. Beregningen tages over en periode pa 50 ér.

Som det fremgér af de totalokonomiske beregninger for de tre scenarier er der vasentlig forskel pa anlegsudgift og
totalokonomi. Det skyldes, at graden af baredygtighed i byggerierne pavirker de efterfolgende bygnings-, forsynings- og

driftsudgifter. Endelig er udnyttelsesgraden af de samlede antal m? i hvert scenarie forskellig.

Herunder anferes ejendommens stamdata og lokalplanforhold samt praesentation af de 3 mulige scenarier med tilherende
anskaffelses-gkonomi og totalgkonomi.

Ejendommens rammebetingelser

Ejendommen ligger pé Bytoften 29, 2650 Hvidovre, matrikel nr. 45b. Matriklens samlede areal udger 3.938 m?.
Ejendommen er pr. 1. januar 2016 blevet ledig, da Justitsministeriet har opsagt lejemélet. Hvidovre Kommune er ejer af
ejendommen.

Lokalplanforhold

Ejendommen er omfattet af Byplanvedtegt H3. Der mé opferes offentlige og halvoffentlige bygninger, foruden
boligbebyggelse pa ejendommen. Bebyggelsen skal i begge tilfeelde vaere i 2 etager med udnyttet tagetage efter reglerne i
byplanvedtagtens § 4.

Bygningerne

Pé grunden findes to bygninger. Den ene bygning (A) er fra 1940’erne (den nye) og bestar af kelder, stue og 1. sal. Den
anden bygning (B) (den gamle) stammer fra 1902, og er bevaringsverdig i kategori 4 (middel bevaringsveerdi).

Bevaringsvardi
Poul Sverrild fra Forstadsmuseet oplyser, at bade bygning B og have har kulturhistorisk verdi. Bygningen har fungeret
som skole frem til 1924 og herefter fungeret som Hvidovre Radhus frem til 1955.

Nar en bygning er optaget som bevaringsverdig i kommuneplanen, mé den ikke nedrives uden serlig forudgaende
procedure og tilladelse fra Kommunalbestyrelsen.

Udearealet

Udearealet er udlagt som gront areal ost for den gamle bygning, der og er asfalteret med parkeringspladser mellem og
langs de to bygninger. Der er adgang til matriklen fra Bytoften og fra Hvidovregade.

Der er fjernvarmeforsyning pa ejendommen.

Bygningernes stand

Bygning A, den nyere bygning: Bygningens generelle tilstand er darlig. Bygning B, den gamle bygning: Bygningens
generelle tilstand er middel.

Ejendomsafdelingen henviser til punkt 13 pd Kommunalbestyrelsen made den 24. juni 2015, *Bytoften 29 —
anvendelsesmuligheder’ for en detaljeret beskrivelse af bygningernes nuverende stand.

Scenarier

De tre scenarier for etablering af bernehus pa Bytoften 29 er felgende:

- Renovering og ombygning af eksisterende bygninger A og B

- Bygning A nedrives og nybygning opferes. Renovering og ombygning af eksisterende bygning B

- Bygning A og B nedrives og nybygning opfares

Generelt for alle 3 scenarier gelder:

- at de kan rumme 10 bernegrupper. 1 gruppe svarer til 12 vuggestuepladser eller 24 bernehavepladser

- at udearealerne renses for forurenet jord i 0,5 meters dybde og reetableres som udeareal til brug for daginstitution

- at der er muligheder for at etablere et ude/legeareal i forbindelse med det store sammenhangende grenne, skranende
omride mod ost



- at der er cykelparkeringspladser til ca. 40 voksne og 25 bern samt 28 parkeringspladser

- at inventar og evrige bygherreleverancer ikke er inkluderet

- at der 1 alle scenarier tages forbehold for forurening og andre fund, der kraever lovliggerelser samt forbehold for
prisudvikling i byggemarkedet

Ejendomsafdelingen, i samarbejde med Plan og Miljg, ger i det felgende rede for anlegsekonomi, totalekonomi og for
planforhold i hvert af de tre scenarier.

_Scenarie 1):

Scenariet tager udgangspunkt i at bevare de to eksisterende bygninger, hvilket forudsetter en gennemgribende renovering
og ombygning til ny daginstitution. Der etableres en ny mellembygning for at optage niveauspringet mellem bygning A og
bygning B.

Fordeling af brutto-m2 efter ombygning

Ombygning af bygning A inklusiv kelder [1236
Ombygning af bygning B inklusiv kelder [964
Etablering af ny mellembygning 34
Bygningsdriftsareal (BDA) 2055
Okonomisk vurdering

Anlaegspris 44,8 mio. kr.
Bygning (drift og vedligehold)/ 50 ar 7,4 mio. kr.
Forsyning/50 ar 10,3 mio. kr.
Renhold/50 ar 15,3 mio. kr.
Sum/totalekonomi/50 ar 77,8 mio. kr.

Dette scenarie kan gennemfoares uden ny lokalplanleegning, idet opferelsen af en ny mellembygning kan opferes med
dispensation fra Byplanvedtaegt H3 for s vidt angar etageantallet (mindre end 2'%) og overskridelsen af

bebyggelsesgraden (at det samlede bebyggede areal vil overstige 656 mz).

Scenarie 2):

Scenariet tager udgangspunkt i at bevare den aldste, bevaringsverdige, bygning og samtidig etablere en ny bygning, der
funktionelt og arkitektonisk byder pa et nyt udtryk med mulighed for varierede rumligheder. Bygning A og
mellembygning nedrives. Bygning B bevares og ombygges til del af ny daginstitution.

Fordeling af brutto-m2 efter ombygning og nybygning

Ombygning af bygning B inklusiv keelder 964

INybygning inklusiv keelder 1087

Bygningsdriftsareal (BDA) 1820

Okonomisk vurdering




Anlaegspris 47,5 mio. kr.
Bygning (drift og vedligehold)/ 50 &r 7,3 mio. kr.
Forsyning/50 ar 8 mio. kr.
Renhold/50 ar 12,3 mio. kr.
Sum/totalekonomi/50 ar 75,2 mio. kr.

Dette scenarie kan kun gennemferes efter ny lokalplanleegning, da der er tale om sa veasentlige afvigelser i forhold til de
krav, der er indeholdt i Byplanvedtaegt H3, at det ikke m& ske gennem dispensationer fra byplanvedtegten, jf. planlovens
§ 19, stk. 1 og 2. Det geelder etageantallet (mindre end 2%2 etage) og bebyggelsesgraden (det samlede bebyggede areal vil

overstige 656 mz). Der kan desuden vere andre vaesentlige forhold, f.eks. bygningens hegjde og afstand til naboskel.

_Scenarie 3):

Scenariet tager udgangspunkt i at nedrive eksisterende bygninger og opfere en helt ny daginstitution. Det giver mulighed
for bedst mulig udnyttelse af kvadratmeterne og sikrer optimal drift af bygningen ift. energi, vedligeholdelse, forsyning og
renhold.

Alle eksisterende bygninger (A + B + mellembygning) nedrives, og ny bygning opferes som BR15 lavenergibyggeri.

Fordeling af brutto-m2 efter nybygning

INybygning inklusiv kelder 1700
Bygningsdriftsareal (BDA) 1650
Okonomisk vurdering

Anlaegspris 43,8 mio. kr.

Bygning (drift og vedligehold)/ 50 ar [7,2 mio. kr.

Forsyning/50 ar 5,3 mio. kr.
Renhold/50 ar 10, 5 mio. kr.
Sum/totalekonomi/50 ar 66,8 mio. kr.

Dette scenarie kan kun gennemferes efter ny lokalplanleegning, da der er tale om sa vasentlige afvigelser i forhold til de
krav, der er indeholdt i Byplanvedtaegt H3, at det ikke mé ske gennem dispensationer fra byplanvedtaegten, jf. planlovens
§ 19, stk. 1 og 2. Det geelder etageantallet (mindre end 2% etage) og bebyggelsesgraden (det samlede bebyggede areal vil
overstige 656 mz). Der kan desuden vere andre vaesentlige forhold, f.eks. bygningens hegjde og afstand til naboskel.
Kommuneplanens rammer er tilstraekkelige for at kunne vedtage en lokalplan, der har tilstraekkelig rummelighed for at
realisere den nye bebyggelse i scenarie 3. Men Kommuneplanen indeholder desuden udpegningen af bygning B som
bevaringsverdig, hvilket en lokalplan for en helt ny bebyggelse ikke vil kunne respektere.

Omfanget af ombygning og renovering ved scenarie 1) og 2)

Der kraeves en gennemgribende renovering af bygning A og bygning B for at gere bygningerne tidssvarende i
etableringen af en ny daginstitution i forhold til indretning, funktionalitet, installationer og energikrav. Andringer
indebeerer etablering af niveau frie adgange, supplerende flugtvejsudgange og udskiftning af installationer.
Adskillige af de eksisterende konstruktioner kan indgé i de ombyggede arealer. Dog er det flere steder nedvendigt at
nedtage eksisterende baerende konstruktioner og bygge nye for at skabe storre rumligheder, som er nedvendige i
etableringen af en daginstitution.



Det er udfordrende at opfylde energikrav i bygning B, da der ikke kan efterisoleres udvendigt af hensyn til den
bevaringsverdige facade i blank mur. Ligeledes er det i bygning B vanskeligt at etablere ventilations-anlaeg pa grund af
lav loftshgjde og manglende plads over loft.

Tidsplan
Afheengig af det valgte scenarie kan ejendommen benyttes til daginstitution 2-3 ar efter projektets igangsattelse. Iser
@ndringer af lokalplaner og beslutninger om nedrivning af bevaringsvardigt byggeri vil pavirke tidsrammen.

Retsgrundlag

Ejendommen er omfattet af Byplanvedtegt H3. Der ma opferes offentlige og halvoffentlige bygninger, foruden
boligbebyggelse pa ejendommen. Bebyggelsen skal i begge tilfeelde vere i 2 etager med udnyttet tagetage efter reglerne i
byplanvedtaegtens § 4.

Politiske beslutninger og aftaler

Kommunalbestyrelsen godkendte 24. juni 2015, punkt 13, at adressen Bytoften 29 anvendes til daginstitution. Det blev
desuden godkendt en tilleegsbevilling pa 150.000 kr. til afsegning af det mest totaloskonomiske og baredygtige scenarie
ved anvendelsen af bygningen til daginstitution.

Kommunalbestyrelsen godkendte 24. november 2015, punkt 19, anlaegsbevilling pa 1.000.000 kr. til projektering af
projekt 5783 Nyt Kernehus, Bytoften 29.

Okonomiske konsekvenser

Der er i investeringsoversigten afsat rddighedsbeleb for samlet 40 mio. kr. til projekt 5783 Nyt Kernehus, Bytoften 29:
2016 [2017 [2018

Projekt I alt

5783 1,0 9,0 30,0 40,0

Kultur, Milje og Vakst foreslar 3 scenarier for etablering af nyt bernehus pa Bytoften 29 med felgende periodisering i
mio. kr.:

Scenarie 2016 2017 2018 [ alt
1 1,0 10,0 33,8 44,8
2 1,0 10,0 36,5 47,5
3 1,0 10,0 32,8 43,8

De 3 scenarier medferer saledes en merudgift, i forhold til den afsatte anleegssum i investeringsoversigten, med felgende
periodisering i mio. kr.:

Scenarie 2016 2017 2018 Merudgift
i alt

1 0 1,0 3,8 4,8

2 0 1,0 6,5 7,5

3 0 1,0 2,8 3,8

Merudgiften ved det valgte scenarie foreslas indarbejdet i investeringsoversigten i 2017 og 2018 og vil séledes indga i
prioriteringen af anlaegsprojekter pa investeringsoversigten i forbindelse med budgetbehandlingen 2017-2020.

Miljemeessige konsekvenser
Ved etablering af Barnehus er der skarpede krav til oprensning af jord ved en eventuel forurening.

Bilag

Projekt 5783 Nyt Kernehus, Bytoften 29 — tre scenarier for etablering af bernehus - Forundesogelse



Punkt 4: Eventuelt

14/10598
Beslutning i Borne- og Undervisningsudvalget den 02-03-2016
Intet.
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