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K@BENHAVNS KOMMUNE
Socialforvaltningen

Til Socialudvalget

Notat om indretning af Halmtorvet 17 til et vaerested (Cafe
Dugnad) for lokalomradets stofmisbrugere

Socialudvalget pdlagde d. 2. juni 2010 Socialforvaltningen at udarbejde
et beslutningsgrundlag i forhold til muligheden for flytning af Cafe
Dugnad til Halmtorvet 17. Socialforvaltningen og Kebenhavns
Ejendomme har sammen udarbejdet nervarende notat som et svar
herpa.

Udgangspunktet for notatet er en permanent flytning af cafeen.

Halmtorvet 17

Bygningen pd i alt 3.193 m2 bestér af et forlokale med kontor og
toiletfaciliteter pa 647 m2 og et lesseareal pa 145 m2. Bag forlokalet
ligger en hal pa 1.402 m2 samt et kole- og frostrum pé ca. 490 m2.
Hertil kommer kantine, gdrdhave og et kontor- og lagerlokale pa i alt
507 m2.

Socialforvaltningen og Kebenhavns Ejendomme har undersogt
muligheden for anvendelse af forlokalet med kontor og toilet pa 647
m?2 til formélet.
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Huslejeniveau

Kebenhavns Ejendomme oplyser, at den arlige leje for anvendelse af
forlokalet athaenger af, om lejeren er kommunal (Socialforvaltningen)
eller privat (Dugnad Vesterbro).

Den drlige leje for privat lejer udger 485.250 kr. svarende til 600 kr.
pr. m2 + 150 kr. pr. m2 i driftsomkostninger. Driftsomkostninger
omfatter skatter og afgifter, affaldsgebyr, bygningsforsikring, feelles el,
varme og vand, skadedyrsbekempelse, renholdelse af felles udearealer,
portvagt, snerydning m.m.

Udlejning til kommunale formal sker pé standardlejekontrakten
godkendt af Borgerrepreesentationen. Den arlige leje for kommunal
lejer udger 398.141 Kkr., svarende til en basisleje pa 293.262 kr.,
94.786 kr. i udvendig vedligeholdelse samt 10.093 kr. i
administrationsbidrag.

Dugnad betaler i dag 80.000 kr. 1 arlig leje af de nuverende lokaler.

Hvis Socialforvaltningen ensker at reservere forlokalet, indtil der
foreligger en politisk godkendelse, skal der betales reservationsleje 1
henhold til ovenfor.

Kebenhavns Ejendomme oplyser, at bygningen pa Halmtorvet 17 er
reserveret af @konomiforvaltningen med henblik pd opferelse af
boliger pa grunden. @konomiforvaltningen betaler reservationsleje pa
nuverende tidspunkt. Forst nar Okonomiforvaltningen bekraefter, at de
ikke lengere finder anvendelse for bygningen/grunden kan
Socialforvaltningen overtage bygningen og fortsatte
reservationslejebetalingen. Kebenhavns Ejendomme er i lebende dialog
med Okonomiforvaltningen for at afdekke hvornér reservation af
Halmtorvet 17 afsluttes.

Omkostninger til klargering og indretning af forlokalet
Forhallen berer praeg af at vere en tidligere lager- og kelehal med
isoleringsbeklaedning pa veggene og loft monterede koleaggregater,
beton gulve og originale stebejernssojler.

Udbedring af skader i forhold til svamp mv.

Der er fundet skimmelsvamp i bygningen pd Halmtorvet 17. De
materialer og overflader, der er angrebet af skimmelsvamp skal fjernes
Eller afrenses inden bygningen kan ibrugtages.

Kebenhavns Ejendomme har fiet foretaget skimmelsvamp-
undersggelse af bygningen og efterfolgende foretaget en
omfangsbestemmelse af skimmelsvamp. Udgiften hertil udger
79.247.36 kr.
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Kebenhavns Ejendomme vurderer, at alle kelerumselementer pa vaegge
og lofter ber demonteres, da de er at betragte som brandfarlige
overflader. Koleror og aggregater folger naturligt med nar
bekledningerne nedtages. Damprensning og evt. borthugning af puds
udferes pa et areal pa ca. 210 m2. Alle omrdder rengeres og
kontrolleres for skimmelvakst og sporer. Urene omrader desinficeres.

Kebenhavns Ejendomme har oplyst et prisoverslag pd 756.000 kr. til
nedrivnings- og afrensningsarbejdet i1 forlokalet. Overslagsprisen
indeholder ikke uforudselige udgifter.

Kebenhavns Ejendomme oplyser, at grundet meget begraensede midler
til klargering og vedligeholdelse af Kebenhavns Kommunes
ejendomme, er det sedvane at udgifter til eksempelvis
skimmelsvamprenovering er omfattet af lejers projektekonomi til
ombygning og indretning.

Kebenhavns Ejendomme oplyser, at man i 2010 og 2011 ikke

har aktuelle planer om forebyggende eller genoprettende
vedligeholdelsesaktiviteter pa bygningen pad Halmtorvet 17.
Kebenhavns Ejendomme har registreret bygningens
vedligeholdelsesbehov og vil udfere de nadvendige
vedligeholdelsesarbejder vedr. klimaskerm, tekniske anlaeg og befaestet
terraen sd snart vedligeholdelsesbudgettet tillader det. Kebenhavns
Ejendomme udmenter hvert &r grundbudgettet til vedligeholdelse, der
herefter sendes 1 hering i alle fagforvaltninger inden det efterfolgende
tilrettes jf. horingssvarene og behandles af Borgerreprasentationen.

Indretning af veerested i forlokalet

Socialforvaltningen har faet udarbejdet et byggeprogram til
indretningen af cafeen i Halmtorvet 17. Det fremgér af
byggeprogrammet, at forhallen foreslas indrettet til veerested med
keokken og opholdmuligheder for lokalomradets stofbrugere. Det skal
indrettes med personalefaciliteter samt til aktiviteter og brugerrettede
funktioner.

For at gare bedst brug af hallen og de eksisterende fa kontorfaciliteter,
foreslas at der placeres en pavillonbygning i rummet. *Pavillonen’
placeres 1 direkte sammenhang med eksisterende kontorlokaler 1
gavlen — som en bygning i bygningen. Sdledes vil den store hal kunne
opdeles i et indeliggende opvarmet areal indrettet med hhv. kekken,
ophold/ cafe, toiletter og personalekontor, personaleophold og
personaletoilet/bad og et uopvarmet ’gardrum’ (forhallen), udenfor
pavillionen.

Pavillonen placeres til hejre for de to centrale hejseporte mod
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Halmtorvet og opdeler forhallen pa tvaers. Se skitseret rumdiagram
(bilag 3).

Verestedets oplyste behov er som folgende:
e | produktionskekken til madlavning (svarende til eksisterende
suppekokken 1 bygning 78)
e 1 fadevare depot
e Personalefaciliteter herunder toilet/bad (eksisterende)
e Kontor til 2 arb. pladser
e (Café / Opholdsrum med varieret indretning til brugerne.
e 2 Toiletter, hvoraf et er HC-toilet (brugerne)
e Felles opholdsrum (brugerne)
e Gardrum med mulighed for rygning (udeareal)

Det forudsattes, at vaerestedet skal rumme maksimum 150 personer,
som er byggemyndighedernes maksimumkrav i forhold til de
brandmassige forhold i bygningen.

Muligheder for evt. fremtidig anvendelse til fixerum

Aktivitetsrum med fixestationer og chill-outzone vil kunne indrettes i
forleengelse af ’Pavillonen’, eller alternativt langs vaggen til venstre,
saledes, at lys fra vinduerne kan udnyttes.

Adgangsforhold og brandsikring

Forarealet udenfor de to centrale porte foreslds havet, sa der undgas et
uhensigtsmaessigt opholdsareal nedenfor og for at skabe en central
indgang til forhallen.

Gennem hallen er der adgang til vaerestedets indeliggende
opholdsareal.

Det foreslas, at varestedet 1 dbningstimerne, har de tre hejseporte der
abner til *gdrdrummet’ 1 dben position, men at der ogsd er mulighed for
at porten leengst til venstre kan holdes lukket, sdledes at adgangen kan
styres efter behov gennem én indgang.

Der forslas desuden, at der i midten af udearealet etableres en
rumdeler/ gitter, der kan traekkes ud, saledes at storrelsen pa udearealet
kan justeres. Det kan vaere hensigtsmaessigt 1 situationer, hvor der er
behov for at gere bygningen mere overskuelig for de
medarbejdere/frivillige, der bemander cafeen — i lighed med muligheden
1 dag for at lukke byhaven i det nuvarende varested.

Indkeb og opsatning af rullejalousier i aluminium koster fra ca. 1.100
kr. til ca. 2.600 kr. pr. m* athengig af den enskede styrke af
rullejalousierne. Ved 50 m? rullejalousi vil de samlede udgifter vere ca.
100.000 kr.
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Hallen udenom pavillionen vil sdledes fungere som et uopvarmet men
overdekket gardrum, der kan indrettes med varieret inventar. Der
findes direkte indgang til kontorsektionen fra rampen og saledes vil
personalet have egen indgang. Dette er hensigtsmeessigt ift. den daglige
adgangskontrol, og vil desuden fungerer som flugtvej fra kontor og
kokken.

Ved opdeling af lejemalet (hele bygningen) stilles krav til flugtvejene i
bygningen. Séledes skal man kunne flygte fra ’central hallen’ gennem
forhallen og til det fri gennem en selvstendig brandsektion. Arealet til
hajre for ’pavillonen’ vil derfor vare friholdt som et fellesareal. Dette
vil kreeve at pavillonens ydervag, der adskiller ”gardrummet” og
flugtvejsarealet skal ga til loft som minimum en BS60 vag (til
brandsikring).

Der skal etableres niveaufri adgang, med geldende krav til ramper ved
hhv. flugtvej og indgange fra gardrummet.

Der findes ovenlys/pultlys, der reetableres jf. myndighedskrav om
mekanisk regudluftning i lokalet. Der findes desuden i1 dag et
brandalarmeringsanleg (ABA anlag) i bygningen som kan tilpasses de
nye forhold.

Tidsperspektiv for klargering af bygningen

Indretning af forlokalet til permanent varested vil tage 3-6 méaneder,
inklusiv ca. 2 maneder afsat til myndighedsbehandling. Herudover skal
der medregnes halvanden maneds sagsbehandlingstid til ansegning om
dispensation fra lokalplan inkl. nabohering, jf. det nedenstéende.

Udbedringen af skaderne forarsaget af skimmelsvampen vil
skensmaessigt tage 3-5 uger fra opstart. Dette er medregnet i det totale
tidsperspektiv. Arbejder i det lejede, kan forst

ske, nar der foreligger et feerdig projekt og er indgdet en kommunal
standardlejekontrakt.

Bald Film, der lejer kontorer i forlokalet, er opsagt med opher den 15.
juli 2010. Herefter stér forlokalet tomt.

Tidsperspektiv for udlejningen
Bygningen er omfattet af Borgerreprasentationens beslutning af 15.
november 2007 om byggeri pa grunden (BR 505/07).

Milje- og Teknikforvaltningen har overfor Socialforvaltningen oplyst,

at bygningen med adressen Halmtorvet 17 er altovervejende placeret
inden for omradet omfattet af lokalplan nr. 262 ”Den Brune Keadby” og
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at adressen er beliggende i1 lokalplanens omrade II, som er fastlagt til
erhverv. Der kan tillades virksomheder af offentlig/ almennyttig
karakter, sdsom tekniske anleg og institutioner, der er forenelige med
anvendelsen til erhverv.

Anvendelsen af Halmtorvet 17 til et veerested for stofmisbrugere
forudsetter sdledes en dispensation fra lokalplanen for omradet.
Socialforvaltningen har fra Teknik- og Miljeforvaltningen féet oplyst,
at en dispensation er mulig til Socialforvaltningens formal, men at det
bemarkes, at dispensationen forudsetter en forudgaende nabohering,
som Center for Bydesign skal gennemfore. En nabohering foretages i
en 14 dages periode. Den samlede sagsbehandlingstid i Center For
Bydesign forventes at vare ca. halvanden méaned. Hvis der kommer
mange og/eller veegtige indsigelser mod dispensationen, skal sagen
foreleegges Teknik- og Miljoudvalget."

Inden bygningen kan ibrugtages, skal der desuden anseges om
byggetilladelse hos Teknik- og Miljeforvaltningen grundet @ndret
anvendelse af bygningen. Der skal derudover foreligge en
ibrugtagningstilladelse.

Kebenhavns Ejendomme vurderer, at der, ved en permanent
anvendelse af Halmtorvet 17 til Cafe Dugnad, kan vare behov for
politisk stillingtagen til den @ndrede anvendelse af bygningen af
eksempelvis Kultur- og Fritidsudvalget.

Kultur- og Fritidsforvaltningen arbejder fortsat med planer om at flytte
kulturhuset i Lyrskovgade 4 til Halmtorvet 17 pga. uhensigtsmaessig
indretning af de nuvarende lokaler.

Kebenhavns Ejendomme oplyser, at hvis planen om et kulturhus
realiseres, vil omrédet blive tilfort ca. 500.000 brugere om aret, som vil
give mere liv til resten af Kadbyen og dens aktiviteter. Desuden vil den
samlede plan for et kulturhus betyde, at bygningen istandsettes samlet.
Kebenhavns Ejendomme oplyser, at det er Kebenhavns Ejendommes
vurdering, at et kulturhus og Sundhedsrum/Café Dugnad ikke er
forenelige med hinanden.

Kebenhavns Ejendomme oplyser desuden, at med erfaringerne fra
eksisterende placering, betyder et naboskab med Dugnad desvarre en
lavere udlejningsveaerdi pa de omkringliggende ejendomme, hvilket ogsa
vil gore sig geldende for Halmtorvet 17. Sdfremt Dugnad lejer
forlokalet permanent, vil det derfor have en vasentlig indflydelse pa
lejen pr. m2 pd resten af ejendommen.

Set ud fra en kommerciel vurdering kan Kebenhavns Ejendomme,
derfor kun anbefale en midlertidig udlejning til flytning af Cafe
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Dugnad, da en permanent aftale vil vanskeliggere udlejning af den
resterende del af bygningen.

Omradebeskrivelse

Bygningen ligger pd Halmtorvet 17, som ligger lige ved hjornet af
Halmtorvet og Gasvarksve;j. Til hgjre for bygningen ligger
restauranten Biomio. Pa det andet hjorne af Biomio kommer
Slagteboderne og indgangen til Hvide Kedby. Her er der ogsa
forskellige erhvervsdrivende som slagter og andre restauranter.

Til venstre for bygningen er indgangen til Den Grd Kedby gennem
Slagtehusgade. Indgangen har en port og lukkes af efter almindelig
arbejdstid, og der er sdledes ikke adgang om aftenen. Bygningen
Halmtorvet 17 ligger inde i Den Gra Kedby. Det er dog kun forlokalet
til bygningen, der bruges til vaerestedet, hvorfor der kun vil vare
adgang til vaerestedet fra Halmtorvet. Der vil saledes hverken vere
udgang eller adgang til Den Gra eller Den Hvide Kodby fra varestedet.

Pa det andet hjerne af Slagtehusgade er Halmtorvet 15. Bygningen er i
dag udlejet til forskellige erhvervsdrivende, bl.a. Jacobs Full House og
andre fodevarefirmaer, der benytter bygningens kele- og frostrum.

Overfor bygningen er der beboelsesejendomme. Onkel Danny Plads gar
igennem Halmtorvet, hvilket giver lidt distance mellem bygningen og
beboelsesejendommene overfor. P4 pladsen er desuden en
basketballbane, der er lukket af med et hej hegn, som skarmer for
direkte udkig fra beboelsesejendommen til bygningen. Skrat overfor er
Politistation City.

Vejen kan beskrives som at vere en travl gade med serligt gdende og
cyklende. Det skal bemarkes, at det ikke kan undgés, at brugerne af
vearestedet vil tage plads ude foran bygningen, selv om verestedet har
et gadrdrum til ophold.

Overslagspris pa indretning af Halmtorvet 17 til et veerested for
stofimisbrugere.

Opgaver Prisoverslag i kr

Forundersoggelse af Halmtorvet 17 41.741
Demontering af 9m2 12.000
kolerumsvegge + luftrensere

Leje af stillads til 4.000
demonteringsarbejder

Omfangsbestemmelse af 16.506
skimmelsvamp

Ajourfgring af prisoverslag 5.000
Forundersggelse af 79.247
bygningens indeklima i alt
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Afrensning af skimmelsvamp 130.000
Demontering af brandfarlige 150.000
beklzedninger

Demontering af 50.000
kgleinstallationer

Renggring af 95.000
skimmelsvampesporer

Reetablering efter demontering 250.000
af bekleedninger

Radgiverhonorar pd 12% 81.000
Renggring af skimmelsvamp 756.000
i alt

Indkeb og opsatning af 100.000
rullejalousier

Rullejalousier ialt 100.000
Istandseettelse af toilet (1)+ 350.000
personale

toilet/bad(1) + nye toiletter (2)

Produktionskgkken inkl. 450.000
Hardhvidvarer

Bygningsarbejder i kontor (1 35.000
sal)

Bygningsarbejder i gdrdrum 975.000
El-arbejder 450.000
Pavillion (60 kvm) 720.000
Brandsikring og varslingsanlag 250.000
belaegningsarbejder 140.000
Montering indretning (lgst) Montering indretning (lgst)
Handvaerkerudgifter i alt 3.670.000
Handvaerkerudgifter i alt 3.670.000
Uforudseelige udgifter 15% 550.500
Samlet hdndvaerkerudgifter 4.220.500
Teknikerhonorar 498.019
Handveerkerudgifter og 4.718.519
teknikerhonorar

Administrationsbidrag 2,2% 103.807
Byggesagsgebyr 1,25% 61.341
Total for indretning 4.883.667
Slutrenggring, skilte, 100.000
adgangskontrol mv.

Slutrenggring mv. ialt 100.000
Samlede udgifter, oprundet 5.920.000
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