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Vedrgrende planerne for opdatering og renovering af eiendommen Treleddet, Frederiks-
berg

Som reaktion pa DEAS' brev af 30. juni 2015 vedrgrende ovenstaende planer skal underteg-
nede som beboer i opgangen N. Jespersens Vej 8 hermed fremkomme med mine bemaerk-
ninger og forslag til planerne primaart med fokus pa perspektiverne set fra denne del af
ejendommen.

Overordnede bygningsarkitektoniske og bygningskulturelle aspekter

Som bekendt er ejendommen Treleddet opfgrt i perioden 1930-31 af arkitekterne Palle
Suenson og Thorvald Dreyer, som er estimerede arkitekter inden for dansk funktionalisme,
hvor der blandt andet laegges veegt pa lyse, hensigtsmaessige og velfungerende boliger, jf.
eksempelvis omtalen af ejendommen i Sys Hartmann og Villads Villadsens seksbindsvaerk:
Danmarks arkitektur, bind 3 Byens huse - Byens plan, side 174, Gyldendal 1985.

Dette har da ogsa fgrt til at ejendommens fredningsstatus er henfgrt under bevaringsveerdi
3, som regnes for den hgjeste af de 3 veerdiklasser, som bevaringsvaerdige ejendomme ind-
deles i. | forbindelse med Frederiksberg Kommunes udarbejdelse af Lokalplan 92 blev omgi-
vende kvarterer og ejendomme, som stgder op til denne plan rubriceret i forskellige kate-
gorier, hvor Treleddet er blevet henfgrt til kategorien Bevaringsveerdige bygninger, jf. pla-
nens kapitel 3, side 99.

Supplerende kan det oplyses, at da der for fa ar siden blev installeret termoruder i ejen-
dommen, blev der blandt beboerne pa N. Jespersens Vej udtrykt gnske om, at vinduerne ud
mod altanerne blev aendret til altandgre, saledes at der blev tale om flgjdgre ud til altaner-
ne. Dette blev pure afvist af det daveerende administrationsfirma for ejendommen (DIS)
under henvisning til at eendommen er erklaeret bevaringsveerdig, selv om en sadan aen-
dring ikke en gang ville kunne ses udefra.

Pa denne baggrund forekommer det temmelig overraskende pludselig at blive prasenteret
for et sa omfattende projekt, der - uden at ville fornaerme det medvirkende arkitektfirma -
fgrst gav mig associationer til en vildfaren og overapteret caribisk luksusliner skyllet i land
pa et vildfremmed sted. Rent bygningsarkitektonisk er der for at udtrykke det uden omsvgb
tale om en skamfering af savel ejendommen som det omliggende kvarter, der er praeget af



meget tidstypiske karréejendomme fra mellemkrigsarene, og som alle er udstyret med
skratage i tegl eller skiffer og opfgrt med teglsten, hvilket for den sags skyld ogsa gar sig
geeldende med hensyn til kvarterets enfamiliehuse. Det er helt evident, at med den skitse-
rede 5. sal vil eiendommens ydre og indre facader underga en gennemgribende karaktér-
a@ndring, som vil forekomme i dbenbar modstrid med bevaringsmaessige hensyn. Da ingen
andre ejendomme i kvarteret er forsynet med tilsvarende overbygninger, vil eiendommen
komme til at fremtraede som et meget markant og forstyrrende bygningselement.

For sa vidt angar projektets gardside vil de harmoniske og horisontale linjer blive kuperet af
elevatortarne og afbrudt af altaner, der vil fremtraade som overbehaengt og klaustrofobisk
"nipseveerk", og - uanset hvor velment det matte vaere - de gvrige gardinstallationer skgn-
nes ogsa at bidrage til dette komprimerede praeg - ikke mindst pa grund af udvidelsen med
parkeringspladserne. Det forekommer i gvrigt paradoksalt, at i takt med at der kommer
flere beboere, jo mindre faelles opholdsplads afsaettes. Men maske eventuelle ledige par-
keringspladser i Lidls' ejendom pa Finsensvej kunne veere en Igsning pa dette. Ud fra hensy-
net til legende bgrn, stgj og miljg forekommer det endvidere uigennemtzankt at etablere
parkeringspladser pa det i forvejen forholdsvis begraensede feellesomrade for omkring 180
lejligheder (inklusiv de projekterede) i et omrdde med en i forvejen temmelig hgj bebyggel-
sesprocent.

Endelig vil garden som fglge af overbygningen blive mere dunkel, hvilket i gvrigt ogsa i mere
begranset omfang vil ggre sig geeldende for eiendommens naboer, hvis udsyn og udsigt
ogsa bergres. Iseer trappetarnene i de tre spidse vinkler vil ggre de nzerliggende lejligheder
mere dunkle, end de er i forvejen er og forstyrre ugenertheden med hensyn til indblik fra
elevatorernes brugere.

| betragtning af dette kunne det maske vaere anbefalelsesveaerdigt at indhente en vurdering
og udtalelse i regi af Kulturministeriet, der yder rad og vejledning til andre offentlige institu-
tioner i forbindelse med disses beslutningsproces i sadanne sager, jf. § 25 i lovbekendtgg-
relse nr. 970 af 28. august 2014 (Lov om bygningsfredning og bevaring af bygninger og by-
miljger), men det er Frederiksberg Kommune som en stor og professionel bykommune gi-
vetvis opmaerksom pa.

Der kunne maske i stedet overvejes en Igsning, hvor udvidelsen neddaempes til skra velux-
vinduer, saledes at ejendommens tagbelaegning og horisontlinje bevares, selvom det uvaer-
gerligt vil indebaere feerre kvadratmeter.

Etablering af tagboliger pa 5. sal
Overordnede aspekter i forbindelse med etablering af tagboliger

Da erfaringen viser, at det er forholdsvist kostbart at foretage radikale bygningstilpasninger,
og da det eksisterende tag ifglge forlydender star over for en snarlig udskiftning, har flere i
ejendommen gjort sig den tanke, om det er muligheden for at komme udenom denne ud-
gift, der er den egentlige arsag til projektet. Derfor kunne en redeggrelse for tagsituatio-
nen, herunder skgnnet udgift til reparation af eksisterende tag veere en nyttig oplysning at
lade tilga beboerne med henblik pa at af- eller bekraefte denne tanke.



Andre beboere har gjort sig den tanke, at det forekommer helt urimeligt - ikke mindst for
ejendommens beboere i stuetagen - at skulle bidrage til en elevator, som der ikke er behov
for, og som opleves som en helt overflgdig luksus. Derfor kunne det vaere formalstjenligt at
fa fremlagt nogle beregninger for denne udgift, herunder stillingtagen til om udgiften rette-
lig ikke burde isoleres til femtesalen - eventuel i kombination med en form for plombering
af elevatorne for de af beboerne, der ikke matte gnske at benytte den, men som i pakom-
mende tilfaelde ville kunne brydes efter eget beboergnske.

Uden at have noget seerligt kendskab kendskab til omkostningerne bgr man vaere opmaerk-
som p3, at disse givetvis kan komme til at overstige omkostningerne til nyopfgrelse, sdledes
at lejen vil overstige niveauet i sammenlignelige boliger, eksempelvis nybebyggelsen i Flint-
holm kvarteret, hvor der et stort udbud af savel seldrevenlige boliger som undgdomsboli-
ger, som det efter sigende er svaert at afsaette pa grund af prisniveauet. Dette sammen-
holdt med, at den gkonomiske formaen for denne malgruppe ofte kan vaere forholdsvis
beskeden taler for i stedet at realisere en sddan entreprise under andre forudsatninger.

Konkrete forhold i forbindelse med etablering af tagboliger

Ingen steder i det fremlagte materiale findes der omtale af inddragelsen af beboernes
loftspulterum, hvilket faktisk er et drastisk og stort indgreb i beboernes dispositionsmulig-
heder, men maske det blot beror pa en lapsus.

Der efterlyses derfor en forklaring pa dette, herunder om man er sindet at medtage det i
forelaeggelsen af projektet til godkendelse over for kommunen, idet det som bekendt er
meget udbredt, at kommuner som betingelse for godkendelse af sadanne projekter stiller
krav om erstatningsrum til beboerne.

| prospektet er der ikke omtalt udgifter til renggring, tilsyn og andre driftsudgifter for den
attraktive penthouse skylounge. Derfor efterlyses en redeggrelse herfor.

| betagtning af hvor kostbart det er at bygge nye elevatorer, gnskes det oplyst, om der i
overvejelserne er indgaet planer om kun at have fa elevatorer - eksemplevis blot én til hver
af de tre laenger. | sa fald bgr det ikke veere elevatortarnene i de 3 spidse vinkler, idet de
som naevnt i forvejen er dunkle.

Moderniseringsprojektet

Da lys er et udslag af funktionalismens velsignelser, er eiendommens vinduer forholdsvis
store og hgjtplaceret i forhold etageadskillelsen. Dette bevirker, at som fglge af den lille
frihgjde mellem altan og vinduernes overkant, vil altanerne komme til at stjaele ret meget
lys, ligesom intimssfaeren lejlighederne imellem bliver meget lille pa grund af denne naer-
hed. Der synes kun at vaere plads til franske altaner, men de har ingen rekreativ veerdi.

Det er desuden meget fa lejligheder, der vil fa synderlig glaede af en altan pa grund af det
beskedne solindfald, og lejligheder, der i forvejen - ikke mindst lejlighederne pa N. Jesper-
sens Vej - er udstyret med altaner opnar derved ikke nogen naevneveerdig forbedring, sale-
des at huslejestigningen kommer til at kommer til at st i et misforhold. Da altanerne pa
Finsensvej vil blive forbundne med sovevaerelserne fremfor stuerne, hvor der ganske vist er
sol, kommer de ikke til deres ret som en integreret del af opholdsrummene.



At vende lejlighedens stuearealer fra facade til gardside forekommer helt uhgrt. | arhund-
reder har man i etageejendomme af hensyn til sol, lys og udsigt placeret opholdsrum (og
arbejdsrum) mod gadesiden, mens man modsat af hensyn til lavere soverumstemperatur,
deempet lys og gadestgj har placeret soverummene til gardsiden. Det er meget sveert at se,
hvilke hensyn, der ligger til grund for at ggre op med denne velteenkte og gennemafprgve-
de konvention. Beboere pa N. Jespersens Vej vil i saerlig grad i sommerhalvaret blive udsat
for varmegener og blive hensat til en dunkel gardudsigt fremfor den nuvaerende udsigt til
lys, lav og grgn bebyggelse.

At udvide kgkkenet pa bekostning af et veerelse pa N. Jespersens Vej begraenser lejlighe-
dens anvendelighed som bopel for flere personer, herunder bgrnefamilier, der ofte anven-
der dette rum til bgrneveerelse - igen er det svaert at se noget fornuftigt formal, ikke mindst
i betragtning af trenden med bgrnefamiliers sggning mod byomraderne.

Beskeering af karnapstuen samme sted til fordel for et stgrre badevaerelse og bortfjernelse
af flgjdgrene mellem de 2 en suite stuer vil vaere et drastisk anslag mod de 2 stuers harmo-
ni og det tidstypiske skifte mellem indbygget altan og karnap. Der savnes derfor en plausi-
bel begrundelse for, hvad der ligger bag en sadan tankegang arkitektonisk set, samt hvad
man mon skal betale for en sadan areladning af husets sjeel.

En udvidelse af badevaerelserne forekommer temmelig overdrevet, idet man ved hidtidige
moderniseringer har demonstreret, at de nuvaerende kan udnyttes optimalt og hensigts-
maessigt ved fornuftige dispositioner.

Endelig vil trappeopgangene ved en andring af indgangspartierne arkitektonisk set komme
til at fremtraede underlig abrupte og upraktiske ved ind- og udgang fra lejlighederne under
samtidig passage pa trapperne. Desuden bliver der tale om en ekstraordinzer stor udgift til

nye branddgre.

Med hensyn til de inddragne kaelderrum henvises til bemaerkningerne ovenfor vedrgrende
loftsrum.

Szerligt med hensyn til installationsaendringer og mockup lejlighed (prgvelejlighed)

| betragtning af omkostningerne sammenholdt med nivelleringen af trappeopgangens har-
moni forekommer det dristigt at vove dette eksperiment, som naeppe vil blive tilbagerullet i
tilfeelde af mangel pa succes. Som ved andre stgrre projekter ville det vaere mere forsigtigt
og givetvis billigere at lade fremstille en modellejlighed og/eller en computeranimeret film,
som ejendommens beboere kunne bese i for eksempel vaskehus eller motionsrum. En sa-
dan model - eventuelt suppleret med modeller af gvrige lejlighedstryper i projektet - kunne
i stedet veere et godt udgangspunkt for en konstruktiv og frugtbar dialog mellem bygherre,
radgivere og ejendommens beboere om ejendommens fremtid.

Dette vil tillige bevirke, at den ellers energimaessigt fornuftige ide om flytning af radiatorer
kan udsezettes og inddrages i en samlet entreprise for hele ejiendommen. Det forekommer
desuden paradoksalt, at safremt moderniseringsprojektet ivaerksaettes, vil de nyopsatte
radiatorer i lejlighederne skulle flyttes kort efter som fglge af etablering af altaner m.m.!
Endelig forventer jeg som beboer "ramt" af dette eksperiment, at det tilsikres, at den kon-



krete huslejestigning senere justeres i overensstemmelse med den udgift, som andre bebo-
ere matte komme til at betale i tilsvarende lejligheder for det tilfeelde, at denne matte blive
lavere som fglge af "kvantumsrabatten" ved den store radiatorentreprise.

Sa hvorfor ikke i fgrste omgang erstatte mockup'en med en billigere og reversibel Igsning
og flytte hele ejendommens radiatorer, som i artier har veeret genstand for gnsker og over-
vejelser. Dette vil uanset fremtidsplanerne for ejendommen kunne udfgres som et isoleret
projekt, der naeppe vil mgde modstand eller kritik.

@vrige bemaerkninger

Med hensyn til processen vil jeg naevne, at invitationen til informationsmgdet om flytning
af radiatorer m.m. blev udsendt med 11 dages varsel, og mgdet var berammet tidligere end
normal arbejdstids ophgr, hvilket bevirkede, at jeg var forhindret i at deltage. Den nuvee-
rende hgring pa 4 uger er lagt lige i sommeferieperioden, hvor mange er bortrejst. Dette
sammenholdt med, at der er tale om et stort og komplekst projekt, opfatter jeg som et fait
accompli. For de af ejendommens beboere, der givetvis ikke matte veere sa ferme med hen-
syn til de elektroniske medier, burde man som en ringe gestus have tilbudt adgang til pa-
pirudgaver af projektbeskrivelserne (eksempelvis fremlagt i vaskehus, opsat pa opslagstav-
ler og lignende).

| betragtning af hvor indgaende de foreliggende planer bergrer alle beboeres hverdag og
gkonomi, finder jeg, at man bgr udvise en mere blid og hensynsfuld fremfaerd, fremfor at
forcere projekterne pa et ukvalificeret og udemokratisk grundlag. Mange beboere er blevet
utrygge og angstelige - ikke mindst over udsigten til huslejestigninger pa skgnsmaessigt
2.000 kr. eller mere om maneden - en stigning, der tilmed vil ramme ekstra hardt for de af
ejendommens beboerne, hvis husleje i forvejen er steget som fglge af konkrete modernise-
ringer, og hvor niveauet derfor vil naerme sig break even for en ejerbolig. Det bgr desuden
tages i betragtning, at der i egendommen findes mindrebemidlede (pensionister, efterlgn-
nere m.fl.), der kan blive tvunget til at flytte, hvilket vaekker associationer til, hvad der fandt
sted under den tidligere og mere liberale ejerlejlighedslovgivning for ar tilbage.

Der savnes tillige en aflivning af den verserende myte blandt ejendommens beboere om, at
projektet ikke er begrundet i altruistiske hensyn men derimod i et forsgg pa delvist at veelte
den forestaende tagreparation over pa ejendommens nuvaerende beboere kombineret
med gnsket om gget forrentning under daekke af padutning af en raekke uproportionale og
meningslgse forbedringer. | den forbindelse bgr det holdes for gje, at der er stor og udbredt
tilfredshed blandt ejendommens nuvaerende beboere bade med hensyn til eiendommens
feelles arealer og de enkelte lejligheder, som der fortsat vil veere mulighed for at foretage
individuelle og fornuftige forbedringer af ved fraflytninger, hvor ingen mod sin vilje pafgres
ungdige ulemper og gkonomiske byrder. Denne holdning harmonerer da ogsa med den
linje en repraesentant fra ejeren, J@P, (juristernes og @konomernes Pensionskasse) har gi-
vet udtryk for i dagbladet Politiken den 7. juli 2015.

Endvidere har jeg gennem ejendommens viceveaert forgaeves forsggt at skaffe mig informa-
tion om radiatorprojektet med hensyn til rérfgring, radiatordimensioner og det efterfgl-
gende udbedringsarbejde pa vaegge og gulv m.m. efter afmontering af de gamle radiatorer.



Endelig savner jeg en tilkendegivelse fra JOP om, hvad der er den overordnede vision og
stragetigi for eiendommen, og hvilken politik man gnsker at gennemfgre denne ved. Men
maske det er et spgrgsmal, der rettelig hgrer hjemme pa pensionskassens generalforsam-
ling, hvor der desvaerre er for laenge til. For bade nuvaerende og kommende beboere ville
det veere relevant at fa en sadan tilkendegivelse, der vil kunne indga i grundlaget for valg af
boligform, herunder koblingen til markedet for ejer- og andelsboliger, idet jeg naturligvis
ikke er blind over for den interessemodsaetning, der ggr sig geeldende mellem pensionskas-
sens hovedformal og lejere.

Det ville veere fair med en sadan officiel tilkendegivelse, sa nye indflyttere - herunder ikke
mindst for kommende pensionister - far mulighed for at g@re sig overvejelser over det
fremtidige privatgkonomiske rdderum, saledes at man ikke fgler sig f@rt bag lyset, eller sat
pa spidsen ligefrem sniglgbet. Det forekommer zerlig talt noget ureflekteret, at man udfra
altruistiske overvejelser om nye pensionistboliger skubber andre pensionister og mindre
bemidlede ud !

Hvis beboerne i gvrigt i forbindelse med det tidligere salg af eiendommen havde haft kend-
skab til de forestdende planer, ville udfaldet af den da foretagne beboerafstemning maske
have faet et andet udfald !

Kopi af dette brev er samtidg fremsendt til J@P, Frederiksbeg Kommunes By- og Miljgud-
valg, samt den lokale lejerforenings formand, Bo Andersson.

Med venlig hilsen

Jorn Hjardemaal

PS:

Som et PS kan jeg supplerende oplyse, at ejendommen i 1932 umiddelbart efter dens opfg-
relse blev preemieret med den sakaldte Emil Bissen pris, der er en arkitekturpris, som kan
tildeles arkitekter af Det Kongelige Akademi for de Sk@nne Kunster, samt at ejendommen
nogenlunde samtidig indgik i en udstilling pa Charlottenborg.

Det er i gvrigt min opfattelse, at det arkitektoniske og bygningskulturelle element bgr veeg-
tes hgjere, idet det har offentlighedens interesse og ikke bare beboernes. Det kan for ek-
sempel initieres gennem politiske kontakter (Lars Barfod bor i gvrigt lige over for Ph. S. Vej)
eller ved presseomtale af fgrende arkitekturanmeldere og andre kulturelle autoriteter i
dagbladene, der vil kunne understgtte en offentlig interesse og debat.



