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Forsiden: Sundevedsgade 5-7

Klubveerelse i tagetagen



FORORD

Vi har alle brug for en bolig, og vi har alle brug for, at den er i orden. Boligen skal veere et trygt sted. Ingen skal frygte at
breende inde eller fa helbredet gdelagt af skimmelsvamp. Derfor stiller vi krav i byfornyelsesloven til, hvilken standard en
bolig skal have. Det gaelder bade nye boliger og boliger, der gennem tiden er forfaldet eller blevet utidssvarende.

Boligkommissionens opgave er at hjaelpe beboere i de ringeste boliger. Det gores enten ved at sgrge for en bedre bolig eller
ved at fa forbedret den gamle. I Kgbenhavn er boligstandarden under gennemsnittet i Danmark. Samtidig bliver vi flere og
flere borgere. Derfor er der behov for alle boliger, og de darligste af dem bliver ikke naturligt sorteret fra lsbende. Boligkom-
missionen sikrer, at ingen kebenhavnere bliver presset til at bo under for ringe vilkar.

Heldigvis er boligerne blevet bedre med tiden. Nu er der ikke mange boliger uden tilstraekkelig adgang til dagslys, og de de-
ciderede brandfzelder er der gjort op med. Men der er stadig boliger, der skal forbedres. Og der er stadig folk, der bor i boliger,
hvor forholdene ikke er i orden. I gjeblikket er det iseer skimmelsvamp, som fylder i kommissionens sager.
Boligkommissionen har udfert sit arbejde i 75 ar.I denne beretning kan du laese, hvad boligkommissionen har beskeeftiget

sig med i 2010-2013.

God l=eselyst!

Morten Kabell
formand

. ; ' e "
Sundevedsgade 5-7, beegersvamp pd gulvet i tagetagen Vesterbrogade 89-89C, skimmelsvamp pd veeg i kokkenet



BERETNING FOR 2010 - 2013

Boligkommissionen
Kebenhavns Boligkommission har i perioden 2010-2013
haft felgende sammenseetning:

Valgt af Borgerrepreesentationen:

Borgmester Bo Asmus Kjeldgaard, efterfulgt af borgmester
Ayfer Baykal

Lise Thorsen, MB

Flemming Steen Munch, MB

Embedslaege Anne Fabricius, efterfulgt af embedslege Kare
Kristiansen

Overbrandinspekter Flemming Christensen, efterfulgt af
brandinspekter Claus Schmidt og vicebrandinspekter Hen-
rik Dankelev

Direktor Erik Vinding, efterfulgt af bygningssagkyndig Ro-
bert Nielsen

Advokat Jens Frederik Hansen

Valgt efter indstilling af grundejerforeninger:
Advokat Susanne Husted-Andersen

Valgt efter indstilling af lejerforeninger:
Formand Helene Toxvaerd

Ved behandlingen af ejendomme, der tilhgrer almene bo-
ligselskaber, skal det medlem, der er valgt efter indstilling
af henholdsvis grundejerforeninger og lejerforeninger, er-
stattes af et medlem valgt efter indstilling af henholdsvis
de pageeldende boligselskaber i kommunen og af afdelings-
bestyrelserne i almene boligselskaber i kommunen.

Valgt efter indstilling af de almene boligselskaber:
Susanne Henriksen

Valgt efter indstilling af afdelingsbestyrelserne i de almene
boligselskaber:

Palle Schuwendt Madsen

For hvert medlem er der valgt en suppleant.

Sekretariat

De administrative og tekniske funktioner for Boligkom-
missionen blev i perioden 2010-2013 varetaget af Teknik- og
Miljeforvaltningen, Center for Bydesign, Byfornyelse:
Chefkonsulent Jargen Stein

Fuldmaegtig, cand. jur. Cathrine Sejberg

Arkitekt Nils Lund

Arkitekt Karin Pagh Bakhti

Kontorfunktioneer Lisbeth Havn

Ny strategi

I forsommeren 2008 godkendte Boligkommissionen for-
valtningens forslag om at reducere antallet af kondem-
nable forhold (primaert udeliggende toiletter) gennem en
malrettet opsggende indsats i Boligkommissionens regi i
de hidtidige kvarterlgftomrader for herigennem at opfylde
et af byfornyelsens vigtigste formal. Strategien gik ud p4, at
forvaltningen gennemgar samtlige boliger i de enkelte ind-
satsomrader, og at kommissionen pa den baggrund kon-
demnerer eller giver pabud til alle lejligheder i omradet,
der ikke opfylder lovens minimumskrav.

I overensstemmelse med denne strategi har forvaltningen
i perioden 2008-2011 gennemgaet tre tidligere indsatsom-
rader: Femkanten, Holmbladsgadekvarteret og Kgs. Eng-
have. Forvaltningen fandt det herefter hensigtsmaessigt at
evaluere indsatsen.

Pa baggrund af gennemgangene har kommissionen i
2009-2011 bl.a. afsagt forbud mod beboelse i 7 ejendomme
pa grund af udeliggende toiletter i 84 lejligheder. Status
ultimo 2012 var, at 3 af ejendommene havde sggt om byfor-
nyelsesstotte til at fa etableret badevzerelser i 42 kondem-
nerede lejligheder, herunder bl.a. de 2 ejendomme omtalt
pa side 22 og 23.

Ifolge byfornyelsesstrategien er det fortsat en hgjt prio-
riteret malseetning at fa toiletterne ind i lejlighederne.
Forvaltningen gnskede dog at anvende ressourcerne pa et
opsegende arbejde, der ikke er baseret pa tvang i form af



kondemnering af boliger, men bestar i malrettet informa-
tion til ejere, administratorer og beboere om de attraktive
muligheder for at fa byfornyelsesstgtte til at fjerne instal-
lationsmangler. Informationsindsatsen skulle forst rettes
mod de eksisterende omradefornyelser, og pa baggrund af
erfaringerne derfra viderefores til andre udvalgte bydele,
der statistisk har den storste koncentration af udeliggende
toiletter. Det var forvaltningens vurdering, at der mini-
mum kan opnas samme reduktion af antallet af lejligheder
med installationsmangler med denne indsats.

Boligkommissionen godkendte i 2012 forslaget til ny stra-
tegi, der indebar, at gennemgangen af de tidligere indsats-
omrader blev sat i bero, men at forvaltningen naturligvis
skulle fortseette boligtilsynet i gvrigt, primeert ved behand-
ling af henvendelser.

Ejendomme behandlet af
Boligkommissionen 2010-2013

Boligkommissionen har i perioden 2010-2013 efter byfor-
nyelseslovens kapitel 9 truffet beslutning vedregrende 16
ejendomme.

Der blev nedlagt forbud mod beboelse eller ophold i 12 be-
boelseslejligheder og 74 enkeltvaerelser i 10 ejendomme,
der herudover indeholder 415 lejligheder. Herudover blev
der nedlagt forbud mod ophold i et tidligere plejehjem med
ca.40 enkeltveerelser/1-veerelses boliger.

Samtidig med de nedlagte forbud blev der i 3 af ejendom-
mene meddelt pibud om afhjzlpning af sundhedsfare og
sikring af ejendommen, mens det nedlagte plejehjem af
sikkerhedsmaessige arsager blev pabudt afspeerret.

Der blev behandlet forslag til ombygning for 10 ejendom-
me med forbud mod beboelse eller ophold, og forslagene
blev godkendt.

Ingen af de trufne afggrelser er indbragt for Byfornyelses-
naevnet.



Forbud mod beboelse og ophold og pabud om
afhjalpning af sundheds- og brandfare

Borgbjergsvej 41-55 / Harald Jensens Gade 2-8 / K. M. Klausens Gade 32-48 /

Borgmester Christiansens Gade 35-37

HTTE

Borgbjergsvej, veerelsesenhed

Ejendommen er opfert i 1926 som en grundmuret, almen
karrébebyggelse med kaelder, 4 normaletager og tagetage
med teglhaengt saddeltag. Bebyggelsen er i normaletagerne
indrettet med 230 to-, tre- og firevaerelses lejligheder pa 59-
108 m? alle med we-baderum. Tagetagen blev i 1969 indret-
tet som kollegievirksomhed med 66 veerelser pa 37-60 m?,
en 3-veerelses inspektorbolig og diverse loftsrum. Boliger og
veerelser, der opvarmes med fjernvarme, har alle adgang til
hoved- og bitrapper af trae belagt med linoleum.

Ejendommen er brandsikret i 1991, tagetagen svarende til
reglerne i "hotelbekendtgerelsen”. Det feelles gardareal er
indrettet til ophold for beboerne.

Kollegievirksomheden i tagetagen bestar af 11 veerelses-
enheder hver med en central hovedgang, hvorfra der er
adgang til 4 veerelser mod gaden og 2 mod garden med
entre og alkove samt 1 feelles kokken, 2 faelles we-rum og 2
feelles baderum mod garden. Der er adgang til hver enhed

Gadefacader set fra Mozarts Plads

direkte fra en hovedtrappe og via mellemgange fra 2 bitrap-
per.Veerelser og feellesarealer fremstar mht.indretning og
isoleringsforhold m.v. som ved indretningen i 1969.

Feellesarealerne med kokkener, wc- og baderum er flere ste-
der med den aktuelle alder og vedligeholdelsesstand van-
skelige at renggre effektivt og faciliteterne giver generelt
indtryk af at veere nedslidte og uhygiejniske. Der er huller i
vaegge og gulve og mebler er delvis gdelagte. Vedligehol-
delsen af fzellesarealerne i veerelsesenhederne ma betegnes
som mindre god til darlig. Tagetagen er kun isoleret med de
oprindelige 100 mm mineraluld, der flere steder ikke leen-
gere er intakt. Der er ikke opvarmningsmulighed i baderum-
mene. Forholdene for beboerne i tagetagen anses ikke for at
veere sundhedsmaessigt tilfredsstillende.

Brandvaesenet har overfor ejendommens ejer AKB udtrykt
betzenkelighed ved de brandsikkerhedsmaessige forhold

for beboere i de 21 veerelser mod garden. Gardarealet og de

2 porte hertil er indrettet, sa det er vanskeligt og tidskrae-
vende at fa en passende stigevogn ind. Hertil kommer, at
veerelsernes redningsabninger (ovenlysvinduer) er placeret

relativt langt inde pa tagfladen. Dore til mellemgange og
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Fellesgang

trapper mangler vedligeholdelse, og de oprindelige dere til
veerelSerne skonnes at veere kanaldere af krydsfiner med
kort gennembraendingstid. Lejlighedernes skunkrum er
kun afbrudt af brandvaegge mellem de 2 matrikler. Dette

medfgrer, at en evt. brand hurtigt kan brede sig til andre -
veerelsesenheder. De brandmeessige forhold anses ikke at Feelles bad Feelles we
veere forsvarlige for beboerne i tilfaelde af brand.

Afggrelse i 2011: I henhold til byfornyelseslovens § 76
nedlaegges forbud mod beboelse i veerelserne i tagetagen.
For veerelserne beliggende Borgbjergsvej 45,5.sal,2A, 3A,
4A og 5A, Borgbjergsvej 49, 5.sal, 2B, 3B, 4B og 5B, Borg-
bjergsvej 53,5.sal,2C, 3C, 4C og 5C, K. M. Klausens Gade
32,5.sal,2I, 31,41 og 5I, K. M. Klausens Gade 36, 5.sal,2H,
3H, 4H og 5H, K. M. Klausens Gade 40, 5.sal, 2G, 3G, 4G og
5G og K. M. Klausens Gade 44, 5. sal, 2F, 3F, 4F og 5F efter
en frist pa 1 ar. For hjernevzaerelserne beliggende Borg-
bjergsvej 55,5.sal, 2D, 3D, 4D og 5D, K. M. Klausens Gade
48,5.sal, 2E, 3E, 4E og 5E, Harald Jensens Gade 2, 5.sal, 2K,
3K, 4K og 5K. og Harald Jensens Gade 8,5.sal,2J,3J,4J

og 5J efter en frist pa 2 ar. E.s.v.a.veerelserne beliggende

mod garden - Borgbjergsvej 45,5.sal,1A og 6A, Borgbjerg-
svej 49, 5.sal, 1B og 6B, Borgbjergsvej 53, 5.sal,1C og 6C,
Borgbjergsvej 55, 5.sal,1D og 6D, K. M. Klausens Gade 32,
5.sal, 11 og 6I, K. M. Klausens Gade 36, 5.sal,1H og 6H, K.
M.Klausens Gade 40, 5.sal, 1G og 6G, K. M. Klausens Gade
44,5.sal,1F og 6F, K. M. Klausens Gade 48, 5.sal, 1E og 6E,
Harald Jensens Gade 2, 5.sal, 1K og 6K og Harald Jensens
Gade 8, 5.sal,1J og 6J skaerpes afggrelsen, saledes at for-
buddet traeder i kraft straks og omfatter bade beboelse
og ophold.

Veerelse mod gard



Flensborggade 17-19
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Flensborggade

Ejendommen blev i 1897 bebygget med en traditionel bro-
kvartersejendom med 23 tovaerelses kgbenhavnerlejlig-
heder pa 46-52 m? der alle har tidssvarende indretninger,
herunder altan mod gade eller gard. Ejendommen, der er
brandsikret i 1979, har boilerrum og diverse disponible rum
ikeelderen og pulterrum i tagetagen.

Beboeren i stuelejligheden tv.i nr.19 henledte Boligkom-
missionens opmerksomhed pa indeklimatiske forhold
som mulig arsag til de helbredsmaessige problemer, bebo-
eren oplevede ved at opholde sig i lejligheden.

Lejlighedens gulv- og veegoverflader er nedslidte, og i wc-
baderummet er flere af de nederste fliser lgse eller faldet
af. Gulvene i lejligheden ligger stort set i niveau med det
omgivende terrzen. De grundmurede yderveaegge er flere
steder praeget af opstigende grundfugt, og enkelte steder
ses direkte vaekst af skimmelsvamp. Den indvendige vedli-

geholdelse ma som helhed betegnes som darlig.

Fugt og skimmel i veeg

Veeg i we-baderum

Gadefacade

En fugt- og skimmelsvampeundersegelse afslgrede for-
hgjede fugtniveauer nederst i ydervaegge og fodpaneler,
og i begge opholdsrum og i wc-baderummet er der pavist
forhgjet vaekst/forekomst af skimmelsvampe langt over
normalt baggrundsniveau.

Lejligheden yder ikke tilfredsstillende beskyttelse mod
fugt og har ikke et tilfredsstillende indeklima. Benyttelse
af lejligheden skennes forbundet med sundhedsfare.

Afgorelse i 2012: I henhold til byfornyelseslovens § 76
nedleegges forbud mod beboelse i lejligheden Flensborg-
gade 19, st. tv. efter udlgbet af en frist pa 3 maneder.

=
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Frodor




Hedemannsgade 3A-9 / Ryesgade 88 (se ogss side 22)

Ejendommen bestér af et forhus med tveerflgj (nr.3 A-B og
5-7) samt et hjernehus (nr.9 og 88). Bygningerne er opfart
11898 i grundmur med 5 etager, keelder og tagetage med
saddeltag belagt med eternitskifer. Bebyggelsen indeholder
6 erhvervsenheder og 78 lejligheder med 2-5 vaerelser med
storrelser pa 51-132 m2. Alle boliger har kekken, wc og cen-
tralvarme, og brandsikring er gennemfort i 1981.

I forbindelse med indflytning i lejligheden Hedemanns-
gade 3A,3.sal fik andelsboligforeningen pa foranledning af
de nye beboere udfert en indeklimaundersggelse, der i flere
af lejlighedens beboelsesrum paviste massiv forekomst af
skimmelsvamp. Beboerne var ikke tilfredse med omfanget

af den udferte undersogelse, der ikke havde omfattet hele
lejligheden. De henvendte sig derfor til kommunen for - via
en ny undersggelse - at fa et samlet overblik af skimmel-
forekomsten i lejligheden.

En supplerende fugt- og mikrobiologisk undersogelse be-
kreeftede forekomsten af skimmelsvamp med uacceptabelt
hgje kimbelastninger og tilstedeveerelsen af sundhedsska-
delige arter i storre eller mindre omfang i de fleste af lejlig-
hedens beboelses- og opholdsrum.

Lejligheden har ikke et tilfredsstillende indeklima, og ind-
flytning i lejligheden skennes for de nye beboere at veere
forbundet med sundhedsfare.

Skimmel pa yderveg

Afgerelse i 2011: I henhold til byfornyelseslovens § 76
nedlaegges forbud mod, at lejligheden Hedemannsgade
34, 3.sal med gjeblikkelig virkning anvendes til bebo-
else.

Tveerhusfacade nr. 34-B



Istedgade 18 / Maria Kirkeplads 2-4 (se ogsa side 23)

Istedgade

Maria Kirkeplads

Hjornehuset pa ejendommen blev i 1904 opfert med keel-
der og 5 normaletager, der i alt indeholder 20 storre, tids-
svarende ejerlejligheder. Hele kaelderetagen udger én er-
hvervsvirksomhed, der anvendes dels til forevisning af film
ilejede enkeltrum og i sterre, feelles biograflignende rum,
dels af gadeprostituerede til betjening af deres kunder.
Kebenhavns Politi gennemferte i 2010 sammen med hen-
holdsvis Kebenhavns Brandvaesen, Embedsleegerne Ho-
vedstaden, Arbejdstilsynet og Sikkerhedsstyrelsen flere
eftersyn i erhvervsvirksomheden i keelderen, hvilket resul-
terede i flere strakspabud. Bl.a. pa baggrund heraf samt en
mistanke om omfattende forekomst af skimmelsvamp i
lokaliteterne,anmodede Kgbenhavns Politi Boligkommis-
sionen om at ga ind i sagen og undersgge kaelderlokalite-
terne for skimmelsvamp.

Ved eftersyn sammen med Kegbenhavns Politi blev der kon-
stateret generelt darlig vedligeholdelse og uhygiejniske
forhold, uhumsk inventar samt problematiske flugtvejsfor-
hold. 12 af 6 udtagne prover pavistes skimmelsvamp, heraf
kraftig veekst i den ene. Efter gennemforelse af en egentlig
fugt- og mikrobiologisk undersggelse pa stedet vurderede
Teknologisk Institut, at skimmelvaeksten i keelderen var
relativt omfattende, og med de konstaterede fugtforhold
skonnedes den eksisterende indretning af kaelderen for

uhensigtsmaessig.

Facadeudsnit mod Istedgade

Problematisk flugtvej i "biograf™

Kebenhavns Politi oplyste efterfglgende, at en athgrt gade-
prostitueret til rapporten havde fortalt, at hun havde faet
bylder af at ligge pa madrasser i keelderen, og at hun havde
set rotter lgbe rundt i gangene pa stedet.

Forholdene for personale i virksomheden, der tilbringer

en hel arbejdsdag i lokalerne, kunder i virksomheden, der

- nar entreen forst er betalt - kan opholde sig i ubegraenset
tid i lokalerne samme dag, og de gadeprostituerede, der ofte
tilbringer flere perioder dagligt i lokalerne, anses allerede
pa grund af de uhumske forhold og det udtjente inventar
for uacceptable og potentielt sundhedsfarlige.

Specifikt yder keelderlokaliteterne ikke tilfredsstillende be-
skyttelse mod fugtighed (opfugtede yder- og skillevaegge),
har ikke forsvarlig adgang for luftfornyelse (ingen funge-
rende ventilation), har ikke et tilfredsstillende indeklima
(forekomst af skimmelsvamp), og udsaetter ansatte i og




Enkeltkabine

brugere af lokaliteterne for fare i tilfeelde af brand (brand-
sikringsmangler).

Ovennaevnte andre involverede myndigheder kan patale
(og har i denne sag patalt) kritisable forhold i erhvervsvirk-
somheden i keelderen inden for hver deres kompetenceom-
rade. Forholdene var dog ikke enkeltvis graverende nok til
at lukke virksomheden.

Boligkommissionen skal derimod basere sine afggrelser pa

en samlet vurdering af faktorer, der har betydning for,om

boliger eller opholdsrum er sundheds- eller brandfarlige,
herunder bl.a. forekomst af skimmelsvamp.

Afggrelse i 2011: I henhold til byfornyelseslovens § 76
nedleegges forbud mod ophold i erhvervsvirksomheden
Istedgade 18, keelderen inden for en meget kort frist.

Sceder i "biograf™

Flugtvej mod gard

Gangareal
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IKlingseyvej 22A-B (se ogsa side 24)

Klingseyvej

Beboeren i 2.-sals lejligheden mf. tv.i nr.22A anmeldte
forekomst af skimmelsvamp til bygningsmyndigheden.
Anmeldelsen var bilagt fotos fra lejligheden og resultatet af
en indeklimaundersegelse.

Pa ejendommen blev der i 1938 opfert to ens grundmurede
og pudsede bygninger i 2% etage med tagbelaegning af
bolgeeternit. Hver etage er indrettet med 4 stk.2-veerelses
lejligheder pa 46-57 m?,i alt 24 lejligheder med keokken og
wc-baderum. Alle lejligheder har altan, og i de gverste lej-
ligheder er der adgang til et stgrre skunkrum under den
skra tagflade. Keelder og hanebandsloft er indrettet med
diverse teknik-, feelles- og pulterrum.

Ved besigtigelse sammen med bygningsmyndighedens til-
syn konstateredes bl.a.,at den udvendige vedligeholdelse af
specielt tage, kviste og inddaekninger er darlig, hvilket har
fort til fugtskjolder pa lofter og vaegge i flere af de gverste
lejligheder.

Ilejligheden 22A,2. mf. tv., er disse forhold seerlig udtalte,
og af ovennaevnte indeklimarapport fremgér, at der i alle
fire udtagne prover er pavist massiv forekomst af skimmel-
svamp, ligesom der i alle undersggte omrader er malt for-
hojet fugt. Lejligheden fremstar uisoleret mod skunkrum,
skra tagflader og loft.

Lejligheden har ikke et tilfredsstillende indeklima, og yder
ikke tilstreekkelig beskyttelse mod fugt og kulde. Herud-
over er opvarmningsmulighederne med de nuverende iso-
leringsforhold i underkanten af det tilstraekkelige.

Utcet kvistinddeekning

Gavl og facade mod Klingseyvej

Skimmel pa veeg i opholdsrum

Afgerelse i 2010: I henhold til byfornyelseslovens § 76
nedleegges forbud mod beboelse i lejligheden Klingsey-
vej 224, 2. mf. tv. med ikrafttreeden straks.

Samtidig med Boligkommissionens afggrelse indledte
bygningsmyndigheden en vedligeholdelsessag vedre-
rende bygningernes tagbeleegninger, kviste og inddaek-
ninger.




Oehlenschl=gersgade 62

Matriklen blev i 1885 bebygget med en brokvartersejendom
i grundmur mod gade og gard og hovedskillerum og trap-
pevaegge i delvis udmuret bindingsvaerk. De oprindelig 11
lejligheder pa 59-70 m2 havde 3 vaerelser, kekken og ”skabs-
wc”.Halvdelen af lejlighederne har senere fiet indrettet
wc-baderum. Tagetagen er i 2011 indrettet med en 4-veerel-
ses lejlighed pa 110 m2. Den generelle vedligeholdelse er
god.

Ejendommens administrator har overfor Socialforvalt-
ningen udtrykt bekymring for de fysiske forhold, bernene
ien af lejlighederne lever under, og anmodet om hjaelp

til at vejlede beboerne om handtering af skimmelsvamp

og veeggelus. Administrator har endvidere pa baggrund

af resultatet af en skimmelsvampeundersggelse henledt
Teknik- og Miljeforvaltningens opmeerksomhed pa mulige
sundhedsfarlige forhold i lejligheden og anmodet om hjeelp
til genhusning af beboere.

Lejligheden pa 5. tv.,der er pa 70 m2, er indrettet med entre,
we-rum, to opholdsrum mod gaden og et opholdsrum samt
kokken mod garden. Utilstreekkelig udluftning af lejlighe-
den gennem flere ar har medfort lost, opfugtet og synligt
skimmelangrebet tapet pa yderveeggene. Indvendigt pa
termoruderne dannes kondensfugt, flere steder som klare
vanddraber.

Udluftning er vanskeliggjort af, dels at hasperne pa de ne-
derste vinduesrammer i alle rum af sikkerhedsmaessige
arsager er bundet sammen, dels at alle udeluftventiler i
vinduerne er lukket. Herudover fungerer emheetten i kok-
kenet ikke.

Manglende handtering af uteetheder i vand- og aflgbsin-
stallationer har forarsaget vandskade i den underliggende
lejlighed, nedbrydning af etageadskillelsen og opfugtning
af trappe- og ydervaegge. Tgjvask og mangelfuld opterring
af vandspild i kekkenet har fort til nedbrydning af rerkasse
og kekkenbordsplade, samt lgs og hullet gulvbeleegning.

Soverum for 5 personer

Gadefacade

Lejligheden, der er darligt til slet vedligeholdt, opleves ge-
nerelt meget fugtig, og specielt det feelles soverum fgles
klamt og med en markant lugt af mug og indelukkethed.
I den udarbejdede skimmelsvamperapport dokumenteres
massiv veekst af skimmelsvampe, og vaekst af szerlig bio-
logisk aktive skimmelsvampe anferes i indeklimameessig
henseende som en skaerpende omstaendighed.

Forholdene i lejligheden anses overvejende at vaere ad-
feerdsrelateret og skyldes uhensigtsmaessig brug af leje-
malet. Uanset dette skonnes benyttelse af boligen i dens
nuveaerende tilstand at veere forbundet med sundhedsfare,
et forhold, som zndret beboeradfzerd fremover ikke alene
vil zendre pa.

Afgorelse i 2013: I henhold til byfornyelseslovens § 76
nedlegges forbud mod beboelse i lejligheden Oehlen-
schlegersgade 62, 5. tv. efter udlgbet af en frist pa 3 ma-
neder.

13
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Skoleholdervej 93 (se ogsa side 24)

Skoleholdervej

Feelleskokkener, feelles we-og baderum og gang-
arealer var uryddelige og uhygiejniske og med

begyndende ophobninger af affald. Et opslag fra
Kobenhavns Energi bekendtgjorde herudover, at

der pa grund af ejerens manglende betaling ville
blive lukket for varme og varmt vand i ejendom-

Ejendommen pa hjernet af Skoleholdervej og Utterslev
Torv er opfert i 1961 som plejehjem/-boliger i tidstypisk
arkitektur med to beboelses- og plejebygninger i rede sten
ihhv.2% og 3% etage sammenbygget med en mere transpa-
rent 3-etages mellembygning med ankomst- og fordelings-
arealer.

Bebyggelsen - N. J. Freenchels Stiftelse, der indtil 2007 huse-
de Mosaisk Trossamfunds Plejehjem, var indrettet med ca.
40 veerelser/lejligheder, feelles-, kokken- og plejefaciliteter
m.v.samt en forstanderbolig inden for et samlet areal pa ca.
1.800 m>.

Ejendommen blev i 2008 overtaget af en fond, som pa-
begyndte udlejning af veerelserne som kollegieveerelser.
Fondens efterfolgende ansggninger om tilladelse til den
2ndrede anvendelse er i flere omgange blevet afslaet, idet
diverse krav fra Center for Byggeri ikke var blevet imgde-
kommet. Uanset dette fortsatte udlejningen af veerelser.
Center for Byggeri anmodede medio september 2011 Center
for Bydesign om at besigtige ejendommen, idet en beboer
havde givet udtryk for at veere hardt plaget af skimmel-
svamp. Ved besigtigelsen kunne der konstateres skim-
melsvamp i det ene vzerelse og et vedliggende baderum pa
grund af en uteet tagrende.

Det konstateredes endvidere, at der var fri og uhindret ad-
gang til ejendommen, at et storre antal vaerelser var beboet,
og at flere af de gvrige veerelser henstod tomme og uaflaste.
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Gadefacade mod Skoleholdervej

men.

Center for Byggeri har efterfolgende meddelt pabud om
hhv.lovliggerelse af forholdene og udbedring af vedlige-
holdelsesmangler i ejendommen. Ingen af pabuddene er
iagttaget, og politiet er derfor anmodet om at rejse tiltale
overfor ejeren.

Kobenhavns brandvaesen har ved eftersyn konstateret, at
stort set alle brandtekniske installationer er sat ud af drift,
at der mangler handslukkere i kgkkener, at flere branddgre
gar mod gulvet osv. Disse forhold vil efter brandvaesenets
vurdering kunne fa fatale konsekvenser for beboerne, da
en brand vil have uhindret mulighed for at udvikle sig og
medfere rogspredning til gange, trapper og bygningens ov-
rige etager.

8.november 2011 omkom 2 maend af kulilteforgiftning i et
veerelse i ejendommen. Mzndene havde for at varme sig
teendt en grill i veerelset, idet der fortsat ikke var varme i
ejendommen.

Som folge af denne foruroligende udvikling af forholdene i
ejendommen, sammenholdt med brandvaesenets bekym-
ring i tilfzelde af brand og de manglende opvarmningsmu-
ligheder, skonnes benyttelse af ejendommen til beboelse
eller ophold at vaere forbundet med nzerliggende sundheds-
fare.

Afgorelse i 2011: T henhold til byfornyelseslovens § 76
nedlzaegges forbud mod beboelse og ophold i ejendom-
men Skoleholdervej 93 med ikrafttraeden straks.
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Gangareal

Samtidig hermed meddeles der i henhold til § 77 pabud
om senest 1 uge efter genhusningen af den sidste beboer
at foretage udvendig afspeerring af fglgende adgangs-
dere og vinduer i ejendommen:

e Hovedindgangen mod Skoleholdervej og de smalle
vinduer pa begge sider heraf,

e Den centrale indgang fra havesiden og vinduespar-
tierne pa begge sider heraf,

e Dgrpartierne i gavlen pa flgjen mod Utterslev Torv,
pa havesiden naermest Skoleholdervej 85 og pa gade-
siden midt pa flajen mod Skoleholdervej, og

» Samtlige gvrige keaelder- og stuevinduer i hele ejen-
dommen.

Afspeaerringen skal overalt foretages med minimum

15 mm vandfast krydsfiner eller tilsvarende pladema-
teriale. Pladerne skal skzeres stramt til i vindues- og
derhuller og skal fastggres til vindues-/derkarme med
minimum 5 x 60 mm spunskruer med indbyrdes af-
stand pa maksimum 200 mm. Alle pladekanter skal vaere
understgttede, evt.ved etablering af lgsholter i tilstraek-
kelig dimension. Dergreb, derpumper, stormkroge og
lignende skal om nedvendigt demonteres for opsaetning
af plader.

Ejendommen skal efter udferelsen fremst4 totalt af-
speerret i hele kaelder- og stueetagen.

Beboet veerelse

"Isoleret” vindue

Felles kokken

Feelles we
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Sundevedsgade 5-7 (se ogsa side 25)
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Sundevedsgade 5. sal
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Sundevedsgade 4. sal

Ejendommen blev i 1875 bebygget med et forhus med en
tveerflpj med keelder, stueetage, 4 normaletager og udnyt-
tet tagetage med saddeltag. Sterstedelen af tveerflgjen blev
kondemneret i 1978 og nedrevet i 1988, 0g som erstatning
for bitrappen heri blev der pa den ny gavl opfert en stal-
spindeltrappe.

Bebyggelsen er fra stuen til 4.sal indrettet med to erhvervs-
lejemal og 13 lejligheder pa 100-128 m? med 3-4 veerelser,
kokken og wc eller we-baderum. Lejligheden i nr.5,4. tv. har
via intern spindeltrappe faet tillagt et tidligere klubveerelse
pas.sal.

Tagetagen er langs en faellesgang i 1969 indrettet med 6
klubveerelser mod gaden og 2 klubvzerelser, feelleskekken,
feelles baderum og 2 faelles we-rum mod garden. Herudover
er der i tveerflgjen et klubveerelse og 10 pulterrum. Klubvae-
relserne i forhuset er indrettet med handvask.

Ejendommens ejer fik i 2008 tilsagn om byfornyelsesstotte
til gennemgribende renovering og modernisering af ejen-
dommen. Sagen gik imidlertid i sta pa grund af en tvangs-
auktion og den ny ejers manglende egenfinansieringsevne.

Beboeren i 4-sals lejligheden tv.i nr.5 henvendte sig i 2011
til forvaltningen med mistanke om, at de helbredsmaes-
sige gener, han havde af at bo i lejligheden, kunne skyldes
skimmelsvamp forarsaget af vandindtreengen gennem
ejendommens utzette tag til de overliggende klubvzeerelser
og videre derfra til lejligheden pa 4. sal.

Gadefacade

Besigtigelse af ejendommen afslorede et generelt stort be-
hov for vedligeholdelse, primeert af ejendommens kviste,
inddaekninger og relativt nye, men darligt udferte tagbe-
leegning. Flere ruder i kvistene var erstattet af traeplader,
og opstillede spande og lignende til opsamling af gennem-
sivende regnvand vidnede om deciderede utaetheder. End-
videre konstateredes omfattende forekomst af skimmel-
svamp, hvilket dokumenteredes i en udarbejdet fugt- og
skimmelsvamperapport.

Gavlveerelse i nr. 5, 4. tv.



Felles gang i tagetagen

Det fremgar af rapporten, at der flere steder i de to 4-sals-
lejligheder i nr.5 er registreret forhgjet til massiv vaekst/
forekomst af skimmelsvampe og forhgjede fugtniveauer.I
lejligheden pa 4.sal i nr.7 er der et enkelt sted registreret
forhgjet vaekst/forekomst af skimmelsvampe, men ikke
forhgjede fugtniveauer.I klubveerelserne pa 5.sal er der re-
gistreret angreb af Baegersvamp og synlig, massiv forhgjet
veekst af skimmelsvampe. Herudover méltes der i et af vee-
relserne kraftig opfugtning af konstruktionerne svarende
til treeets fibermeetningspunkt. Samlet konkluderes det
bl.a.,at niveauet af skimmelsvampe pa 5. sal er meget hgjt
med risiko for helbredsgener ved ophold pa etagen, og det
anbefales, at alle personer, der har serinder pa 5.sal for og
under renoveringen, benytter veernemidler sasom maske
med A2/P3-filter og heldragt.

Klubveerelserne i tagetagen blev ved brandsikringen i 1980
betragtet som to grupper, en pa hver side af hovedtrappen
inr.5 og med hver sin bitrappe. Gruppen tv. for hovedtrap-
pen bestod af to veerelser mod gaden, veerelset mod garden,
der er tillagt 4.-sals lejligheden og to veerelser i tveerflgjen.
Det ene veaerelse og gruppens bitrappe blev i 1988 nedrevet
sammen med sterstedelen af tveerflgjen. Den ny spindel-
trappe, der erstattede bitrappen, farer kun til 4. sal., hvorfor
veerelsesgruppen tv. reelt kun har hovedtrappen af trae som
flugtvej. Herudover har to af klubveerelserne og vaerelset
tilhgrende den underliggende 4.-sals lejlighed i nr. 5 kun
redningsabninger mod garden.

Den samlede tagkonstruktion, der kun er sporadisk isoleret
med 100 mm mineraluld, yder ikke de underliggende be-
boelses- og opholdsrum tilfredsstillende beskyttelse mod
fugtighed og kulde. Indeklimaet i de to lejligheder pa 4.sal i
nr.5 og i hele tagetagen er ikke tilfredsstillende. Endelig er
rednings- og flugtvejsforholdene for beboere i flere af klub-
veerelserne i tagetagen ikke forsvarlige i tilfeelde af brand.

Fugt og skimmel i loft i tagetagen

Afgorelse i 2011: I henhold til byfornyelseslovens § 76
nedlaegges forbud mod beboelse og ophold i ejendom-
mens tagetage (5.sal) med gjeblikkelig virkning. Der
nedlaegges endvidere forbud mod beboelse i lejlighe-
derne pa 4.sal tv. og th.inr.5 efter udlgbet af en frist pa
3 maneder.

Samtidig med forbuddene meddeles - af hensyn til sik-
ring af ejendommen - i medfer af lovens § 75a pabud om,
at ejendommens tagkonstruktion, herunder tagbelaeg-
ning, kviste og inddeekninger m.v. skal eftergas og re-
pareres (om nedvendigt fornyes) for utsetheder, der har
bevirket og fortsat bevirker vandskader pa lofter, vaegge
og gulve i lejligheder og klubveerelser pa ejendommens
4.0g 5.sal.
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Vesterbrogade 89 - 89C
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Vesterbrogade

Ejendommen blev i 1899 bebygget med en sammenhaen-
gende grundmuret bebyggelse med forhus og mellemhus
forbundet med 2 sideflgje, alt med keelder, stueetage, 4
normaletager og udnyttet tageetage med kebenhavnertag.
Herudover er der i 1898 bagerst pa grunden og i skel pa 3
sider opfort et erhvervsbaghus med 4 etager og tageetage.
Flere tidligere erhvervssidehuse mellem bag- og mellem-
hus er nedrevet.

For- og mellemhus med sideflgje er i stueetagen og pa 1.sal
indrettet med 3 erhvervslejemal, mens den gvrige del af
bebyggelsen er indrettet med 19 storre lejligheder med 3-6
veerelser og bruttoarealer pa 89-208 m?. Erhvervsbaghuset
hari de sidste ca.20 ar henligget tomt og ubenyttet. Garden
mellem for- og mellemhus og friarealet mellem bag- og
mellemhus er forsgmte og ikke egnede til ophold.

Forvaltningen gav i 2010 ejendommens ejer tilbud om by-
fornyelsesstotte til gennemgribende renovering og moder-
nisering af ejendommens for- og mellemhus med sideflgje
til en samlet udgift pa ca.62 mio. kr.Sagen gik imidlertid i
sta, fordi ejeren ikke kunne opna lan til gennemforelse af
arbejderne.

Beboeren pa 5.sal tv.i forhuset henvendte sig senere i 2010
vedrgrende problemer med indeklimaet i lejligheden, idet
han frygtede, at de helbredsmeessige gener, han folte ved at
boilejligheden, kunne skyldes skimmelsvamp forarsaget
af vandindtreengen gennem ejendommens uteette tag.

Tagbeklaedning, inddsekninger og kviste pa for- og mellem-
hus med sideflgje er nedslidte og utzette. Der er flere steder
itagkonstruktionen konstateret massive svampeangreb,
bl.a.af £gte Hussvamp.Tagkonstruktionen mé samlet

set betegnes som udtjent. Facadernes blanke og pudsede
murveerk er generelt i darligt stand med slitage pa sten og
fuger, mange saetningsrevner og nedbrudte sialbzenke. Den
udvendige vedligeholdelse ma betegnes som darlig, for ta-

18 gets vedkommende slet.

Gadefacade

Erhvervsbaghusets 3 vindueslgse facader mod nabogrun-
dene har flere alvorlige, gennemgaende seetningsrevner.
Vinduer er knust, og duer har indtaget bygningen, der hen-
ligger i en ruinagtig tilstand. Vedligeholdelsen er slet.

Efter besigtigelse af ejendommen fik forvaltningen udar-
bejdet en fugt- og mikrobiologisk undersggelsesrapport,
der paviste opfugtede loftsoverflader og massiv forekomst
af skimmelsvamp flere steder i de to taglejligheder og i
mindre omfang i 4.sals lejligheden tv.i forhuset. Generelt
for tagetagen vurderedes det i rapporten, at der udover at
veere udviklet store maengder skimmelsvampe ogsa fore-
gar nedbrydning af konstruktionen i et omfang, som med-
forer ssmmenstyrtningsfare.

De fritstaende gavlveegge mod naboejendommene er ud-
fort med mange "sparenicher” i kun én stens tykkelse.
Dette giver stor risiko for kondensdannelse med deraf
folgende grobund for skimmelsvamp i de lejligheder, der
ligger ud til gavlene.




Skimmel i karnap 4. tv.

De sundhedsmaessige forhold i forhusets lejligheder 4.sal
tv.og tagetagen (5.sal) tv. og th. er ikke forsvarlige.
Erhvervsbaghuset er i sin ruinagtige tilstand til gene og
fare for beboerne og brugere i denne og de omkringlig-
gende ejendomme.

Afggrelse i 2011: I henhold til byfornyelseslovens § 76
nedleegges forbud mod beboelse i de 3 lejligheder belig-
gende Vesterbrogade 89, 4. tv.og 5.sal (tagetagen) tv. og
th. Desuden nedlaegges forbud mod ophold i bygningen
beliggende Vesterbrogade 89C (erhvervsbaghuset). For-
buddet vedr. 4. sal tv. traeder i kraft efter udlebet af en
frist pa 6 maneder, mens forbuddet vedr. taglejligheder-
ne og baghuset traeder i kraft straks.

Samtidig hermed meddeles i henhold til § 75 a i loven
ejeren pabud om senest efter udlgbet af en frist pa 12
maneder at gennemfgre folgende foranstaltninger:

» Gennemgribende renovering/fornyelse af for- og
mellemhusets tagkonstruktion, herunder bl.a.
udskiftning af alle beleegninger og inddsekninger
pa tag og kviste, opretning af konstruktionen og
udbedring af rad- og svampeskader konstateret i
tidligere gennemfert svampeundersggelse (Fugt- og
mikrobiologisk undersggelse udarbejdet af Teknolo-
gisk Institut, dateret 31.januar 2011), istandszettelse
af skorstene og brandkamme og udskiftning af tag-
render og -nedlgb.

e Energioptimering af tagkonstruktionen (BR10-krav
ved tagrenoveringer).

e  Efterisolering af for- og mellemhusets frie gavle
mod naboejendommene Vesterbrogade 87 og 91
samt Valdemarsgade 4 mindst svarende til 100 mm
mineraluld.

Endelig meddeles i medfer af lovens § 77 ejendommens
ejer pabud om senest efter udlgbet af en frist pa 4 mane-
der at nedrive erhvervsbaghuset og ryddeliggere grun-
den.

Fugt/rdad i tagkonstruktion, sideflajen tv.

Understottet loft 5. th.
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Spontinisvej 30C

Gadefacade WC fort til sivebrond

Bebyggelsen pa grunden er et fritliggende enfamiliehus i
en etage opfert i 1962 med en tilbygning fra 1972. Bygnin-
gen, der star pa punktfundamenter, er udfert helt i trae med
tag belagt med belgeeternit. Ejendommen var tidligere en
del af et koloni- og nyttehaveomrade, der i 2003 ved lokal-
plan blev fastlagt til helarsbeboelse i form af énfamilie-
huse.

Bygningen, der er indrettet med 2 vaerelser, kgkken og
wec-rum, opvarmes med el samt en ovn til fast breendsel.
Vedligeholdelsen er meget darlig overalt, og taget over en
del af bygningen er pa grund af snelast sunket sammen og
understgttes af stolper. Udearealerne er meget forsemte og
tilgroede.

Bygningens ydervaegge er kun isoleret med 50 mm mine-
raluld, og gulv- og tagkonstruktionen skennes ikke at veere
bedre isoleret. Vinduerne er dels med enkeltglas, dels med
termoruder. Ejendommen er ikke tilsluttet offentlig kloak.
Spildevand fra kekken og wc antages at vaere fort til sive-
brend eller lign. Forholdene anses ud fra en samlet vurde-
ring ikke for at veere sikkerheds- eller sundhedsmaessigt
forsvarlige.

Afgorelse i 2011: I henhold til byfornyelseslovens § 76
nedlaegges forbud mod beboelse pa ejendommen efter
udlgbet af en frist pd 6 maneder.

@ster Voldgade 26

Oster Voldgade

Beboer og andelshaver i lejligheden @ster Voldgade 26, 2. sal
henvendte sig i 2010 til forvaltningen vedrgrende helbreds-
meaessige gener pa grund af forekomst af skimmelsvamp,
angiveligt forarsaget af vandnedsivning fra et overliggende
badevzaerelse. Af en bilagt indeklimaundersagelse fremgar
det, at der er konstateret sundhedsskadelig vaekst af skim-
melsvamp i lejligheden.

Efter besigtigelse af lejligheden forsggte forvaltningen at
fa beboeren og andelsboligforeningen til at na til enighed
om et tilfredsstillende niveau for renovering efter skimme-
langrebet. Idet det efter yderligere korrespondance mellem
parternes advokater ikke skonnedes, at en sadan enighed
kunne opnas, fik forvaltningen foretaget en supplerende
fugt- og mikrobiologisk undersggelse af de bergrte omrader
ilejligheden.

Ejendommens grundmurede forhus med sideflgj med keel-
der, stueetage, 4 normaletager og tagetage med teglhaengt
saddeltag blev opfert i 1864. Bygningen er indrettet med 5
lejligheder pa mellem 173 og 189 m?* med 3-8 veerelser. Alle
lejligheder har kekken, wc- og/eller we-baderum og cen-
tralvarme. Ejendommen fremstar med god til mindre god
vedligeholdelse.

Der er i de gennemfprte indeklima- samt fugt- og mikro-
biologiske undersggelser pavist henholdsvis kraftig og
relativt kraftig vaekst af skimmelsvamp i lejlighedens ene
gardvaerelse og vedliggende wc-rum, og i begge undersagel-
sesrapporter anferes, at der er behov for renovering af de
angrebne omrader.

Forholdene er ikke sundhedsmaessigt forsvarlige, idet inde-
klimaet i gardveerelse og wc-rum ikke er tilfredsstillende.



Gadefacade

Afgorelse i 2011: I henhold til byfornyelseslovens § 76
nedlzegges der forbud mod beboelse i lejligheden @ster
Voldgade 26, 2. sal efter udlgbet af en frist pa 6 maneder.
Samtidig hermed meddeles der i henhold til lovens § 75a
pabud om, at ejendommens ejer - med baggrund i de ud-
forte indeklima- samt fugt- og mikrobiologiske under-
sogelser - inden for en frist pa 4 maneder gennemforer
felgende foranstaltninger til fiernelse og forebyggelse

af forekomst af skimmelsvamp i lejligheden @ster Vold-

gade 26,2.sal:

1. Den formodede fugtkilde - utaetheder fra overlig-
gende badevzerelse - skal efterses, og eventuelle fort-
satte fugtkilder elimineres.

2. Toiletrum og gardveerelse skal remmes for lgst ind-
bo og lukkes mod lejlighedens gvrige rum ved teet-
ning af dere med tape/opseetning af plastfolie i dor-
abninger eller etablering af stovveeg, sa spredning
af stev undgas. Lost inventar fra behandlingsomra-
derne, der opbevares i den resterende del af boligen
under skimmelsaneringen, skal forinden renggres
grundigt ved afvaskning eller stovsugning, og gardi-
ner og andre tekstiler skal vaskes eller renses.

3. Gipslofti toilet nedtages, og i gardveerelse nedtages
loftkonstruktionen ca.2 m ind fra deren og i hele
veerelsets bredde inklusiv loftspuds, treeforskalling,
indskudsbraedder og lerindskud.

4. Paveeggeitoiletrummet og pa veeggen i gardveerel-
set 2 m ind fra hjernet mod toiletrummet skal det
yderste lag puds fjernes ved nedhugning fra loftet og
% m ned.

5. Lofti toiletrum,underside af blotlagte gulvbraedder
og etagebjaelker mod overliggende lejlighed samt
vaegoverflader blotlagt efter nedhugning af puds
skal skimmelsaneres ved forst at rengere bygnings-
delene mekanisk ved f.eks. at slibe eller skure over-
fladerne rene. Herefter skal bygningsdelene stgvsu-
ges med mikrofilter (HEPA), inden der afsluttes med
en grundig afvaskning med et egnet desinfektions-
middel, f.eks. Rodalon, Grundrens eller lignende, jf.
producentens anvisninger. Alternativt kan anvendes
tordamprensning (Microclean-metoden).

6. Efter skimmelsaneringen skal samtlige vandrette
overflader i de bergrte rum rengeres grundigt ved
stovsugning med mikrofilter (HEPA), hvorefter der
afterres med fugtig klud tilsat renggringsmiddel.

7. Den udferte skimmelsanering skal herefter af an-
erkendt svampekonsulentfirma kvalitetssikres ved
MycoMeter-metoden. Prgverne, der ikke ma have
MycoMeter-vaerdier over 25, skal tages mellem 24 og
48 timer efter, at behandling og rengering er afslut-
tet, og behandlingsomraderne skal veere forseglede,
indtil aftrykkene er taget.

8. Vaegge,lofter og evt.installationer skal retableres
handveaerksmaessigt, sa alle indretninger, overflader
og installationer fremstar som for skimmelsanerin-
gen. Etageadskillelsen i gardvaerelset skal retableres
med bl.a.indskud og afsluttende loftsbeklaedning, og
den samlede retablerede konstruktion skal godken-
des af bygningsmyndigheden.

9. Alle nedrevne og nedhuggede byggematerialer skal
sd vidt muligt fiernes i lukkede plastsaekke for at
undga forurening/spredning med stev m.v. til andre
rum.

10. Geaeldende arbejdsmiljeregler i forbindelse med
skimmelsvampesaneringer skal folges.

11. Generelle rad og vejledninger i de udferte indekli-
ma- samt fugt- og mikrobiologiske undersogelses-
rapporter skal folges.
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Forslag til ombygning

Baldersgade 11 / Mimersgade 61-63

(se arsberetning 2002-2009, side 8)

Boligkommissionen nedlagde i 2005 forbud mod beboelse
og ophold i hele ejendommens tageetage som felge af sund-
heds- og brandfare i etagens 12 enkeltveerelser med feelles-
faciliteter.

Forvaltningen meddelte i 2010 ejendommens ejer tilsagn
om bygningsfornyelsesstotte til gennemgribende renove-
ring og modernisering af ejendommen, herunder genind-
retning af tagetagen til boligformal.

Der fremseettes i den forbindelse forslag til ombygning,
hvorefter den kondemnerede tagetage indrettes med to nye
3-veerelses lejligheder med nye kokkener og we-baderum
og med adgang fra hovedtrappen Mimersgade 61.

Herudover indrettes i hver ende af bygningen - henholds-
vis Baldersgade 11 tv. og Mimersgade 63 th. - 2 veerelser,
der med intern trappe tillaeegges de underliggende 4.- sals
lejligheder, sa disse samlet far hver 3 veerelser, nye kgkken/
alrum og nye wc-baderum. Endelig indebzerer de stottede
bygningsfornyelsesarbejder nyindretning og modernise-
ring af ejendommens gvrige lejligheder med nye kekkener
og wc-baderum.

Klimaskaermen renoveres og energioptimeres til dagens
standard, vinduer renoveres/udskiftes, tekniske installatio-
ner renoveres/fornyes og nye boligarealer i tagetagen for-
synes med radiatorer tilsluttet ejendommens eksisterende
fiernvarmeanleeg.

Boligkommission godkendte forslaget til ombygning i
2012.

Mimersgade 61, ny kvist i tagetagen

Hannovergade 2-6 / Holmbladsgade 12-14

(se arsberetning 2002-2009, side 35)

Andelsboligforeningens 5-etages beboelsesejendom var
indrettet med i alt 30 lejligheder. 9 af lejlighederne var ikke
indrettet med indeliggende toilet, hvorfor Boligkommis-
sionen i 2009 nedlagde forbud mod beboelse i lejlighederne
Hannovergade 4, st.tv,, st. th.,3.th., 4. tv.og 4. th., Holm-
bladsgade 12,2 tv., 2. th. og 4.th.,0g Holmbladsgade 14,1.th.
Samtidig meddelte Boligkommissionen pabud om at ind-
rette de 9 lejligheder med wc-rum med handvask.

Der fremsaettes forslag til ombygning vedrerende de
kondemnerede lejligheder Hannovergade 4,4.tv.og 4.th.,
Holmbladsgade 12,2.tv. 0og 2.th., og Holmbladsgade 14, 1. th.
iforbindelse med ansggning om stette til etablering af de
pabudte wc-rum som et samlet bygningsfornyelsesprojekt.

Andelshaverne i de gvrige 4 kondemnerede lejligheder
onskede ikke at deltage i det fzelles projekt, og har derfor
individuelt fremsat forslag til ombygning for iagttagelse af
pabuddet.

I henhold til forslagene til ombygning etableres der efter
geeldende krav og anvisninger nye wc-baderum i 8 lejlighe-
der,idet der samtidig sker en sammenlaegning af de kon-
demnerede lejligheder Hannovergade 4, st. tv. og st. th.

Boligkommissionen godkendte forslagene til ombyg-
ning i 2013.

Hedemannsgade 3A-9 / Ryesgade 88

(se ogsa side 9)

Boligkommission nedlagde i 2011 forbud mod beboelse
ilejligheden pa grund af skimmelforekomst pa flere af
lejlighedens ydervaegge.

Andelshaverne i lejligheden har, uden at der har veeret
fremsat forslag til ombygning, skimmelsaneret lejligheden
i henhold til anbefalinger i en skimmelrapport udarbej-
det af et svampekonsulentfirma. Arbejderne er undervejs
kvalitetssikret af et andet svampekonsulentfirma, der har
konkluderet, at skimmelsvamperenoveringen af vaeg- og
loftskonstruktioner i skadesomraderne er udfort tilfreds-
stillende.

Forvaltningen har besigtiget lejligheden og efterfglgende
skennet, at alle sundhedsskadelige forhold er udbedret.

Boligkommissionen godkendte i 2012, at kondemnerin-
gen af lejligheden ophzeves.



Istedgade 18 / Maria Kirkeplads 2-4

(se ogsa side 10)

Boligkommissionen nedlagde i 2011 forbud mod ophold i
ejendommens keaelderlokaliteter, erhvervsvirksomheden
”Cinerotic”, som folge af utilfredsstillende hygiejniske
samt sundheds- og brandmzessige forhold.

Der fremseettes forslag til ombygning af de kondemnerede
keelderlokaliteter, hvorefter disse genindrettes til forevis-
ning af film i 5 enkeltkabiner og i 4 fzelles, biograflignende
rum. Herudover indrettes lokalerne med reception, compu-
tercafe, bar, toiletter og bad/saunarum samt diverse lager-
og depotrum.

Efter fjernelse af alle nedszenkede lofter, alle traegulve og
gulve med porgs beton foretages en gennemgribende skim-
melrenovering i lokalerne, herunder

- affreesning af puds pa alle yderveaegge,

- affreesning af fugtig, los og mosfarvet puds pa ind-
vendige vaegge,og

- betongulve, alle yderveegge og indvendige veegge
op til 1 m’s hgjde behandles med terdamp efter
Micro Clean-metoden.

Herefter udfgres en let flitsning af yderveeggene, sa de for-
bliver difussionsabne, og der etableres en fugtspeerre i alle
yder- og inderveaegge med produktet "Dryzone”.

Nye gulve opbygges med 12 cm beton udstgbt pa 15 cm leca
og afsluttes med diffussionsaben klinkebeleegning.

Der etableres ventiler 10 forskellige steder i ydervaeggene
til sikring af luftfornyelse, og flugtveje etableres i samrad
med Kgbenhavns Brandveesen.

Boligkommissionen godkendte i 2010 forslaget til om-
bygning pa betingelse af,

- atder ansgges om og opnés byggetilladelse til den
patenkte fremtidig anvendelse, herunder for sa
vidt angar bl.a. indretninger, varme-, ventilations-
og flugtvejsforhold,

- atdet overfor Boligkommissionen dokumenteres,
at der pa lokaliteternes overflader - far disse gives
den afsluttende behandling - og i rumluften ikke
kan konstateres forekomst af skimmelsvamp over
normalt forekommende niveau,idet bemzerkes,
at udtagning af prever skal foretages af anerkendt
svampekonsulentfirma efter Mycometer surface-
og Mycometer air-metoderne.

- atkalderlokaliteternes elinstallationer gennem-
gas af og udbedres i overensstemmelse med Sik-
kerhedsstyrelsens evt. anvisninger,

- atder,safremt der anszettes personale i virksom-
heden, udarbejdes en arbejdspladsvurdering (APV)
i overensstemmelse med Arbejdstilsynets regler
herfor.

Jacob Holms Gade 3 / Reberbanegade 10-
10A

(se arsberetning 2002-2009, side 38)

Jakob Holms Gade

NS N T
g )
i‘ i sogv 648" ; +
3 |
3 3 3 K
T T
3 £ g
: ; i3
5 R = g 3 b
N T i)
T Loy
| ¢ AL & ;
A 2
-3
3
g :
e
s
4 l
2R l
& 1%
> R
N
X
2] a .
=1 =
IS
b x
IN 3
= T g i F
R * RN
S Lo
& | T
3 et [ %
;\ s & 3
3 It
1 N
:5: N = £ )
+ 5
» NS i ranf
sl § : il -‘”M;— BA R e A PRy
& | Sy 3
£ S8 2= im| ;
vy +*

§. | ] }'/r__‘,Ls-r -yt
W+ o
'_;‘, _% Soss*
3
=
s
K}
- =
BN N

%
"N«

N
X “;1‘

A e .

\ DY e 5 7] yog 3 &

b

S MMMt N N

¥ "\\" #4° N

Reberbanegade
Etageplan: sbs radgivning a/s, mdl ca. 1:200

Boligkommissionen nedlagde i 2009 forbud mod beboelse i
alle 10 lejligheder i Jacob Holms Gade 3 samt i lejlighederne
Reberbanegade 104, 1.tv., 2. tv, 3. th. og tv. og 4.th. og tv.som
folge af, at lejlighederne ikke var indrettet med toilet. Sam-
tidig meddelte Boligkommissionen pabud om at indrette
de 16 lejligheder med we-rum med handvask.

Der fremsaettes forslag til ombygning vedrgrende de 16
kondemnerede lejligheder i forbindelse med ansggning om
bygningsfornyelsesstgtte til gennemfgrelse af et renove-
rings- og moderniseringsprojekt pa ejendommen.

Forslaget indebeerer bl.a., at alle lejligheder i ejendommen
efter gennemforelsen er indrettet med tidssvarende wc-
baderum. Eksisterende toiletrum pa bitrapperne overgar til
disponible rum for beboerne, installationer m.v.demonte-
res/afproppes for eventuel senere etablering af vaskesgiler,
frysere eller lignende.

Boligkommissionen godkendte forslaget til ombygning
i2012.
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Klingseyvej 22A-B

(se ogsa side 12)

Boligkommissionen nedlagde i 2010 forbud mod, at lejlig-
heden Klingseyvej 22A, 2. mf. tv.anvendes til beboelse.

Der fremszettes forslag til ombygning, hvorefter der foreta-
ges en gennemgribende skimmelrenovering af lejligheden
ioverensstemmelse med anbefalingerne i den foretagne in-
deklimaundersogelse af lejligheden, herunder udferes:

- afmontering af kekkenskabe, bagbekleedninger kon-
trolleres og evt. udskiftes,

- afrensning af rer og puds pa kekkenvaegge, begge sider
af indvendig treeskilleveeg i stue og skunk i sovevae-
relse,

- fjernelse af puds, ror og forskallingsbraedder pa 1-2 m?
af badeveerelsesloftet omkring udluftningshaetten,

- afrensning/desinficering af de blotlagte overflader ved
afvaskning med desinfektionsmiddel eller behandling
med terdamp (Micro Clean-metoden),

- udbedring af yderligere forhold af betydning for et ac-
ceptabelt fugtniveau i lejligheden, konstateret under
ovennaevnte arbejder, og

- udferelse af kontrolmalinger i lejligheden, nar udbed-
ringsarbejderne er udfert.

Boligkommissionen godkendte i 2012 forslaget til om-
bygning pa betingelse af,

- at det overfor Boligkommissionen dokumenteres, at
der pa de bergrte omraders overflader - for disse gives
den afsluttende behandling (som anbefalet af svam-
pekonsulentfirmaet) - og i rumluften ikke kan kon-
stateres forekomst af skimmelsvamp over normalt
forekommende niveau, idet bemzerkes, at udtagning
af prover skal foretages af anerkendt svampekonsu-
lentfirma efter Mycometer surface- og Mycometer
air-metoderne,

- atalle bergrte overflader efterfolgende retableres som
oprindeligt eller med tilsvarende godkendte materia-
ler,0g

- atsvampekonsulentfirmaets rad og vejledninger i gv-
rigt folges under renoveringsarbejdet, herunder mht.
arbejdsgange og renggring mv.

Skoleholdervej 93

(se ogsa side 14)

Boligkommissionen nedlagde i 2011 forbud mod beboelse
og ophold i hele ejendommen som folge af brandfare og
indeklimaproblemer m.v.

Der fremseettes forslag til ombygning hvorefter bebyggel-
sens nuveerende udstraekning og ydre fremtoning bibehol-
des.Indvendigt foretages der en gennemgribende renove-
ring og ombygning fra den nuvaerende veerelsesstruktur
pa begge sider af brede gange til i alt 18 familieegnede
lejligheder.

De 3 etager indrettes i princippet ens med 6 lejligheder i
hver, dog med mindre afvigelser pa grund af indgangsarea-
let i stueetagen og skra vaegge i tagetagen mod Skoleholder-
vej.

Der indrettes 6 lejligheder med 2 vaerelser pa 66-75 m?, 4 lej-
ligheder med 3 veerelser pa 87-104 m? og 8 lejligheder med
4 veerelser pa 101-123 m> Lejlighederne far primeer adgang
fra de eksisterende betontrapper midt pa flgjen mod Sko-
leholdervej og i gavlen pa flgjen mod Utterslev Torv. De to
stuelejligheder i flgjen mod Utterslev Torv naermest mel-
lembygningen far dog adgang fra denne.

Nyt we-baderum



Skoleholdervej

VAR.

Ejendommens eksisterende elevator i flojen mod Utterslev
Torv bibeholdes og istandszettes. Herfra bliver der via en
rampe fra garden niveaufri adgang til 3 lejligheder i hen-
holdsvis stuen, 1. og 2. sal. Herudover etableres der adgang
til stuelejlighederne i flojen mod Skoleholdervej via nye ter-
rassedere mod garden. Hermed bliver der niveaufri adgang
til 11 af de 18 nye lejligheder.

Alle vinduer udskiftes til nye med lavenergiruder, og bebyg-
gelsen varmeisoleres stort set svarende til kravene i BR10.
Vandrette og lodrette lejlighedsskel lydisoleres efter kra-
vene i BR10.

Det eksisterende flernvarmeanlaeg bibeholdes, og der etab-
leres gulvvarme i stedet for de nuveerende radiatorer. @vri-
ge installationer renoveres/udskiftes i ngdvendigt omfang,
og der etableres nyt centralt ventilationsanlaeg med udsug-
ning fra alle kokkener og wec-baderum.

Der indrettes cykelparkering i kaelderen og pulterrum pa
loftet i flajen mod Utterslev Torv. Friarealet indrettes til op-
hold for beboerne.

Boligkommission godkendte forslaget til ombygning i

2011.
k|

"

Nyt kokken

Plan af 1. sal: Togern Arkitekter Aps, madl ca. 1:300

Sundevedsgade 5-7

(se ogsa side 16)

Boligkommissionen nedlagde i 2012 forbud mod, at ejen-
dommens tagetage (5. sal) anvendes til beboelse og ophold,
og at lejlighederne Sundevedsgade 5, 4. tv. og th. anvendes
til beboelse. Samtidig blev der i henhold til § 75 a i byforny-
elsesloven givet ejeren pabud om senest den 1. maj 2012 at
gennemfare folgende foranstaltninger:

- Ejendommens tagkonstruktion, herunder tagbelaeg-
ning, kviste og inddeekninger m.v. skal eftergis (om
nedvendigt fornyes) for utetheder, der har bevirket
og fortsat bevirker vandskader pa lofter, vaegge og
gulve i lejligheder og klubveerelser pa ejendommens
4.0g 5.sal.

Iforbindelse med ansggning om offentlig steatte til gennem-
forelse af de pabudte foranstaltninger fremseettes forslag til
ombygning vedrerende de kondemnerede lokaliteter med
henblik pa ophaevelse af kondemneringen.

Efter forslaget gennemfores en omfattende renovering og
skimmelsanering af de lokaliteter og overflader, der har
begrundet kondemneringen. Arbejderne udferes i henhold
til neermere vejledninger og anvisninger fra svampekonsu-
lentfirmaet Bogh & Helstrup, herunder

- skimmelsanering af blotlagt spaerkonstruktion og ha-
neband (udfgres under de stottede arbejder),

- demontering af alle lette skilleveegge og bekleednin-
ger pa 5. sal inkl. pulterrumsvaegge og efterfolgende
skimmelsanering af blivende tunge vaegge,

- flernelse af gulvkonstruktion ned til loftsforskalling
i hele etageadskillelsen mellem 4. og 5. sal, herunder
gulvbeleegninger, indskudsler og -braedder,
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- yderligere fjernelse af resterende loftskonstruktion i
gadeveerelser i nr. 5, 4. tv., gadeveerelse og kekken i nr.
5,4.th.og ikekkeninr.7,4.,

- skimmelsanering af de blotlagte konstruktioner og ef-
terfolgende retablering med isolering, brand/lydgips
og gulvspanplader,

- afrensning af alle vaegge til den pudsede overflade i
lejlighederne nr. 5, 4. tv. og th. og i kekkenet i nr. 7, 4.
sal.,

- skimmelsanering af alle afrensede overflader og efter-
folgende tapetsering og maling,

- fjernelse af alle tzepper og lign. ned til de oprindelige
treegulve ilejlighederne nr.5, 4. tv. og th. og i kekkenet
inr.7,4.sal.,

- skimmelrenovering af alle blotlagte gulvoverflader,

- afvaskning af alle trappedele fra 4- til 5-sals repos i nr.
5 med skimmelsvampedraebende middel, og

- etablering af stgvvaegge i trapperum mellem skades-
omraderne og den gvrige del af ejendommen.

Boligkommission godkendte i 2012 forslaget til ombyg-
ning pa betingelse af,

- at de pabudte arbejder vedr. tagkonstruktion/belaeg-
ning gennemfgres med de evt. &endringer og betingel-
ser, der folger af forvaltningens sagsbehandling, jf. vo-
res godkendelse af det prissatte projektforslag af d.d.,

- at den gennemforte skimmelsanering kvalitetssikres
ved udtagelse af praver pa de afrensede bygningsdele
inden overfladerne retableres. Proverne ma ikke vise
forekomst af skimmelsvamp over normalt forekom-
mende niveau,

- at retableringen af etageadskillelsen mellem 4. sal og
tagetagen godkendes af Center for Byggeri, og

- at der gennemfores en grundig afsluttende rengering
af alle bergrte omrader/bygningsdele.

Skimmelsaneret tagetage

Arhusgade 20-22

(se arsberetning 1994, side 58)

Boligkommissionen nedlagde i 1994 forbud mod, at de 4 en-
keltveerelser mod gaden i ejendommens tagetage anvendes
til beboelse, idet de brand- og sundhedsmaessige forhold
ikke var tilfredsstillende.

Der ansgges om byggetilladelse til at udfgre en gennem-
gribende genopretning og modernisering af ejendommen,
herunder etablering af flernvarme, indretning af wec-bade-
rum i alle lejligheder og nyindretning af tagetagen med to
lejligheder. Arbejderne gennemferes med statte efter byfor-
nyelsesloven.

Ansggningen betragtes for sa vidt angar tagetagen som et
forslag til ombygning.

Efter forslaget indrettes der i tagetagen i hver af de to op-
gange en lejlighed pa ca. 80 m? med to veerelser mod gaden,
ét veerelse og kekken/alrum mod garden samt wc-baderum.
De nye lejligheder indrettes efter reglerne i bygningsreg-
lementet (BR10), herunder bl.a. med hensyn til varmeiso-
lering generelt, opvarmning og lydisolering mod underlig-
gende lejligheder.

Boligkommissionen godkendte forslaget til ombygning
i2013.

Arhusgade
Plan af tagetagen: PLAN 1 arkitekter A/S, mal ca. 1:200



Arhusgade 37-39

(se arsberetning 2001, side 38)

Boligkommissionen nedlagde i 2001 forbud mod beboelse
og ophold i ejendommens tagetage, primeert som folge af
vaesentlige brandsikringsmangler.

Der fremseettes forslag til ombygning med henblik p4 at
indrette ejendommens tagetage med 2 nye beboelseslejlig-
heder.

Efter forslaget indrettes der i hver af de to opgange en ny
beboelseslejlighed i tagetagen (5. sal) pa 81 m2 med 3 veerel-
ser, kokken og we-baderum. 2 af veerelserne i hver lejlighed
udfgres som et gennemgaende opholdsrum fra gade til
gard pa ca.32 m2. Endvidere etableres entré/gang samt pa

hanebandsloftet en hems og et pulterrum til hver lejlighed.

Lejlighederne far adgang til hoved- og bitrappe via nye BD-
dere 60.

I tagfladen mod garden, hvor der tidligere kun var pulter-
rum, iseettes nye dobbelthgje ovenlysvinduer. Taget, hvis
beleegning og kviste er renoveret for ca. 6-8 ar siden, isole-
res iht. BR08, etageadskillelsen mod 4. sal lyd- og brandiso-
leres og nyt skel mellem lejlighederne udferes iht. brand-
og lydkravene i BROS.

Tekniske installationer fores op fra underliggende lejlighe-
der, og der etableres mekanisk udsugning fra kekkener og
wc-baderum.

Boligkommission godkendte i 2011 forslaget til ombyg-
ning pa betingelse af,

- at kviste mod gaden udferes med forskriftsmaes
sige redningsabninger.

REGISTER 2010-2013
Forbud og pabud
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IStEdZAde 18....cuucereeecereecreee e s seese st sne e sne st sus st sne e sne s 23
Jacob Holms Gade 3........cocnirvccninneccnnceseccnneee e eesceeeene .23
KlINGSEYVE] 22A-Bu...veeereereeerrssseessnessseesssesssessssesesesssessesessseasssees 2
Maria Kirkeplads 2-4....cccereveeeernrereseeneesesssnssesessssssesesssssseesesss 23
MiImersgade 61-63......ccceeuereuerrerrernerstesntesesssesssessassssssssesnes 22
Reberbanegade 10-10A.......o.coeeeureenecenneensseessesseresesnssenesasnssnnes 23
RYESZAAE 88....oueeineerinncerineesineesennesennesenaesesaesesasssenssssenssesnsee 22
Skoleholdervej 93.......ccuueenrcrnnrcnnecnnrcnrcnsesesscnesesenesnne s 24
SUNAEVEASZAAE 5-7...cveueenereeneenenernssenesesnssenesessesenesasaesenessesseness 25
Arhusgade 20-22.......ccevveueeeeeeenerenereeiresenee e seseessesesenssseseseseens s 26
AThUSZade 37-39...uuieieieecre et ccsrerss st ensssssssesesensssesesensnsesssens 27

Alle tegninger er i mal 1:500 med mindre andet er angivet
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