Bilag A til indstilling om redeggrelse for byfornyelsens forlgb og de be-
villingsmaessige muligheder.

Byfornyelsens forlgb med status, strategier,
oversigter m.m.
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Indledning

Dette bilag er en introduktion til byfornyelsen 1 Kgbenhavns Kommune sarligt i forhold til byg-
ningsfornyelsen. I bilaget redeggres bade for, hvad der hidtil er sket, og hvordan bygningsforny-
elsen vil blive grebet an fremover.

Bilaget er delt i fem afsnit:

1. En status over bygningsfornyelsen siden byfornyelseslovens tradte i kraft - bade hvad angar
statslige bevillinger, ombygningsudgifter, ejerforhold og ejendommenes geografiske beliggen-
hed, ligesom det fortsatte behov beskrives.

2. Kvarterlgft og helhedsorienteret byfornyelse.

3. Beslutningstyperne og stgttemulighederne efter "Lov om byfornyelse og udvikling af byer”,
som den nyeste byfornyelseslov hedder.

4. Kommunens strategier, kriterier og prioriteringer indenfor bygningsfornyelsen — bade for
kommunen som helhed og for omradefornyelserne.

5. Kommunens handlemuligheder i forhold til de enkelte ejere og projekter
6. Bygningsfornyelsessagernes tidsmessige forlgb.

7. Udpegning af nye karréer.

1. Status over bygningsfornyelsen

Kgbenhavns Kommune har anvendt byfornyelsesloven siden 1984. Indtil da og i en
overgangsperiode til ca. 1999 gennemfortes byfornyelsen efter de tidligere saneringslove. Efter
reglerne i byfornyelseslovene er der besluttet i alt 951 ombygningssager, omfattende 842
ejendomme med i alt 30.902 boliger.

1/3 af disse ejendomme er omfattet af beslutninger for hele karréer, hvor der ogsa er gennemfgrt
nedrivninger og gardanlaeg. Der er indtil udgangen af 2005 truffet 41 beslutninger og tilleg om
karrévis byfornyelse - ekslusive Grgnne Gardes friarealbeslutninger.

Resten af ombygningerne er besluttet og gennemfgrt enkeltvis. Bygningsfornyelsessagerne fra
Kvarterlgftomraderne tilhgrer denne kategori.

Kgbenhavns Kommunes andel i mio.kr. af den statslige bevillingsramme fremgar af oversigten.
Med byfornyelsesloven fra 2004 gik staten over til at udmelde en udgiftsramme fremfor en
investeringsramme. Det betyder, at de tildelte rammer fra 2004 og frem kun angiver statens
andel af udgiften og ikke som tidligere, bade ejerens, kommunens og statens andel i en samlet
investeringsramme. Den statslige udgiftsramme er betinget af en tilsvarende kommunal ramme.



Kgbenhavns Kommunes andel af den statslige bevillingsramme i alt
Statslige Kobenhavns Procent Kbh's andel Procent Kobenhavns Procent
bevillings- |[Kommunes andel ekstraordinaer Kommunes
ramme ramme (forseg andel
m.v.)
1981 441,0 262,0 59% 0,0 0% 262,0 59%
1982 457.,0 227,0 50% 0,0 0% 227,0 50 %
1983 863,7 460,0 53% 10,0 1% 470,0 54 %
1984 863,7 427,5 49% 10,0 1% 437,5 51%
1985 863,7 420,3 49% 20,0 2% 440,3 51%
1986 920,0 404,0 44% 20,0 2% 424,0 46 %
1987 1.200,0 507,3 42% 40,0 3% 547,3 46 %
1988 1.500,0 600,0 40% 120,0 8% 720,0 48%
1989 1.600,0 650,0 41% 77,4 5% 727,4 45%
1990 2.000,0 900,0 45% 0,0 0% 900,0 45%
1991 2.250,0 1.012,0 45% 0,0 0% 1012,0 45%
1992 2.600,0 1.146,0 44% 0,0 0% 1146,0 44 %
1993 3.400,0 1.554,0 46% 0,0 0% 1554,0 46 %
1994 3.360,0 1.384,0 41% 440,0 13% 1824,0 54 %
1995 2.800,0 1.212,0 43% 75,0 3% 1287,0 46 %
1996 2.225,0 1.023,0 46% 1,0 0% 1024,0 46 %
1997 2.500,0 976,0 39% 118,0 5% 1094,0 44%
1998 2.000,0 642,0 32% 151,0 8% 793,0 40%
1999 2.000,0 788,0 39% 141,0 7% 929,0 46 %
2000 2.250,0 675,7 30% 128,9 6% 804,6 36 %
2001 2.000,0 998,7 50% 191,8 10% 1190,5 60%
2002 1.250,0 459,1 37% 95,0 8% 554,1 44%
2003 1.050,0 355,4 34% 223,0 21% 578,4 55%
") 2004 1.600,0 542,0 34% 304,0 19% 846,0 53%
*) 2005 1.192,0 400,4 34% 234,4 20% 634,8 53 %
*) 2006 1.180,0 445,2 38% 100,0 8% 545,2 46 %
*) For at kunne sammenligne tidligere ars aktivitetsramme er tallene for 2004, 2005 og 2006 omregnet.
Tallene for de ekstraordinzere rammer for 2006 er forele bige.
Fra 2004 og frem er der tale om kontant rammer der er udmeldt saledes:
Statslige Kgbenhavns Procent Kbh's andel Procent Kebenhavns Procent
bevillings- Kommunes andel ekstraordiner ramme Kommunes andel
ramme (forseg m.v.)
2004 400,0 135,5 34% 76,0 19% 211,5 53%
2005 298,0 100,1 34% 58,6 20% 158,7 53%
2006 295,0 111,3 38% 25,0 8% 136,3 46 %

Tallene for de ekstraordinszere rammer for 2006 er forelg bige.




Diagrammet nedenfor viser det samme, blot grafisk. Det skal bemerkes, at nar den samlede
investeringsramme skal beregnes, skal den statslige udgiftsramme ganges med 4, idet
kommunen bidrager med mindst et belgb svarende til statens, og ejendommenes ejere
forudsettes at bidrage med et belgb, mindst svarende til summen af statens og kommunens
bidrag.
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Tilsagn og mertilsagn til de 41 karrévise beslutninger om byfornyelse fremgar af nedenstaende

oversigt.

Tilsagn og mertilsag_;n - lobende priser i mio. kr.

- . |Oprindelig Mertllsagn Mertilsagn Antal Pr.
Bevillingsar bevilli til og med 2005 leilighed leilighed

Navn evilling |70, Altiat [|leiligheder |lejlighe
Eriksgade 1992 169,524 98,187 0,084 267,795 259 1,034
Sydebane Jst 1992 251,280 83,886 0,198 335,364 238 1,409
LI. Colbjgrnsensgade 1992 138,438 70,965 0 209,403 179 1,170
Wesselsgade 1993 61,282 109,036 0,041 170,359 381 0,447
Murergade 1993 42,349 24,043 0,070 66,462 61 1,090
Skomager 1993 125,733 41,968 0,138 167,839 101 1,662
Trekant 1993 89,121 19,61 0,018 108,749 95 1,145
Skydebane Vest 1993 305,432 132,296 0,087 437,815 354 1,237
Palze 1994 147,391 33,409 0 180,800 157 1,152
Brohusgade 1994 125,614 42,399 0 168,013 270 0,622
Folkets Hus 1994 32,020 17,728 0,027 49,775 86 0,579
Viktoria 1994 239,033 120,938 2,976 362,947 213 1,704
Tietgens 1994 147,845 78,613 0,039 226,497 169 1,340
Torvegade 1995 26,265 7,581 0,018 33,864 24 1,411
Pommernsgade 1995 119,197 36,064 0 155,261 142 1,093
Hedebygade 1995 291,017 144,124 0,346 435,487 457 0,953
Centrum 1995 69,721 50,934 0,026 120,681 103 1,172
LI. Istedgade 1995 122,166 51,846 0,066 174,078 122 1,427
Hestestald 1996 276,868 67,684 1,579 346,131 271 1,277
Ahornsgade 1996 171,183 84,538 0,521 256,242 161 1,592
Skydebane Haven 1997 196,966 34,567 0,152 231,685 238 0,973
Absalonsgade 1997 132,183 34,583 0,217 166,983 210 0,795
Saga, 1. Etape 1997 147,612 73,837 0 221,449 91 2,434
Helgolandsgade 1997 51,893 42,287 0,029 94,209 57 1,653
Saga, 2. Etape 1998 105,702 8,009 0,616 114,327 112 1,021
Ballumgade Syd 1998 109,646 42,484 0 152,130 141 1,079
Geislersgade 1999 50,871 3,735 0,676 55,282 49 1,128
Svendsgade 1999 69,990 12,816 0 82,806 50 1,656
Eskildsgade 1. Etape 1999 105,162 10,989 0 116,151 127 0,915
Eskildsgade 2. Etape 2000 175,846 2,005 0,193 178,044 114 1,562
Westend-karréen

Gardanleeg 2000 11,000 0 0 11,000 0 0,000
Reventlowsgadekarréerne 2001 196,581 196,581 0 393,162 167 2,354
Ballumgade Nord 2001 353,308 0 0 353,308 259 1,364
Pommernsgade tilleeg 2001 4,650 0 2,519 7,169 0 0,000
Saga, gardanleeg 2002 20,926 0 0 20,926 0 0,000
Gravervaenget, gardanl 2002 14,360 0,033 0 14,393 0 0,000
Hotelkarreen 2002 5,217 0 0 5,217 15 0,348
Alandsgade 2003 31,600 0 0 31,600 108 0,293
Ngrre Sideallé 2003 49,800 0 0 49,800 58 0,859
Tendergade 2003 68,700 0 0 68,700 130 0,528
Amerikavej 2003 20,400 0 0 20,400 23 0,887
Sum 4873,892 1777,775 10,636 6662,303 5792 43,362

En vasentlig del af midlerne er anvendt i Handlingsplanomradet pa indre Vesterbro. Der blev i
2005 foretaget en evaluering af indsatsen. Konklusionen heraf er, at der er sket et socialt lgft af

omradet

med hensyn til beskaftigelse, indkomst og uddannelse, sa befolkningssammen-

setningen nu er tet pa gennemsnittet for Kgbenhavns Kommune. En @ndring, der giver hab om,
at kvarteret fortsat vil vere 1 en positiv udvikling.

De samlede stgtteberettigede udgifter til enkeltejendomme har indtil nu udgjort 10 mia. kr. Ca.
30 % af udgifterne er gaet til forbedringer, der medfgrer lejeforhgjelser. Resten er gaet til
vedligeholdelse, og er finansieret med tilskud, som staten og kommunen hver betaler halvdelen

af.




De mest udgiftskrevende bygningsdele har veret toilet/bad og kekken, der til sammen tegner
sig for 15 % af udgifterne. Af de samlede udgifter udggr handverkerudgifterne 60,6 %, og
resten gar til honorarer og renter mm. Den stgrste enkeltpost er dog moms, der udggr 18,6 % af

samtlige udgifter.

Oversigt over udgiftsfordelingen for 231 - byfornyelsessager
Udgift i % af

Udgift i % af samlede

handveerker- ombygnings-
Bygningsdele Udgift udgifter udgifter
01. Tagveerk 228.246.152 kr. 6,6% 4,0%
02. Keelder/fundering 189.710.464 kr. 5,5% 3,4%
03. Facader/sokkel 248.387.091 kr. 7,2% 4,4%
04. Vinduer 205.203.393 kr. 6,0% 3,6%
05. Udvendige-dare 25.781.819 kr. 0,8% 0,5%
06. Trapper 233.914.232 kr. 6,8% 4.1%
07. Porte/gennemgange 18.519.328 kr. 0,5% 0,3%
08. Etageadskillelser 73.136.086 kr. 2,1% 1,3%
09. WC/bad 307.365.596 kr. 9,0% 5,4%
10. Kokken 210.048.834 kr. 6,1% 3,7%
11. Varmeanlzeg 181.071.046 kr. 5,3% 3,2%
12. Afleb 59.584.157 kr. 1,7% 1,1%
13. Kloak 57.166.449 kr. 1,7% 1,0%
14. Vandinstallation 89.241.593 kr. 2,6% 1,6%
15. Gasinstallation 22.013.349 kr. 0,6% 0,4%
16. Ventilation 66.594.423 kr. 1,9% 1,2%
17. El/svagstram 154.034.778 kr. 4,5% 2,7%
18. @vrige-omb.arbejder 293.623.417 kr. 8,6% 5,2%
19. Private-friarealer 9.242.356 kr. 0,3% 0,2%
Svampeudgifter 212.327.036 kr. 6,2% 3,8%
20a. Byggeplads-stillads 192.238.348 kr. 5,6% 3,4%
20b. Byggeplads-gvrige 243.859.899 kr. 71% 4,3%
E, Vinterforanstaltninger m.m. 112.055.350 kr. 3,3% 2,0%
F, Samlede handveerkerudgifter 3.433.365.196 kr. 100,0% 60,8%
G, Teknikerhonorar - omb. 507.036.679 kr. 14,8% 9,0%
H, Teknikerhonorar - svamp. 24.132.550 kr. 0,7% 0,4%
| Handveerkerudgifter og teknikerhonorar i alt 3.964.534.425 kr. 115,5% 70,2%
J, Moms af Handv.udg. Og TeknH. 991.133.606 kr. 28,9% 17,5%
K, Tekniske byghr.udg. momsp. 143.217.960 kr. 4,2% 2,5%
L, Moms af Tekn.byghr.udg 35.804.490 kr. 1,0% 0,6%
M, Tekniske byghr.udg. ikke momsp. 2.116.163 kr. 0,1% 0,0%
N, Handveerkerudgifter, teknikerhonorar og tekniske
bygherreudgifter i alt inklusive moms 5.136.806.645 kr. 149,6% 90,9%
O, Adm. byghr.udg. - momsp 5.378.806 kr. 0,2% 0,1%
P, Moms af Adm. Byghr.udg. 1.344.701 kr. 0,0% 0,0%
Q, Adm. byghr.udg. - ikke momsp 24.361.170 kr. 0,7% 0,4%
R, Driftstab i byggeperioden 42.032.979 kr. 1,2% 0,7%
S, Handvaerkerudgitier, tTeknikerhonorar og bygherreudgier
i alt inklusive moms 5.209.924.302 kr. 151,7% 92,2%
T, Byggelansrenter 267.241.137 kr. 7,8% 4,7%
U, Laneomkostninger 47.524.706 kr. 1,4% 0,8%
"V, Samlede ombygningsudgiiter eksKIusive
byggesagsadministration 5.524.690.145 kr. 160,9% 97,8%
X, Byggesagsadministration 101.411.288 kr. 3,0% 1,8%
Y, Moms af Byggesagsadm. 25.352.822 kr. 0,7% 0,4%
Z Samlede ombygningsudgifter 5.651.454.255 kr. 164,6% 100,0%
Heraf moms i alt 1.053.635.620 kr. 30,7% 18,6%
Beregnet pa grundlag af 231 sager gennemfart i perioden fra 1992, hvor Plan & Arkitektur begynde
at registrere pa bygningsdelene.
Feelles indeks 172,8 (pr. 01.07.2003) = 101,2 ved nyt indeks
Oversigten viser udgifterne for i alt 231 byfornyelsessager fordelt pa bygningsdele
punkt 01 - 20, og pa evrige tekniske og administrative omkostninger punkterne E - Y.




Af de samlede udgifter pa 10 mia. kr er de 43 % brugt til andelsboligforeninger og 25,5 % er
brugt 1 private udlejningsejendomme. De resterende 31,5 % er brugt i1 ejerboliger, kommunale
ejendomme og almene ejendomme.

Fordelingen vedrgrende ejerforhold pa 951 byfornyelsessager

Kommunale ejendomme i
ovrigt; 12,2%

Udlejningsejendomme:
25,4%

Rade-over: 9,6%

Almene boliger: 2,4%

Ejerboliger: 5,8%

Andelsboliger: 43,2%

Af de samlede udgifter pa 10 mia kr. er de 37 % brugt pa Indre Vesterbro, 16 % pa Ydre
Vesterbro, 12 % pa Indre Ngrrebro og 35 % i resten af byen.

Fordelingen af udgifter pa omrader

Ydre Vesterbro

Indre Vesterbro 16%

37%

Indre Norrebro
12%

Resten af Byen
35%




Pa trods af de faldende statslige bevillinger gennem tiden viser diagrammet over antallet af by-
fornyelsessager, at antallet af igangvarende sager er stabilt. [gangvarende sager er sager, hvor
regnskabet for ombygningen ikke er godkendt Antallet af igangverende sager fremkommer ved
at trekke de afsluttede sager fra de besluttede sager.

Antal af byfornyelsessager med stotte efter
byfornyelsesloven 1983-2005

1000

—+- Besluttede -~ lgangveerende sager -m- Afsluttede

Fortsat behov for byfornyelse
Kgbenhavn har dog stadig mange boliger, hvor nogle af de element@re installationer mangler.
Ud af kommunens ca. 280.000 boliger var der i 2004 ca. 42.000 boliger uden bad. Disse udggr
ca. 15 % af kommunens boliger.

Boliger uden eget bad 1994 - 2004
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Wl ikke eget bad O ikke eget toilet/bad




Forvaltningen har ultimo september 2005 udarbejdet en liste over samtlige boliger i kommunen,
der ikke har toilet. Listen er udarbejdet pa baggrund af BBR oplysninger, og der skelnes derfor
ikke mellem deletoiletter og eget toilet udenfor boligen.

Nar man fratrekker de ejendomme, der har opnaet byfornyelsesstgtte og dem, der er indstillet til
stgtte samt kollegier, haveforeninger, plejecentre, bofellesskabsinstitutioner mv., er der i kom-
munen ca. 4.600 boliger uden toilet, heraf en del klubvarelser samt lejligheder/varelser i villa-
er.

Hovedparten af boligerne ligger pa Indre @sterbro (824), Ydre Ngrrebro (738 heraf 635 i kvar-
terlgftomradet Ngrrebro Park Kvarter og omradefornyelsen i Mimersgade-kvarteret), Vesterbro
eksklusive handlingsplanomrade (450) samt i Nyboder (508), i alt 2.520.

Yderligere 509 boliger ligger i de gvrige indsatsomrader i kommunen, herunder byfornyelses-
karréer, kvarterlgftomrader og omradefornyelser.

I alt ligger 1.144 eller naesten 25 % af disse boliger i udpegede indsatsomrader.

Den geografiske fordelingen af byfornyelsesmidlerne i %
(afsluttede sager)
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W% af samlet udgift:

Det er tidligere vurderet i en undersggelse af private andelsboliger 1 Kgbenhavn, at ca. 45 % af
boligerne uden toilet ligger i private andelsboligforeninger, selvom deres andel af den samlede
boligmasse i kommunen kun er ca. 33 %.

Boliger, der mangler andre installationer end toilet findes ogsa primert i andelsboligforeninger
og private udlejningsejendomme, som dominerer den @ldre del af boligmassen.

Derudover har mange ejendomme ogsa store behov for vedligeholdelse, som ejerne ikke er i
stand til at 1gfte selv.
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Det er et mal i Kommuneplan 2005, at udvikle Kgbenhavn som en attraktiv boligby med et bo-

ligudbud, der modsvarer kgbenhavnernes behov og gnsker nu og i fremtiden. Kgbenhavn skal

have et varieret boligudbud i bykvarterer med et aktivt og mangfoldigt byliv.

For at na malet, er der fortsat et stort behov for bygningsfornyelse i Kgbenhavn Kommune sa

den @ldre boligmasse bliver bade tidssvarende og fremtidssikret.

Installationsforhold i samtlige boliger i
Kobenhavnhs Kommune

Boliger med
uden
centralvarme

Boliger uden

12005 er der bevilget en stgtte pa 46.425.000 kr. af den statslige ramme til fglgende 18 ejen-

2% installations-
Boliger uden mgggler
eget bad °
15%
Boliger uden

eget wc

2%
Fra Kgbenhavns Statistiske Arbog 2004
Boliger uden eget wc 6.481
Boliger uden eget bad 41.835
Boliger med uden centralvarme 6.790
Boliger uden installationsmangler 237.700

domme:

Adresse: Rammetraek:
Rentemestervej 31 — 35 m.fl. 238.000 kr.
Hgrsholmsgade 18 3.294.000 kr.
Kvarterlgft, 3. runde 642.000 kr.
Vesterbrogade 141 m.fl. 675.000 kr.
Vesterbrogade 129 m.fl. 2.782.000 kr.
Mgllegade 38 — 40 m.fl. 1.895.000 kr.
Horsensgade 3 — 5 871.000 kr.
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Rumeniensgade 2 m.fl. 953.000 k.

Ahornsgade 8 A - C 1.137.000 kr.
Borups Plads 26 m.fl. 6.358.000 kr.
Rentemestervej 44 — 46 m.fl. 1.342.000 kr.
Johan Kellers Vej 14 — 22 m.fl. 3.207.000 kr.
Julius Bloms Gade 14 — 16 629.000 kr.
Lundetoftegade 36 — 44 m.fl. 6.135.000 kr.
Vesterbrogade 137 4.160.000 kr.
Nordre Fasanvej 263 m.fl. 5.430.000 kr.
Vesterbrogade 62 — 64 1.002.000 kr.
Valdemarsgade 52 5.675.000 kr.
I alt 46.425.000 kr.

2. Kvarterloft og helhedsorienteret byfornyelse
Helhedsorienteret byfornyelse blev indfgrt som ny beslutningstype i byfornyelsesloven 1 1997.

Kommunerne kunne treffe beslutning om helhedsorienteret byfornyelse i omrader med en fler-
hed af vasentlige problemer navnlig af bygningsmessig, boligsocial, kulturel og trafikal karak-
ter. Beslutningen skulle ga ud pa at iverksatte og koordinere foranstaltninger med henblik pa at
skabe velfungerende omrader og forbedre de generelle levevilkar. Beslutningen skulle traeffes
pa baggrund af et byfornyelsesprogram. Det var forudsat, at der i forbindelse med udarbejdelse
af programmet blev etableret forpligtende samarbejder med de parter, der matte blive bergrt af
f.eks. beboere og erhvervsdrivende i omradet.

Investeringsrammen for hvert projekt kunne hgjst udggre 10 mio. kr., staten kunne refundere 50
% af kommunens udgifter til programudarbejdelse, beboerinddragelse, information og etable-
ring af forsamlings- og aktivitetscentre. Til forbedring af torve, pladser og opholdsarealer, etab-
lering af kulturelle eller boligsociale foranstaltninger samt s@rlige bygkologiske og trafikale
foranstaltninger refunderede staten kun 20 % af udgifterne.

Loven gav imidlertid ogsa mulighed for, at staten kunne give kommunerne tilladelse til at treeffe
beslutning om helhedsorienterede byfornyelsesforsgg og til disse forhgje savel rammetildelin-
gen som refusionssatserne. Det er efter disse regler, at der gennemfgres Kvarterlpft.

Kvarterlgft er i Kgbenhavn karakteriseret ved, at der er tale om en helhedsorienteret omraderet-
tet indsats, der er baseret pa borgermedvirken. Indsatsen omfatter foruden boligforbedringer
ogsa gader, veje, pladser samt det kulturelle og sociale liv i omraderne. Kvarterlgft er altsa for-
uden at vaere helhedsorienteret ogsa tvargaende, og derfor er en reekke af kommunens forvalt-
ninger involveret 1 samarbejdet om realisering af de forskellige projekter i1 kvarterlgftet. Der er 1
hvert af omraderne etableret lokale sekretariater. Alle de kgbenhavnske kvarterlgft har hver faet
tildelt en sarlig investeringsramme af staten til boligforbedringer/bygningsfornyelse — to navne
for det samme, ath@ngig af hvilken lov, det hgrer under. Desuden er der sket medfinansiering
af fonde som f.eks. Lokale- og Anl@gsfonden og RealDania-fonden, beboere, erhvervsdrivende
og foreninger. En del af projekterne i kvarterlgftomraderne er desuden finansieret af statslige
puljer.

Kgbenhavns Kommune har haft 5 Kvarterlgftomrader. Kvarterlgft Femkanten i Nord-
vestkvarteret, Kvarterlgft Kongens Enghave og Kvarterlgft i Holmbladsgade-kvarteret er afslut-
tede. Kvarterlgft Ngrrebro Park-kvarteret og Kvarterlgft Nord-Vest er stadig 1 gang, de afsluttes
ved udgangen af 2007.
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For en nermere beskrivelse af kvarterlgft og de 5 projekter henvises til kommunens centrale
kvarterlgftsekretariats hjemmeside www.kvarterloeft.kk.dk og til "Nye veje i byfornyelsen —
Kvarterlgft i Kgbenhavns Kommune 1996-2001” fra februar 2002, som kan downloades fra
hjemmesiden samt til kvarterlgft Ngrrebro Park-kvarter og Kvarterlgft Nord-vests hjemmesider:
www. parkkvarter.dk og www.nvi.dk

Der er desuden 3 helhedsorienteret byfornyelsesprojekter under gennemfgrelse pa Ydre Vester-
bro, 1 Folehaven og Tingbjerg/Utterslevhuse.

3. Byfornyelseslovens beslutningstyper

Lov om byfornyelse og udvikling af byer er fra 1. januar 2004. Formalet med loven er fortsat at
tilvejebringe velfungerende byomrader med boliger af en god standard. Det er udgangspunktet
med loven, at vedligeholdelse og fornyelse af nedslidte ejendomme sker pa ejerens initiativ og
som udgangspunkt for ejerens regning.

Byfornyelsen gennemfgres i fremtiden som bygningsfornyelse og som omradefornyelse.

Bygningsfornyelsen omfatter stgtte til at forbedre beboelsesbygningerne og deres friarealer i det
omfang, der er behov for det. Omradefornyelsen omfatter offentlig stgtte til de svageste omrader
med fokus pa omrademassig indsats af fysisk, kulturel og social karakter. Der leegges stor vaegt
pa en sammenhang mellem omradefornyelse og bygningsfornyelse Det er med loven et mal, at
der opnas en stgrre synergi mellem de private og de offentlige investeringer. De private byg-
ningsejere far et stgrre incitament til bygningsfornyelse, nar der samtidig ggres en indsats for at
lgfte omradets fysiske og sociale miljg.

3.1. Omradefornyelse.
Den nye lov har viderefgrt den helhedsorienterede byfornyelse i en ny beslutningstype: ”Omra-
defornyelse”.

Formalet med omradefornyelsen er at styrke grundlaget for private investeringer ved at traffe
beslutninger om omradefornyelse i bl.a. nedslidte byomrader eller i boligomrader med store so-
ciale problemer. Beslutningen skal ga ud pa at iverksatte og koordinere foranstaltninger, der
fremmer udviklingen i omradet.

En omradefornyelse starter med, at kommunen ansgger staten (Socialministeriet) om reservation
af midler til at gennemfgre et projekt 1 et udvalgt kvarter. Ansggningen skal indeholde en kort
beskrivelse af omradet og de patenkte initiativer samt budget. Pa baggrund af ansggningen kan
ministeren meddele kommunen en reservation af udgiftsramme. Ministeren fastsatter samtidig
en frist til kommunen til at treeffe og fremsende en egentlig beslutning om omradefornyelse.

Neaste skridt er udarbejdelsen af et byfornyelsesprogram. Programmet skal udarbejdes i et for-
pligtende samarbejde med de parter, der bliver bergrt af beslutningen. Denne programudarbejdel-
se foregar ofte i teet samarbejde med beboere og brugere i kvarteret.

Byfornyelsesprogrammet skal indeholde:

- en beskrivelse af omradet, herunder problemer og ressourcer i omradet,

- en beskrivelse af de kommunale og private initiativer inden for de nevnte problemomrader
og beskrivelse af initiativernes koordinering,

- en handlings- og tidsplan, herunder frist for afslutning af gennemfgrelse af omradefornyelsen,

- et budget, der angiver, hvordan udgifterne til omradefornyelsen finansieres,

- en investeringsredeggrelse for omradet, der angiver mulighederne for savel de private som
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de offentlige investeringer i omradet,
- en beskrivelse af de stgtteberettigede initiativer
- en opggrelse over behovet for bygningsfornyelse i omradet.

Socialministeriet giver herefter kommunen tilsagn om refusion af op til 1/3 af udgifter til: Pro-
gramudarbejdelse, beboersamarbejde mm., etablering og forbedring af torve, pladser, opholds-
arealer, sa@rlige trafikale initiativer, etablering af kulturelle og s@rlige boligsociale initiativer.
Nar tilsagnet er givet, gar det egentlige projekt i gang. Det foregar ved, at beboere og brugere i
tet samarbejde med kommunen udarbejder delprojekter for trafikale, kulturelle og sociale for-
hold samt for friarealer.

Der er efter loven en arlig udgiftsramme pa 50 mio. kr. pa landsbasis til omradefornyelse, og
staten kan maksimalt stgtte med 10 mio. kr. pr. beslutning.

Fristen for gennemfgrelsen er 5 ar fra beslutningstidspunktet, men kan forlaenges.

Nar der er truffet og godkendt en beslutning om omradefornyelse, kan der sgges ekstraordinare
rammer til bygningsfornyelse inden for omradet, idet 50 mio. kr. af den samlede statslige ud-
giftsramme til bygningsfornyelse afsattes til bygningsfornyelse til anvendelse i de kvarterer, der
udpeges til omradefornyelse. Endvidere har kommunen pligt til at prioritere ejendomme inden
for omraderne ved at anvende de ordinere rammer til bygningsfornyelse. Bestemmelsen forhin-
drer dog ikke, at rammerne i et vist omfang anvendes uden for omraderne.

I gjeblikket er der 6 omradefornyelsesprojekter i Kgbenhavns Kommune: Mimersgadekvarteret,
@resundsvejkvarteret, Spydspidsen, Sjellandsgade, Haraldsgade Nord og Haraldsgade Syd. For-
valtningen har hgjst ressourcer til at starte en omradefornyelse om éret, med mindre der anvendes
konsulentbistand i en udstrakt grad.

Reglerne for omradefornyelsen findes i lovens kapitel 2.

3.2. Friarealforbedringer
Formalet med friarealforbedringer er at tilvejebringe eller sikre vedligeholdelsen af tilfredsstil-
lende friarealer og evt. felleslokaler.

Beslutningen om friarealforbedringer treffes af Borgerrepraesentationen eller af Teknik- og Mil-
joudvalget efter bemyndigelse.

En friarealforbedring skal omfatte flere ejendomme og kan indeholde fglgende: Nedrivninger,
dog ikke i forhusrakken, fjernelse af skure, hegn, bel&gninger mm., mindre retableringsarbejder,
anleeg og mgblering af de flles friarealer, etablering af systemer til affaldshandtering, Paleg af
servitut om at opretholde og vedligeholde af gardanlegget. Der kan i forbindelse med friareal-
forbedringerne foretages de ngdvendige ekspropriationer og genhusninger.

Bortset fra erstatninger, nedrivningsudgifter og genhusning galder der rammebelgb for udgifter-
ne, som er fastsat i loven. Rammebelgbet afth@nger af friarealets stgrrelse og boligernes antal.

Friarealforbedringer administreres for en dels vedkommende af Grgnne Gdrde, der arligt rader

over statslige rammer pa 20 mio. kr. hvilket giver mulighed for en anlegsudgift pa 40 mio. kr.,
idet staten refunderer 50 % af udgifterne.
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En betingelse for Grgnne Gardes indsats er, at der er en vis beboerinteresse, samt at sagen ikke
frembyder nedrivninger og ekspropriationssager af stgrre omfang. Hele projekteringen og admi-
nistrationen udfgres af kommunalt ansatte. Der er ikke statsrefusion pa disse dele af udgifterne.

Andre friarealforbedringer administreres af Plan og Arkitektur. Disse sager er fra starten vurderet
til at veere mere komplicerede, og friarealforbedringerne vil ofte have til formal at komme i dia-
log med ejere og beboere i forhusraekken om at fa afthjulpet deres vedligeholdelses- og installati-
onsmangler. Sagerne vil ofte anga komplicerede bebyggelsesforhold og indebzre erstatninger til
erhvervsdrivende og ejere for stgrre bygninger. Plan og Arkitektur benytter et af byfornyelsessel-
skaberne som forretningsfgrer, og der valges i samarbejde med beboerne en landskabsarkitekt
for hver ny sag. Den pagaldende landskabsarkitekt veelges pa baggrund af tidligere udfgrte op-
gaver.

Reglerne for friarealforbedringer findes i lovens kapitel 6.

3.3. Bygningsfornyelse
Efter byfornyelsesloven kan kommunen treffe beslutning om bygningsfornyelse.

Ejeren skal selv ansgge om stgtte ved at fremsende et projekt til kommunen. Kommunen be-
handler de indkomne ansggninger og der treffes politisk beslutning om bygningsfornyelse og
om stgtte til ejeren herunder stgttens stgrrelse. Kommunen kan stille arkitektoniske, miljgmaes-
sige og udfgrelsesmassige betingelser for stgtten samt krav om gennemfgrelse af bestemte ar-
bejder.

Private udlejningsboliger skal mangle installationer i form af tidssvarende opvarmning, toilet
eller bad, eller vere opfort for 1950 og vere vasentlig nedslidt for at kunne komme 1 betragtning
til stgtte. Der kan ydes stgtte til:
- Vedligeholdelsesarbejder, der vedrgrer bygningen
- Forbedringsarbejder, der vedrgrer bygningen
- Nedrivninger, nar denne er begrundet i bygningens fysiske tilstand eller hensynet til at
skaffe rimelig adgang til lys, luft og opholds- eller friarealer for den eksisterende bolig-
bebyggelse, der ligger i umiddelbar tilknytning til det ryddede areal
- Opfgrelse af mindre tilbygninger med henblik pa etablering af toilet eller bad i bygnin-
gen, hvor de enkelte boliger ikke har toilet eller bad, samt opfgrelse af mindre bygninger
til brug for tekniske installationer el. lign.

De stgtteberettigede ombygningsudgifter opdeles i udgifter til forbedringer, vedligeholdelse og
nedrivning. Opdelingen foretages efter de samme principper som i lejelovgivningen, dvs. at for-
bedringer som hovedregel tilfgrer ejendommen noget nyt, som der kan opkraeves lejeforhgjelse
for. Vedligeholdelse er med til at genoprette ejendommen og tilfgrer ikke ejendommen nogen
forggelse af leje- eller brugsverdi.

Stgtten til forbedringsarbejder ydes som indfasningsstgtte for at nedsatte lejeforhgjelsen.
Indfasningsstgtten aftrappes over 10 ar og udbetales til ejeren. Dog kun til boliger, der fortsat
bebos af den, som var lejer pa tidspunktet, da lejeforhgjelsen blev varslet.

Indfasningsstgtten udger det fgrste ar 2/3 af den del af lejeforhgjelsen, der overstiger 160 kr. pr.
m2 (2006-belgb). Belgbet reguleres arligt). For lejeforhgjelser pa 160 kr. pr. m? eller derunder
kan kommunen yde indfasningsstgtte, som fgrste ar hgjst kan udggre 2/3 af denne del af lejefor-
hgjelsen. I Kgbenhavns Kommune er det besluttet, at der ydes indfasningsstgtte ogsa til lejefor-
hgjelser pa 160 kr. pr. m* eller derunder. Kommunen modtager refusion fra staten med 50 %.
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Til vedligeholdelsesudgifter samt til nedrivningsudgifter kan kommunen yde stgtte i form af kon-
tant tilskud - 1 det omfang ejeren ikke selv har mulighed for at finansiere udgifterne. Kommunen
modtager refusion fra staten med 50 %.

For ejerboliger og andelsboliger gelder, at de skal mangle tidssvarende opvarmning eller toilet
eller vere opfert fgr 1950 og vare vesentlig nedslidt, og bebos af ejeren/andelshavren for at
kunne fa stgtte.

Stgtte kan for disse boligtyper ydes til at istands@tte bygningens klimaskarm samt til at athjelpe
kondemnable forhold (f.eks. toilet udenfor boligen)

Stgtten ydes i form af kontant tilskud som hgjest kan udggre 1/4 af de stgtteberettigede udgifter.
Til fredede og bevaringsvardige boliger udggr stgtten hgjest 1/3. (bevaringsverdi 1-4 1 SAVE-
registreringen). Der skelnes ikke mellem vedligeholdelse eller forbedring.

For alle 3 ejendomstyper gelder, at arbejderne skal sikre eller gge bevaringsverdien af de ud-
vendige bygningsdele, og at der kun kan treffes beslutning om bygningsfornyelse, hvis kondem-
nable forhold og sikkerhedsmessige mangler er athjulpet eller athjelpes senest i forbindelse med
gennemfgrelse af beslutningen.

Reglerne for bygningsfornyelse findes i lovens kap. 3 for private udlejningsboliger og kapitel 4
for ejerboliger og andelsboliger.

De almene boliger kan ikke opna stgtte efter byfornyelsesloven, og Landsbyggefonden har over-
taget opgaverne vedrgrende stgtte. De almene boliger kan dog fremover indga i omradefornyel-
ser samt indga i etablering af friarealer.

3.4. Bygninger med erhverv og boliger
I forbindelse med en beslutning om bygningsfornyelse kan kommunen lade beslutningen omfatte
stgtte til erhvervslokaler, som ligger 1 en bygning, der er omfattet af beslutningen.

Stgtten kan ydes til at istandsatte erhvervslokalernes klimask@rm. Fastsattelse af stgtten til udle-

jede erhvervslokaler sker efter reglerne for private udlejningsboliger og for erhvervslokaler som
har status som ejerlejlighed eller andelsbolig efter regler for disse.

Stgttemulighederne er her angivet i skematisk form:

Hyvilke ejendomme Hyvilke arbejder/ betingelser Hyvilken stgttemulighed

Udlejning Mangler tidssvarende - vedligeholdelsesarbejder Stgtteberettigede udgifter opdeles i:
opvarmning, toilet eller | - forbedringsarbejder - Forbedringsudgifter
bad - nedrivning Indfasningstgtte i max.10 ar til ned-
eller - opfersel af mindre tilbygninger settelse af forbedringsforhgjelsen
opfert for 1950 og (med henblik pa. etablering af toi- efter lejeloven
vaesentlig nedslidt let/bad) - Vedligeholdelsesudgifter

Kontant tilskud

- Arbejderne skal sikre/ gge bevarings-
vaerdien af de udvendige bygnings-
dele

- Kondemnable og sikkerhedsmassige
forhold skal afhjelpes
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Andelsboliger | Mangler tidssvarende - Istandszttelse af klimaskerm Kontant tilskud til max. 1/4 af de
Ejerboliger opvarmning eller toilet | - Athjelpning af kondemnable forhold stgtteberettigede udgifter
eller dog op til max. 1/3 til fredede og
opfert for 1950 og bevaringsvardige bygninger (1-4 i
vasentlig nedslidt - Arbejderne skal sikre/gge bevarings- SAVE-registrering)
vaerdien af de udvendige bygnings-
dele
- Kondemnable og sikkerhedsmassige
forhold skal afhjelpes

4. Strategier for byfornyelse 2004-2008

Borgerreprasentationen har 1 juni 2004 vedtaget, at den hidtidige strategi for byfornyelsen, hvor
den karrévise indsats var udgangspunktet, fastholdes i det omfang, det er muligt efter den nye
byfornyelseslov, der tradte i kraft den 1. januar 2004.

Loven giver mulighed for en karrévis indsats bestaende af nedrivninger i karréernes indre og
forbedring af friarealer. Dette giver mulighed for, at Grgnne Garde fortsaetter med at etablere
faelles friarealer, hvor hovedproblemet alene er mangel pa egnede friarealer, og at Plan & Arki-
tektur i samarbejde med byfornyelsesselskaberne handterer karréer med mere sammensatte pro-
blemer, som beskrevet ovenfor.

Bygningsfornyelsen vil herefter finde sted i de karréer, der har en flerhed af problemer.
Etablering af friarealerne bruges her som udgangspunkt for en opsggende indsats overfor ejerne
af de ejendomme i karréen, der trenger til bygningsfornyelse.

Derudover fremgar det af Kommuneplan 2005, at kommunen vil arbejde for at:

o skabe flere store og fleksible boliger via sammenlagning af eksisterende boliger

o fremme bedre boliger via privat modernisering og ved offentlig stgttet byfornyelse, som
har hgje arkitektoniske, miljgmessige og byggetekniske kvaliteter

e byggeri og byfornyelse udfgres med sigte pa optimering af ressourcer, samt skabe gode,
sunde boliger og bymiljger

o sikre et tilpas antal tidssvarende boliger til savel familier som unge, voksne, @ldre og
serligt udsatte grupper

o fortsette indsatsen i de belastede boligomrader gennem bygningsfornyelse, omradefor-
nyelse og boligsocial indsats.

Kommunen fglger saledes intentionerne i byfornyelsesloven vedrgrende integrationen af byg-
ningsfornyelsen og omradefornyelsen ved dels at fokusere pa omrader med de darligste ejen-
domme, herunder fgrst og fremmest boliger med kondemnable forhold som f.eks. toilet uden for
boligen, og dels ved at prioritere omrader med trafikale, stgjmassige, kulturelle og sociale pro-
blemer til omradefornyelse.

4.1. Kriterier og prioriteringer for bygningsfornyelse

Fastsattelse af kriterier og prioriteringer er i overensstemmelse med kommunens boligpolitiske
malsatninger. Der er vaegt pa, at ejendommene bliver savel tidssvarende som fremtidssikrede.
Bygningsfornyelsen bliver pa den made bade til gavn for de nuvarende som de fremtidige be-
boere i den @ldre boligmasse.

Kommunen fastsatter arligt en frist for indsendelse af ansggninger om stgtte til bygningsforny-
else. Fristen 1 2007 fastsattes til 1. marts.
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Ansggninger vil blive prioriteret efter fglgende kriterier:
e Ejendomme med kondemnable forhold i form af toilet uden for boligerne eller brand-
sikringsmangler - uanset beliggenhed, idet ejendomme indenfor de tidligere byfornyel-
sesomrader og de udpegede indsatsomrader har fortrinsret

e Udlejningsejendomme uden badevaerelser eller fjernvarme, der ligger i de udpegede
byfornyelses- og indsatsomrader.
Der legges vagt pa:
o atejendommens ejer tilbyder at foretage lejlighedssammenlaegninger
o atejendommens ejer tilbyder at egenfinansiere en del af vedligeholdelsen

e Andre ejendomme med udvendige vedligeholdelsesmangler, der ligger i de udpegede
byfornyelses- og indsatsomrader
Prioritering:
o ejendommen tilbyder at udfgre og egenfinansiere badevarelser og lejligheds-
sammenlagninger samtidig med de stgttede arbejder
o ejendommen har indenfor de sidste 5 ar udfgrt egne arbejder af stgrre omfang.

Udpegede byfornyelsesomrader:

De 4 karréer pa Vesterbro afgrenset af Dybbglsgade, Sgnder Boulevard og Flensborggade,
Tondergade-karréen afgrenset af Tgndergade, Sundevedsgade, Vesterbrogade og Amerikave;j,
Amerikavej-karréen afgrenset af Amerikavej, Trgjborggade og Vesterbrogade,
Sundevedsgade-karréen afgrenset af Sundevedsgade, Enghavevej og Vesterbrogade

Nogrre Side Allé-karréerne afgrenset af Norre Allé, Ahornsgade, Poppelgade og Mgllegade,
Alandsgade-karréen afgrenset af Alandsgade, Holmbladsgade og Geislersgade,
Runddel-karréen afgrenset af Fyensgade, Prinsesse Charlottes Gade, Jagtvej og Ngrrebrogade,
Augustagade-karréen afgrenset af Augustagade, Kirkegardsvej, Tycho Brahes Allé og Ama-
gerbrogade,

Keplersgade-karréen afgrenset af Keplersgade, Hgjdevej, Amagerbrogade og Tycho Brahes
Allé.

Indsatsomrader:

Kvarterlgft Norrebro Park-kvarteret afgrenset af Ngrrebrogade, banen, Lundtoftegade, Agade
og Jagtvej.

Kvarterlgft Nord-Vest afgraenses af Birkedommervej, Tomsgardsvej, Hulgardsvej, Borups Allé,
Hillergdgade, baneterr@net op til Lygten, Bisiddervej og Frederiksborgve;.

Omrddefornyelse Mimersgadekvarteret afgraenset af Ngrrebrogade, Jagtvej, Tagensvej og bane-
terrenet

Omradefornyelse @resundsvejkvarteret afgraenset af Brysselgade, Amagerbrogade, Smyrnavej,
Kretavej, Kastrupvej, Moselgade, Wittenberggade, Frankrigshusene

Omrddet omkring Sjeellandsgades Skole afgrenset af Sjellandsgade, Ngrrebrogade, Sortedam
Dossering og Tagensvej

Omrddefornyelse Spydspidsen afgrenset af Agade, Jagtvej og Laurits Skaus Gade.

4.2 Lokale kriterier og prioriteringer

Omradefornyelserne Mimersgadekvarteret, @resundsvejkvarteret og Spydspidsen har hver en
seerlig bevilling i ar. Hvert af omraderne har udarbejdet en strategi for anvendelse af bygnings-
fornyelsesmidlerne. Strategierne indgar som en del af de godkendte byfornyelsesprogrammer
for omraderne.
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Plan & Arkitektur har gennemfgrt en registrering af samtlige ejendomme i de tre omrader. Regi-
streringen er bade faktuel og visuel og er lagt ud pa nettet, saledes at ejere og beboerne i kvarte-
ret kan finde relevante oplysninger om de enkelte ejendomme og deres tilstand. Registreringen
vil blive brugt som et prioriteringsverktgj i den kommunale behandling af ansggningerne.

Ansggningerne vil blive behandlet og prioriteret af kommunen i overensstemmelse med de ved-
tagne strategier for anvendelse af midler til bygningsfornyelse. Resultatet vil blive forelagt de
lokale styregrupper inden den videre politiske behandling 1 kommunen. Strategierne vil blive
fulgt i hele den periode pa 5 ar, hvor omradefornyelsen foregar, selvom pengene de kommende
ar vil komme fra kommunens ordingre bevillingsramme til bygningsfornyelse. De lokale styre-
grupper vil arligt blive orienteret.

4.2.1. Mimersgadekvarteret

Prioritering ved udvalgelse af ansggninger:

e Ejendomme med kondemnable forhold, primert toiletter pa bagtrappen (uanset ejerform)

e Udlejningsejendomme uden badeverelser eller fjernvarme

e Friarealforbedringer ved gardsammenlagninger (herunder gkologiske tiltag f.eks. i form af
affaldssortering)

e Ejendomme med udvendige vedligeholdelsesmassige mangler

Ved prioritering af ansggninger fra andelsbolig- og ejerforeninger, legges vagt pa, at ejen-

dommene ud over de stgttede arbejder tilbyder at egenfinansiere eller tidligere har lavet:

o ctablering af badevarelser

o lejlighedssammenlaegninger (evt. forpligter sig til via vedtegtsendringer at tilbyde sammen-
legninger i fremtiden)

o ctablering af tagboliger eller udvidelse af eksisterende boliger op 1 tagetagen

o gkologiske foranstaltninger

eller at

e anvise et vist antal af de fgrst ledige lejligheder til indvandrere/ folk med en anden etnisk
baggrund end dansk, som bor i kvarteret, men gnsker at flytte til en anden lejlighed.

e renoveringen af ejendommen indgar i en helhed i forhold til andre forskgnnelsesprojekter i
omradet (f.eks. ved etablering af nye pladser, renovering af eksisterende pladser m.v.)

For yderligere at kunne malrette indsatsen forpligter kommunen sig til at udpege minimum 2
karréer i kvarteret, hvor der er bade er darlige friarealforhold med mulighed for sammenlaegnin-
ger af garde og, hvor der findes ejendomme med boliger med manglende toiletter og/ eller ba-
deverelser og/ eller fjernvarme. For disse karréer treffes karrémassige byfornyelsesbeslutnin-
ger. Etableringen af friarealerne vil blive brugt som udgangspunkt for en opsggende indsats
overfor ejerne af de ejendomme i karréen, der trenger til bygningsfornyelse.

Baldersgade-karréen, Odinsgade-karréen og Thyrasgadekarréen er foreslaet som nye friareal-
beslutninger.

Hele byfornyelsesprogrammet findes pa www.mimersgadekvarteret.dk eller kan rekvireres hos
det lokale sekretariat, Nannasgade 13, st. 2200 Kgbenhavn N, tlf. 35 83 16 00.

4.2.2. Oresundsvejkvarteret
Ved bevilling af midler til bygningsfornyelse kan fglgende prioriteringer af ejendomme vare
med til at ggre omradet mere attraktivt for de nuverende og kommende beboere:

e Ejendomme med kondemnable forhold, primert toiletter pa bagtrappen (uanset ejerform)
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e Private udlejningsejendomme uden badevarelser eller fjernvarme

o Istandszttelse af klimask@rm (se nedenfor om prioritering indbyrdes mellem ejendommene)

e Friarealforbedringer ved gardsammenlagninger (herunder gkologiske tiltag, f.eks. i form af
affaldssortering)

Ved prioritering af ansggninger legges vagt pa, at ejendommene tidligere har gennemfgrt eller

tilbyder at egenfinansiere:

o istandsattelse af privatejede friarealer

o lejlighedssammenlaegninger (evt. forpligter sig via vedtegtsendringer at tilbyde lejligheds-
sammenlagninger i fremtiden)

o ctablering af familievenlige tagboliger eller udvidelse af eksisterende boliger op i tagetagen

o ctablering af badevarelser

e endringer pa klimaskarm, der sigter mod at skabe mere attraktive boliger, der bedre udnyt-
ter kvarterets kvaliteter, f.eks. altaner

o gkologiske foranstaltninger

Endvidere kan der leegges vegt pa fglgende forhold:

e atrenoveringen af ejendommen indgar i en helhed i forhold til andre forskgnnelsesprojekter
i omradet (f.eks. ved nye pladser, renovering af eksisterende pladser, renovering af @re-
sundsvej eller Kirkegardsvej m.v.)

Hele byfornyelsesprogrammet (kvarterplan) findes pa www.oresundsvej.dk eller kan rekvireres
hos det lokale sekretariat, @resundsvej 6 B, 1. sal, 2300 Kgbenhavn S, tlf. 33 12 02 26

4.2.3. Spydspidsen
En overordnet malsatning i strategien er generelt at afhjelpe de kondemnable forhold, som isar
er manglende toiletter i omradets boliger, samt at minimere stgjgener fra iser Agade og Jagtve;j.

Derudover er strategien/ prioriteringen ved udvalgelse af ansggningerne:

e Ejendomme med kondemnable forhold, primert toiletter pa bagtrappen (uanset ejerform)

 Ejendomme med store stgjgener — iser ejendomme mod henholdsvis Agade og Jagtvej (uan-
set ejerform)

e Udlejningsejendomme uden badeverelser eller fjernvarme

e Andre ejendomme med udvendige vedligeholdelsesmassige mangler

Ved prioritering af ansggningerne leegges der vaegt pa:

e en helhedsmassig betragtning

o atder tidligere har varet udfgrt vedligeholdelsesmassige og forbedringsmassige arbejder
eller

o at ejendommen tilbyder at bidrage med egenfinansiering.

Der vil ligeledes blive lagt vaegt pa:

e atrenoveringen af ejendommen indgar i en helhed i forhold til andre forskgnnelsesprojekter
i omradet (f.eks. den kommende bypark ved det tidligere banetracé, ved renovering af eksi-
sterende pladser, by- og gaderum)

Byfornyelsesprogrammet kan rekvireres hos sbs, som er kommunens forretningsfgrer pa projek-

tet, Ny Kongensgade 15, 1472 Kgbenhavn K, tlf. 82 32 25 00 (projektleder Kurt K. Christen-
sen).

20



5. Kommunens muligheder for at stille betingelser og vilkar

Overordnet er der med byfornyelsesloven givet mulighed for, at kommunen giver tilskud til
bygningsfornyelse med udgangspunkt i den enkelte ejendoms tilstand og under hensyntagen til
ejendommens gkonomi. Der er tale om, at kommunen kan yde stgtte til ejendommen, sa ejen-
dommens ejer bliver motiveret til selv at finansiere resten af bygningsfornyelsen (hjelp til selv-
hjelp).

Loven giver mulighed for, at kommunen stiller flere forskellige vilkar. Et vilkar kan handle om
ejendommens fysiske tilstand. Et andet vilkar handler om gkonomien, og her vurderer kommu-
nen i hver enkel stgttesag stgrrelsen af stgtteberettigede udgifter og kommunens tilskud til ved-
ligeholdelsesarbejder 1 udlejningsejendomme.

I Kgbenhavns Kommune er det besluttet, at der 1 udlejningsejendomme skal vere tilslutning fra
mindst 50 % af beboerne til gennemfgrelse af det ansggte projekt.

Fysiske forhold

Kommunen kan anvende lovens muligheder for at gve indflydelse ved at stille arkitektoniske,
miljg- og udfgrelsesmassige krav i en beslutning. Det kan vere om ejendommens facade, ind-
retning af bad, udbedring af vedligeholdelsesmangler, sammenlegning af mindre lejligheder
eller etablering af friarealer.

Kommunen har ogsa mulighed for at ggre tilsagnet om stgtte betinget af mindre nedrivninger
og/eller tilbygninger begrundet i ejendommens fysiske tilstand, mangel pa lys og luft eller fri-
arealer. Tilbygninger kan stgttes 1 forbindelse med etablering af toilet eller bad (dette gelder
dog kun private udlejningsejendomme).

Okonomiske vilkar

Kommunen kan stille krav om, at der samtidig med de stgttede arbejder udfgres arbejder for
ejers regning. De konkrete arbejder aftales med ejendommens ejer. I udlejningsejendomme kan
kommunen forhandle med ejeren om en stgrre andel af egenfinansiering af omkostningerne til
vedligeholdelse.

Under selve byggeriet kan der ath@ngigt af ejendomstypen tilbydes midlertidig eller permanent
genhusning. For andelsboliger og ejerboliger kan der tilbydes genhusning, nar arbejderne hand-
ler om at afhjelpe kondemnable forhold

Kommunen kan give tilskud til rimelige flytteudgifter. Skaffer en lejer selv en anden bolig 1
genhusningsperioden yder kommunen godtggrelse efter ansggning.

Erhvervsdrivende, der ma flytte til nye erhvervslokaler, vil kunne fa godtgjort driftstab i
flytteperioden, tab pa inventar, flytteudgifter og rimelige udgifter til revisor m.v.

For at sgge stgtte, skal der udfyldes et s@rligt ansggningsskema. I forbindelse med ansggningen
er der en rekke krav til ansggnings- og projektmateriale m.v. som ngje skal fglges af ansgger og
dennes tekniske og administrative radgiver.

Ansggningsmateriale og ”Krav til projektmateriale m.v.” kan findes pa Plan & arkitekturs
hjemmeside www.planogarkitektur.kk.dk/byfornyelse/bygningsfornyelse
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6. Bygningsfornyelsens forlgb
Bygningsfornyelsesprojekterne varer op til 4 ar.

I det forste ar modtager ejerne en bevilling fra kommunen med beskrivelse af, hvilke arbejder
der ydes stgtte til og i hvilket omfang. Samtidig reserverer kommunen pengene pa statens ram-
me. Derefter udarbejdes et prissat projektforslag og der forhandles eventuelt med kommunen.
Derefter atholdes licitation i det fgrste eller andet ar, hvorefter byggeriet kan begynde med
eventuel genhusning i enten andet eller tredje ar athangig af, projektets stgrrelse m.v. Endelig
regnskabsafleggelse sker op til 4 ar efter kommunens godkendelse af det prissatte projektfor-
slag.

Det lange forlgb ggr, at kommunen ofte fgrst i projekternes tredje eller fjerde ar ved byggeriets
afslutning udbetaler 80 % af kommunens og statens udgifter. Ved den endelige regnskabsgod-
kendelse udbetaler kommunen de resterende 20 % til ejendommens ejer. Kommunen tilser 1¢-
bende byggeriet 1 byggeprocessen samt ved byggeriets afslutning. Udgifterne til genhusning
betales undervejs i forlgbet.

Processkema til belysning af et bygningsfornyelsesforlgb:

Ar 1 Ar2 Ar 3/ ar 4

Socialministeriet udmelder

udgiftsramme.

Kommunens Kriterier
offentligggres.

Ejere fremsender ansggning
Kommunen treffer bygnings-

fornyelsesbeslutning og hjem-
tager statslig ramme.

Prissat projektforslag behand-
les og godkendes af kommu-
nen.

Licitationsresultater behand-
les og godkendes af kommu-
nen. Der gives endeligt til-
sagn, hvorefter arbejdet
igangsattes

Byggeriet ggres ferdigt og
ejeren aflegger regnskab.

Kommunen betaler 4 conto 80
% af tilskuddet. Kommunens
budget til bygningsfornyel-
sesarbejder belastes

Byggeregnskabet behandles
og godkendes af kommunen.
Resten af tilskuddet udbeta-
les.

7. Nye friarealforbedringer.

Forvaltningen foreslar, at 6 nye karréer udpeges med henblik pa at treffe beslutninger om fria-
realforbedringer. Det drejer sig om Lundtoftegarden, Glasvejkarréen, Odinsgadekarréen, Bal-
dersgadekarréen, Thyrasgadekarréen og Sorgenfrigadekarréen. Der redeggres mere detaljeret for
de 6 karréers forhold i det fglgende:
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Lundtoftegard-karreen - Ngrrebro Park kvarter
Ngrrebrogade, Esromgade, Fredensborggade, Lundtoftegade og Hyltebro.

e Boligeri 4-5 etager og erhverv samt bgrne-
institution

e Etageareal i alt 33.818 m?
e Samlet grundareal 21.900 m?
e Friareal 13.844 m?
e Bebyggelsesprocent 154 %
e Friarealprocent 41 %
e Boliger i karreen 395 stk.
Karrebeskrivelse

Karreen begrenses af Ngrrebrogade, Esrom-
gade, Fredensborggade, Lundtoftegade og
Hyltebro og bestar af 18 beboelsesejendom-
me, hvoraf én ejendom er en almen boligafde-
ling og to ejendomme, der udover beboelse
ogsa rummer erhvervsbygninger. Herudover
findes der én erhvervsejendom og en bgrnein-
stitution.

Der er i alt 395 boliger i omrader fordelt pa 3
udlejningsejendomme, 7 andelsboligforenin-
ger og 6 ejerlejlighedsejendomme. I en enkelt
ejendom (andelsboligforening) med 18 boli-
ger har alle boliger toilet uden for boligen.

I ejendommene langs Ngrrebrogade findes
erhverv 1 stueetagen i form af butikker, en
enkelt ejendom er ren erhvervsejendom. El-
giganten (tidligere Nora Bio) og to andre
ejendomme har erhverv i baghuse.

Friarealer

Det samlede areal, der kan udlegges til fel-
lesareal, eksklusive den almene bebyggelses
nararealer og institutionen, men inklusive en
passage og nedrivning af garager og erhvervs
baghus, udggr 6.080 m2.

Samlede anskaffelsessum for friarealer udggr
ialt: 24.862.000 kr.

Lundtoftegard karreen N¢rrebro Park kvarter, behg- -

gende tet ved Ngrrebro Station
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Glasvej-Karreen — Nordvestkvarteret

Glasvej, Houmanns Allé, Theklavej, Frederikssundsvej

Antal ejendomme 6
* Andelsboliger 156
* Udlejningslejligheder 16
* Ejerlejligheder 40
* Boliger i alt 212
* Erhverv i stueetage 11
* Samlet gérdareal 3.050 m?

Karrebeskrivelse

Ejendommene er i varieret hojde og vedligeholdelsesstand.

Friarealer

Gérdarealet er delt i mindre omrader. Langs Houmanns
Allé 2 -10 og Theklavej 1 - 11 er gardene smalle, snavre og
utidssvarende. Gardene er preeget af hullet eller lappet as-
faltbeleegning, og der er ingen grenne arealer, ligesom der
intet sted 1 garden er indrettet opholdsarealer til karréens
beboere.

Baghuset til ejendommen Glasvej / Frederikssundsvej er i
god stand, medens baghuset til Frederikssundsvej 62 gene-
relt er i ringe vedligeholdelsestilstand. baghusene er hen-
holdsvis 3 og 4 etager, og rummer et storre erhvervsareal.

baghuset til Frederikssundsvej 62 synes ikke fuldt udnyttet.

Erhverv i karréen

I henhold til BBR er der folgende erhverv i karréen:
Ansléet antal erhverv i baggarden: 3
1.500 m?

Erhverv i baggéarden er engroshandel, garager og lager.

Samlet erhvervsareal i baggard ca.

Budget

Udgifterne til friarealer anslas saledes:

Anlag og meblering, beskedne bygningsarbejder
Rydning:

Forurening:

Erhvervserstatning i forbindelse med nedrivning
ca. 400 m? garage, vaerksted eller lager
Nedrivninger:

Honorar planlagning af karré (ca. 500 timer)
Honorar planlagning af gardanlag (ca. 250 timer)
Honorar gennemforelse (ca. 300 timer)

T alt

Prisindex pr. 1. kvartal 2006

Behov for bygningsfornyelse i karréen

Ejendommene er i varieret vedligeholdelsestilstand.
Boliger uden bad: 19

Herudover er der i ejendommen Glasvej / Frederikssunds-

vej

i alt 13 klubveerelser uden kekken og wc/bad.
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3.350.000 kr.
600.000 kr.
1.160.000 kr.

2.400.000 kr.
1.585.000 k.
610.000 kr.
305.000 kr.
—365.000 kr.
10.190.000 kr.



Odinsgade-karreen — Mimersgade-kvarteret

Jagtvej, Odinsgade, Thorsgade.

e Boligeri 2-5 etager og erhverv i 2-3 etager
e FEtageareal i alt 12.130 m?

e Samlet grundareal 6.898 m?

e Friareal 3.852 m?

e Bebyggelsesprocent 176 %

e Friarealprocent 32 %

e Boliger i karreen 105 stk.
Karrebeskrivelse

Karreen er opdelt i fire afgreensede omrader:

Delomrade 1:

Arealet mod Odinsgade anvendes — i det me-
ste af karreens leengde — til et offentligt lege-
og opholdsareal.

Delomrade 2:

Jagtvej 113-115 rummer udelukkende er-
hvervsbygninger, med en sidebygning der
stort set strekker sig i hele karreens lengde.
Underetagen anvendes til undervisning (Bil-
ledskole). 1. sal anvendes til en rekke er-
hvervsvirksomheder bl.a. legepraksis, ejen-
domsadministration mv. Bagerst i erhvervs-
garden mod Thorsgade er der sku-
re/bygninger, der benyttes af Ngrrebros Byg-
gecenter, der har butik 1 forhuset, Jagtvej 113.
Der er et autovaerksted og garageanleg og et
opholdsareal for Billedskolens elever.

Delomrade 3:

Jagtvej 109-111 huser en stgrre boligejendom,
andelsboligforeningen A/B Solagergarden og
en erhvervsbygning mod Jagtvej 1 2'2 etage
og et sidebaghus i 2 og 3 etager. Den nederste
etage anvendes til genbrugsbutik, “Kirkens
Genbrug”. I baghuset er en vinimport og hel-
seklinik. Mod Thorsgade ligger 3 ejendomme
med meget begrensede friarealer. Hovedpar-
ten af boligejendommen, A/B Solagergardens
friareal er en abning mod “Jagtvejsidevej”.
Friarealerne til ejendommene mod Thorsgade
er alle opdelt med plankevarker og mindre
skure mv.

Delomrade 4:

Omradet omfatter adgangsvejen til A/B Sola-
gergarden og Vibos almene boligafdeling
127. Adgangsvejen fungerer i dag som parke-
ringsareal for omradets beboere. Arealet har
status af privat fellesvej og er ejet af boligsel-
skabet Vibo. Arealet er pa 1.056 m2.

Friarealer

Karreen har meget usammenhangende friare-
aler pga. omfattende baggardserhverv. Er-
hvervene sgges bevaret eller dele deraf samti-
digt med at der skabes forbedrede friarealer.

Samlede anskaffelsessum til friarealer udggr
ialt: 10.649.000 kr.
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Baldersgade-karreen — Mimersgade-kvarteret
Ngrrebrogade, Baldersgade, Dagmarsgade og Agirsgade.

e Boliger i 3-5 etager og erhverv samt fri-

tidsinstitution
e Etageareal i alt 18.686 m?
e Samlet grundareal 8.418 m?
e Friareal 3.560 m?
e Bebyggelsesprocent 222 %
e Friarealprocent 19 %
e Boliger i karreen 199 stk.
Karrebeskrivelse

Bebyggelsen mod Baldersgade bestar af en
reekke mindre, forholdsvis lave erhvervsbyg-
ninger blandet med et par boligejendomme,
som giver gaden sin s@rlige abne karakter.
Denne karakter bgr sgges fastholdt.
Ejendommene bestar typisk af et forhus i va-

rleren(.le hg?Jde optil 5_ etager Og med forskellig /Egirsgade-léarireer:é‘l.i/[irr.;é\;ége-l-d-é'-'kva;.tjcf'fé-t,)—l.)ellggé‘r\;d“eh
placering 1 forhold til gadelinien. Karreen er tzt ved Ngrrebro Hallen og Negrrebro Park

tet bebygget. Baghusene er op til 3 etager.
Karreens anden halvdel mod Agirsgade be-
star udelukkende af beboelsesejendomme i 5
etager. Ejendommenes klimaskaerm fremstar i
god og rimelig stand. 5 af ejendommene har
et varierende antal boliger uden eget toilet og
10 ejendomme har boliger uden eget bad.
Ejendommene har meget ringe friarealforhold
bestaende af delvist sammenlagt gardpassage
pa op til 10 meter i bredden.

i

Friarealer

Bebyggelsen mod Baldersgade bestar af en
rekke mindre erhvervsbygninger, der giver
gaden sin serlige karakter. Beboelsesejen-
dommene mod ZAgirsgade har meget ringe
friarealforhold og der sgges skabt gode fria-
realforhold samtidigt med at erhvervene beva-
res.

Samlede anskaffelsessum til friarealer udggr
ialt: 13.642.000 kr.




Thyrasgade-Karreen — Mimersgade-kvarteret

Agirsgade, Gormsgade, Thyrasgade, Norrebrogade.

* Antal ejendomme 7
(heraf 1 ejendom opfert efter 1950)

* Andelsboliger 39
* Udlejningslejligheder 95
heraf almene boliger 55
* Ejerlejligheder 18
* Boliger i alt 152
* Erhverv i stueetage 22
* Samlet gérdareal 2900 m?
heraf alment byggeri 1.650 m?
* Tinglyst vejareal, Thyrasvej 1-5 /

Gormsgade 5-7, matr.nr. 5437 1.128 m?

Karrebeskrivelse

Sterstedelen af karréens ejendomme er opfert omkring
1900. Hjerneejendommen ved Thyrasgade og Gormsgade
er et almennyttigt boligbyggeri fra 1989, hvortil der herer
et storre opholdsareal. Dette er nedslidt og utidssvarende
indrettet.

Friarealer

Erhverv i baggarden til ejendommen Nerrebrogade 184,
opdeler karréens nordvestlige del i karréens bredde og hin-
drer lys og luft til ejendommene i Egirsgade.

Gardarealet er inddelt i mange mindre enheder, adskilt af
hegn, mure og baghusbebyggelser. Girdrummene fremstar
nedslidte, snaevre og merke. Gardrummene er darligt be-
faestede og tilgroet med tilfeeldig beplantning. Flere steder
kan de enkelte ejendomme ikke tilbyde reelle opholdsmu-
ligheder til beboerne.

Erhverv i karréen

I henhold til BBR er der folgende antal erhverv i karréen:
Ansléet antal erhverv i baggard: 5
Samlet erhvervsareal i baggard ca. 400 m?
Erhverv i baggarden er veerksteder, garager og lager.

Budget

Udgifterne til friarealer anslas saledes:

Anlaeg og meblering, beskedne bygningsarbejder
Rydning:

Forurening:

Erhvervserstatning i forbindelse med nedrivning
ca. 400 m? garage, vaerksted eller lager
Nedrivninger:

Honorar planlagning af karré (ca. 500 timer)
Honorar planlegning af gdrdanleg (ca. 250 timer)
Honorar gennemforelse (ca. 300 timer)

T alt
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Behov for bygningsfornyelse i karréen
Agirsgade 4 - 8:

Installationsmangler: Individuel opvarmning, ingen wc/
bad.

Kondemnable forhold: Alle boliger har udeliggende toilet-

23 lejeboliger

ter.

NORREBRO
PARKEN

3.100.000 kr.
600.000 kr.
1.160.000 kr.

2.400.000 kr.
1.585.000 kr.
610.000 kr.
305.000 kr.
365.000 kr.
10.125.000 kr.



Sorgenfrigade-Karreen — Nerrebro Parkkvarteret

Stefansgade, Sorgenfrigade, Selleredgade, Norrebrogade

* Antal ejendomme 7
(1 erhvervsejendom opfert i 1975)

* Andelsboliger 63
* Udlejningslejligheder 8
* Ejerlejligheder 51
* Boliger i alt 122

(heraf 9 boliger i baggarden)

* Erhverv i stueetage -
* Samlet gérdareal 1.950 m?
Karrebeskrivelse

De fleste af karréens ejendomme er fra omkring 1900, og
er renoveret 1 varieret grad. Stefansgade 3-7 treenger til
istandsettelse af tag og fag. i baggarden ligger veerksteds-
og kontorerhverv med tilherende 5 p-pladser, samt garager.

Friarealer

Gardens nordlige del er opdelt i mindre garde adskilt ved
hegn, baghuse samt sidehusbebyggelser. Det betyder, at
gérdrummene er meget sma, morke og indelukkede. Der er
ikke indrettet nogen form for opholdsarealer for karréens
beboere. De eneste faciliteter beboerne har i gardrummet,
er cykelparkering og renovation.

Den sydlige del af garden, der udger én matrikel, er et lidt
storre gardrum preget af erhverv i1 baggarden, 9 boliger i
baghuset Sorgenfrigade 8A og B og en nyere erhvervsbyg-
ning 1 Stefansgade 9 med tilherende 3 p-pladser.

Erhverv i karréen
I henhold til BBR er der folgende antal erhverv i karréen:

Anslaet antal erhverv i baggard: 9
Samlet erhvervsareal i baggard ca. 550 m?
P-pladser 8

Erhverv i baggérden er vaerksteder, garager og lager.

Budget

Udgifterne til friarealer anslés saledes:

Anlaeg og meblering, beskedne bygningsarbejder
Rydning:

Forurening:

Erhvervserstatning i forbindelse med nedrivning
ca. 400 m? garage, vaerksted eller lager
Nedrivninger:

Honorar planlagning af karré (ca. 500 timer)
Honorar planlagning af gardanlag (ca. 250 timer)
Honorar gennemforelse (ca. 300 timer)

Talt
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Behov for bygningsfornyelse i karreen
Installationsmangler:25 boliger i karreen har ikke wc/bad.
Stefansgade 3 — 7 traenger til istandsettelse af tag og fag.

2.675..000 kr.
400.000 kr.
780.000 kr.

2.935.000 kr.
2.080.000 kr.
610.000 kr.
305.000 kr.
365.000 kr.
10.150.000 kr.



