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1. Indledning
Gode bymiljøer og boliger er en forudsætning for inve-

steringer, vækst og velfærd. De mange, der gerne vil bo i 

byen, lægger stor vægt på, at København er en attraktiv 

boligby med tidssvarende og sunde boliger, der svarer til 

deres behov og ønsker nu og i fremtiden. 

Den off entlige byfornyelse er et redskab til at muliggøre 

dette ved at yde støtte i det omfang, ejere ikke er i stand 

til at løfte opgaven. 

Det har gennem alle år været den primære målsæt-

ning i byfornyelse i København at byforny de dårligste 

ejendomme og gårde. Byens ældre boligmasse består af 

mange små og meget nedslidte og utidssvarende boliger, 

som mangler wc, bad eller centralvarme. Desuden frem-

står mange af byens gårdrum meget nedslidte og utids-

svarende. 

Da byfornyelsesloven blev ændret i 2004 vedtog Borger-

repræsentationen en ny byfornyelsesstrategi. Den er 

nu udløbet, og loven er blevet justeret. Der er behov for 

at formulere en ny byfornyelsesstrategi, der retter sig 

mod de udfordringer som byfornyelsen af bygninger og 

gårdanlæg står overfor. Blandt disse er at sikre at byfor-

nyelsesindsatsen giver et markant bidrag til Københavns 

Kommunes målsætninger om, at byen skal være CO2 

neutral i 2025 samtidig med, at indsatsen fortsat fokuse-

rer på de dårligste ejendomme med installationsmangler 

og ejendomme, der er væsentligt nedslidte. 

I forbindelse med udarbejdelse af den nye strategi for 

bygningsfornyelse og gårdforbedringer er der foretaget 

en række fokusgruppeinterviews med byfornyelsessel-

skaber og private bygherrer om fremtidens byfornyelse. 

Et af formålene var bl.a. at afprøve de nye tiltag i strate-

gien samt fi nde nye ideer til de fremtidige målsætninger. 

Temaer som større fokus på bæredygtighed, forbedring 

af støttemulighederne og forenkling af regler om friare-

alforbedringer gik igen. 

På den baggrund har strategien bæredygtighed som 

udgangspunkt. Strategien indeholder således en række 

krav og målsætninger til at sikre en god, sund og bære-

dygtig boligstandard i fremtiden. Samtidig er strategien 

et arbejdsredskab til afh jælpning af mangler gennem 

modernisering og opgradering af de dårligste boliger i 

Københavns Kommune.
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Bæredygtighed

Den nye byfornyelsesstrategi for bygningsfornyelse og 

gårdforbedringer tager udgangspunkt i Københavns 

Kommunes 3 bæredygtighedsprincipper. De 3 principper 

hænger sammen indbyrdes og inddrages i byfornyelses-

indsatsen, både når ejendomme får afh julpet installati-

onsmangler eller gennemfører en gennemgribende faca-

derenovering og ikke mindste når kommunen etablerer 

fælles gårdanlæg. 

De tre principper er:

Social bæredygtighed: Den sociale dimension fokuse-

rer på kultur, social mangfoldighed, ligeværdighed samt 

overlevering af en solidarisk og demokratisk praksis 

mellem eksisterende og kommende generationer. 

Økonomisk bæredygtighed: Den økonomiske dimen-

sion handler om at udnytte ressourcerne skånsomt samt 

sikre et stabilt økonomisk grundlag for samfundsudvik-

ling med en højere grad af ressourceeff ektivitet gennem 

en stadig teknologisk udvikling.

Miljømæssig bæredygtighed: Den miljømæssige di-

mension knytter sig til naturen, klimaet og den men-

neskelige sundhed. Den skal sikre, at kommende gene-

rationer har adgang til de samme naturressourcer som 

nuværende generationer.

I byfornyelsen betyder det, at de 3 principper skal indgå 

allerede i planlægningen af byfornyelsesindsatsen. Un-

der planlægningen identifi ceres de faktorer, som giver 

størst problemer, hvorefter der tages udgangspunkt i de 

løsninger, som på enkel og økonomisk fordelagtig vis kan 

mindske bygningsfornyelsesarbejdernes negative miljø-

påvirkning og samtidig øge bo - og arbejdskvaliteten. 

Byfornyelsesindsatsen skal sikre miljørigtige og lang-

sigtede rentable løsninger. Dette gælder både for instal-

lations - og udvendige vedligeholdelsesarbejder. På den 

måde sikrer byfornyelsen bl.a., at der skabes tidssvaren-

de boliger til både nuværende indbyggere og kommende 

tilfl yttere.

Byfornyelsesindsatsen skal endvidere bidrage til beva-

relse af mangfoldighed i beboersammensætningen og er 

herved social bæredygtig. 

Erfaringer

I byfornyelsen har der også tidligere været fokus på mil-

jørigtig renovering. Inden for de seneste årtier er tage, 

frie gavle, porte og gennemgange typisk blevet isoleret. 

Det samme gælder vinduesbrystninger og etageadskil-

lelsen mellem kælder og stueetager. Gamle vinduer er 

Solcelle på tag - Hedebygade-karreen.
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blevet udskiftet med termoruder eller isoleret med for-

satsruder eller lavenergiglas. Nogle af vinduerne er end-

videre blevet forsynet med koblede rammer. Endvidere 

er der blevet anvendt ressourcebesparende løsninger ved 

etablering af bad og køkkener. Og endelige er de gamle 

varmeanlæg erstattet af lavtemperaturfj ernvarme i de 

byområder, det var muligt. 

Erfaringer fra byfornyelsen på Vesterbro viser bl.a. at 

byfornyelsesindsatsen har medvirket til en markant 

sænkning af varme - og energiforbruget i forhold til an-

dre byområder.

På Indre Vesterbro er der endvidere blevet gennemført 

en række bæredygtige forsøg med byfornyelsen. En del 

af forsøgene har været fi nansieret af særlige midler fra 

staten, kommunen og EU. 

I nogle af karreerne er der på beboernes initiativ gen-

nemført en række miljømæssige bæredygtighedspro-

jekter i tilknytning til den almindelige byfornyelse. Pro-

jekterne indeholdt opsætning af en række fælles anlæg i 

form af varmecentral, solcelleanlæg, og regnvandsanlæg. 

Desuden er der udført projekter på enkeltejendomme 

i form af rørsystem for regnvand, solceller, varmemå-

linger, varmegenindvinding, aff aldssortering og faca-

Fælleshus i Hedebygade-karreen

Solceller på gavl - Hedebygade-karreen
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P.D. Løvs Allé 11-13/Thorsgade 64-66 før renovering af klima skærmen. Der er ydet støtte til tag og istandsættelse af vinduer på både 
gade- og gårdfacade.

Kastrupvej 4-6 efter byfornyelseKastrupvej 4-6 før byfornyelse
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debegrønning. Alt sammen for at der skabes balance i 

ressourceforbruget gennem synliggørelse og måling af 

ressourcestrømme. 

Også karreer på Ydre Vesterbro er blevet byfornyet efter 

samme principper. Særligt Hedebygade-karren har haft 

stor bevågenhed på grund af de mange bæredygtige pro-

jekter, der er gennemført både på ejendommene og i går-

danlægget. I alt er der gennemført 12 projekter både på 

ejendommene, i form af rensning af indeklima, solceller 

og solpaneller, og fællesprojekter i form af et fælleshus 

samt et økologisk gårdanlæg. 

Byfornyelse har betydet et væsentligt løft i boligstan-

darden på både Indre og Ydre Vesterbro. Desuden har det 

med de mange forsøgsprojekter været muligt at måle på 

varmeforbruget, som viser en markant forskel på varme-

forbruget i forhold til andre bydele af København, jf. 

fi gur 1.

De mange gårdanlæg der de senere år er etableret rundt 

omkring i København, har ligeledes bidraget til at højne 

bæredygtigheden, herunder især den sociale bæredygtig-

hed. Etablering af gårdanlæg er ofte en meget succesfuld 

ordning, som i væsentlig grad øger beboernes livskvali-

tet og i høj grad forøger integrationen i de mere socialt 

udsatte dele af byen. Hertil kommer også, at off entlige 

investeringer i fælles gårdanlæg i høj grad virker som 

incitament til, at ejerne igangsætter vedligeholdelses - 

og forbedringsarbejder på deres ejendomme. 

I en rapport udgivet af Københavns Kommune i 2004 er 

der foretaget undersøgelser af 44 fælles gårdanlæg udført 

af Grønne Gårde i 1992-2003. Undersøgelserne viser bl.a., 

at beboerne har tendens til at blive boende længere på 

grund af gårdanlægget. Af rapporten fremgår det tyde-

ligt, at selv kritiske beboere efterfølgende er blevet glade 

for den nye gård. 

Selvom der altså er sket meget, har der ikke været så me-

get fokus på byfornyelsens bæredygtighed i de seneste år. 

I forbindelse med den øgede fokus på klima og miljø, vil 

indsatsen med bæredygtig renovering af den ældre bo-

ligmasse blive øget. Den nye strategi vil derfor inddrage 

en række bæredygtighedshensyn i forbindelse med reno-

vering af den ældre boligmasse. En væsentlig udfordring 

ligger dog i at kombinere hensynene til renovering af 

bevaringsværdige bygninger og bæredygtighed. 

Varmeforbrug i etageboliger
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2. Bæredygtig byfornyelsesstrategi
De senere års erfaringer viser, at en gennemgribende 

renovering af den ældre boligmasse medfører betydelig 

reduktion af varme - og energiforbruget. Det mindsker 

således CO2- udslippet, og det er en investering, som 

relativt hurtigt betaler sig. Men lige så vigtigt medfører 

renovering og energirigtige bygninger forbedring af 

livskvaliteten for både børn og voksne. Indeklimaet har 

således stor betydning for mange menneskers helbred og 

velvære. Derfor skal strategien være med til at fremme 

klimarenovering af bygninger, så de får bedre ventila-

tion, varmestyring, belysning og støjdæmpning. Nyreno-

verede bygninger er også smukkere at se på og løfter det 

samlede bybillede. 

Den bæredygtige byfornyelsesstrategi indeholder strate-

gier for:

• Bygningsfornyelse

• Opsøgende indsats

• Boligkommissionen

• Fælles gårdanlæg

2.1. Strategi for bygningsfornyelse

Byfornyelsesloven giver kommunen mulighed for at 

stille betingelser og vilkår for støtte. Kommunen tager 

udgangspunkt i den enkelte ejendoms tilstand og økono-

miske forhold og udnytter i den forbindelse lovens mu-

ligheder for at stille krav.

Kommunen stiller således krav om, at der samtidig med 

de støtteberettigede arbejder udføres arbejder for ejerens 

egen regning. For udlejningsejendomme kan kommu-

nen f.eks. stille krav om, at ejeren fi nansierer en andel af 

omkostningerne til vedligeholdelse af ejendommen, eller 

udfører andre arbejder. 

Kommunen stiller desuden arkitektoniske, miljø - og ud-

førelsesmæssige krav til bygningsfornyelsesarbejderne. 

Kravene omhandler bl.a. ejendommens facader, indret-

ning af bad, udbedring af vedligeholdelsesmangler og 

sammenlægninger af mindre boliger. 

En øget bæredygtig byfornyelsesindsats medfører, at 

Københavns Kommune vil stille yderligere kvalitetskrav 

til byggeriet, dvs. både udførelse - og materialemæssigt. 

De materialer, der anvendes i forbindelse med byforny-

elsesarbejderne, skal have en lang levetid, således at ar-

bejderne holder i minimum 30-50 år. På den måde sikrer 

kommunen også, at bygningsfornyelsesarbejderne, der 

udføres på ejendommene, er rentable. Som eksempel kan 

nævnes, at der kræves tagbeklædninger af naturskifer og 

tegl, tagrender og nedløb skal udføres af zink, undertage 

skal udføres som pap på fast underlag, og badeværelser 

skal udføres som tunge badeværelser med betonbund. 

Disse solide materialer og dyrere løsning er kommunen 

til gengæld også indstillet på at støtte. 

Der vil ved prioritering af ansøgninger om støtte til byg-

ningsfornyelse blive lagt vægt på, at ejendommene bliver 

både tidssvarende, fremtidssikrede og medvirkende til, 

at CO2-udslippet nedbringes. Bygningsfornyelse kom-

mer på den måde alle nuværende og fremtidige beboere 

i den ældre boligmasse til gavn. I Københavns Klimaplan 

er et af initiativerne, at CO2-udslippet, der henhører fra 

den ældre boligmasse, skal reduceres væsentligt inden 

2025. Med en intensiveret byfornyelsesindsats med ener-

girigtig og bæredygtig renovering, vil strategien således 

bidrage til en reducering af CO2-udslippet. 

Isolering af den ældre boligmasse

For at byfornyelsesindsatsen kan medvirke til opfyldelse 

af målene i Klimaplanen om reduktion af CO2-udslippet, 

skal kommunen i forbindelse med ansøgning om støtte 

til bygningsfornyelse rådgive om og opfordre ejendom-

menes ejer til at udfører isoleringsarbejder på ejendom-

mene især mod tag og kælder og terræn. Udførelse af 

udvendige isolering skal dog afvejes overfor hensynene 

til bygningernes bevaringsværdi. Frilagt gavle vil som 

udgangspunkt altid kunne isoleres udvendigt. 

Gavlisolering - Ålandsgade-karreen
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Vinduesrenovering

Foruden isolering stiller kommunen som betingelse for 

at opnå støtte til istandsættelse af eksisterende vinduer, 

at disse i videst muligt omfang bevares og energiforbed-

res med tilføjelse af et forsatsvindue med energiglas. Er 

udskiftningen nødvendig skal de nye vinduer udføres 

som de oprindelige med kitfals i yderste ramme og for-

satsvindue. Undersøgelser viser, at der opnås en bedre 

isoleringsværdi end almindelige termoruder.

Løsningen giver den mest optimale varmeisolering, 

hvorved CO2-udslippet reduceres. Løsningen afskærmer 

mod støj og optimerer dagslyskvaliteten samtidig med 

at ejendommens udtryk bevares. Totaløkonomisk er det 

den bedste løsning.

2.1.1. Kriterier

Lovens krav om, at der ikke kan ydes støtte til bygnings-

fornyelsesarbejder på ejendommen, medmindre de 

kondemnable forhold afh jælpes senest samtidig med 

gennemførelse af andre arbejder, er i overensstemmelse 

med kommunens politik om, at det er de dårligste ejen-

domme, der skal prioriteres først, hvormed boligstandar-

den hæves. 

 

Ejendommene bliver udvalgt og prioriteret efter 4 krite-

rier:

1. Ejendomme med kondemnable forhold i form af 

toilet uden for boligen uanset beliggenhed og ejer-

forhold,

2. Private udlejningsejendomme uden bad eller cen-

tralvarme beliggende i de udpegede indsatsområder,

3. Andre ejendomme med udvendige vedligeholdelses-

mangler beliggende i de udpegede indsatsområder,

4. Private udlejningsejendomme uden bad eller cen-

tralvarme uanset beliggenhed. 

Efter lovens bestemmelser stilles der endvidere krav 

om, at ejendommen skal være væsentligt nedslidt for at 

kunne komme i betragtning til at få støtte. 

Kriterierne afspejler, at kommunen er forpligtet til at 

prioritere ejendomme, der er beliggende i områder med 

områdefornyelser. Det hænger fi nt sammen med, at 

områderne bl.a. er udpeget på grund af ejendommenes 

tilstand. Generelt prioriteres ejendommene inden for de 

udpegede indsatsområder. 

De udpegede indsatsområder kan opdeles i 3 typer:

1. Områdefornyelser:

• Mimersgadekvarteret

• Øresundsvejkvarteret

• Spydspidsen

• Område omkring Sjællandsgade skole

• Haraldsgadekvarteret Nord og Syd

• Sundholmsvejkvarteret Nord og Syd

• Husumkvarteret

• Gl. Valby

De udpegede områdefornyelser afgrænsning og beskri-

velse fremgår af afsnit 5.

2. Kvarterløftsområder:

• Nørrebro Park - kvarteret

• Nord Vest - Kvarteret

 

3. Byfornyelseskarreer

• Tøndergade - karreen

• Amerikavej - karreen

• Sundevedsgade - karreen

• Nørre Sideallé - karreen

• Runddel - karreen

• Ålandsgade - karreen

• Augustagade - karreen

• Keplersgade - karreen

Karreernes afgrænsning fremgår af afsnit 6.

Vindue - Hedebygade-karreen
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Deletoilet på bagtrappen i Geislersgade-karreen før ombygning.

Ægirsgade 6-8: Facade mod gaden. Ejendommen er indstillet til at få støtte i 2009 til en gennemgribende bygningsfornyelse med etab-
lering af wc/bad og facaderenovering.
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2.1.2. Prioriteringer og bæredygtighedshensyn

Inden for de enkelte ansøgningskriterier vil ejendom-

mene blive prioriteret ud fra nedennævnte bæredygtig-

hedshensyn, der er udarbejdet i forbindelse med Kom-

muneplan 2009. Hensynene er dog ikke udtømmende, 

idet de afvejes konkret for den enkelte ejendom samtidig 

med, at der kan stilles en række arkitektoniske krav. 

Den nye strategi for bygningsfornyelse medfører ge-

nerelt, at kommunen ved prioritering af ejendomme 

arbejder for at inddrage de 3 bæredygtighedsprincipper i 

byfornyelsesindsatsen ved at:

• byfornyelse udføres med sigte på optimering af res-

sourcer samt skabe gode, sunde og attraktive boliger 

og bymiljøer ved at reducere energiforbruget, 

• sikre varieret boligudbud via lejlighedssammenlæg-

ninger, 

• sikre boliger med arkitektoniske og byggetekniske 

kvaliteter,

• sikre tidssvarende boliger til såvel familier som 

unge, enlige og særligt udsatte grupper, 

• fortsætte byfornyelsesindsatsen i de udpegede ind-

satsområder

Ved prioriteringen af den enkelte ejendom vil der bliver 

lagt særlig vægt på en række miljømæssige bæredyg-

tighedshensyn, jf. nedenfor.

Kommunen kan yde støtte i det omfang, arbejderne er 

støtteberettigede efter lov om byfornyelse og udvikling 

af byer. I det omfang det ikke er muligt at yde støtte, vil 

kommunen lægge vægt på, at ejeren tilbyder at egenfi -

nansiere arbejderne. 

Facade - og fundamentarbejder:

• at vinduer istandsættes eller udskiftes til mere ener-

girigtige løsninger,

• at der udføres isoleringsarbejder, der medvirker til at 

nedbringe CO2-udslippet,

• at udvendige gavle og fundamenter efterisoleres, 

hvis arkitekturen tillader det,

• at gulve efterisoleres, hvor dette er muligt,

• at der etableres fugtstandsende foranstaltninger 

(f.eks. omfangsdræn, horisontalspærre), 

• at der foretages TV- inspektion af kloakker med hen-

blik på reparation eller fornyelse i forhold til afl ed-

ning af vand,

• at bygningen fremtidssikres mod en forventet høj 

Tagrenovering - Hedebygade-karreen.
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risiko for oversvømmelser fra mere koncentreret 

nedbør.

Energi - og vandbesparende arbejdere:

• at eksisterende installationer udskiftes til energibe-

sparende installationer (varmeanlæg, mekanisk el-

ler naturlig ventilation/ recirkuleringsanlæg),

• at bygningen gøres tæt, og der etableres ventilation 

med varmevekslere,

• at varme fra a� astluft fra ventilationsanlæg gen-

indvindes ved montering af krydsvarmeveksler. På 

den måde bliver ventileringen bedre: dels er luften 

over taget renere end fra facaden, dels sikrer anlæg-

get en optimal luftudskiftning og støj fra gaden kan 

mindskes, idet man ikke behøver at åbne vinduer for 

at lufte ud,

• at eksisterende installationer udskiftes til vandbe-

sparende installationer (armaturer, sanitet m.m.). 

Forbrug af drikkevand kan minimeres, f.eks. ved 

brug af gråt spildevand til toiletskyld og vask,

• at toiletter med 2/4 liter skyl eller maksimalt 3/6 skyl 

installeres. Det kan overvejes at gå endnu videre og 

installere urinsorterende toiletter med meget lavt 

vandforbrug eller vakuum toiletter,

• at grønne regnskaber udarbejdes for at sætte fokus 

på vandforbruget, 

• at tekniske installationer efterisoleres, herunder 

rørføringer og installationer som fj ernvarmeunits,

• at hårde hvidevarer udskiftes til de mest energibe-

sparende,

• at der opsættes solceller i forbindelse med renove-

ring af tag og facade,

• at der generelt udføres arbejder på ejendommen, der 

medfører reducering af energi - og ressourceforbruget. 

Øvrige miljørigtige arbejdere:

• at der anvendes miljørigtige materialer, dvs. at der 

skal være fl eksibilitet i anvendelsesmuligheder, 

æstetisk og funktionel kvalitet af de valgte materia-

ler og konstruktionsprincipper,

• at materialer genbruges i størst muligt omfang 

(mursten tagsten, vinduer, døre nedknust beton/

tegl) og minimerer borttransporteringen,

• at grønne regnskaber benyttes til at sætte fokus på 

ejendommens forbrug af vand og muliggør sam-

menligning mellem de enkelte forbrugere,

• at byfornyelsesprojektet indeholder initiativer, der 

minimerer drifts- og vedligeholdelsesudgifter for 

fremtidige ejere.

• at der ved byggeriets start lægges vægt på indret-

ning af byggeplads og valg af arbejdsmetoder, som 

sikrer at omgivelserne generes mindst muligt af støj 

og viberation, luftforurening, støv og lugt fra byg-

gepladsen. 

Derudover lægges der også vægt på følgende yderligere 

arbejder, der har til formål at opfylde principperne om 

den sociale og økonomiske bæredygtighed:

• at ejendommes ejer fi nansierer en del af vedligehol-

delsesarbejderne på ejendommen,

• at ejendommens ejer foretager sammenlægninger af 

lejligheder, der medfører optimal indretning af bad, 

og et varieret udbud af lejligheder, 

• at ejendommens ejer samtidig med etablering af wc/

bad foretager en renovering af klimaskærmen,

•  at ejendommes ejer medvirker til at fremme tilgæn-

gelighed, f.eks. ved at indrette og etablere elevator i 

ejendommen. 

Hensynene gælder for alle arbejder, der støttes af Køben-

havns Kommune med off entlige byfornyelsesmidler. De 

enkelte hensyn er nærmere beskrevet i publikationen: 

Miljø i byggeri og Anlæg 2009.

Kan hentes på  Københavns Kommunes hjemmeside: 

www.kk.dk/publikationer.

2.1.3. Bevaringsværdige bygninger

Byfornyelsesloven stiller krav om, at arbejderne udføres 

på en sådan måde, at ejendommens bevaringsværdi fast-

holdes og øges. 

Da en stor del af den ældre boligmasse i København er af 

en høj bevaringsværdi, har det konsekvenser for udfø-

relse af arbejderne. 

Det bevaringsetiske kodeks

Det tidligere Velfærdsministerium (Nu: Indenrigs - og 

Socialministeriet) har i 2008 udgivet en vejledning om 

bevaringsværdige bygninger. Københavns Kommune 

kræver, at principperne i vejledningen følges. 

Heraf fremgår det bevaringsetiske kodeks for nænsom 

bygningsbevaring, hvorefter følgende principper skal 

indgå i bygningsfornyelsen: 

• Den oprindelige udførelse bør følges, både hvad an-

går byggematerialer, konstruktionsprincipper og 

håndværksteknikker.

• Kvaliteter fra bygningens originale dele samt pati-

neringen, der er vigtig for gamle huse, skal bevares 

med begrænsede, nænsomme og graduerede ind-

greb.

• Under udførelsen er det vigtig at være opmærksom 

på materialesammenstød, specielt i bygningens 

klimaskærm. De skal være vandtætte samtidig med, 

at konstruktionen skal være diff usionsåben og ven-

tileret. 
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• De nye materialer skal være svagere end de ofte del-

vist nedbrudte og ældre materialer, som de påføres 

eller skal arbejde sammen med.

Det anbefales derfor at bruge:

• Diff usionsåbne materialer

• Ren(luft)kalkmørtel i stedet for cementholdig mør-

tel

• Hvidkalk i stedet for mere damptætte overfl adebe-

handlinger på murværk

• Linoliemaling i stedet for plastikmaling på udven-

digt træværk

Arbejder, der udføres på ældre bygninger skal desuden 

planlægges, organiseres og udføres systematisk uden at 

gå på kompromis med kvaliteten. 

SAVE-registrering

I Københavns Kommune er langt de fl este bevaringsvær-

dige ejendomme udpeget på grundlag af en SAVE-regi-

strering*. Ved igangsætning af områdefornyelserne Mi-

mersgade - og Øresundsvejkvarteret foretog kommunen 

en visuel SAVE-registrering af bygningerne i områderne. 

Formålet med registreringen var at udvikle bedre prio-

riteringsværktøjer og beslutningsgrundlag i forbindelse 

med udvælgelse af ejendomme, der har søgt om støtte til 

bygningsfornyelsesarbejder. 

Som noget nyt er SAVE-registreringen suppleret med 

en vurdering af bygningernes tilstand, herunder fred-

ningsstatus, bevaringsværdi, udvendig tilstandsværdi 

og installationsmangler. Den nye registrering, Visuelt 

bygningsregister i København, omfatter næsten alle byg-

ninger i kommunens igangværende områdefornyelser. 

Registreringen forventes ligeledes at komme til at om-

fatte de kommende områdefornyelser i takt med, at de 

igangsættes. 

SAVE-registreringen lægger en række arkitektoniske for-

hold til grund for den bevaringsværdi, som bliver tillagt 

en bygning. Hvert forhold vurderes inden for en skala 

fra 1-9, hvor 1 er den højeste vurdering og 9 den laveste. 

Ejendommens bevaringsværdi har således afgørende 

betydning for støtteudmåling til ejer - og andelsboligfor-

eninger, se afsnit 3.2.

De registrerede bygninger kan fi ndes på Københavns 

Kommunes hjemmeside: www.kk.dk/visueltbygnings-

register. 

Bygninger, som er opført efter 1950 og ligger udenfor ind-

satsområderne, er ikke registreret for bevaringsværdi. 

For de ejendomme, der endnu ikke er registreret i det vi-

suelle bygningsregistre, kan bevaringsværdien fi ndes på 

Kulturarvsstyrelsens hjemmeside: www.kuas.dk.

* SAVE er en forkortelse af Survey of Architectural Values 

in the Environment, hvilket bedst kan oversættes med: 

”Kortlægning af arkitektoniske værdier i bygninger og 

bymiljøer”.

 

2.2. Strategi for den opsøgende indsats

Som led i byfornyelsesindsatsen over for ejendomme 

med kondemnable forhold indeholder byfornyelsesstra-

tegien desuden et strategisk arbejde i form af et opsø-

gende indsats over for ejerne af de dårligste ejendomme. 

Siden 2008 har den opsøgende indsats været rettet mod 

ejendomme, der tidligere har søgt om støtte til byg-

ningsfornyelsesarbejder til afh jælpning af kondemnable 

forhold uanset antallet af boliger med udeliggende toilet. 

Dernæst er indsatsen rettet mod ejendomme, der har 6 

eller fl ere boliger med udeliggende toilet. 

Det opsøgende arbejde er et vigtigt redskab i den mål-

rettede indsats over for de dårligste ejendomme. Det 

kontinuerlige opsøgende arbejde kører parallelt med den 

årlige ansøgningsrunde til bygningsfornyelsesarbejder. 

Arbejdet udføres ved, at forvaltningen sender en infor-

mationspjece til de udvalgte ejendomme, hvori ejerne 

opfordres til at søge om støtte til afh jælpning af de 

kondemnable forhold. For interesserede ejere tilbyder 

forvaltningen endvidere informationsmøder. Forvaltnin-

gen informerer generelt om mulighederne for tilskud, 

genhusning af beboerne, Byggeskadefonden samt selve 

bygningsfornyelsesprocessens forløb.

Informationspjece
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Den målrettede indsats er dog langt fra tilstrækkelig til 

at få de dårligste ejendomme til at søge om støtte til ar-

bejderne, så indsatsen intensiveres yderligere ved at ar-

bejdet efterfølges af et eventuelt påbud om afh jælpning 

af de kondemnable forhold. Dette strategiske arbejde er 

et vigtigt redskab for at skabe det fornødne incitament 

for ejendommene til at søge om støtte. 

Nedenfor gennemgås reglerne for boligkommissionen, 

der efter lovbekendtgørelse nr. 901 af 9. september 2008 

igen fi k mulighed for at udstede påbud overfor ejendom-

me med kondemnable forhold. 

2.3. Strategi for Boligkommissionen

Reglerne for Boligkommissionens arbejde har til for-

mål at sikre, at der kan gribes ind over for sundheds - og 

brandfarlige forhold i ejendomme. Hvis en bygning eller 

en del af en bygning til beboelse eller ophold for men-

nesker er sundhedsfarlig eller brandfarlig, betegnes byg-

ningen som kondemnabel.

I Københavns Kommune betragtes det som sundhedsfar-

ligt og derfor kondemnabelt forhold at have udeliggende 

toilet. 

Boligkommissionens arbejde baseres på en gennemgang 

af byfornyelsens tidligere indsatsområder. De tidligere 

indsatsområder gennemgås for ejendomme med kon-

demnable forhold. Indtil i dag har Boligkommissionen 

gennemgået Femkanten og på nuværende tidspunkt 

gennemgås Holmbladsgadekvarteret for ejendomme 

med kondemnable forhold. 

Ejendommene kortlægges i områderne, og forvaltningen 

udsteder påbud til de pågældende ejere. I påbuddet fast-

sætter forvaltningen en frist for, hvornår ejeren senest 

skal afh jælpe de kondemnable forhold. Fristen løber som 

udgangspunkt fra 4-6 år alt afh ængig af, om ejendom-

men har deletoiletter eller ej. Påbuddet udstedes samti-

dig med en kondemneringskendelse. Påbuddet betyder, 

at arbejderne skal gennemføres, da boligen ellers vil blive 

kondemneret. Det vil i disse tilfælde være muligt at søge 

om støtte til bygningsfornyelsesarbejder til gennemfø-

relse af de påbudte arbejder. 

2.4. Strategi for fælles gårdanlæg

Udgangspunktet for etablering af fælles gårdanlæg er 

byfornyelseslovens målsætning om, at boliger, der skal 

anses for tidssvarende, skal have adgang til tilfredsstil-

lende opholdsarealer. Er dette ikke tilfældet kan kommu-

nen vedtage, at der skal etableres et fælles gårdanlæg, jf. 

nærmere nedenfor i afsnit 3.5. Formålet med at etablere 

fælles gårdanlæg er at skabe tidssvarende, smukke, grøn-

ne og velholdte næromgivelser. Fælles gårdanlæg øger i 

Kvarterløft - Holmbladsgade-kvarteret

Fælles toilet på bagtrappe
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væsentlig grad beboernes livskvalitet, og medvirker til 

social integrering, når nye uformelle mødesteder opstår. 

Da antallet af ejendomme, hvor gårdene er utilfredsstil-

lende indrettet, er stort, fokuserer strategien på behovet 

for etablering af fl ere fælles gårdanlæg. I den ældre bo-

ligmasse er der stadig mange karreer, hvor gårdene er 

opdelt af hegn eller mure m.v. mellem ejendommene, og 

som er helt uegnede til ophold og leg. Mange af disse går-

de er endvidere uden nogen form for grøn beplantning. 

 

Den primære indsats er rettet mod karreer med de dår-

ligste friarealer. Men herudover kan der også træff es be-

slutning for karreer beliggende i områdefornyelsespro-

jekter, eller andre karreer, hvor der gør sig særlige sociale 

forhold gældende.

Der vil fortsat opereres med to former for fælles gårdan-

læg. De frivillige, hvor initiativet kommer fra beboerne 

Etableret gårdanlæg

Eksisterende forhold

(Grønne Gårde) og de, som kommunen tager initiativet 

til at gennemføre, jf. nærmere i afsnit 3.5.

Bæredygtighedshensyn

Der fi ndes ca. 500 karreer, hvor gårdanlæggene er utids-

svarende. Etablering af fælles gårdanlæg skal under-

støtte den øvrige byfornyelsesindsats for herigennem at 

medvirke til at give beboerne et varieret udbud af boliger 

med de kvaliteter en fremtidssikret og miljørigtig bolig 

bør indeholde. 

Når kommunen etablerer fælles gårdanlæg skal følgende 

miljømæssige hensyn indgå i projekteringen: 

Materialer

• Der må ikke anvendes byggematerialer eller kon-

struktioner, der efter endt levetid kun kan bortskaf-

fes ved deponering.

• Der skal bruges egnede genbrugsmaterialer, hvis de 

fi ndes og er af god kvalitet i stedet for nye byggema-

terialer, fx tegl, beton, natursten, træ, stål, glas m.v. 

og i stedet for råstoff er fx til fyld, stabilisering og 

overfl ader m.v.

• Konstruktioner og materialer skal vælges, således 

at de er afstemt efter byggeriets forventede levetid, 

at der er begrænset behov for vedligeholdelse, og at 

fl est mulige materialer kan genanvendes ved bort-

skaff else.

• Der skal anvendes miljø- og energimærkede mate-

rialer, byggevarer og rengøringsmidler, hvor det er 

muligt.

• Der skal anvendes kernetræ til udvendige konstruk-

tioner, hvis der anvendes nordiske træarter, og træet 

skal være fremstillet uden imprægnering.
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• Ved brug af tropisk træ skal foreligge et FSC-certifi -

kat eller tilsvarende ordninger.

• Der skal vælges asfaltprodukter, hvor der benyttes 

bitumen uden opløsningsmidler.

Vand

• Uforurenet tagvand fra tage og befæstede opholds-

arealer skal

• genanvendes efter principper for lokal afl edning af 

regnvand (LAR).

Eksisterende forhold

Vandrende

• Ejendommenes kloaknet skal TV-inspiceres med 

henblik på evt. renovering.

• På skurbebyggelser m.v. skal tage med en taghæld-

ning under 30º begrønnes. 

Indretning

• Indretningen skal tage hensyn til sol, skygge, vind 

og turbulensforhold.

• Ved fremtidige beplantningsområder skal der rede-
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gøres for, hvordan disse beskyttes mod traktose eller 

at jorden udskiftes til ny jord.

• Udendørs opholdsarealer og pladser skal friholdes 

for motorkørsel og parkering.

• Ved udendørs belysning skal kommunens belys-

ningsstrategi følges. Belysningen skal medvirke til 

at skabe sikkerhed og tryghed.

Bassin - Hedebygade-karreen

Grønt tag

• Hvis jordforurening udgør et miljø- og sundheds-

mæssigt problem, skal forureningen fj ernes i det 

omfang, det er muligt.  

• Den øverste halve meter af ubefæstede arealer skal 

bestå af dokumenteret rene materialer. Ved legearea-

ler med bakker og lignende med stort slid skal der 

være 1 meter rene materialer.
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Natur/ begrønning

• Der skal tages højde for at bevare og gerne udbygge 

eksisterende biodiversitet for planter og dyr samt 

sikre optimale leve- og vækstvilkår for dem. 

Ophold i et etableret gårdanlæg

Leg og ophold

• Beplantningen skal vælges, så den trives under de 

givne omstændigheder. Den efterfølgende drift skal 

indtænkes, således at beplantningen kan plejes uden 

unødigt ressourceforbrug. En væsentlig del af be-

plantningen skal vælges blandt træer og planter, der 

er naturligt hjemmehørende i Danmark og passer til 

det pågældende område. Beplantningen skal vælges, 

så den sikrer naturoplevelser gennem blomstring, 

frugtsætning og løvfald, således at den udgør et at-

traktivt levested for insekter, fugle og andre hjem-

mehørende dyr.

• Bevaringsværdige træer og beplantning udpeges af 

Kommunens fagansvarlige. Bevaringsværdige træer 

må ikke fj ernes eller beskæres uden kommunens 

tilladelse. Der må ikke afrømmes eller udskiftes jord 

omkring bevaringsværdige træer. 

• Bevaringsværdige træers vækstvilkår skal beskyttes. 

Der må ikke graves i træernes rødder i området un-

der træernes drypzone.

• Den procentvise andel af grønt i forhold til bebyg-

gede og befæstede arealer skal som minimum fast-

holdes og helst øges i det enkelte projekt og anlæg.

• Træer og plantebede skal beskyttes mod skadespå-

virkninger fra miljømæssigt belastende stoff er.

• Der må ikke benyttes pesticider, og ukrudtsbekæm-

pelse skal foregå termisk, manuelt/maskinelt eller 

ved udlægning af fi berdug/fl is.
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A� ald

• Der skal afsættes den nødvendige plads, så aff ald fra 

husholdninger kan sorteres efter fraktioner som an-

givet i Aff aldsplan 2012.

• Opsamlingssteder for dagrenovation i gårdarealet 

skal placeres skyggefuldt og længere væk end 5 m 

fra vinduer i beboelsesrum og køkkener.

• Der skal være mulighed for at kompostere haveaf-

fald på friarealerne, og der skal etableres områder, 

hvor det kan fi nde sted.

• I mindre gårdanlæg, hvor det er nødvendigt at tage 

særlige hensyn til de rekreative muligheder, eller 

hvor der er særlige arbejdsmiljøhensyn, kan der stil-

les krav om alternative løsninger f.eks. mobilsug.

• Stenmaterialer skal nedknuses og genanvendes på 

stedet i den udstrækning Center for Miljø vurderer, 

at det er acceptabelt i forhold til omgivelserne.

• Mængden af byggeaff ald skal sorteres og minimeres 

ved planlægning, byggestyring, logistik, tilsyn og 

kvalitetskontrol.

• Ved nedrivningsarbejder skal alle materialer sorte-

res og genanvendes i videst muligt omfang. Der skal 

foretages en miljøregistrering af bygninger og udar-

bejdes en miljørapport, der sikrer at miljøskadelige 

stoff er og materialer sorteres korrekt.

Byggeplads

• Via byggepladsplanlægning og valg af arbejdsme-

toder, maskiner og indretning af byggepladsen skal 

det sikres, at omgivelserne generes mindst muligt af 

støj, vibrationer, luftforurening, støv og lugt fra byg-

gepladsen

• Omkringliggende boliger, institutioner m.m. skal 

skriftligt orienteres om byggerites formål, karakter 

og tidshorisont. 

• Støjende bygge- og anlægsarbejder må kun udføres i 

tidsrummet hverdage 07.00-18.00.

Beboerindfl ydelse

Flere brugerundersøgelser har fastslået, at ejerskab til de 

færdige gårdanlæg afh ænger af beboernes medvirken i 

planlægningsfasen og deres indfl ydelse på gårdens ud-

formning. 

I begge typer af gårdanlæg forhandles og samarbejdes 

der med ejere og beboere om udformning af gårdanlæg 

m.v. 

Der bliver brugt fl ere metoder til at gennemføre beboer-

samarbejdet - traditionelle beboermøder, workshops og 

inddragelse af beboerne via internettet. 

Erfaringer med borgerinddragelse har dog vist, at der er 

et behov for at afprøve alternative metoder, der matcher 

ændrede livsformer. Forvaltningen arbejder i dag med 

nye netbaseret metoder i form af en 3Dmodel, som bebo-

erne kan arbejde i. Modellen er udarbejdet af sbs byfor-

nyelse. 

For at sikre den fortsatte erfaringsopsamling vil forvalt-

ningen arbejde for, at der foretages tilfredshedsundersø-

gelser, når gårdanlæggene er ca. 5 år gamle. På dette tids-

punkt er beplantningen vokset til, således at beboerne 

kan danne sig et indtryk af gårdanlæggets hovedidé, og 

dermed om brugen af anlægget lever op til det forven-

tede. 

Åbne gårdrum

Kommunen har i de senere år haft et ønske om at etable-

re mere åbne gårdrum for at skabe større sammenhæng 

mellem gårdene og det off entlige rum. 

I 2008 blev der lavet en undersøgelse af åbne gårdrum 

og brugen af disse sammenholdt med traditionelle kar-

regårde. Erfaringer fra undersøgelsen viser, at åbenhed 

giver mere liv i gårdene, men udformningen har stor 

betydning for, hvordan de fungerer. Endvidere er det ikke 

på nuværende tidspunkt muligt at vurdere eventuel øget 

slid på inventar m.v. i de åbne anlæg. 
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3. Støtte og proces for bygningsforny-
else og gårdfornyelse
Nedenfor gennemgås reglerne for støtte til bygningsfor-

nyelse og friarelaforbedringer, herunder processen.

3.1. Private udlejningsejendomme

Reglerne om bygningsfornyelse af private udlejnings-

ejendomme fi ndes i lovens kapitel 3. Private udlejnings-

ejendomme, der mangler installationer i form af tids-

svarende opvarmning, toilet eller bad i boligen, eller som 

er opført før 1950 og er væsentligt nedslidt, kan søge om 

støtte til bygningsfornyelse.

Selvom det ikke længere er et lovkrav, at mindst halvde-

len af beboerne skal tilslutte sig gennemførelse af et byg-

ningsfornyelsesprojekt på ejendomme, har Københavns 

Kommune fastholdt kravet om minimum 50 % tilslut-

ning. På den måde sikrer kommunen, at byfornyelse sker 

til fordel også for de nuværende beboere. Det er dog ikke 

muligt for beboerne at modsætte sig afh jælpning af kon-

demnable forhold

Kondemnable forhold såsom toilet uden for lejligheden 

og sikkerhedsmæssige mangler såsom brandsikring, skal 

afh jælpes i forbindelse med bygningsfornyelsesarbej-

derne. 

Der kan gives støtte til istandsættelse af samtlige byg-

ningsdele, dvs. tag, facader, vinduer, wc/bad, køkkener, 

kloak og diverse installationer m.v.

Bygningsfornyelsesarbejderne opdeles i vedligeholdel-

sesarbejder og forbedringsarbejder i overensstemmelse 

med principperne i lejelovgivningen.

Til vedligeholdelsesarbejderne ydes støtten i form af et 

kontant tilskud.

Til forbedringsarbejderne ydes støtten i form af indfas-

ningsstøtte til nedsættelse af den lejeforhøjelse, udlejer 

kan opkræve overfor lejerne som følge af forbedringen. 

Begge tilskud udbetales til ejeren.

3.2. Ejer - og andelsboligforeninger

Reglerne om bygningsfornyelse af ejer - og andelsboli-

ger fi ndes i lovens kapitel 4. Ejer - og andelsboliger som 

mangler tidssvarende opvarmning, toilet eller er opført 

før 1950, og er væsentligt nedslidt, kan søge om støtte til 

bygningsfornyelse. 

Der kan gives tilskud til istandsættelse af bygningens 

klimaskærm (tag, facader og vinduer) og til afh jælpning 

af kondemnable forhold som f.eks. toilet på bagtrappen.

Når en ejer - eller andelsboligforening søger om støtte 

skal der foreligge et generalforsamlingsreferat, hvor det 

fremgår, at et fl ertal af beboere tilslutter sig ansøgnin-

gen.

Støtten ydes i form af et kontant tilskud. Efter byforny-

elsesloven har ejendommens bevaringsværdi afgørende 

betydning for tilskuddets størrelse.

Tilskuddet kan højst udgøre 1/4 af de støtteberettigede 

udgifter. Hvis ejendommen er fredet eller har en høj be-

varingsværdi 1-4 i SAVE- registreringen, udgør tilskuddet 

1/3 af de støtteberettigede udgifter*.

3.3. Erhverv

Reglerne om bygningsfornyelse af erhverv fi ndes i lovens 

kapitel 5. Hvis en beboelsesejendom indeholder erhverv, 

kan der ydes tilskud til istandsættelse af erhvervsloka-

lernes klimaskærm.

Der kan kun ydes tilskud til erhvervsdelen, hvis der sam-

tidig ydes støtte til beboelsesdelen i ejendommen. Støt-

ten ydes i form af et kontant tilskud. 

Der kan også søges om støtte til ombygning af private 

erhvervslokaler til udlejningsboliger, hvis erhvervet er 

nedlagt, og bygningen skønnes bevaringsværdig og eg-

net til at blive ombygget inden for en rimelig økonomisk 

ramme. Støtten ydes i form af et kontant tilskud. 
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3.4. Processen

Bygningsfornyelsesprojekternes forløb kan som ud-

gangspunkt vare op til 4 år fra ansøgning om støtte til 

godkendelse af byggeregnskabet, jf. processkemaet ne-

denfor. 

I det første år modtager ejeren en bevilling fra forvalt-

ningen med beskrivelse af, hvilke arbejder der ydes 

støtte til og i hvilket omfang. Derefter udarbejdes et 

prissat projektforslag, og der forhandles eventuelt med 

forvaltningen. 

Licitationen afh oldes det første eller andet år, hvorefter 

byggearbejderne kan påbegyndes med eventuel genhus-

ning i enten andet eller tredje år afh ængig af projektets 

størrelse m.v. 

Regnskabsafl æggelse sker op til 4 år efter forvaltningens 

godkendelse af det prissatte projektforslag. Forvaltnin-

gen tilser løbende byggeriet i byggeprocessen samt byg-

geriets afslutning. 

Forvaltningen udbetaler 80 % af støtten, når byggeriet 

er afl everet uden væsentlige fejl og mangler. Det er også 

på det tidspunkt, at lejlighedsforhøjelser skal træde i 

kraft, og eventuelle genhusede beboere skal fl ytte tilbage 

i ejendomme. De resterende 20 % udbetales når bygge-

regnskabet er godkendt. Udgifter til genhusning betales 

løbende. 

3.4.1. Erstatningsboliger

Reglerne om genhusning fi ndes i byfornyelseslovens 

kapitel 8. Loven opererer med 2 typer af genhusninger, 

herunder midlertidig og permanent genhusning. 

Midlertidig genhusning

Når en bolig istandsættes med f.eks. et nyt toilet eller ba-

deværelse, vil det som udgangspunkt være nødvendigt, 

at beboerne fl ytter fra boligen under ombygningsperio-

den. Byggeperioden må dog højest være 6 måneder. 

Ved midlertidig genhusning opsiges lejeren ikke, og leje-

ren fortsætter med at betale husleje. Forvaltningen beta-

ler husleje for den lejlighed, lejeren genhuses til. Forvalt-

ningen betaler også udgifter til ud - og hjemfl ytning. 

Permanent genhusning

Hvis ombygningen er meget omfattende, og boligen skal 

være frafl yttet i mere end 6-12 måneder, kan lejeren blive 

permanent genhuset, hvis dette ønskes. 

Permanent genhusning kan også komme på tale, hvis 

f.eks. lejligheden sammenlægges med anden lejlighed, 

huslejen stiger betydeligt efter bygningsfornyelsen eller 

der nedlægges forbud mod beboelse på grund af sund-

heds - eller brandfare (kondemnable forhold), eller hvis 

ejendommen nedrives i forbindelse med etablering af 

fælles gårdanlæg. 

Bregnerødgade 8-18: Bygningsfornyelse i proces

År 1 År 2 År 3/År 4

Ministeriet udmelder udgiftsramme.

Forvaltningens kriterier off entlig-

gøres.

Ejeren fremsender ansøgning.

Kommunen træff er bygningsfornyel-

sesbeslutning og hjemtager ramme

Prissat projektforslag behandles af 

forvaltningen.

Licitationsresultatet behandles og 

godkendes af forvaltningen.

Der gives egentligt tilsagn, hvorefter 

arbejdet igangsættes.

Byggeriet gøres færdigt og ejeren af-

lægger regnskab.

Forvaltningen udbetaler á conto 80% 

af tilskuddet. Kommunens budget til 

bygningsfornyelsesarbejder belastes.

Byggeregnskabet behandles og god-

kendes. Resten af tilskuddet udbeta-

les.

Processkema til belysning af et bygningsfornyelsesforløb
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Lejere, der genhuses permanent, har ret til indfasnings-

støtte, hvis lejen i den nye lejlighed overstiger lejen i 

den frafl yttede lejlighed. Det er dog et krav, at den på-

gældende lejer har beboet lejligheden i mindst 2 år på 

tidspunktet, hvor kommunen træff er beslutning om 

bygningsfornyelse.

Andelshavere og ejere af ejerlejligheder kan som ud-

gangspunkt kun genhuses permanent, hvis der er truff et 

beslutning om kondemnering efter byfornyelsesloven, 

eller hvis ejendommen skal nedrives for at give plads til 

et fælles gårdanlæg, der støttes efter byfornyelsesloven. 

Forvaltningen kan dog i visse tilfælde godkende perma-

nent genhusning uden, at der er truff et beslutning om 

kondemnering, men ombygningen omfatter afh jælp-

ning af kondemnable forhold. 

3.4.2. Kommunal anvisningsret

Forvaltningen har siden 1. oktober 1999 haft en kommu-

nal anvisningsordning, der går ud på at skaff e boliger i 

det private og den almene boligmarked til anvendelse til 

midlertidig og permanent genhusning i forbindelse med 

byfornyelsesindsatsen. 

Forvaltningen udnytter lovens mulighed for at kræve, at 

hvis en ejendom har mere en 6 beboelseslejligheder, skal 

den stille indtil hver 3. ledige lejlighed til rådighed som 

erstatningsbolig. For så vist angår private udlejnings-

ejendomme, som har modtaget støtte til bygningsforny-

else, skal ejeren i indtil 5 år efter modtagelsen af støtten 

stille hver 4. ledige lejlighed til rådighed for Københavns 

Kommunes løsning af påtrængende boligsociale proble-

mer og genhusningsopgaver i forbindelse med bygnings-

fornyelse. 

3.4.3. Byggeskadefonden

Regler om Byggeskadefonden vedrørende Bygningsfor-

nyelse fi ndes i byfornyelseslovens kapitel 7. Bygnings-

fornyelsesarbejderne bliver omfattet af en særlig forsik-

ringsordning under Byggeskadefonden. 

Forsikringsordning indebærer, at Byggeskadefonden 

gennemfører to eftersyn på ejendommen (efter 1 år og 

efter 5 år). Hvis der konstateres byggeskader efter om-

bygningen, kan ejeren få dækket op til 95 % af udgifterne. 

Det kræver dog, at ejeren efterlever Byggeskadefondens 

anvisninger. 

Bidraget til Byggeskadefonden udgør 1,5 % af de samlede 

ombygningsudgifter til bygningsfornyelsesarbejderne, 

der er gennemført efter lovens bestemmelser. Bidraget 

indbetales af forvaltningen til Byggeskadefonden, når 

regnskabet er godkendt. 

På www.bvb.dk. kan bygherren få mere information om 

byggeskadefonden og læse om, hvordan man undgår 

byggeskader. 

3.5. Fælles gårdanlæg

Forvaltningen opererer med 2 former fra friarealer:

1. Frivillige gårdsammenlægninger der gennemføres 

efter henvendelse fra ejere og beboere.

2. Gårdsammenlægninger i karreer, der har en fl erhed 

af problemer, og gennemføres på kommunens ini-

tiativ. 

 

Ved frivillige gårdsammenlægninger kendt som Grønne 

Gårde er det en betingelse for etablering, at ejere og be-

boere er overvejende positive over for gårdomlægningen, 

at gårdens fysiske forhold er dårlige, og at etableringen 

ikke nødvendigvis medfører nedrivning eller ekspropria-

tionssager af større omfang. 

De øvrige gårdsammenlægninger etableres på kom-

munens initiativ i de karreer, hvor der er en fl erhed af 

problemer. dvs. både friareal - og bygningsmæssige. Disse 

gårdanlæg etableres primært i de udpegede indsatsom-

råder. 

Ved denne beslutningstype bruges en gårdsammenlæg-

ning som udgangspunkt også for at komme i dialog med 

ejerne og beboerne i forhusrækken om at få afh julpet 

ejendommens vedligeholdelses - og installationsmang-

ler. Sagerne vil ofte angå komplicerede bebyggelsesfor-

hold, og hvis det er nødvendigt at nedrive ejendomme 

eller skure, kan kommunen ekspropriere disse. Dette 

gælder både erhverv og boliger. Beboerne vil blive gen-

huset af kommunen og erhvervslejere kan få erstatning, 

fl yttegodtgørelse og indfasningsstøtte. 

Forvaltningen benytter sig ved begge beslutningstyper 

et byfornyelsesselskab som forretningsfører, og selskabet 

vælger i samarbejde med beboerne en landskabsarkitekt 

for hver ny sag. 

For begge typer gårdsammenlægninger gælder, at stat og 

kommune fi nansierer etableringen af gårdanlægget, som 

derefter overdrages til et gårdlaug med repræsentanter 

fra ejendommene, der er tilknyttet anlægget. Den frem-

tidige drift og vedligeholdelse bliver overdraget til gård-

lauget, ligesom der pålægges servitut om opretholdelse 

af gårdanlægget.
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Det er en betingelse, for at kommunen kan træff e beslut-

ning efter byfornyelsesloven om friarealforbedringer, at 

denne omfatter mindst to ejendomme. Det betyder, at 

der ikke kan gennemføres friarealforbedringer i de kar-

reer, hvor der kun er en matrikel. I mange tilfælde udgør 

denne bestemmelse en barriere både i forhold til mål-

sætningen om at etablere fl ere fælles gårdanlæg, men 

også i forhold til de mange store andelsboligforeninger i 

København, der omfatter en hel karré, men hvor der kun 

er en matrikel. Disse foreninger er af den grund afskåret 

fra at få byfornyet deres gård. Kommunen vil godt have 

forbedret friarealerne i disse ejendomme, men har været 

nødsaget til at afstå herfra på grund af denne regel. 

4. Det fortsatte byfornyelsesbehov og 
udfordringer
Antallet af boliger med installationsmangler er reduce-

ret markant siden 1980´erne, hvor byfornyelsen afl øste 

saneringen. Siden byfornyelsens start i 1983 har Køben-

havns kommune gennemført ca. 900 byfornyelsessager 

med i alt 32.400 boliger til en samlet investering på ca. 

9,7 mia. kr. Investeringen udgør i gennemsnit 300.000 

kr. pr. bolig. 50 % af investeringen er fortaget på Indre og 

Ydre Vesterbro, og 12 % af investeringen er foretaget på 

Indre Nørrebro. Installationsmangler i form af mang-

lende toilet, bad og centralvarme er afh julpet. Også kli-

maskærmen har fået en gennemgribende renovering i 

forbindelse med byfornyelsesindsatsen i disse områder. 

De resterende 38 % af den samlede investering er spredt 

ud på alle bydele i kommunen. Den spredte indsats har 

ikke nødvendigvis medført afh jælpning af alle installati-

onsmangler, idet indsatsen i disse områder har været på 

frivillig basis. 

I 2004 var der ca. 280.000 boliger i København. Af disse 

boliger havde ca. 48.000 installationsmangler i form af 

manglende toilet, bad eller centralvarme. Siden lovæn-

dringen i 2004 har forvaltningen ydet støtte til afh jælp-

ning af ca. 700 boliger med installationsmangler. 

I 2009 er antallet af boliger med installationsmangler 

opgjort til ca. 33.000. De 33.000 boliger svarende til ca. 11 

% af Københavns ca. 295.000 boliger må betragtes som 

utidssvarende, ikke attraktive og usunde. Af fi gur 2 frem-

går antallet af boliger med installationsmangler.

Af de 33.000 boliger med installationsmangler udgør 

antallet af boliger med udeliggende toilet ca. 6000. Dette 

antal skønnes at kunne reduceres til ca. 4.600, når boliger 

i almene boligafdelinger, haveforeninger, plejecentre og 

bofællesskabsinstitutioner fratrækkes. Desuden kan et 

antal boliger trækkes fra, idet BBR ikke i alle tilfælde er 

opdateret, selvom boligen har opnået byfornyelsesstøtte. 

Trods byfornyelsesindsatsen har København fortsat alt 

for mange boliger med installationsmangler. Det er lige-

ledes behov for en øget indsats over for ejendomme med 

udvendige vedligeholdelsesmangler. Mange ejendomme 

fremstår i dag med meget store vedligeholdelsesefter-

slæb på tag, facader og er dårligt isoleret med et højt var-

meforbrug til følge. 

Ændringerne af byfornyelsesloven har især for byg-

ningsfornyelse medført en række væsentlige ændringer 

og barriere både i forhold til støttens omfang og støt-

temulighederne. I 2004 gik staten over til at udmelde en 

udgiftsramme frem for en investeringsramme. Dette har 

den konsekvens, at de tildelte rammer fra 2004 og frem 

til nu kun angiver statens andel af udgiften, og ikke som 

tidligere både ejerens, kommunens og statens andel i en 

samlet investeringsramme. Formålet med ændringerne 

fra investeringsrammer til udgiftsrammer er, at der op-

nås bedre gennemskuelighed i det off entlige udgifter, 

idet de off entlige udgifts rammer vil være givne, mens 

den afl edte kommunale aktivitet vil være et resultat af 

kommunens konkrete dispositioner. 

Københavns Kommune vil derfor fortsat søge om størst 

mulig andel af den statslige ramme til bygnings - og 

gårdfornyelse. Den statslige udgiftsramme er således i 

dag betinget af mindst en tilsvarende kommunal udgift.

Figur 2.: Antal boliger med installationsmangler (mangler enten 
centralvarme, eget bad eller eget toilet).
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Endvidere vil kommunen fortsat søge om midler til for-

søg med bæredygtighedselementer indenfor byfornyel-

sesområdet.  

SBi (Statens Byggeforskningsinstitut) har i 2008 gen-

nemført en evaluering af, hvordan loven har fungeret 

siden den trådte i kraft i 2004. Rapporten belyser bl.a. 

eff ekten af loven set i forhold til bygningsfornyelse, og 

især hvilke støttemæssige barrierer loven har medført 

overfor ejer - og andelsboliger. Nedenfor gennemgås en 

række udfordringer, som Københavns Kommunen stå 

over for nu og i fremtiden. Udfordringerne er nødvendige 

at påpege i forbindelse med en intensiveret byfornyel-

sesindsats.

Støtteudmåling

Støtteudmålingen for andelsboligforeninger er ændret 

væsentligt siden lovændringen i 2004. I dag kan kommu-

nen kun yde støtte til bygningsfornyelse på 1/4 eller 1/3 af 

de samlede støtteberettigede udgifter afh ængig af ejen-

dommens bevaringsværdi. Støtten opgøres således ikke 

som tidligere mellem forbedrings - og vedligeholdelses-

udgifter. Tidligere blev indlæggelse af toilet i andelsboli-

ger betragtet som 100 % forbedring, som beboerne skulle 

betale boligafgiftsforhøjelse af. I dag betragtes det mel-

lem 66 og 75 % forbedring. Til gengæld har lovændringen 

medført at andelsboligforeningen selv skal fi nansiere 

mellem 66 og 75 % af vedligeholdelsesarbejderne som før 

var 100 % støtteberettigede udgifter. Samlet set udgør 

ændringen en økonomisk barriere for de enkelte andels-

havere, idet incitamentet tidligere har været, at forenin-

gen kunne få 100 % støtte til vedligeholdelsesarbejderne. 

Denne barriere opvejes ikke af, at støtten til indlæggelse 

af toilet i dag er større end tidligere. Samtidig har det vist 

sig nærmest umuligt at placere toiletrum i mindre lejlig-

heder uden lejlighedssammenlægning. 

Det er desuden problematisk, at der ikke kan ydes støtte 

til etablering af bad i ejer - og andelsboligforeninger, 

men kun afh jælpning af kondemnable forhold. 

Støtteudmålingen for ejerlejligheder har ligeledes æn-

dret sig, hvor foreningerne i højere grad end tidligere 

skal egenfi nansiere forbedrings - og vedligeholdelsesar-

bejder. Tidligere betalte ejeren det der svarede til værdi-

stigningen som følge af arbejderne, der typisk lå på 50 % 

af arbejderne. 

Frivillighed

Bygningsfornyelse er i dag baseret på frivillighed, dvs. at 

det er op til den enkelte ejendoms ejere at tage initiativ 

og indsende ansøgning med forslag, som kommunen 

kan tage stilling til. Tidligere planlagde kommunen ind-

satsen og opfordrede ejeren til at byforny ejendommen. 

Hvis ejeren ikke tager initiativ, kan kommunen ikke 

længere tvinge bygningsforbedringer igennem, og kom-

munen har på den måde ikke længere mulighed for at 

sikre indsatsen mod de dårligste ejendomme. 

Overordnet set har ændringerne af loven i 2004 medført 

en række væsentlige udfordringer for Københavns Kom-

mune i forhold det stadig stigende behov for en omfat-

tende byfornyelse. På den ene side sikrer loven ikke, at 

det er de dårligste ejendomme, der kommer i spil, idet 

mange ejere ikke kan eller ikke ønsker at søge støtte til 

bygningsfornyelse. På den anden siden betragtes by-

fornyelsesloven forsat som eff ektiv i forhold til boliger 

med installationsmangler og dermed boliger, der enten 

mangler eget bad, toilet eller centralvarme, idet Køben-

havns Kommune fortsat fastholder byfornyelsesindsat-

sen overfor ejendomme med kondemnable forhold. 

Mulighederne for at sikre, at de allerdårligste ejendom-

me, der trænger til en omfattende bygningsfornyelse 

både indvendigt og udvendigt bliver byfornyet, er stærk 

begrænset. Der er således kun mulighed for at gribe ind 

overfor de allerdårligste ejendomme ved Boligkommis-

sionen. Dette kan på længere sigt betyde, at byfornyelsen 

ikke er tidssvarende, hvis kommunen kun kan afh jælpe 

kondemnable forhold og ikke forbedre boligen vedlige-

holdelses- og isoleringsmæssigt, og i sidste ende vanske-

ligt at bidrage til at København er en CO2 neutral by i år 

2025. 
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5. Områdefornyelser
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Området ligger i bydelen Nørrebro i København.
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Mimersgadekvarteret 

Mimersgadekvarteret ligger på Ydre Nørrebro i Køben-

havn afgrænset af Tagensvej, Jagtvej, Nørrebrogade og 

jernbanen mod nordvest. 

Den mest udbredte boligform er andelsboligerne, som 

udgør ca. halvdelen af de ca. 8.000 boliger. 

Områdefornyelsen i Mimersgadekvarteret blev startet 

i efteråret 2004 og løber frem til juni 2010. Der er afsat 

40 mio. kr. til projekter og administration. De 30 mio. kr. 

kommer fra Københavns Kommune. Resten kommer fra 

ministeriet. 

Den særlige ramme til bygningsfornyelse er anvendt, 

men området prioriteres fortsat som et indsatsområde 

og ejendommene kan fortsat opnå støtte efter den årlige 

byfornyelsesramme. 

Ved prioritering af ansøgninger fra andels - og ejerfor-

eninger lægges der vægt på, at ejendommen ud over de 

støttede arbejder tilbyder at egenfi nansiere eller tidli-

gere har udført:

• etablering af badeværelser

• lejlighedssammenlægninger (evt. forpligter sig til via 

vedtægtsændringer at tilbyde sammenlægninger i 

fremtiden)

• etablering af tagboliger eller udvidelse af eksisteren-

de boliger op i tagetagen

• økologiske foranstaltninger

• at anvise et antal af de første ledige lejligheder til 

indvandrere / folk med anden etnisk baggrund end 

dansk, som bor i kvarteret, men ønsker at fl ytte til en 

anden lejlighed 

• renoveringen af ejendommen indgår i en helhed i 

forhold til andre forskønnelsesprojekter i området.

For yderligere at kunne målrette indsatsen har kom-

munen udpeget 3 karreer i kvarteret, hvor der både er 

dårlige gårde med mulighed for sammenlægninger af 

gårde, og hvor der fi ndes ejendomme med boliger med 

installationsmangler. 

De tre karreer er:

• Baldergade - karreen

• Odinsgade - karreen

• Thyrasgade - karreen

Etableringen af friarealer i de tre karreer vil blive brugt 

som udgangspunkt for en opsøgende indsats overfor 

ejerne af de ejendomme i karreen, der trænger til byg-

ningsfornyelse. 
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Området ligger i bydelen Amager Øst i København.

Øresundsvejkvarteret

Området afgrænses af Brysselgade, Amagerbrogade, 

Smyrnavej, Kretavej, Kastrupvej, Moselgade, Wittenberg-

gade, Frankrigshusene. 

I Øresundsvejkvarteret fi ndes ca. 8.400 boliger. Heraf er 

mange små og få store. Den mest udbredte boligform er 

andelsboliger, der udgør næsten 50 % af de ca. 8.400 bo-

liger.

Ved prioritering af ansøgninger lægges vægt på, at ejen-

dommene tidligere har gennemført eller tilbyder at 

egenfi nansiere:

• istandsættelse af privatejede friarealer

• lejlighedssammenlægninger (evt. forpligter sig via 

vedtægter at tilbyde lejlighedssammenlægninger)

• etablering af familievenlige boliger eller udvidelse af 

eksisterende boliger op i tagetagen

• etablering af badeværelser

• ændringer på klimaskærm, der sigter mod at skabe 

mere attraktive boliger, der bedre udnytter kvarterets 

kvaliteter, fx altaner. 

• økologiske og energirigtige foranstaltninger

Endvidere kan der lægges vægt på følgende forhold: 

• at renoveringen af ejendommen indgår i en helhed i 

forhold til andre forskønnelsesprojekter i området.
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Området ligger i bydelen Nørrebro i København.

Spydspidsen

”Spydspidsen” er betegnelsen for et kvarter på den yder-

ste spids af Nørrebro i København. Området har form 

som en trekant. Trekanten er afgrænset af Ågade, Jagtvej 

og Laurids Skaus Gade samt de tilgrænsende arealer ind 

imod det tidligere banetrancéområde mod syd.

Området består af 5 boligkarréer, der alle er opført om-

kring år 1900, og består i overvejende grad af små lejlig-

heder. Mange af lejlighederne har installationsmangler, 

herunder mangel på selvstændigt toilet, bad og tids-

svarende opvarmning. En del af ejendommene har også 

et vedligeholdelsesefterslæb, fx. gamle og nedslidte vin-

duer, nedslidte tage samt nedslidning af facader. 

En overordnet målsætning i strategien er at afh jælpe de 

kondemnable forhold, som især er manglende toiletter 

i områdets boliger samt at minimere støjgener fra især 

Ågade og Jagtvej. 

Ved prioritering af ansøgninger lægges der vægt på føl-

gende:

• en helhedsmæssig betragtning

• at der tidligere har været udført vedligeholdelses- og 

forbedringsmæssige arbejder eller

• at ejendommen tilbyder at bidrage med egenfi nansie-

ring

Det vil ligeledes blive lagt vægt på:

• at renoveringen af ejendomme indgår i en helhed i 

forhold til andre forskønnelsesprojekter i området.
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Området ligger i bydelen Nørrebro i København.

Haraldsgadekvarteret Nord og Syd

Haraldsgadekvarteret er en del af Ydre Nørrebro. Kvarte-

ret er afgrænset af Lersø Parkallé, Jagtvej, Tagensvej og 

Ringbanen.

Der er i alt cirka 5.000 boliger i kvarteret, hvoraf 8 % ud-

gør ejerboliger. De øvrige boliger fordeler sig med 26 % 

privat udlejning og 29 % i andelsboligforeninger. 39 % af 

boligerne i området er små (under 60 m2) og 6 % eller ca. 

300 boliger har ikke bad eller wc i boligen (Statistik for 

København). 

Hovedparten af områdets ejendomme skønnes at have 

en rimelig udvendig vedligeholdelsesstand, men der er 

dog også visse steder behov for genopretning. En bedre 

vedligeholdelse af bygningerne vil samtidig gøre gader 

og andre byrum mere attraktive. 

Udover at forbedre den udvendige vedligeholdelse af om-

rådets bygninger og mindske antallet af små boliger er 

det kommunens mål, at der etableres fælles friarealer i 

de karreer, hvor behovet er størst. Der er i 2007 søgt og be-

villiget 24 millioner fra Socialministeriet (nu Indenrigs-

ministeriet- og Socialministeriet) til bygningsforbedring 

og forbedring af boligernes friarealer. 
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Sundholmsvejkvarteret Nord og Syd

Sundholmvejkvarteret ligger i Sundbyvester bydel på 

Amager, og afgrænses mod vest af Amagerbrogade, mod 

sydvest af Englandsvej, mod syd af Peder Lykkes vej, mod 

øst af Brydes Allé og Amagerfælledvej og mod nord af-

grænses området af Hollænderdybet. 

I Sundholmsvejkvarteret er der ca. 7000 boliger. Heraf er 

ca. 700 boliger uden bad og ca. 40 boliger er uden toilet. Et 

stort antal ejendomme har større vedligeholdelsesmæs-

sige efterslæb, hvilket betyder at bygningsdelene er i så 

dårlig stand, at egentlig udskiftning eller større istand-

sættelser er nødvendig. 

Kvarteret har i forbindelse med områdeløft fået 77,8 mio. 

kr. i statslige og kommunale midler til bygnings- og 

gårdfornyelser. De er primært øremærket til at skabe 

tidssvarende og fremtidssikrede boliger i kvarteret til 

glæde for nuværende og kommende generationer. 

Kvarteret lægger vægt på, at bygningsrenoveringen er 

bæredygtig og at bygningsfornyelsesprojekterne lever op 

til hvert enkelt af kommunens 3 bæredygtighedsprincip-

per, herunder den sociale, økonomiske og miljømæssige 

bæredygtighed. 

Ved prioriteringen af ejendommene vil der blive lagt 

vægt på følgende bæredygtige løsninger: 

• isolering af frilagte gavle

• etablering af grønne tage

• brug af gråt spildevand

• vandafl edning

Området ligger i bydelen Sundholm Vest i København.
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Området omkring Sjællandsgade skole

Området er afgrænset af Sjællandsgade, Nørrebrogade, 

Sortedams Dossering og Tagensvej.

Det er et forsøg på området med særlig vægt på fysiske 

uderumsprojekter. Derfor har der ikke været afsat en 

særlig byfornyelsespulje til området.

Kommunen har imidlertid besluttet at prioritere områ-

det bygningsmæssigt alligevel.

Området ligger i bydelen Nørrebro i København.
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Husumkvarteret

Husumkvarteret afgrænses mod nord af Vestvolden, mod 

øst af forløbet langs Utterslev Mose ned til Frederiks-

sundsvej og Korsager Allé, langs Smørumvej, Bjernedvej 

til S-togbanen og mod vest af S-togbanen op til Islevhus-

vej og videre af Mørkhøjvej/ Marbjergvej, til Vestvolden. 

Kvarteret rummer i alt 5.415 boliger, hvoraf ca. 35 % udgør 

boliger under 60 m2. Ca. 6 % af boligerne har installati-

onsmangler. 

De etageejendomme som efter byfornyelsesloven kan 

modtage støtte, ligger hovedsageligt langs Frederiks-

sundsvej og enkelte ligger på Islevhusvej. Det drejer sig 

om ca. 10-12 lettere nedslidte ejendomme opført før 1950. 

Ejendommenes boliger har installationsmangler, dvs. 

manglende toilet og bad og / eller fj ernvarme. Der er ikke 

udført friarealforbedringer i kvarteret. Området ligger i bydelen Brønshøj-Husum i København.
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Kvarteret afgrænses mod nord af kommunegrænsen 

mod Frederiksberg og mod øst af Skovbogårds Allé. Mod 

syd afgrænses det af banelegemet indtil dette krydser 

Valby Langgade, som derefter afgrænser kvarteret til ga-

den krydses af Skellet, der afgrænser kvarteret mod vest. 

Kvarteret rummer i alt 5.675 boliger, hvoraf ca. 28 % udgør 

boliger under 60 m2. Boliger med installationsmangler 

udgør 14 %.

Området ligger i bydelen Sundholm Vest i København.
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