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1. Indledning

Gode bymiljeer og boliger er en forudseetning for inve-
steringer, veekst og velfeerd. De mange, der gerne vil bo i
byen, leegger stor vaegt pa, at Kebenhavn er en attraktiv
boligby med tidssvarende og sunde boliger, der svarer til
deres behov og gnsker nu og i fremtiden.

Den offentlige byfornyelse er et redskab til at muliggere
dette ved at yde stotte i det omfang, ejere ikke er i stand
til at lofte opgaven.

Det har gennem alle ar veeret den primeere malseaet-

ning i byfornyelse i Kebenhavn at byforny de darligste
ejendomme og garde. Byens aldre boligmasse bestar af
mange sma og meget nedslidte og utidssvarende boliger,
som mangler wc, bad eller centralvarme. Desuden frem-
star mange af byens gidrdrum meget nedslidte og utids-
svarende.

Da byfornyelsesloven blev zendret i 2004 vedtog Borger-
repreesentationen en ny byfornyelsesstrategi. Den er

nu udlgbet, 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
gardanleeg star overfor. Blandt disse er at sikre at byfor-
nyelsesindsatsen giver et markant bidrag til Kebenhavns
Kommunes malsaetninger om, at byen skal veere CO2
neutral i 2025 samtidig med, at indsatsen fortsat fokuse-
rer pa de darligste ejendomme med installationsmangler
og ejendomme, der er vaesentligt nedslidte.

I forbindelse med udarbejdelse af den nye strategi for
bygningsfornyelse og gardforbedringer er der foretaget
en raekke fokusgruppeinterviews med byfornyelsessel-
skaber og private bygherrer om fremtidens byfornyelse.
Et af formalene var bl.a. at afpreve de nye tiltag i strate-
gien samt finde nye ideer til de fremtidige malsaetninger.
Temaer som storre fokus pa baeredygtighed, forbedring
af stettemulighederne og forenkling af regler om friare-
alforbedringer gik igen.

Pa den baggrund har strategien baeredygtighed som
udgangspunkt. Strategien indeholder siledes en raekke
krav og malsaetninger til at sikre en god, sund og beere-
dygtig boligstandard i fremtiden. Samtidig er strategien
et arbejdsredskab til athjeelpning af mangler gennem
modernisering og opgradering af de darligste boliger i
Kebenhavns Kommune.




Baredygtighed

Den nye byfornyelsesstrategi for bygningsfornyelse og
gardforbedringer tager udgangspunkt i Kebenhavns
Kommunes 3 beeredygtighedsprincipper. De 3 principper
haenger sammen indbyrdes og inddrages i byfornyelses-
indsatsen, bade nar ejendomme far afthjulpet installati-
onsmangler eller gennemforer en gennemgribende faca-
derenovering og ikke mindste nar kommunen etablerer
feelles gardanleeg.

De tre principper er:

Social beeredygtighed: Den sociale dimension fokuse-
rer pa kultur, social mangfoldighed, ligeveerdighed samt
overlevering af en solidarisk og demokratisk praksis
mellem eksisterende og kommende generationer.

Solcelle pd tag - Hedebygade-karreen.

@konomisk baeredygtighed: Den gkonomiske dimen-

sion handler om at udnytte ressourcerne skansomt samt
sikre et stabilt gkonomisk grundlag for samfundsudvik-

ling med en hgjere grad af ressourceeffektivitet gennem
en stadig teknologisk udvikling.

Miljomazessig baeredygtighed: Den miljomeessige 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
nuveaerende generationer.

I byfornyelsen betyder det, at de 3 principper skal indga
allerede i planleegningen af byfornyelsesindsatsen. Un-
der planleegningen identificeres de faktorer,som giver
storst problemer, hvorefter der tages udgangspunkt i de
lgsninger, som pa enkel og gkonomisk fordelagtig vis kan
mindske bygningsfornyelsesarbejdernes negative miljg-
pavirkning og samtidig @ge bo - og arbejdskvaliteten.

Byfornyelsesindsatsen skal sikre miljorigtige og lang-
sigtede rentable lgsninger. Dette gaelder bade for instal-
lations - og udvendige vedligeholdelsesarbejder. P4 den
made sikrer byfornyelsen bl.a.,at der skabes tidssvaren-
de boliger til bade nuveerende indbyggere og kommende
tilflyttere.

Byfornyelsesindsatsen skal endvidere bidrage til beva-
relse af mangfoldighed i beboersammensztningen og er
herved social baeredygtig.

Erfaringer

I byfornyelsen har der ogsa tidligere veeret fokus pa mil-
jorigtig renovering. Inden for de seneste artier er tage,
frie gavle, porte og gennemgange typisk blevet isoleret.
Det samme geaelder vinduesbrystninger og etageadskil-
lelsen mellem kzelder og stueetager. Gamle vinduer er



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 lgsninger ved
etablering af bad og kekkener. Og endelige er de gamle
varmeanlaeg erstattet af lavtemperaturfijernvarme i de
byomrader, det var muligt.

Erfaringer fra byfornyelsen pa Vesterbro viser bl.a.at
byfornyelsesindsatsen har medvirket til en markant
seenkning af varme - og energiforbruget i forhold til an-
dre byomrader.

Pa Indre Vesterbro er der endvidere blevet gennemfort
en reekke beeredygtige forsog med byfornyelsen. En del
af forsggene har veeret finansieret af seerlige midler fra
staten, kommunen og EU.

I nogle af karreerne er der pa beboernes initiativ gen-
nemfert en reekke miljgmaessige baeredygtighedspro-
jekter i tilknytning til den almindelige byfornyelse. Pro-
jekterne indeholdt opszetning af en raekke faelles anlaeg i

form af varmecentral, solcelleanlaeg, og regnvandsanleeg.
Solceller pi gavl - Hedebygade-harreen Desuden er der udfert projekter pa enkeltejendomme
iform af rersystem for regnvand, solceller, varmema-
linger, varmegenindvinding, affaldssortering og faca-

Felleshus i Hedebygade-karreen
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P.D. Lovs Allé 11-13/Thorsgade 64-66 for renovering af klima skermen. Der er ydet stotte til tag og istandsettelse af vinduer pd bdde
gade- og gdrdfacade.
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Figur 1. Kilde: http://www.sbi.dk/download/Boligdag_2009/Jesper_Ole_Jensen.pdf

debegregnning. Alt ssmmen for at der skabes balance i
ressourceforbruget gennem synliggorelse og maling af
ressourcestrgmme.

Ogsa karreer pa Ydre Vesterbro er blevet byfornyet efter
samme principper. Seerligt Hedebygade-karren har haft
stor bevagenhed pa grund af de mange baeredygtige pro-
jekter, der er gennemfort bade pa ejendommene og i gar-
danlaegget.I alt er der gennemfort 12 projekter bade pa
ejendommene, i form af rensning af indeklima, solceller
og solpaneller, og faellesprojekter i form af et feelleshus
samt et gkologisk gardanleeg.

Byfornyelse har betydet et vaesentligt loft i boligstan-
darden pa bade Indre og Ydre Vesterbro. Desuden har det
med de mange forsggsprojekter veeret muligt at male pa
varmeforbruget, som viser en markant forskel pa varme-
forbruget i forhold til andre bydele af Kgbenhavn, jf.
figur1.

De mange gardanlaeg der de senere ar er etableret rundt
omkring i Kebenhavn, har ligeledes bidraget til at hgjne
beeredygtigheden, herunder iszer den sociale beeredygtig-
hed. Etablering af gardanleeg er ofte en meget succesfuld

ordning, som i vaesentlig grad gger beboernes livskvali-
tet og i hoj grad forgger integrationen i de mere socialt
udsatte dele af byen. Hertil kommer ogsa, at offentlige
investeringer i feelles gardanleeg i hej grad virker som
incitament til, at ejerne igangseetter vedligeholdelses -
og forbedringsarbejder pa deres ejendomme.

I en rapport udgivet af Kebenhavns Kommune i 2004 er
der foretaget undersggelser af 44 faelles gardanleg udfart
af Grgnne Garde i 1992-2003. Undersggelserne viser bl.a.,
at beboerne har tendens til at blive boende leengere pa
grund af gardanlaegget. Af rapporten fremgar det tyde-
ligt, at selv kritiske beboere efterfolgende er blevet glade
for den nye gard.

Selvom der altsa er sket meget, har der ikke veeret sa me-
get fokus pa byfornyelsens baeredygtighed i de seneste ar.
I forbindelse med den ggede fokus pa klima og miljg, vil
indsatsen med beaeredygtig renovering af den zeldre bo-
ligmasse blive gget. Den nye strategi vil derfor inddrage
en raekke baeredygtighedshensyn i forbindelse med reno-
vering af den eeldre boligmasse. En veesentlig udfordring
ligger dog i at kombinere hensynene til renovering af
bevaringsveerdige bygninger og baeredygtighed.



2. Beredygtig byfornyelsesstrategi

De senere ars erfaringer viser, at en gennemgribende
renovering af den eeldre boligmasse medferer betydelig
reduktion af varme - og energiforbruget. Det mindsker
siledes CO2- udslippet, og det er en investering, som
relativt hurtigt betaler sig. Men lige sa vigtigt medferer
renovering og energirigtige bygninger forbedring af
livskvaliteten for bade bern og voksne. Indeklimaet har
sdledes stor betydning for mange menneskers helbred og
velveere. Derfor skal strategien veere med til at fremme
klimarenovering af bygninger, sa de far bedre ventila-
tion, varmestyring, belysning og stgjdeempning. Nyreno-
verede bygninger er ogsa smukkere at se pa og lofter det
samlede bybillede.

Den beeredygtige byfornyelsesstrategi indeholder strate-
gier for:

e Bygningsfornyelse

e Opsegende indsats

e Boligkommissionen
e Feelles gardanleeg

2.1. Strategi for bygningsfornyelse
Byfornyelsesloven giver kommunen mulighed for at
stille betingelser og vilkar for stotte. Kommunen tager
udgangspunkt i den enkelte ejendoms tilstand og gkono-
miske forhold og udnytter i den forbindelse lovens mu-
ligheder for at stille krav.

Kommunen stiller saledes krav om, at der samtidig med
de statteberettigede arbejder udferes arbejder for ejerens
egen regning. For udlejningsejendomme kan kommu-
nen f.eks.stille krav om, at ejeren finansierer en andel af
omkostningerne til vedligeholdelse af ejendommen, eller
udferer andre arbejder.

Kommunen stiller desuden arkitektoniske, miljo - og ud-
forelsesmeessige krav til bygningsfornyelsesarbejderne.
Kravene omhandler bl.a. ejendommens facader, indret-
ning af bad, udbedring af vedligeholdelsesmangler og
sammenlaegninger af mindre boliger.

En gget baeredygtig byfornyelsesindsats medferer, at
Kebenhavns Kommune vil stille yderligere kvalitetskrav
til byggeriet, dvs. bade udferelse - og materialemaessigt.
De materialer, der anvendes i forbindelse med byforny-
elsesarbejderne, skal have en lang levetid, saledes at ar-
bejderne holder i minimum 30-50 ar. Pa den made sikrer
kommunen ogsa, at bygningsfornyelsesarbejderne, der
udferes pa ejendommene, er rentable. Som eksempel kan
naevnes, at der kraeves tagbekleedninger af naturskifer og

tegl, tagrender og nedlgb skal udferes af zink, undertage
skal udferes som pap pa fast underlag, og badeveerelser
skal udferes som tunge badeveerelser med betonbund.
Disse solide materialer og dyrere lgsning er kommunen
til gengeeld ogsa indstillet pa at stotte.

Der vil ved prioritering af ansggninger om stette til byg-
ningsfornyelse blive lagt vaegt pa, at ejendommene bliver
bade tidssvarende, fremtidssikrede og medvirkende til,
at CO2-udslippet nedbringes. Bygningsfornyelse kom-
mer pa den made alle nuveerende og fremtidige beboere
iden zeldre boligmasse til gavn.I Kebenhavns Klimaplan
er et af initiativerne, at CO2-udslippet, der henhgrer fra
den eeldre boligmasse, skal reduceres veaesentligt inden
2025. Med en intensiveret byfornyelsesindsats med ener-
girigtig og baeredygtig renovering, vil strategien saledes
bidrage til en reducering af CO2-udslippet.

Isolering af den aeldre boligmasse

For at byfornyelsesindsatsen kan medvirke til opfyldelse
af malene i Klimaplanen om reduktion af CO2-udslippet,
skal kommunen i forbindelse med ansggning om stette
til bygningsfornyelse radgive om og opfordre ejendom-
menes ejer til at udferer isoleringsarbejder pa ejendom-
mene iseer mod tag og keelder og terreen. Udferelse af
udvendige isolering skal dog afvejes overfor hensynene
til bygningernes bevaringsveerdi. Frilagt gavle vil som
udgangspunkt altid kunne isoleres udvendigt.

Gavlisolering - Alandsgade-karreen




Vinduesrenovering

Foruden isolering stiller kommunen som betingelse for
at opna stette til istandszettelse af eksisterende vinduer,
at disse i videst muligt omfang bevares og energiforbed-
res med tilfojelse af et forsatsvindue med energiglas. Er
udskiftningen nedvendig skal de nye vinduer udferes
som de oprindelige med kitfals i yderste ramme og for-
satsvindue. Undersggelser viser, at der opnéas en bedre
isoleringsvaerdi end almindelige termoruder.

Lgsningen giver den mest optimale varmeisolering,
hvorved CO2-udslippet reduceres. Lgsningen afskeermer
mod stej og optimerer dagslyskvaliteten samtidig med
at ejendommens udtryk bevares. Totalgkonomisk er det
den bedste lgsning.

Vindue - Hedebygade-karreen

2.1.1. Kriterier

Lovens krav om, at der ikke kan ydes stotte til bygnings-
fornyelsesarbejder pa ejendommen, medmindre de
kondemnable forhold afhjeelpes senest samtidig med
gennemfprelse af andre arbejder, er i overensstemmelse
med kommunens politik om, at det er de darligste ejen-
domme, der skal prioriteres farst, hvormed boligstandar-
den haeves.

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 indsatsomrader,

3. Andre ejendomme med udvendige vedligeholdelses-
mangler beliggende i de udpegede indsatsomrader,

4. Private udlejningsejendomme uden bad eller cen-
tralvarme uanset beliggenhed.

Efter lovens bestemmelser stilles der endvidere krav
om, at ejendommen skal veere veesentligt nedslidt for at
kunne komme i betragtning til at fa stette.

Kriterierne afspejler,at kommunen er forpligtet til at
prioritere ejendomme, der er beliggende i omriader med
omradefornyelser. Det heenger fint sammen med, at
omraderne bl.a. er udpeget pa grund af ejendommenes
tilstand. Generelt prioriteres ejendommene inden for de
udpegede indsatsomrader.

De udpegede indsatsomrader kan opdeles i 3 typer:

1.Omradefornyelser:

e Mimersgadekvarteret

e Qresundsvejkvarteret

e Spydspidsen

e Omrade omkring Sjeellandsgade skole
e Haraldsgadekvarteret Nord og Syd

e Sundholmsvejkvarteret Nord og Syd

¢ Husumbkvarteret

e Gl.valby

De udpegede omradefornyelser afgreensning og beskri-
velse fremgar af afsnit 5.

2.Kvarterloftsomrader:
e Norrebro Park - kvarteret
e Nord Vest - Kvarteret

3.Byfornyelseskarreer

e Tondergade - karreen

e Amerikavej - karreen

¢ Sundevedsgade - karreen
e Norre Sideallé - karreen
¢ Runddel - karreen

e Alandsgade - karreen

e Augustagade - karreen

e Keplersgade - karreen

Karreernes afgreensning fremgar af afsnit 6.



Deletoilet pd bagtrappen i Geislersgade-karreen for ombygning.

Agirsgade 6-8: Facade mod gaden. Ejendommen er indstillet til at fi stotte i 2009 til en gennemgribende bygningsfornyelse med etab-
lering af we/bad og facaderenovering.




Tagrenovering - Hedebygade-karreen.

2.1.2. Prioriteringer og baredygtighedshensyn

Inden for de enkelte ansggningskriterier vil ejendom-
mene blive prioriteret ud fra nedennaevnte baeredygtig-
hedshensyn, der er udarbejdet i forbindelse med Kom-
muneplan 2009. Hensynene er dog ikke udtemmende,
idet de afvejes konkret for den enkelte ejendom samtidig
med, at der kan stilles en raekke arkitektoniske krav.

Den nye strategi for bygningsfornyelse medferer ge-
nerelt, at kommunen ved prioritering af ejendomme
arbejder for at inddrage de 3 beeredygtighedsprincipper i
byfornyelsesindsatsen ved at:

* Dbyfornyelse udferes med sigte pa optimering af res-
sourcer samt skabe gode, sunde og attraktive boliger
og bymiljger ved at reducere energiforbruget,

» sikre varieret boligudbud via lejlighedssammenlaeg-
ninger,

» sikre boliger med arkitektoniske og byggetekniske
kvaliteter,

o sikre tidssvarende boliger til sdvel familier som
unge, enlige og seerligt udsatte grupper,

o fortseette byfornyelsesindsatsen i de udpegede ind-
satsomrader

Ved prioriteringen af den enkelte ejendom vil der bliver

lagt seerlig veegt pa en raekke miljemaessige baeredyg-
tighedshensyn, jf. nedenfor.

Kommunen kan yde stotte i det omfang, arbejderne er
stotteberettigede efter lov om byfornyelse og udvikling
af byer.I det omfang det ikke er muligt at yde statte, vil
kommunen laegge vaegt pa, at ejeren tilbyder at egenfi-
nansiere arbejderne.

Facade - og fundamentarbejder:

¢ atvinduer istandseettes eller udskiftes til mere ener-
girigtige lesninger,

e atder udfares isoleringsarbejder, der medvirker til at
nedbringe CO2-udslippet,

« atudvendige gavle og fundamenter efterisoleres,
hvis arkitekturen tillader det,

e  at gulve efterisoleres, hvor dette er muligt,

e atder etableres fugtstandsende foranstaltninger
(f.eks.omfangsdraen, horisontalspaerre),

e atder foretages TV- inspektion af kloakker med hen-
blik pa reparation eller fornyelse i forhold til afled-
ning af vand,

+ atbygningen fremtidssikres mod en forventet hgj

1"
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risiko for oversvemmelser fra mere koncentreret
nedber.

Energi - og vandbesparende arbejdere:

» ateksisterende installationer udskiftes til energibe-
sparende installationer (varmeanlaeg, mekanisk el-
ler naturlig ventilation/ recirkuleringsanlaeg),

« atbygningen gores teet, og der etableres ventilation
med varmevekslere,

e atvarme fra afkastluft fra ventilationsanlaeg gen-
indvindes ved montering af krydsvarmeveksler. Pa
den made bliver ventileringen bedre: dels er luften
over taget renere end fra facaden, dels sikrer anlaeg-
get en optimal luftudskiftning og stej fra gaden kan
mindskes, idet man ikke behgver at abne vinduer for
at lufte ud,

e ateksisterende installationer udskiftes til vandbe-
sparende installationer (armaturer, sanitet m.m.).
Forbrug af drikkevand kan minimeres, f.eks. ved
brug af grat spildevand til toiletskyld og vask,

e  attoiletter med 2/4 liter skyl eller maksimalt 3/6 skyl
installeres. Det kan overvejes at ga endnu videre og
installere urinsorterende toiletter med meget lavt
vandforbrug eller vakuum toiletter,

e at grenne regnskaber udarbejdes for at szette fokus
pavandforbruget,

e  at tekniske installationer efterisoleres, herunder
rorferinger og installationer som flernvarmeunits,

e at harde hvidevarer udskiftes til de mest energibe-
sparende,

e atder opsaettes solceller i forbindelse med renove-
ring af tag og facade,

« atder generelt udfores arbejder pa ejendommen, der
medferer reducering af energi - og ressourceforbruget.

ovrige miljorigtige arbejdere:

e atder anvendes miljorigtige materialer, dvs. at der
skal veere fleksibilitet i anvendelsesmuligheder,
astetisk og funktionel kvalitet af de valgte materia-
ler og konstruktionsprincipper,

e at materialer genbruges i storst muligt omfang
(mursten tagsten, vinduer, dere nedknust beton/
tegl) og minimerer borttransporteringen,

« at grenne regnskaber benyttes til at seette fokus pa
ejendommens forbrug af vand og muligger sam-
menligning mellem de enkelte forbrugere,

« at byfornyelsesprojektet indeholder initiativer, der
minimerer drifts- og vedligeholdelsesudgifter for
fremtidige ejere.

« atderved byggeriets start leegges vaegt pa indret-
ning af byggeplads og valg af arbejdsmetoder, som
sikrer at omgivelserne generes mindst muligt af stgj
og viberation, luftforurening, stov og lugt fra byg-
gepladsen.

Derudover laegges der ogsa veegt pa felgende yderligere
arbejder, der har til formal at opfylde principperne om
den sociale og skonomiske bzeredygtighed:

e atejendommes ejer finansierer en del af vedligehol-
delsesarbejderne pa ejendommen,

e atejendommens ejer foretager ssmmenlaegninger af
lejligheder, der medfgrer optimal indretning af bad,
og et varieret udbud af lejligheder,

e atejendommens ejer samtidig med etablering af wc/
bad foretager en renovering af klimaskaermen,

e atejendommes ejer medvirker til at fremme tilgaen-
gelighed, f.eks.ved at indrette og etablere elevator i
ejendommen.

Hensynene gzelder for alle arbejder, der stottes af Keben-
havns Kommune med offentlige byfornyelsesmidler. De
enkelte hensyn er neermere beskrevet i publikationen:
Milje i byggeri og Anlaeg 2009.

Kan hentes pa Kebenhavns Kommunes hjemmeside:
www.kk.dk/publikationer.

2.1.3. Bevaringsvardige bygninger

Byfornyelsesloven stiller krav om, at arbejderne udferes
pa en sadan made, at ejendommens bevaringsveerdi fast-
holdes og ages.

Da en stor del af den eldre boligmasse i Kebenhavn er af
en hgj bevaringsveerdi, har det konsekvenser for udfe-
relse af arbejderne.

Det bevaringsetiske kodeks

Det tidligere Velfeerdsministerium (Nu: Indenrigs - og
Socialministeriet) har i 2008 udgivet en vejledning om
bevaringsveerdige bygninger. Kebenhavns Kommune
kreever, at principperne i vejledningen folges.

Heraf fremgar det bevaringsetiske kodeks for neensom
bygningsbevaring, hvorefter folgende principper skal
indga i bygningsfornyelsen:

¢ Den oprindelige udferelse ber folges, bade hvad an-
gar byggematerialer, konstruktionsprincipper og
handvaerksteknikker.

e  Kvaliteter fra bygningens originale dele samt pati-
neringen, der er vigtig for gamle huse, skal bevares
med begrzensede, neensomme og graduerede ind-
greb.

e Under udferelsen er det vigtig at veere opmaerksom
pa materialesammensted, specielt i bygningens
klimaskeerm. De skal veere vandtaette samtidig med,
at konstruktionen skal vaere diffusionsiben og ven-
tileret.



e De nye materialer skal veere svagere end de ofte del-
vist nedbrudte og seldre materialer,som de paferes
eller skal arbejde sammen med.

Det anbefales derfor at bruge:

» Diffusionsabne materialer

e Ren(luft)kalkmertel i stedet for cementholdig mer-
tel

e Hvidkalk i stedet for mere dampteette overfladebe-
handlinger pa murvaerk

e Linoliemaling i stedet for plastikmaling pa udven-
digt treeveerk

Arbejder, der udferes pa eldre bygninger skal desuden
planlaegges, organiseres og udferes systematisk uden at
ga pa kompromis med kvaliteten.

SAVE-registrering

I Kebenhavns Kommune er langt de fleste bevaringsvaer-
dige ejendomme udpeget pa grundlag af en SAVE-regi-
strering*. Ved igangszetning af omradefornyelserne Mi-
mersgade - og @resundsvejkvarteret foretog kommunen
en visuel SAVE-registrering af bygningerne i omraderne.
Formalet med registreringen var at udvikle bedre prio-
riteringsveerktajer og beslutningsgrundlag i forbindelse
med udvzelgelse af ejendomme, der har sggt om statte til
bygningsfornyelsesarbejder.

Som noget nyt er SAVE-registreringen suppleret med

en vurdering af bygningernes tilstand, herunder fred-
ningsstatus, bevaringsveerdi, udvendig tilstandsveerdi

og installationsmangler. Den nye registrering, Visuelt
bygningsregister i Kebenhavn, omfatter naesten alle byg-
ninger i kommunens igangvaerende omradefornyelser.
Registreringen forventes ligeledes at komme til at om-
fatte de kommende omradefornyelser i takt med, at de
igangseettes.

SAVE-registreringen laegger en reekke arkitektoniske for-
hold til grund for den bevaringsveerdi, som bliver tillagt
en bygning. Hvert forhold vurderes inden for en skala
fra 1-9, hvor 1 er den hgjeste vurdering og 9 den laveste.
Ejendommens bevaringsveerdi har saledes afggrende
betydning for stetteudmaling til ejer - og andelsboligfor-
eninger, se afsnit 3.2.

De registrerede bygninger kan findes pa Kebenhavns
Kommunes hjemmeside: www.kk.dk/visueltbygnings-
register.

Bygninger, som er opfort efter 1950 og ligger udenfor ind-
satsomraderne, er ikke registreret for bevaringsveerdi.

For de ejendomme, der endnu ikke er registreret i det vi-
suelle bygningsregistre, kan bevaringsverdien findes pa
Kulturarvsstyrelsens hjemmeside: www.kuas.dk.

* SAVE er en forkortelse af Survey of Architectural Values
in the Environment, hvilket bedst kan oversaettes med:
"Kortlaegning af arkitektoniske veerdier i bygninger og
bymiljoer”.

2.2, Strategi for den opsggende indsats

Som led i byfornyelsesindsatsen over for ejendomme
med kondemnable forhold indeholder byfornyelsesstra-
tegien desuden et strategisk arbejde i form af et opse-
gende indsats over for ejerne af de darligste ejendomme.

Siden 2008 har den opsggende indsats veeret rettet mod
ejendomme, der tidligere har sggt om stette til byg-
ningsfornyelsesarbejder til athjeelpning af kondemnable
forhold uanset antallet af boliger med udeliggende toilet.
Dernaest er indsatsen rettet mod ejendomme, der har 6
eller flere boliger med udeliggende toilet.

Det opsggende arbejde er et vigtigt redskab i den mal-
rettede indsats over for de darligste ejendomme. Det
kontinuerlige opsggende arbejde korer parallelt med den
arlige ansggningsrunde til bygningsfornyelsesarbejder.

Arbejdet udferes ved, at forvaltningen sender en infor-
mationspjece til de udvalgte ejendomme, hvori ejerne
opfordres til at soge om stgtte til afhjeelpning af de
kondemnable forhold. For interesserede ejere tilbyder
forvaltningen endvidere informationsmeder. Forvaltnin-
gen informerer generelt om mulighederne for tilskud,
genhusning af beboerne, Byggeskadefonden samt selve
bygningsfornyelsesprocessens forlgb.

_ -"-J&-
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Informationspjece
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Den malrettede indsats er dog langt fra tilstraekkelig til
at fa de darligste ejendomme til at soge om stotte til ar-
bejderne, sa indsatsen intensiveres yderligere ved at ar-
bejdet efterfolges af et eventuelt pabud om afhjeelpning
af de kondemnable forhold. Dette strategiske arbejde er
et vigtigt redskab for at skabe det forngdne incitament
for ejendommene til at sgge om stotte.

Nedenfor gennemgas reglerne for boligkommissionen,
der efter lovbekendtgerelse nr. 901 af 9. september 2008
igen fik mulighed for at udstede pabud overfor ejendom-
me med kondemnable forhold.

2.3. Strategi for Boligkommissionen

Reglerne for Boligkommissionens arbejde har til for-
mal 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 Kebenhavns Kommune betragtes det som sundhedsfar-
ligt og derfor kondemnabelt forhold at have udeliggende
toilet.

y /o

Felles toilet pd bagtrappe

Boligkommissionens arbejde baseres pa en gennemgang
af byfornyelsens tidligere indsatsomrader. De tidligere
indsatsomrader gennemgés for ejendomme med kon-
demnable forhold. Indtil i dag har Boligkommissionen
gennemgdaet Femkanten og pa nuveerende tidspunkt
gennemgas Holmbladsgadekvarteret for ejendomme
med kondemnable forhold.

Kvarterloft - Holmbladsgade-kvarteret

Ejendommene kortlaegges i omraderne, og forvaltningen
udsteder pabud til de pagaeldende ejere.I pabuddet fast-
seetter forvaltningen en frist for, hvornar ejeren senest
skal afhjeelpe de kondemnable forhold. Fristen lgber som
udgangspunkt fra 4-6 ar alt athaengig af, om ejendom-
men har deletoiletter eller ej. PAbuddet udstedes samti-
dig med en kondemneringskendelse. Pabuddet betyder,
at arbejderne skal gennemfgres, da boligen ellers vil blive
kondemneret. Det vil i disse tilfaelde veere muligt at soge
om stette til bygningsfornyelsesarbejder til gennemfg-
relse af de pabudte arbejder.

2.4. Strategi for f=lles gardanlaeg
Udgangspunktet for etablering af feelles gardanleeg er
byfornyelseslovens malsaetning om, at boliger, der skal
anses for tidssvarende, skal have adgang til tilfredsstil-
lende opholdsarealer. Er dette ikke tilfeeldet kan kommu-
nen vedtage, at der skal etableres et feelles gardanleeg, jf.
neermere nedenfor i afsnit 3.5. Formalet med at etablere
feelles gardanleeg er at skabe tidssvarende, smukke, gron-
ne og velholdte neeromgivelser. Feelles gardanleeg eger i



veesentlig grad beboernes livskvalitet, og medvirker til
social integrering, nar nye uformelle medesteder opstar.

Da antallet af ejendomme, hvor gardene er utilfredsstil-
lende indrettet, er stort, fokuserer strategien pa behovet
for etablering af flere feelles gardanleeg. I den zeldre bo-
ligmasse er der stadig mange karreer, hvor gardene er
opdelt af hegn eller mure m.v. mellem ejendommene, og
som er helt uegnede til ophold og leg. Mange af disse gar-
de er endvidere uden nogen form for gren beplantning.

Eksisterende forhold

Den primeere indsats er rettet mod karreer med de dar-
ligste friarealer. Men herudover kan der ogsa trzeffes be-
slutning for karreer beliggende i omradefornyelsespro-
jekter, eller andre karreer, hvor der gor sig seerlige sociale
forhold gaeldende.

Der vil fortsat opereres med to former for feelles gardan-
leeg. De frivillige, hvor initiativet kommer fra beboerne

Etableret gdardanleg

(Grgnne Garde) og de,som kommunen tager initiativet
til at gennemfore, jf. neermere i afsnit 3.5.

Bzeredygtighedshensyn

Der findes ca. 500 karreer, hvor gardanlaeggene er utids-
svarende. Etablering af faelles gardanlaeg skal under-
stotte den gvrige byfornyelsesindsats for herigennem at
medvirke til at give beboerne et varieret udbud af boliger
med de kvaliteter en fremtidssikret og miljerigtig bolig
ber indeholde.

Nar kommunen etablerer feelles gardanlaeg skal folgende
miljemzessige hensyn indga i projekteringen:

Materialer

e Der ma ikke anvendes byggematerialer eller kon-
struktioner, der efter endt levetid kun kan bortskaf-
fes ved deponering.

e Der skal bruges egnede genbrugsmaterialer, hvis de
findes og er af god kvalitet i stedet for nye byggema-
terialer, fx tegl, beton, natursten, tree, stal, glas m.v.
og i stedet for rastoffer fx til fyld, stabilisering og
overflader m.v.

e  Konstruktioner og materialer skal vaelges, saledes
at de er afstemt efter byggeriets forventede levetid,
at der er begraenset behov for vedligeholdelse, og at
flest mulige materialer kan genanvendes ved bort-
skaffelse.

e Der skal anvendes miljg- og energimeaerkede mate-
rialer, byggevarer og rengeringsmidler, hvor det er
muligt.

e  Der skal anvendes kernetrze til udvendige konstruk-
tioner, hvis der anvendes nordiske traearter, og traeet
skal veere fremstillet uden impraegnering.

15
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Eksisterende forhold

e Ved brug af tropisk tree skal foreligge et FSC-certifi-
kat eller tilsvarende ordninger.

e Der skal veelges asfaltprodukter, hvor der benyttes
bitumen uden oplesningsmidler.

Vand

e Uforurenet tagvand fra tage og befeestede opholds-
arealer skal

» genanvendes efter principper for lokal afledning af
regnvand (LAR).

Vandrende

e Ejendommenes kloaknet skal TV-inspiceres med

henblik pa evt.renovering.
e  Paskurbebyggelser m.v.skal tage med en taghzeld-
ning under 30° begrennes.

Indretning

e Indretningen skal tage hensyn til sol, skygge, vind
og turbulensforhold.

e Ved fremtidige beplantningsomrader skal der rede-
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Bassin - Hedebygade-karreen
gores for, hvordan disse beskyttes mod traktose eller
at jorden udskiftes til ny jord.

e Udenders opholdsarealer og pladser skal friholdes
for motorkersel og parkering.

e Ved udendgrs belysning skal kommunens belys-
ningsstrategi folges. Belysningen skal medvirke til
at skabe sikkerhed og tryghed.

Gront tag

Hvis jordforurening udger et miljo- og sundheds-
maessigt problem, skal forureningen fjernes i det
omfang,det er muligt.

Den gverste halve meter af ubefaestede arealer skal
besta af dokumenteret rene materialer. Ved legearea-
ler med bakker og lignende med stort slid skal der
vaere 1 meter rene materialer.

17
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Leg og ophold

Natur/ begronning

e Der skal tages hgjde for at bevare og gerne udbygge
eksisterende biodiversitet for planter og dyr samt
sikre optimale leve- og vaekstvilkar for dem.

Ophold i et etableret gardanleg

Beplantningen skal vaelges, sd den trives under de
givne omstaendigheder. Den efterfolgende drift skal
indteenkes, saledes at beplantningen kan plejes uden
unedigt ressourceforbrug. En veesentlig del af be-
plantningen skal vaelges blandt traeer og planter, der
er naturligt hjemmehgrende i Danmark og passer til
det pageeldende omréde. Beplantningen skal veelges,
sa den sikrer naturoplevelser gennem blomstring,
frugtseetning og lovfald, saledes at den udger et at-
traktivt levested for insekter, fugle og andre hjem-
mehgrende dyr.

Bevaringsveerdige treeer og beplantning udpeges af
Kommunens fagansvarlige. Bevaringsvaerdige traeer
ma ikke fjernes eller beskzeres uden kommunens
tilladelse. Der ma ikke afremmes eller udskiftes jord
omkring bevaringsveaerdige treeer.

Bevaringsveerdige traeers vaekstvilkar skal beskyttes.
Der ma ikke graves i traeeernes rgdder i omradet un-
der treeernes drypzone.

Den procentvise andel af gront i forhold til bebyg-
gede og befaestede arealer skal som minimum fast-
holdes og helst gges i det enkelte projekt og anlaeg.
Treeer og plantebede skal beskyttes mod skadespa-
virkninger fra miljomaessigt belastende stoffer.

Der ma ikke benyttes pesticider, og ukrudtsbekaem-
pelse skal forega termisk, manuelt/maskinelt eller
ved udleegning af fiberdug/flis.



Affald

e Der skal afseettes den nedvendige plads, sa affald fra
husholdninger kan sorteres efter fraktioner som an-
givet i Affaldsplan 2012.

e Opsamlingssteder for dagrenovation i gardarealet
skal placeres skyggefuldt og leengere vaek end 5 m
fra vinduer i beboelsesrum og kakkener.

e Der skal veere mulighed for at kompostere haveaf-
fald pa friarealerne, og der skal etableres omrader,
hvor det kan finde sted.

e I mindre gardanleeg, hvor det er ngdvendigt at tage
seerlige hensyn til de rekreative muligheder, eller
hvor der er serlige arbejdsmiljehensyn, kan der stil-
les krav om alternative lgsninger f.eks. mobilsug.

e Stenmaterialer skal nedknuses og genanvendes pa
stedet i den udstraekning Center for Milje vurderer,
at det er acceptabelt i forhold til omgivelserne.

e Maengden af byggeaffald skal sorteres og minimeres
ved planleegning, byggestyring, logistik, tilsyn og
kvalitetskontrol.

e Ved nedrivningsarbejder skal alle materialer sorte-
res og genanvendes i videst muligt omfang. Der skal
foretages en miljoregistrering af bygninger og udar-
bejdes en miljerapport, der sikrer at miljeskadelige
stoffer og materialer sorteres korrekt.

Byggeplads

» Viabyggepladsplanleegning og valg af arbejdsme-
toder, maskiner og indretning af byggepladsen skal
det sikres, at omgivelserne generes mindst muligt af
stoj, vibrationer, luftforurening, stov og lugt fra byg-
gepladsen

e Ombkringliggende boliger, institutioner m.m. skal
skriftligt orienteres om byggerites formal, karakter
og tidshorisont.

« Stgjende bygge- og anleegsarbejder mé kun udferes i
tidsrummet hverdage 07.00-18.00.

Beboerindflydelse

Flere brugerundersggelser har fastslaet, at ejerskab til de
feerdige gardanleeg aftheenger af beboernes medvirken i
planleegningsfasen og deres indflydelse pa gardens ud-
formning.

I begge typer af gardanlaeg forhandles og samarbejdes
der med ejere og beboere om udformning af girdanlaeg

m.v.

Der bliver brugt flere metoder til at gennemfgre beboer-
samarbejdet - traditionelle beboermgder, workshops og
inddragelse af beboerne via internettet.

Erfaringer med borgerinddragelse har dog vist, at der er
et behov for at afpreve alternative metoder, der matcher
@ndrede 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 tilfredshedsunderse-
gelser, nar gardanleeggene er ca.5 ar gamle. Pa dette tids-
punkt er beplantningen vokset til, saledes at beboerne
kan danne sig et indtryk af gardanlaeggets hovedidé, og
dermed om brugen af anleegget lever op til det forven-
tede.

Abne gdrdrum

Kommunen har i de senere ar haft et gnske om at etable-
re mere abne gardrum for at skabe storre sammenhang
mellem gardene og det offentlige rum.

12008 blev der lavet en undersogelse af abne gardrum

og brugen af disse sammenholdt med traditionelle kar-
regarde. Erfaringer fra undersggelsen viser, at abenhed
giver mere livi gardene, men udformningen har stor
betydning for, hvordan de fungerer. Endvidere er det ikke
pa nuveerende tidspunkt muligt at vurdere eventuel gget
slid pa inventar m.v.i de abne anleeg.

leritra &
garden eller [#.:
gaden?
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3. Stotte og proces for bygningsforny-
else og gardfornyelse

Nedenfor gennemgas reglerne for steatte til bygningsfor-
nyelse og friarelaforbedringer, herunder processen.

3.1. Private udlejningsejendomme

Reglerne om bygningsfornyelse af private udlejnings-
ejendomme findes i lovens kapitel 3. Private udlejnings-
ejendomme, der mangler installationer i form af tids-
svarende opvarmning, toilet eller bad i boligen, eller som
er opfort far 1950 og er vaesentligt nedslidt, kan soge om
stotte til bygningsfornyelse.

Selvom det ikke leengere er et lovkrav, at mindst halvde-
len af beboerne skal tilslutte sig gennemforelse af et byg-
ningsfornyelsesprojekt pa ejendomme, har Kebenhavns
Kommune fastholdt kravet om minimum 50 % tilslut-
ning. Pa den made sikrer kommunen, at byfornyelse sker
til fordel ogsa for de nuvaerende beboere. Det er dog ikke
muligt for beboerne at modszette sig afhjeelpning af kon-
demnable forhold

Kondemnable forhold sasom toilet uden for lejligheden
og sikkerhedsmeessige mangler sdsom brandsikring, skal
afhjeelpes i forbindelse med bygningsfornyelsesarbej-
derne.

Der kan gives stotte til istandseettelse af samtlige byg-
ningsdele, dvs. tag, facader, vinduer, wc/bad, kekkener,
kloak og diverse installationer m.v.

Bygningsfornyelsesarbejderne opdeles i vedligeholdel-
sesarbejder og forbedringsarbejder i overensstemmelse
med principperne i lejelovgivningen.

Til vedligeholdelsesarbejderne ydes stagtten i form af et
kontant tilskud.

Til forbedringsarbejderne ydes stotten i form af indfas-
ningsstette til nedseettelse af den lejeforhgjelse, udlejer
kan opkraeve overfor lejerne som fglge af forbedringen.

Begge tilskud udbetales til ejeren.

3.2. Ejer - og andelsboligforeninger

Reglerne om bygningsfornyelse af ejer - og andelsboli-
ger findes i lovens kapitel 4. Ejer - og andelsboliger som
mangler tidssvarende opvarmning, toilet eller er opfort
for 1950, og er veesentligt nedslidt, kan soge om statte til
bygningsfornyelse.

Der kan gives tilskud til istandseettelse af bygningens
klimaskeerm (tag, facader og vinduer) og til afthjeelpning
af kondemnable forhold som f.eks. toilet pa bagtrappen.

Nar en ejer - eller andelsboligforening seger om stotte
skal der foreligge et generalforsamlingsreferat, hvor det
fremgar, at et flertal af beboere tilslutter sig ansggnin-
gen.

Statten ydes i form af et kontant tilskud. Efter byforny-
elsesloven har ejendommens bevaringsveaerdi afgerende
betydning for tilskuddets storrelse.

Tilskuddet kan hejst udgere 1/4 af de stotteberettigede
udgifter. Hvis ejendommen er fredet eller har en hgj be-
varingsveerdi 1-4 i SAVE- registreringen, udger tilskuddet
1/3 af de stotteberettigede udgifter*.

* | den sammenhzng betyder haj
bevaringsvzrdi, at bygningen skal have

en bevaringsvardi fra 1til 4 | SAVE-re-
gistret, se:

wiwvrer kk.dk fvisueltbygningsregister

Bygninger. der endnu ikke er registretet
dér, kan s5las op pa:

www. kulturarv.dk/fbb

3.3. Erhverv

Reglerne om bygningsfornyelse af erhverv findes i lovens
kapitel 5. Hvis en beboelsesejendom indeholder erhverv,
kan der ydes tilskud til istandszettelse af erhvervsloka-
lernes klimaskzaerm.

Der kan kun ydes tilskud til erhvervsdelen, hvis der sam-
tidig ydes statte til beboelsesdelen i ejendommen. Stat-
ten ydes i form af et kontant tilskud.

Der kan ogsa sgges om statte til ombygning af private
erhvervslokaler til udlejningsboliger, hvis erhvervet er
nedlagt, og bygningen skonnes bevaringsveerdig og eg-
net til at blive ombygget inden for en rimelig gkonomisk
ramme. Stotten ydes i form af et kontant tilskud.



3.4. Processen

Bygningsfornyelsesprojekternes forleb kan som ud-
gangspunkt vare op til 4 ar fra ansggning om stette til
godkendelse af byggeregnskabet, jf. processkemaet ne-
denfor.

I det forste ar modtager ejeren en bevilling fra forvalt-
ningen med beskrivelse af, hvilke arbejder der ydes
stotte til og i hvilket omfang. Derefter udarbejdes et
prissat projektforslag, og der forhandles eventuelt med
forvaltningen.

Licitationen afholdes det forste eller andet ar, hvorefter

byggearbejderne kan pabegyndes med eventuel genhus-
ning i enten andet eller tredje ar athaengig af projektets

storrelse m.v.
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B-regn;mdgude 8-18: Bygningsfornyelse i proces

Regnskabsafleeggelse sker op til 4 ar efter forvaltningens
godkendelse af det prissatte projektforslag. Forvaltnin-
gen tilser lobende byggeriet i byggeprocessen samt byg-
geriets afslutning.

Processkema til belysning af et bygningsfornyelsesforlob

Forvaltningen udbetaler 80 % af stgtten, nar byggeriet

er afleveret uden vaesentlige fejl og mangler. Det er ogsa
pa det tidspunkt, at lejlighedsforhgjelser skal treede i
kraft, og eventuelle genhusede beboere skal flytte tilbage
i ejendomme. De resterende 20 % udbetales nar bygge-
regnskabet er godkendt. Udgifter til genhusning betales
lobende.

3.4.1. Erstatningsboliger

Reglerne om genhusning findes i byfornyelseslovens
kapitel 8. Loven opererer med 2 typer af genhusninger,
herunder midlertidig og permanent genhusning.

Midlertidig genhusning

Nar en bolig istandszettes med f.eks. et nyt toilet eller ba-
deveerelse, vil det som udgangspunkt veere nedvendigt,
at beboerne flytter fra boligen under ombygningsperio-
den. Byggeperioden ma dog hojest vaere 6 maneder.

Ved midlertidig genhusning opsiges lejeren ikke, og leje-
ren fortsaetter med at betale husleje. Forvaltningen beta-
ler husleje for den lejlighed, lejeren genhuses til. Forvalt-
ningen betaler ogsa udgifter til ud - og hjemflytning.

Permanent genhusning

Hvis ombygningen er meget omfattende, og boligen skal
veere fraflyttet i mere end 6-12 maneder, kan lejeren blive
permanent genhuset, hvis dette gnskes.

Permanent genhusning kan ogsa komme pa tale, hvis
f.eks.lejligheden sammenlaegges med anden lejlighed,
huslejen stiger betydeligt efter bygningsfornyelsen eller
der nedlaegges forbud mod beboelse pa grund af sund-
heds - eller brandfare (kondemnable forhold), eller hvis
ejendommen nedrives i forbindelse med etablering af
feelles gardanleaeg.

Ar1

Ar2

Ar3/Ar 4

Ministeriet udmelder udgiftsramme.

Forvaltningens kriterier offentlig-
gores.

Ejeren fremsender ansggning.

Kommunen treeffer bygningsfornyel-
sesbeslutning og hjemtager ramme

Prissat projektforslag behandles af
forvaltningen.

Licitationsresultatet behandles og
godkendes af forvaltningen.

Der gives egentligt tilsagn, hvorefter
arbejdet igangseettes.

Byggeriet gores feerdigt og ejeren af-
laegger regnskab.

Forvaltningen udbetaler 4 conto 80%
af tilskuddet. Kommunens budget til

bygningsfornyelsesarbejder belastes.

Byggeregnskabet behandles og god-
kendes. Resten af tilskuddet udbeta-
les.
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Lejere, der genhuses permanent, har ret til indfasnings-
stotte, hvis lejen i den nye lejlighed overstiger lejen i
den fraflyttede lejlighed. Det er dog et krav, at den pa-
geeldende lejer har beboet lejligheden i mindst 2 ar pa
tidspunktet, hvor kommunen trzeffer beslutning om
bygningsfornyelse.

Andelshavere og ejere af ejerlejligheder kan som ud-
gangspunkt kun genhuses permanent, hvis der er truffet
beslutning om kondemnering efter byfornyelsesloven,
eller hvis ejendommen skal nedrives for at give plads til
et feelles gardanleeg, der stottes efter byfornyelsesloven.
Forvaltningen kan dog i visse tilfaelde godkende perma-
nent genhusning uden, at der er truffet beslutning om
kondemnering, men ombygningen omfatter afhjeelp-
ning af kondemnable forhold.

3.4.2. Kommunal anvisningsret

Forvaltningen har siden 1. oktober 1999 haft en kommu-
nal anvisningsordning, der gar ud pa at skaffe 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 kraeve, at
hvis en ejendom har mere en 6 beboelseslejligheder, skal
den stille indtil hver 3.1ledige lejlighed til radighed som
erstatningsbolig. For sa vist angar private udlejnings-
ejendomme, som har modtaget stotte til bygningsforny-
else, skal ejeren i indtil 5 ar efter modtagelsen af stotten
stille hver 4.ledige lejlighed til radighed for Kebenhavns
Kommunes lgsning af patraengende boligsociale proble-
mer og genhusningsopgaver i forbindelse med bygnings-
fornyelse.

3.4.3. Byggeskadefonden

Regler om Byggeskadefonden vedrerende Bygningsfor-
nyelse findes i byfornyelseslovens kapitel 7. Bygnings-
fornyelsesarbejderne bliver omfattet af en seerlig forsik-
ringsordning under Byggeskadefonden.

Forsikringsordning indebzerer, at Byggeskadefonden
gennemforer to eftersyn pa ejendommen (efter 1 ar og
efter 5 ar). Hvis der konstateres byggeskader efter om-

bygningen, kan ejeren fa deekket op til 95 % af udgifterne.

Det kraever dog, at ejeren efterlever Byggeskadefondens
anvisninger.

Bidraget til Byggeskadefonden udger 1,5 % af de samlede
ombygningsudgifter til bygningsfornyelsesarbejderne,
der er gennemfort efter lovens bestemmelser. Bidraget
indbetales af forvaltningen til Byggeskadefonden, nar
regnskabet er godkendt.

Pa www.bvb.dk. kan bygherren fa mere information om
byggeskadefonden og leese om, hvordan man undgar
byggeskader.

3.5. Fzelles gardanlaeg

Forvaltningen opererer med 2 former fra friarealer:

1. Frivillige gardsammenlaegninger der gennemfores
efter henvendelse fra ejere og beboere.

2. Gardsammenlaegninger i karreer, der har en flerhed
af problemer, og gennemfgres pa kommunens ini-
tiativ.

Ved frivillige gardsammenlaegninger kendt som Grgnne
Garde er det en betingelse for etablering, at ejere og be-
boere er overvejende positive over for gairdomlaegningen,
at gardens fysiske forhold er darlige, og at etableringen
ikke ngdvendigvis medferer nedrivning eller ekspropria-
tionssager af storre omfang.

De gvrige gardsammenleegninger etableres pa kom-
munens initiativ i de karreer, hvor der er en flerhed af
problemer. dvs.bade friareal - og bygningsmaessige. Disse
gardanleeg etableres primeert i de udpegede indsatsom-
rader.

Ved denne beslutningstype bruges en gardsammenlzeg-
ning som udgangspunkt ogsa for at komme i dialog med
ejerne og beboerne i forhusraekken om at fa athjulpet
ejendommens vedligeholdelses - og installationsmang-
ler. Sagerne vil ofte anga komplicerede bebyggelsesfor-
hold, og hvis det er nedvendigt at nedrive ejendomme
eller skure, kan kommunen ekspropriere disse. Dette
geelder bade erhverv og boliger. Beboerne vil blive gen-
huset af kommunen og erhvervslejere kan fa erstatning,
flyttegodtgerelse og indfasningsstatte.

Forvaltningen benytter sig ved begge beslutningstyper
et byfornyelsesselskab som forretningsforer, og selskabet
veelger i samarbejde med beboerne en landskabsarkitekt
for hver ny sag.

For begge typer gardsammenlaegninger gaelder, at stat og
kommune finansierer etableringen af gardanleegget, som
derefter overdrages til et gardlaug med repraesentanter
fra ejendommene, der er tilknyttet anleegget. Den frem-
tidige drift og vedligeholdelse bliver overdraget til gard-
lauget, ligesom der palaegges servitut om opretholdelse
af gardanleegget.



Det er en betingelse, for at kommunen kan treeffe beslut-
ning efter byfornyelsesloven om friarealforbedringer, at
denne omfatter mindst to ejendomme. Det betyder, at
der ikke kan gennemferes friarealforbedringer i de kar-
reer, hvor der kun er en matrikel.I mange tilfeelde udger
denne bestemmelse en barriere bade i forhold til mal-
seetningen om at etablere flere feelles girdanlaeg, men
ogsa i forhold til de mange store andelsboligforeninger i
Kegbenhavn, der omfatter en hel karré, men hvor der kun
er en matrikel. Disse foreninger er af den grund afskaret
fra at fa byfornyet deres gard. Kommunen vil godt have
forbedret friarealerne i disse ejendomme, men har vaeret
nedsaget til at afsta herfra pa grund af denne regel.

4. Det fortsatte byfornyelsesbehov og
udfordringer

Antallet af boliger med installationsmangler er reduce-
ret markant siden 1980 erne, hvor byfornyelsen afloste
saneringen. Siden byfornyelsens start i 1983 har Keben-
havns kommune gennemfort ca. 900 byfornyelsessager
med i alt 32.400 boliger til en samlet investering pa ca.
9,7 mia. kr. Investeringen udger i gennemsnit 300.000
kr. pr.bolig. 50 % af investeringen er fortaget pa Indre og
Ydre Vesterbro, og 12 % af investeringen er foretaget pa
Indre Norrebro. Installationsmangler i form af mang-
lende toilet, bad og centralvarme er afhjulpet. Ogsa kli-
maskaermen har faet en gennemgribende renovering i
forbindelse med byfornyelsesindsatsen i disse omrader.

De resterende 38 % af den samlede investering er spredt
ud pa alle bydele i kommunen. Den spredte indsats har
ikke ngdvendigvis medfert afhjeelpning af alle installati-
onsmangler,idet indsatsen i disse omrader har veeret pa
frivillig basis.

12004 var der ca.280.000 boliger i Kebenhavn. Af disse
boliger havde ca.48.000 installationsmangler i form af
manglende toilet, bad eller centralvarme. Siden lovaen-
dringen i 2004 har forvaltningen ydet stgatte til afhjaelp-
ning af ca.700 boliger med installationsmangler.

12009 er antallet af boliger med installationsmangler
opgjort til ca.33.000. De 33.000 boliger svarende til ca.11
% af Kebenhavns ca.295.000 boliger ma betragtes som
utidssvarende, ikke attraktive og usunde. Af figur 2 frem-
gar antallet af boliger med installationsmangler.

Af de 33.000 boliger med installationsmangler udger
antallet af boliger med udeliggende toilet ca.6000. Dette
antal skennes at kunne reduceres til ca.4.600, nar boliger
ialmene boligafdelinger, haveforeninger, plejecentre og
bofzaellesskabsinstitutioner fratraekkes. Desuden kan et

antal boliger traekkes fra,idet BBR ikke i alle tilfaelde er
opdateret, selvom boligen har opnaet byfornyelsesstotte.

Bofiger efter installationsforhold 2009,

W Sokger med bad op
toilet
B Babkger uden bac
med toilet
OBokger uden kad ag
toilet
Boliger efter installationsforhold, 2000-2005.
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Figur 2.: Antal boliger med installationsmangler (mangler enten
centralvarme, eget bad eller eget toilet).

Trods byfornyelsesindsatsen har Kgbenhavn fortsat alt
for mange boliger med installationsmangler. Det er lige-
ledes behov for en gget indsats over for ejendomme med
udvendige vedligeholdelsesmangler. Mange ejendomme
fremstar i dag med meget store vedligeholdelsesefter-
sleeb pa tag, facader og er darligt isoleret med et hgjt var-
meforbrug til folge.

Andringerne af byfornyelsesloven har iseer for byg-
ningsfornyelse medfort en raekke veesentlige sendringer
og barriere bade i forhold til stettens omfang og stat-
temulighederne. 12004 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 bade ejerens, kommunens og statens andel i en
samlet investeringsramme. Formalet med sendringerne
fra investeringsrammer til udgiftsrammer er, at der op-
nés bedre gennemskuelighed i det offentlige udgifter,
idet de offentlige udgifts rammer vil veere givne, mens
den afledte kommunale aktivitet vil veere et resultat af
kommunens konkrete dispositioner.

Kebenhavns Kommune vil derfor fortsat sgge om sterst
mulig andel af den statslige ramme til bygnings - og
gardfornyelse. Den statslige udgiftsramme er saledes i
dag betinget af mindst en tilsvarende kommunal udgift.
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Endvidere vil kommunen fortsat sege om midler til for-
sog med baeredygtighedselementer indenfor byfornyel-
sesomradet.

SBi (Statens Byggeforskningsinstitut) har i 2008 gen-
nemfert en evaluering af, hvordan loven har fungeret
siden den tradte i kraft i 2004. Rapporten belyser bl.a.
effekten af loven set i forhold til bygningsfornyelse, og
iseer hvilke stottemaessige barrierer loven har medfert
overfor ejer - og andelsboliger. Nedenfor gennemgas en
raekke udfordringer, som Kgbenhavns Kommunen sta
over for nu og i fremtiden. Udfordringerne er nedvendige
at papege i forbindelse med en intensiveret byfornyel-
sesindsats.

Stotteudmaling

Stetteudmalingen for andelsboligforeninger er eendret
veesentligt siden loveendringen i 2004.1 dag kan kommu-
nen kun yde statte til bygningsfornyelse pa 1/4 eller 1/3 af
de samlede stotteberettigede udgifter athaengig af ejen-
dommens bevaringsvaerdi. Stotten opgeres siledes ikke
som tidligere mellem forbedrings - og vedligeholdelses-
udgifter.Tidligere blev indleeggelse af toilet i andelsboli-
ger betragtet som 100 % forbedring, som beboerne skulle
betale boligafgiftsforhgjelse af.I dag betragtes det mel-
lem 66 og 75 % forbedring.Til gengeeld har loveendringen
medfert at andelsboligforeningen selv skal finansiere
mellem 66 og 75 % af vedligeholdelsesarbejderne som for
var 100 % statteberettigede udgifter. Samlet set udger
endringen en gkonomisk barriere for de enkelte andels-
havere,idet incitamentet tidligere har veeret, at forenin-
gen kunne fa 100 % stotte til vedligeholdelsesarbejderne.
Denne barriere opvejes ikke af, at stgtten til indleeggelse
af toilet i dag er storre end tidligere. Samtidig har det vist
sig neermest umuligt at placere toiletrum i mindre lejlig-
heder uden lejlighedssammenlaegning.

Det er desuden problematisk, at der ikke kan ydes stotte
til etablering af bad i ejer - og andelsboligforeninger,
men kun afhjeelpning af kondemnable forhold.

Stetteudmalingen for ejerlejligheder har ligeledes aen-
dret sig, hvor foreningerne i hgjere grad end tidligere
skal egenfinansiere forbedrings - og vedligeholdelsesar-
bejder. Tidligere betalte ejeren det der svarede til veerdi-
stigningen som felge af arbejderne, der typisk 1a pa 50 %
af arbejderne.

Frivillighed

Bygningsfornyelse er i dag baseret pa frivillighed, dvs. at
det er op til den enkelte ejendoms ejere at tage initiativ
og indsende ansggning 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
leengere tvinge bygningsforbedringer igennem, og kom-
munen har pa den made ikke leengere mulighed for at
sikre indsatsen mod de darligste ejendomme.

Overordnet set har eendringerne af loven i 2004 medfert
en raekke vaesentlige udfordringer for Kebenhavns Kom-
mune i forhold det stadig stigende behov for en omfat-
tende byfornyelse. Pa den ene side sikrer loven ikke, at
det er de darligste ejendomme, der kommer i spil, idet
mange ejere ikke kan eller ikke gnsker at soge stotte til
bygningsfornyelse. Pa den anden siden betragtes by-
fornyelsesloven forsat som effektiv i forhold til boliger
med installationsmangler og dermed boliger, der enten
mangler eget bad, toilet eller centralvarme, idet Keben-
havns Kommune fortsat fastholder byfornyelsesindsat-
sen overfor ejendomme med kondemnable forhold.

Mulighederne for at sikre, at de allerdarligste ejendom-
me, der treenger til en omfattende bygningsfornyelse
bade indvendigt og udvendigt bliver byfornyet, er staerk
begreenset. Der er saledes kun mulighed for at gribe ind
overfor de allerdarligste ejendomme ved Boligkommis-
sionen. Dette kan pa leengere sigt betyde, at byfornyelsen
ikke er tidssvarende, hvis kommunen kun kan afhjeelpe
kondemnable forhold og ikke forbedre boligen vedlige-
holdelses- og isoleringsmaessigt, og i sidste ende vanske-
ligt at bidrage til at Kebenhavn er en CO2 neutral by i ar
2025.



5. Omradefornyelser

De udpegede Rdsslscemrader
B Earieden

B Crvadefomyelse

B Eygningsfornyelseskamnees
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Mimersgadekvarteret

Mimersgadekvarteret ligger pa Ydre Norrebro i Keben-
havn afgreenset af Tagensvej, Jagtvej, Norrebrogade og
jernbanen mod nordvest.

Den mest udbredte boligform er andelsboligerne, som
udger ca. halvdelen af de ca. 8.000 boliger.

Omridefornyelsen i Mimersgadekvarteret blev startet

i efteraret 2004 og lgber frem til juni 2010. Der er afsat
40 mio. kr. til projekter og administration. De 30 mio. kr.
kommer fra Kgbenhavns Kommune. Resten kommer fra
ministeriet.

Den seerlige ramme til bygningsfornyelse er anvendt,
men omradet prioriteres fortsat som et indsatsomrade
og ejendommene kan fortsat opna stotte efter den arlige
byfornyelsesramme.

Ved prioritering af ansggninger fra andels - og ejerfor-

eninger laegges der veegt pa, at ejendommen ud over de

stottede arbejder tilbyder at egenfinansiere eller tidli-

gere har udfert:

» etablering af badeveerelser

» lejlighedssammenleaegninger (evt. forpligter sig til via
vedtaegtseendringer at tilbyde sammenleegninger i
fremtiden)

» etablering af tagboliger eller udvidelse af eksisteren-
de boliger op i tagetagen

 gkologiske foranstaltninger

« atanvise et antal af de forste ledige lejligheder til
indvandrere / folk med anden etnisk baggrund end
dansk, som bor i kvarteret, men gnsker at flytte til en
anden lejlighed

» renoveringen af ejendommen indgar i en helhed i

forhold til andre forskennelsesprojekter i omradet.

NI

Omrddet li_c-]geri bydelen Norrebro i Kobenhavn.

For yderligere at kunne malrette indsatsen har kom-
munen udpeget 3 karreer i kvarteret, hvor der bade er
darlige garde med mulighed for ssmmenlaegninger af
garde, og hvor der findes ejendomme med boliger med
installationsmangler.

De tre karreer er:

» Baldergade - karreen
e Odinsgade - karreen
e Thyrasgade - karreen

Etableringen af friarealer i de tre karreer vil blive brugt
som udgangspunkt for en opsggende indsats overfor
ejerne af de ejendomme i karreen, der traenger til byg-
ningsfornyelse.
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gresundsvejkvarteret

Omradet afgreenses af Brysselgade, Amagerbrogade,
Smyrnavej, Kretavej, Kastrupvej, Moselgade, Wittenberg-
gade, Frankrigshusene.

I gresundsvejkvarteret findes ca. 8.400 boliger. Heraf er
mange sma og fa store. Den mest udbredte boligform er
andelsboliger, der udger naesten 50 % af de ca. 8.400 bo-
liger.

Ved prioritering af ansegninger leegges veegt pa, at ejen-

dommene tidligere har gennemfort eller tilbyder at

egenfinansiere:

e istandseettelse af privatejede friarealer

e lejlighedssammenlaegninger (evt. forpligter sig via
vedteegter at tilbyde lejlighedssammenleegninger)

e etablering af familievenlige boliger eller udvidelse af
eksisterende boliger op i tagetagen

o etablering af badeveerelser

e e@ndringer pa klimaskaerm, der sigter mod at skabe
mere attraktive boliger, der bedre udnytter kvarterets
kvaliteter, fx altaner.

» gkologiske og energirigtige foranstaltninger

Endvidere kan der leegges veegt pa folgende forhold:
e atrenoveringen af ejendommen indgar i en helhed i
forhold til andre forskennelsesprojekter i omradet.
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Spydspidsen

”Spydspidsen” er betegnelsen for et kvarter pa den yder-
ste spids af Ngrrebro i Kgbenhavn. Omradet har form
som en trekant.Trekanten er afgreenset af Agade, Jagtvej
og Laurids Skaus Gade samt de tilgreensende arealer ind
imod det tidligere banetrancéomrade mod syd.

Omradet bestar af 5 boligkarréer, der alle er opfert om-
kring ar 1900, og bestar i overvejende grad af sma lejlig-
heder. Mange af lejlighederne har installationsmangler,
herunder mangel pa selvsteendigt toilet, bad og tids-
svarende opvarmning. En del af ejendommene har ogsa
et vedligeholdelsesefterslab, fx. gamle og nedslidte vin-
duer, nedslidte tage samt nedslidning af facader.

En overordnet malsaetning i strategien er at afhjaelpe de
kondemnable forhold, som iseer er manglende toiletter
i omradets boliger samt at minimere stgjgener fra isaer
Agade og Jagtvej.

Ved prioritering af ansggninger leegges der veegt pa fol-

gende:

e en helhedsmeessig betragtning

 atder tidligere har vaeret udfert vedligeholdelses- og
forbedringsmaessige arbejder eller

» at ejendommen tilbyder at bidrage med egenfinansie-
ring

Det vil ligeledes blive lagt veegt pa:
e atrenoveringen af ejendomme indgar i en helhed i
forhold til andre forskennelsesprojekter i omradet.

~ f%
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Haraldsgadekvarteret Nord og Syd
Haraldsgadekvarteret er en del af Ydre Ngrrebro. Kvarte- _ rali
ret er afgreenset af Lersg Parkallé, Jagtvej, Tagensvej og  Wow-~ P /. ;

Ringbanen. B e - ,‘ = 1
Der er i alt cirka 5.000 boliger i kvarteret, hvoraf 8 % ud- B

gor ejerboliger. De gvrige boliger fordeler sig med 26 % —
privat udlejning og 29 % i andelsboligforeninger.39 % af ]
boligerne i omradet er sma (under 60 m2) og 6 % eller ca. \\/ P . C >y
300 boliger har ikke bad eller we i boligen (Statistik for kb
Kobenhavn). . “ SIS \

Hovedparten af omradets ejendomme skennes at have \ X [ &
en rimelig udvendig vedligeholdelsesstand, men der er L \ ' ‘

dog ogsa visse steder behov for genopretning. En bedre
vedligeholdelse af bygningerne vil samtidig gere gader
og andre byrum mere attraktive.

Udover at forbedre den udvendige vedligeholdelse af om-

radets bygninger og mindske antallet af sma boliger er
det kommunens mal, at der etableres felles friarealer i
de karreer, hvor behovet er storst. Der er i 2007 sggt og be-
villiget 24 millioner fra Socialministeriet (nu Indenrigs-
ministeriet- og Socialministeriet) til bygningsforbedring
og forbedring af boligernes friarealer.




30

Sundholmsvejkvarteret Nord og Syd
Sundholmvejkvarteret ligger i Sundbyvester bydel pa
Amager, og afgraenses mod vest af Amagerbrogade, mod
sydvest af Englandsvej, mod syd af Peder Lykkes vej, mod
ost af Brydes Allé og Amagerfaelledvej og mod nord af-
greenses omradet af Holleenderdybet.

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 stgrre vedligeholdelsesmaes-
sige efterslaeb, hvilket betyder at bygningsdelene er i sa
darlig stand, at egentlig udskiftning eller storre istand-
seettelser er ngdvendig.

Kvarteret har i forbindelse med omrédelgft faet 77,8 mio.
kr.i statslige og kommunale midler til bygnings- og
gardfornyelser. De er primeert gremeerket til at skabe
tidssvarende og fremtidssikrede boliger i kvarteret til
glaede for nuvaerende og kommende generationer.

Kvarteret laegger vaegt pa, at bygningsrenoveringen er
baeredygtig og at bygningsfornyelsesprojekterne lever op
til hvert enkelt af kommunens 3 beeredygtighedsprincip-
per, herunder den sociale, gkonomiske og miljomeessige
beeredygtighed.

Ved prioriteringen af ejendommene vil der blive lagt
vaegt pa felgende baeredygtige losninger:

e isolering af frilagte gavle

« etablering af grenne tage

e brug af grat spildevand

e vandafledning




Omradet omkring Sjeellandsgade skole
Omradet er afgreenset af Sjeellandsgade, Norrebrogade,
Sortedams Dossering og Tagensve;j.

Det er et forspg pa omradet med seerlig vaegt pa fysiske
uderumsprojekter. Derfor har der ikke veeret afsat en

seerlig byfornyelsespulje til omradet.

Kommunen har imidlertid besluttet at prioritere omra- \ g

det bygningsmeessigt alligevel.
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Husumbkvarteret

Husumkvarteret afgreenses mod nord af Vestvolden, mod
ost af forlgbet langs Utterslev Mose ned til Frederiks-
sundsvej og Korsager Allé, langs Smerumvej, Bjernedvej
til S-togbanen og mod vest af S-togbanen op til Islevhus-
vej og videre af Mgrkhgjvej/ Marbjergvej, til Vestvolden.

Kvarteret rummer i alt 5.415 boliger, hvoraf ca. 35 % udger
boliger under 60 m2.Ca.6 % af boligerne har installati-
onsmangler.

De etageejendomme som efter byfornyelsesloven kan
modtage stotte, ligger hovedsageligt langs Frederiks-
sundsvej og enkelte ligger pa Islevhusvej. Det drejer sig
om ca.10-12 lettere nedslidte ejendomme opfort for 1950.
Ejendommenes boliger har installationsmangler, dvs.
manglende toilet og bad og / eller flernvarme. Der er ikke

udfert friarealforbedringer i kvarteret.




Gl.valby

Kvarteret afgreenses mod nord af kommunegraensen
mod Frederiksberg og mod gst af Skovbogards Allé. Mod
syd afgreenses det af banelegemet indtil dette krydser
Valby Langgade, som derefter afgreenser kvarteret til ga-
den krydses af Skellet, der afgraenser kvarteret mod vest.
Kvarteret rummer i alt 5.675 boliger, hvoraf ca.28 % udger
boliger under 60 m2. Boliger med installationsmangler

udger 14 %.
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6. BYFORNYELSESKARREER

Augustagade-karreen

agade-karreen

Keplers

Runddels-karreen

Norreside Allé-karreen
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