Byens Anvendelse
Teknik- og Miljgforvaltningen

Bilag 2

Saglige kriterier for samtykke til hel eller
delvis nedlaggelse af helarsbeboelse

Boligreguleringslovens kap. VII om benyttelsespligt finder
anvendelse pa boliger, som er taget i brug til
heldrsbeboelse. I praksis betragtes tilmelding til
folkeregistret pa den pagazldende bolig som udtryk for
heldrsbeboelse. Det samme galder overnatning i boligen i
mindst 180 dage arligt.

Nar boligen er taget i1 brug til heldrsbeboelse, bliver
boligen en del af den boligmasse, som kommunen kan krave
opretholdt i medfgr af boligreguleringslovens kap. VII.
Det afggrende for opretholdelse af kommunens eksisterende
boligmasse er hensynet til de boligsggende i kommunen.
Kommunen skal derfor lgbende tilpasse administrationen af
reglerne til aktuelle boligsituation i1 kommunen.

Henset til det stigende antal boligsggende i Kgbenhavns
Kommune er der fortsat beleg for en forholdsvis stringent
administration af bestemmelserne om benyttelsespligten.
Markedet for opforelse af nyt boligbyggeri er gget,
byggeri kan gennemfgres hurtigere end tidligere, og
forladte byggegrunde er mere end sjaldent, hvilket
tilsiger en mere fleksibel administration af kommunens
samtykkeregler.

Nerverende indstilling om praksisendring, som notatet er
foranlediget af, vedrgrer alene kravet om erstatningsbolig
(pkt. 3).

Eksisterende krav ved nedlaggelse af boliger

Herunder fglger en gennemgang af kommunens galdende
praksis for samtykke til nedleggelse af helarsbeboelse.

Nar forvaltningen modtager ansggning om samtykke efter
boligreguleringslovens § 46, stk. 1, til hel eller delvis
nedleggelse af heldrsbeboelse, foretager forvaltningen en
vurdering af:

1. om der er sagligt beleg for at meddele samtykke til
at nedlegge boligen,

2. om det ansggte er i overensstemmelse med
plangrundlaget,

3. om der etableres en passende erstatning for
funktionsdygtige boliger og
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4. om det er dokumenteret, at lejere frivilligt er
fraflyttet boligen.

Ad 1

Forvaltningen accepterer ikke enhver nedlaggelse af
heldrsbeboelse. De formal, der sagligt laegges til grund,
er tidligere politisk vedtaget og senest behandlet i det
davaerende Bygge- og Teknikudvalg den 2. maj 2001 (BTU
197/2001 J.nr. 472.0010/01). Det kan saledes vare:

e at der er tale om erhverv der vokser og derfor
gnsker udvidelse, og at denne udvidelse kun kan ske
i en vedliggende beboelseslejlighed.

e at der er tale om beboelse af ringe kvalitet

e at der er tale om en uhensigtsmessigt beliggende
bolig (eneste tilbagevarende bolig i ejendommen
eller bagbeboelse)

e at der ikke l&ngere er behov for en portnerbolig, og
adgangen til boligen er vanskelig for en
"almindelig” lejer

e at der er tale om en “gammeldags” bagbeboelse til et
butikslejemdl, hvor beboelsen gnskes inddraget i
butikken

e at der gnskes eget erhverv i egen bolig (udover,
hvad der umiddelbart er tilladt planmessigt)

e at boligen gnskes inddraget til
administrationskontor for en stor
andelsboligforening

e at boligen er kondemnabel iflg. afggrelse fra
boligkommissionen.

Fglgende vil som udgangspunkt ikke vaere en saglig
begrundelse for nedlaggelse:
e at boligen er vanskelig at udledje
e at boligen er i darlig vedligeholdelsesstand
(vesentlige vedligeholdelsesmangler kan patales
efter byggelovens § 14)
e at boligen gnskes nedlagt med henblik pd at opdele
ejendommen i ejerlejligheder.
Ad 2
Overensstemmelse med plangrundlaget indebarer om det
ansggte er umiddelbart tilladt i forhold til bestemmelser
i by- eller lokalplan. Forvaltningen paser bl.a., om det
ansggte er i1 overensstemmelse med anvendelsesbestemmelser
(f.eks. omrade udlagt til bolig eller erhverv) og
fastsatte bestemmelser om boligstgrrelser. Det er ikke
muligt for kommunen at dispensere fra en
anvendelsesbestemmelse i en lokalplan, da dette udggr en
del af planens princip. Det kan vere muligt at dispensere
fra bestemmelser om boligstgrrelser jf. planlovens §§ 19-
20.
Hvis der ikke gzlder nogen by- eller lokalplan for
omradet, vil kommunen vurdere om der er belag for at
nedlaegge et forbud mod en anvendelse i strid med
kommuneplanrammen jf. planlovens § 14.
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Ad 3

Forvaltningen har praksis for at krave, at der etableres
en erstatningsbolig med samme stgrrelse, kvalitet og
beliggenhed, som den bolig der ansgges nedlagt.
Erstatningsboliger accepteres kun i nybyggeri eller i
eksisterende erhvervsenheder, der konverteres til
beboelse. Der accepteres ikke erstatningsbeboelse i
lokaler, der ®ndres til beboelse 1 forbindelse med en
byfornyelsessag, opfegrelse af stgttet byggeri eller i
uudnyttede tagetager.

Nedlaeggelse af beboelse i Indre By skal som hovedregel
modsvares af erstatningsboliger i samme omrdde (indenfor
voldgaderne, herunder Christianshavn). Nedlaggelse af
beboelse udenfor voldene md meget gerne modsvares af
erstatningsboliger indenfor voldene. Der er dog tale om en
konkret vurdering i det enkelte tilfalde. En fast regel
vil ikke vere lovlig (sken under regel).

Forvaltningen arbejder ud fra et samtidighedsprincip,
sdledes at erstatningsboligen ikke ma vere ansggt pa
tidspunktet hvor ansggning om nedleggelse indgdr. Dette
for at leve op til kommunens politiske gnske om at ville
@ge boligmassen inden for rammerne af
boligreguleringsloven, der alene hjemler bevarelse af
status quo.

Der stilles alene krav om erstatningsbeboelse ved
nedlaeggelse af funktionsdygtige boliger. Saledes kraves
ikke erstatnings ved nedlaggelse af:

e Mindre portnerboliger (op til ca. 50 m?) i
erhvervsvirksomheder beliggende udenfor Indre By.
Stgrre portnerboliger bade inden for og uden for
Indre By med vanskelige adgangsforhold.

e Mindre bagbeboelse (1-2 varelser p& ca. 50 m?)
ensidigt dagsbelyst vendt mod gard i blandede
lejemal beliggende i stueetagen - typisk
butikslejemdl med bagbeboelse.

e Meget darlige boliger / kondemnable eller
kondemnerede boliger.

e FEtablering af administrations- og
bestyrelseslokaler, men ikke vicevertfaciliteter,
for steorre andelsboligforeninger med ca. 150-200
lejemdl i mindre (ca. 50 m?) stuelejligheder.

Ad 4

Forvaltningen paser, at eventuelt bergrte lejere
frivilligt er fraflyttet boligen inden, at der meddeles
samtykke til nedlaggelse af bolig. Dokumentationskravet
kan opfyldes ved:

e en "erklering om frivillig fraflytning” underskrevet
af lejeren,

e en kopi af eventuel overdragelsesaftale vedrgrende
andelsbolig med kgbers og den fraflyttendes
underskrift,

e en kopi af tidsbegranset lejekontrakt,
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e et civilretligt grundlag, der kan sidestilles med
frivillig fraflytning eller

e at det fremgar af CPR-registret, at den tidligere
beboer er ded.



