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BAGGRUND FOR FORSLAGET

Kgbenhavns Borgerrepraesentation har ved sit
mgde den 11. juni 2008 (BR 311/08) vedtaget
at udsende dette forslag til byfornyelsesbeslut-
ning for Sorgenfrigade-karréen i offentlig hgring
jf. Lovbekendtggrelse nr. 1083 af 3. november
2006, Bekendtggrelse af lov om byfornyelse og
udvikling af byer.

Forslaget er udsendt til alle ejere, lejere og
erhverv i Sorgenfrigade-karréen, der omkranses
af Sorgenfrigade, Sgllergdgade, Stefansgade og
Ngrrebrogade.

Hidtidig planproces

Ved mgdet den 12. oktober 2006 bemyndigede
Borgerrepraesentationen i Kgbenhavns Kommune
Teknik- og Miljgudvalget til at igangsaette plan-
laegning af byfornyelse pd Sorgenfrigade-kar-
réen.

Byfornyelsesomradet

Byfornyelsesomradet omfatter ejendommene
Stefansgade 1-3, Ngrrebrogade 183-189, samt
Sorgenfrigade 2-10, Sgllergdgade 40-42, alle
beliggende 2200 Kgbenhavn N.

M.él]emﬁygh_i'r{g,én,Sbrgenfr‘ig_ade ZiE

FORSLAG TIL BYFORNYELSESBESLUTNING OM FALLES GARDANLAEG - SORGENFRIGADE-KARREEN

kort over Sorgenfrigade-karreén

Med dette forslag foreslds der etableret ét sam-
let g&rdanleeg for karréen.

Karrémgde

I marts 2007 blev der afholdt et karrémgde for
samtlige ejere og lejere i Sorgenfrigade-karréen.
P& mgdet blev der orienteret om mulighederne
for at skabe et nyt fzelles gardanlaeg i karréen,
og der nedsattes en gdrdgruppe med repraesen-
tanter fra samtlige karréens ejendomme.

Gardgruppen

P& gdrdgruppemgderne er de overordnede linier
for et kommende gardanlaeg blevet debatteret,
og der har vaeret en inspirationstur til faerdig-
etablerede gardanlaeg. Nar der foreligger en by-
fornyelsesbeslutning, vil gardgruppen fortsaette
sit arbejde.

Indledende forhandlinger med erhverv

Der er foretaget indledende forhandlinger med
erhverv i karréen, med henblik pd overtagelse
af baghuse til nedrivning. Erstatningsforhandlin-
gerne vil blive tilendebragt, nar der foreligger en
byfornyelsesbeslutning.



GARDEN I DAG

Byfornyelsenomradet omfatter i alt 122 boliger
fordelt p& 7 ejendomme. Hertil kommer ejen-
dommen Stefansgade 9, der er en erhvervsejen-
dom, pz% omkring 2.500 m? erhvervsareal. Ejen-
dommen har rummet tekniske funktioner for TDC
Totallgsninger A/S, dette er dog idag reduceret
til at omfatte aktiviteter i en kaelder og en lav
stuetage.

Det samlede friareal p& karréen udggr 2.350 m2.

Boligerne i karréen fordeler sig pa 8 udlejnings-
boliger, 51 ejerlejligheder og 63 andelsboliger.

Karréen er opdelt i i alt i 8 gdrdrum. Beboelses-
ejendommene mod Ngrrebrogade og Stefansga-
de er pd 5-6 etager, og er opfgrte i 1896-1908.
Beboelsesejendommene mod Sorgenfrigade og
Sgllergdgade er fra 1930 "erne og opfert i 5 eta-
ger.

Erhvervsejendommen i Stefansgade 9 er opfgrt
i 1975, ligeledes i 5 etager. Adgang til ejendom-
men sker fra gardsiden.

Sorgenfrigade 8 er beliggende i gardens midte
som en langstrakt og L-formet bygning i 3 eta-
ger. Bygningen rummer 9 boliger og 6 garager.
Der er adgang til boligerne pa 1. og 2. sal via en
udvendig trappe og altangange. I stueetagen er
der 6 garager, der ejes af andre end ejerforenin-
gen, og som udlejes til eksterne lejere.

En mellembygning i 1 etage, der er en del af le-
jemalet i Sorgenfrigade 4, forbinder forhus med
baghus, og lukker denne del af gdrden mod den
nordlige del af garden.

Stefansgade 9 har i dag adgang for kgrende
trafik ad en stgrre port i Sorgenfrigade, og over
ejendommen Sgllergdgade 40-42/Sorgenfrigade
10. Der er dagligt tung trafik over denne del af
garden, ligesom erhverv og private parkerer i de

garden Sorge ‘ ’“f

Garden Stefahsgade 3-7




2 garde.

En vinhandler i Sorgenfrigade 40 har ligeledes
erhvervskgrsel i garden med stgrre og mindre
leverancer eller deponering i garden.

Til erhvervsbygningen i Stefansgade 9 hgrer et
treeskur til div. kgrende teknisk materiel.

Den sydlige del af karréen er sdledes praeget af
trafik og parkering pa tvaes af gardene.

Umiddelbart i tilknytning til porten i Sorgenfri-
gade er beliggende en muret bygning, der rum-
mer en transformator. Bygningen er udtjent, og
traenger til istandsaettelse.

Udearealerne narmest Ngrrebrogade og Sor-
genfrigade er i seerlig grad praeget af mgrke og
snaevre gardrum med ingen eller kun ringe mu-
lighed for udeophold.

Overflader og belzegninger i karréen er generelt
nedslidte, og der er ingen eller kun ringe indret-
ninger til ophold og leg.

Der er ingen eller kun sparsom beplantning, og
beleegningerne er hullede og nedslidte.

Ngrrebrogade 189
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Byghing med transformer

FORSLAGET

Forslag til byfornyelsesbeslutning omfatter etab-
lering af nyt gardanlaeg for Sorgenfrigade-kar-
réen.

Gardanlaegget foreslds istandsat med nye belaeg-
ninger, og indrettet til et grgnt friareal med mu-
lighed for ophold og leg.

Opland Landskabsarkiteker har for ejerkredsen i
det nordlige anlaeg udarbejdet et prissat projekt-
lag, der har veeret i hgring blandt ejendommenes
andelshavere, ejere og lejere. Der er i forbin-
delse hermed sket afklaring af rydninger af hegn
o.lign. samt nedlaeggelse af parkering i Stefans-
gade 3-7, se tegning af den planlagte gardindret-
ning side 10.

Ngrrebrogade 185




I forbindelse med udarbejdelse af indretnings-
forslag til gdrdanlaeg for den samlede karré, vil
dette projekt blive indarbejdet i et samlet gard-
anleeg.

Rydninger og nedrivninger

Forslaget omfatter rydning af udtjente belaegnin-
ger og asfalt, skure og hegn samt nedrivning af

baghuset Stefansgade 3-7, samt mellembygning
mellem for- og baghus i Sorgenfrigade 4.

Baghuset til ejendommen Stefansgade 3-7, er en
muret ejendom i 3 etager. Ejendommen foreslas
nedrevet som led i byfornyelsesbeslutningen.
Hensigten er at skabe ét feelles anleeg med gode
opholdsarealer for karréens boliger. Nedrivningen
vil skabe mere lys og luft i karréens nordlige del,
der er praeget af yderst snaevre og mgrke gard-
rum.

Baghuset i Sorgenfrigade 4 er en muret bygning
i én etage, der forbinder forhuset med baghuset

Smal passage ved baghuset Stefansgade 7

Sorgenfrigade 8. Der er tale om en ejerlejlighed,
der har sammenhangende lokaler i forhus, mel-
lembygning og baghus. Lokalerne har tidligere
veeret lejet ud til en café, men star for tiden
tomme.

Mellembygningen foreslas nedrevet, og facaderne
i hhv. Sorgenfrigade 4 og baghuset Sorgenfrigade
8 vil efter nedrivningen blive retablerede i over-
ensstemmelse med ejendommenes arkitektur.

Med nedrivningerne vil der blive sammenhang

i gdrdanlaegget, og der vil tilvejebringes lys og

luft til naboejendommens meget sm& gardrum.
Endeligt gives der pd denne made mulighed for,
at det samlede gardanlaeg kan indga i en feelles
anvendelse og drift.

Nedlaeggelse af garager

Det foreslds, at garagerne i Sorgenfrigade 8 stu-
en nedlaegges, og at lokalerne inddrages til faelles
formal i forbindelse med det fzelles gdrdanlaeg.
Der kan eksempelvis indrettes cykelskure, eller
foretages indretning for opbevaring af skrald.

Nedlzeggelse af parkering i garden

Parkering i garden vil ikke vaere mulig efter ind-
retning af feelles gdrdanlaeg. Hensigten er, at det
nye anlzaeg skal forbeholdes ophold og leg.

Erstatninger for tab
Overtagelser til nedrivning eller nedlaeggelse sker
efter forudgdende erstatning.

Forhandling om en evt. erstatning som fglge af
byfornyelsen sker ved individuel forhandling med
den enkelte ejer og sbs p& kommunens vegne.

Deklaration om fremtidigt gardanlaeg

P& ejendommene Sgllergdgade 40-42/Sorgen-
frigade 10 og Stefansgade 9 er der tinglyst en
deklaration vedr. et fremtidigt fzelles gardanlzeg.
Deklarationen betyder bl.a., at nedlaeggelse af
parkering og vejadgang ikke udlgser erstatning.



Et felles gardanlaeg i den samlede karré
I forbindelse med byfornyelsen indrettes ét fzlles
gardanlaeg for den samlede karré.

Der er udarbejdet et prissat projektforslag for
det nordlige gdrdanlaeg, og projektforslaget har
veeret i hgring blandt beboerne i denne del af
karréen.

Projektforslag for den sydlige gérd.

Efter vedtagelse af byfornyelsesbeslutningen vil
gardgruppen blive inddraget i arbejdet pa et pro-
jektforslag for den samlede karré.

Gardgruppen bestar af repraesentanter fra ejere
og brugere i hele karréen.

Igennem gardgruppen far beboerne mulighed for
at veere med til at diskutere og komme med for-
slag til indretningen af det fzelles gardanlaeg. Det
betyder ogs3, at placering af aktiviteter i denne
del af garden ikke er indarbejdet endnu.

Udarbejdelsen af projektforslaget vil ske med
henblik p& sammenhaeng i funktioner, materialer
og arkitektur for den samlede karré, sdledes at
der efter byfornyelsen vil veere ét felles sam-
menhaengende gdrdanlaeg med fzelles drift.

Hgring af indretningsforslag

N&r forslag til indretning af faelles gdrdanlaeg er
udarbejdet, sendes det til hgring blandt ejere og
beboere i karréen.

Det vil fremga af hgringsmaterialet, hvordan man
kan komme med bemeerkninger til forslaget.

@konomi

Samtlige udgifter til etablering af det fzelles gard-
anlaeg afholdes af det offentlige inden for et ram-
mebelgb, der er fastsat i byfornyelsesloven.

Ejerne og beboerne betaler alene udgifter til drift
og vedligeholdelse af det feerdige gdrdanleaeg.
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Ejerfinansiering

For ejendommene Sgllergdgade 40-42/Sorgen-
frigade 10 og Stefansgade 9 er der imidlertid
tinglyst en deklaration vedr. et fremtidigt feelles
gardanlaeg, der betyder, at ejendommene skal
medfinansiere anlaegsarbejderne pa det nye gar-
danlaeg.

Ejerfinansieringen udggr en andel af de samlede
anlaegsarbejder svarende til den enkelte ejen-
doms andel af det samlede bruttoetageareal.

Ejendommenes medfinansiering vil blive nzer-
mere beregnet, nar der foreligger et budget for
gardanlaegget.

Gardlaug

N&r anlaegget er udfgrt, nedseettes et grdlaug
bestaende af ejerkredsen i karréen. Gardanlaeg-
get overdrages til gardlauget, der ved servitut
pd ejendommene forpligtes til at opretholde og
vedligeholde anlaegget.

De samlede drifts- og vedligeholdelsesudgifter
fordeles mellem de enkelte matrikler i forhold til
de respektive ejendommes bruttoetagearealer.
Renovationsudgifter afholdes dog fortsat af den
enkelte ejendom.

Beslutninger i gardlauget treeffes, hvor ikke andet
er bestemt, ved simpel stemmeflertal efter forde-
lingstal. Detaljerede bestemmelser vedrgr-ende
lauget fastseettes i vedtaegterne.

sbs vil vaere behjzelpelig med stiftelse af gardlaug
og udarbejdelse af vedtaegter for gardlauget.



HORING AF FORSLAGET

Forslag til byfornyelsesbeslutning er udsendt til
alle ejere, lejere og andelshavere pa den sam-
lede karré.

I denne periode er der mulighed for at komme
med bemaerkninger og indsigelser til forslag om
byfornyelsesbeslutning for Sorgenfrigade-kar-
réen.

Karrémgde

I hgringsperioden vil der blive afholdt et kar-
rémgde om forslaget. P& mgdet vil der vaere
mulighed for at debattere mulighederne i byfor-
nyelsen, og komme med spgrgsmal til forslaget.

N&r hgringsperioden er afsluttet vil Borgerrepree-
sentationen, pa baggrund af eventuelle skriftlige
indsigelser og bemaerkninger, revurdere forsla-
gets indhold, og derefter treeffe den endelige
beslutning om byfornyelse pa Sorgenfrigade-kar-
réen.

Byfornyelsesbeslutningen forventes truffet i ef-
terdret 2008, se tidsplanen. Herefter offentligga-
res beslutningen, og alle ejere og lejere i karréen
vil modtage den endelige beslutning.

Nar der er truffet en byfornyelsesbeslutning, ting-
lyses beslutningen pa karréens ejendomme.

Indholdet af beslutningen er bindende for ejere
og indehavere af andre rettigheder over ejen-
dommene fra det tidspunkt, de pageeldende har
faet meddelelse om vedtagelsen, uden hensyn til,

hvornar retten er stiftet.







PROJEKT TIL INDRETNING AF GARDANLAG

For den nordlige del af karréen er der udarbejdet et indretningsprojekt til et nyt gdrdanlaeg. Projektet
vil indgd som en naturlig del af det samlede gardanlaeg p& karréen.

I byfornyelsen af den samlede karré foresl8s baghuset Stefansgade 3-7 nedrevet, og at arealet herefter
indgdr som en del af friarealet.

Tilsvarende foresldes mellembygningen mellem forhuset Sorgenfrigade 4 og baghuset Sorgenfrigade 8
nedrevet.

I tilknytning til nedrivningerne kan det blive ngdvendigt at revidere gardindretningen pa det eksiste-
rende projekt, herunder placering af skure til cykler og renovation.

I forbindelse med indretning af det samlede gdrdanlaeg vil der ske en koordinering med projektet bade
med hensyn til den funktionelle gdrdindretningen, samt valg af materialer og beplantning.
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FALLES FRIAREALER

Der etableres et faelles gardanlaeg for Sorgenfrigade-karréen. Feellesporte i gdrdanlaegget er angivet pa
tegningen nedenfor. Fglgende ejendomme, alle Udenbys Klaedebo Kvarter, 2200 Kgbenhavn N, indgar i
gardanlaegget:

Matr. nr.: Gadenavn og nr.:

5550 Sorgenfrigade 4-8,

6296 Sgllergdgade 40-42/Sorgenfrigade 10,
5316 Stefansgade 9,

1055 Stefansgade 3-7,

1054 Ngrrebrogade 189/Stefansgade 1,
1053 Ngrrebrogade 187,

3475 Ngrrebrogade 185,

3640 Ngrrebrogade 183/Sorgenfrigade 2.

Gardanlaeg, nordlig gard

Gardanlaeg, sydlig gard

LN &

Feelles porte



AFSTAELSE TIL NEDRIVNING SAMT RYDNINGER

For at skabe lys og Iuft til ophold og leg samt mulighed for et sammenhangende fzelles gdrdanlaeg
foreslds nedenfor angivne baghuse og skure nedrevet, alle beliggende Udenbys Klaedebo Kvarter, 2200
Kgbenhavn N:

Matr. nr.: Gadenavn og nr.: Omfang
5550 Sorgenfrigade 4, baghus
1055 Stefansgade 3-7, baghus

Nedrivningen sker efter forudgdende afstdelse mod erstatning.

Herudover nedrives i ngdvendigt omfang skure, overdaekninger, plankeveaerker, hegn og mure i karréen
pa alle de af beslutningen omfattede ejendomme som led i etablering af fzelles gardanlaeg. Efter ned-
rivningerne foretages ngdvendige retableringer pd bygninger og terraen. Retableringer af belaagninger,
kloak- og aflgbsforhold samt skure til renovation og cykler vil blive udfgrt som led i etableringen af det
feelles gardanlaeg.
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NEDLAGGELSE AF GARAGER

Samtlige garager i baghuset Sorgenfrigade 8 beliggende Udenbys Klaedebo Kvarter, 2200 Kgbenhavn
N, foreslds overtaget og nedlagt:

Matr. nr.: Gadenavn og nr.: Omfang
5550 Sorgenfrigade 8, st. 6 garager

Arelerne foresl3s at overga til faelles formal i det nye gdrdanlaeg s8 som opbevaring af storskrald og cy-
kelparkering o.lign. Overtagelse af garager sker mod erstatning.

Eks.garager




NEDLAGGELSE AF PARKERING

Parkering og kgrsel ind og ud af karréen er ikke forenelig med etableringen af et gardanlaeg til ophold
og leg. Derfor nedlaegges al kgrsel og parkering i garden, for sdvel erhverv som privatpersoner, pa
samtlige arealer i karréen.

Nedlaeggelse af parkering pa ejendommen Stefansgade 3-7 er allerede forudsat nedlagt i forbindelse
med det projektforslag, der er udarbejdet for den nordlige del af gdrdanlaegget, og udlgser derfor ikke
erstatning.

Parkering p& ejendommene Stefansgade 9 og Sgllergdgade 40-42/Sorgenfrigade 10 nedlaegges tilsva-
rende uden erstatning, da der er tinglyst en deklaration pd disse ejendomme om deltagelse i et fzlles

gardanlaeg.

Matr. nr.: Gadenavn og nr.:

5550 Sorgenfrigade 4-8,

6296 Sgllergdgade 40-42/Sorgenfrigade 10,
5316 Stefansgade 9,

1055 Stefansgade 3-7,

1054 Ngrrebrogade 189/Stefansgade 1,
1053 Ngrrebrogade 187,

3475 Ngrrebrogade 185,

3640 Ngrrebrogade 183/Sorgenfrigade 2.
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Servitutpdlaeg nedenfor vil blive tinglyst pa karréens ejendomme

Ifglge byfornyelsesbeslutningen vil der blive lyst fglgende bestemmelser pa ejendommene i
karréen:

at de til de enkelte ejendomme hgrende friarealer udlaegges til feelles formal,

at eksisterende og fremtidige portgennemgange pd ejendommene:

Matr. nr.: Gadenavn og nr.:

5550 Sorgenfrigade 4-8,

6296 Sgllergdgade 40-42/Sorgenfrigade 10,
1055 Stefansgade 3-7,

1054 Ngrrebrogade 189/Stefansgade 1,

som angivet pa side 11, skal tjene som feelles adgangsveje til de fremtidige feelles gardan-
leg,

at de enkelte ejendomme er pligtige at tdle den saerlige benyttelse til feelles formal, som
gardanlaegget forudsaetter,

at det anlaeg, der etableres ved byfornyelsen, skal opretholdes,

at drift, vedligeholdelse og renholdelse af anlezegget med feelles indretninger, herunder de
ovenfor naevnte porte/adgange, og med aflgbsledninger og lignende, som udelukkende
tjener feellesanlaegget, palaegges ejerne af ejendommene, der forpligtes til at indgd i et
feelles gardlaug,

at udgifterne til drift, vedligeholdelse og renholdelse af anlaegget med feelles indretninger af-
holdes af gardlauget,

at de enkelte ejendommes andele af ovennaevnte udgifter, medmindre Kgbenhavns Kommu-
ne fastseetter andet, fordeles i forhold til ejendommenes bruttoetagearealer, dog saledes,

at kaeldre med loft mindre end 1,25 m over omgivende terraen, ikke medregnes,

at renholdelse og vedligeholdelse af det fzaelles gardanlaeg kan ske ved Kgbenhavns Kommu-
nes foranstaltning for ejernes regning, safremt forpligtelserne ikke opfyldes,

at servitutten er bindende for ejere og indehavere af andre rettigheder over ejendommene
uden hensyn til, hvornar retten er stiftet, og

at Kgbenhavns Kommune er pataleberettiget for servitutten.
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