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Kapitel 1 Indledende betragtninger

1.1 Indledning

| denne rapport fremlaggger Slots- og Ejendomsstyrelsen et samlet beslutnings-
grundlag for en varig lgsning vedregrende de fremtidige organisations- og €jer-
former pa Christianiaomradet.

Slots- og Ejendomsstyrel sens arbejde med rapporten bygger pa Christianiaud-
valgets afrapportering samt christianialoven (lov nr. 431 af 9. juni 2004 om
andring af lov om anvendelse af Christianiaomradet) med forarbejder.

Slots- og Ejendomsstyrelsen har siden efteraret 2004 fart dreftel ser om
Christianiaomrédets fremtidige udvikling med relevante interessenter, herunder
K gbenhavns Kommune, Christianiaomradets beboere samt naboer. Navnlig har
der vagret gennemfart en laangere maderaskke med Christianias Forhandlings-

gruppe.

| denne dialog har Slots- og Ejendomsstyrel sen fremfart synspunkter om og
fordag til, hvordan lovens og lovforarbedernes forudsagninger for Christia-
niaomradets fremtid kan realiseres.

Samtidig har dialogparterne haft mulighed for at komme med input, og i den
forbindelse er Christianias Forhandlingsgruppe fremkommet med forslag og
modeller til, hvordan fremtidens Christiania kunne se ud.

Gennem denne proces er Slots- og Ejendomsstyrelsens forslag til en model for
de fremtidige organisations- og ejerformer for Christianiaomradet blevet udvik-
let og har i sidste ende dannet grundlag for naa'vaaende rapport. Rapporten er
sl edes baseret pa de lovmaessige forudsagninger for Christianiaomrédets frem-
tidige udvikling samt pa dialog med og input fra relevante interessenter.

Den foresldede model for de fremtidige organisations- og gjerformer pa
Christianiaomrédet er baseret pa de nuvagrende beboere, og er i hgj grad af-
haengig af, at omradets beboere spiller aktivt med. Modellen er i den forstand et
tilbud til Christiania.



1.2 Resumé

Den nye christianialov (lov nr. 431 af 9. juni 2004 om aadret formal og gjer-
skab til omrédet m.v.) blev i foréret 2004 vedtaget af et bredt flertal (V, S, DF,
KF, SF, RV) i Folketinget. Med vedtagel sen blev behovet for en ny udvikling
af Christianiaomradet markeret. Loven trédtei kraft den 15. juni 2004.

Med virkning fra 15. juni 2004 blev ressortansvaret for statens ejerskab af
Christianiaomradet overfert fra forsvarsministeren til finansministeren. Ved
bekendtgarelse nr. 522 af 15. juni 2004 blev det fastsat, at statens ejerskab til
Christianiaomrédet skal varetages af Slots- og Ejendomsstyrelsen.

Slots- og Ejendomsstyrelsens opgave er at varetage, foresta eller foranledige de
i loven og bekendtgerel sen forudsatte opgaver, herunder at udarbejde et samlet
beslutningsgrundlag for overgangen til nye organisations- og g erformer.

Styrelsens Christianiaprojekt* har siden ressortomlaagningen primaart beskaeti-
get sig med f@lgende opgaver:

» Bygningsregistrering med henblik pa vurdering af opretningsbehov og
vaadi.

» Registrering af beboere og virksomheder pa adresser i samarbejde med
K gbenhavns Kommune.

= Bidragetil nyt plangrundlag.

= Undersggelse af nye organisations- og e erformer, herunder fere dialog
med interessenterne anfert i ovenfor naevnte bekendtgerel se.

Finansministeren fremlagde i april 2005 et oplagy til de fremtidige organisati-
ons- og ejerformer til dreftelse blandt de politiske partier, der stér bag den nye
christianialov.

Denne rapport udger et samlet beslutningsgrundlag. Beslutningsgrundlaget er
baseret pa dialogen med interessenterne, farst og fremmest Christianias For-
handlingsgruppe, K gbenhavns Kommune og Christianiaomradets naboer.

! Christianiaprojektet blev etableret i juni 2004, i forbindelse med ressortomlaggningen, til brug
for styrelsens varetagelse af statens gjerskab til Christianiaomradet.



1.2.1 Modelskitsen som mulig lgsning
Der foresas en model med felgende hovedelementer:

1.2.1.1 Almen boligorganisation

Den sterste del af boligerne p& Christianiaomradet, de ca. 30.000 m? beboelse i
de tidligere kasernebygninger i delomréde | og I1 (sefigur 1.3.1), taenkes over-
draget til en eksisterende eller nyoprettet almen boligorganisation. Boligorga-
nisationen forudsadtes at erhverve de omhandlede ejendomme pa basis af en
vurderet pris.

Organiseringen som amen boligorganisation indebager, at boligtildelingen
fremover vil forega efter gennemskuelige principper efter almenboligloven.
Herudover far beboerne indflydel se pa bade drift og gkonomi.

1.2.1.2 Nybyggeri - blandede ejerformer

Byggeretter paop til ca. 20.000 etagemeter (em?) udbydes til salg pa markeds-
vilkar efter fastlaaggel se af byggefelter gennem lokal plansprocessen. Da ud-
buddet sker pa markedsvilkar, vil nybyggeriet kunne besta af gjerboliger, priva-
te andelsboliger, almene boligorganisationer mv. og dermed give blandede
gjerformer. Nybyggeriet skal i ngdvendigt omfang danne ramme for genhus-
ning af beboere, hvis huse skal fjernes. Eventuelt ivaaksadtes nybyggeri alere-
de pa baggrund af den nuvaarende |okal plan. Nybyggeri skal savidt muligt tage
hensyn til Christianiaomradets arkitektoniske og kulturhistoriske vaardier. For
at sikre den rette ssmmensagning af nybyggeriet kan salget ske gennem pro-
jektkonkurrencer, hvor bade salgspris, boligformer og arkitektur kan indga som
konkurrenceparametre.

Den endelige fastlaaygel se af omfang og karakter af nybyggeri vil blive afklaret
gennem lokal plansprocessen, sdledes at de naamere vilkar for udbud af nybyg-
geri kan fastlagges.

1.2.1.3Fond - sociale, kulturelle og erhvervsmaessige aktiviteter

Der gives mulighed for, at en til formalet stiftet Christianiafond, af staten kan
leje, for herefter at videreudlgje bygninger, der rummer fadles aktiviteter, soci-
ale og kulturelle aktiviteter samt erhverv. Séfremt de enkelte beboere gnsker
det, er det derudover muligt, at fonden kan lgje jorden under selvbyggerhusene
samt boliger i statsejendommei delomréde 111, med henblik pa at videreudleje
til beboerne.

Fonden deltager i den almindelige drift af Christianiaomradet i samspil med
evrige parter inden for rammerne af en " grundejerforening”. Fondens formal,
bestyrel sessasmmensagning mv. forudsadtes godkendt af staten.

Det bemagkes, at denne fond pa flere omrader adskiller sig fra den af Christia-
nias Forhandlingsgruppe foresldede " fondsmodel”, searligt idet fonden aene
kommer til at leje — ikke gje — et begramset antal af statens bygninger. Endvi-
dere har fonden ikke forkabsret til byggeretter pa omradet. En starre rolle for



fonden forekommer vanskeligt foreneligt med christianialovens principper om
renovering og vedligeholdelse af bygningerne, betaling af huslgje efter almin-
deligt gad dende principper og et dbent og gennemskueligt system for anvisning
af boliger.

1.2.1.4 Fortidsmindet og bygninger i statsligt eje

Som garant for den gnskede udvikling bevarer staten g erskabet til fortidsmin-
det og statsbygningerne herpa (i delomrade I11) samt i gvrigt generelt de stats-
bygninger, der udligestil beboerne eller eventuelt til fonden. Jord under selv-
byggerhuse udlgjes til beboerne, aternativt til fonden, med de enkelte beboeres
accept. Jordudleje under bygninger, der afvikles, sker under alle omstaendighe-
der direkte til beboerne. Savel statens som fondens udlejning af jord under
selvbyggerhusene og boliger i statsejendomme, skal ske via et dbent og gen-
nemskueligt system i lighed med det, der gadder for boligernei en almen bo-
ligorganisation.

Staten udarbejder en pleje- og udviklingsplan for fortidsmindet, og igangsadter
i lgbet af 2006 en genopretning af voldanlasgget. | forbindel se hermed tages
skridt til afvikling af et starre antal ikke-bevaringsvaardige bygninger (selvbyg-
gerhuse) i det hidtil forudsete omfang. | farste fase afvikles minimum 20 boli-
ger. For beboere, hvis bolig afvikles, sikres tilbud om genhusning pa Christia-
niaomradet, eventuelt i saaligt, hurtigt opfert byggeri alt under forudsagtning af
Christianias positive medvirken.

Staten pabegynder endviderei 2006 en genopretning af dele af bygningsmas-
sen.

1.2.1.5@konomi

Det forudsadtesi forlaangelse af lovens bemaakninger, at omdannelsen af
Christianiaomradet gkonomisk set skal hvilei sig selv for staten.

1.2.2 Den videre udmgntning

| den videre udmentning af modellen skal der bl.a. arbejdes dybere med tilve-
jebringelsen af den almene boligorganisation (ny eller eksisterende), lejefast-
sadtelsen i de amene boliger og i forhold til fonden samt den neamere kon-
struktion af fonden, herunder formal, bestyrel sessammensagtning mv. Der skal
endvidere arbejdes dybere med at vurdere behovet og hensigtsmaessigheden af
fravigelse af gaddende regler ved forsgg efter almenboliglovens § 144.

Den skitserede model er i avrigt i hgj grad afhaengig af, at Christianiaomrédets
beboere spiller aktivt med, herunder at der dannes en egnet fond inden for lo-
vens rammer, og at der findes en egnet almen boligorganisation. Slots- og
Ejendomsstyrel sen opfatter modellen som en sammenhaangende helhed, og
modellen er i den forstand et samlet tilbud til Christiania

Et forslag til en handlings- og tidsplan fremgér af kapitel 3 i rapporten.



1.3 Historik og dialogparter

1.3.1 Historisk fremstilling

Fristaden Christiania blev grundlagt i 1971, idet der skete en ulovlig indflyt-
ning pa det tidligere militaare omréde Badsmandsstraades K aserne. | maj 1972
blev der indgaet en forel @big aftale om Fristadens brugsret til statens arealer og
bygninger pd omradet. | 1991 indgik Forsvarsministeriet en rammeaftale om
brugsretten til Christianiaomradet med Christiania som kollektiv. Rammeafta-
len er flere gange forlaanget. Af meddelelse indrykket i Statstidende 30. juni
2004 om ophgr af den kollektive brugsret fremgar, at den kollektive ordning
fastlagt i rammeaftalen kan fortsadte indtil 1. januar 2006 i den udstragkning,
det er foreneligt med den aandrede christianialov.

| juni 1989 vedtog Folketinget christianialoven (lov nr. 399 af 7. juni 1989,
Lov om anvendelse af Christianiaomradet, herefter omtalt som: ” den tidligere
christianialov’) som indebar, at den almindelige lovgivning pa en rackke om-
rader ikke var gaddende for Christianiaomradet. Loven gav forsvarsministeren
en rackke befgjelser med henblik pa at gennemfare bestemmelsernei lokalpla-
nen samt beskrev et administrativt tilladel sessystem og gav mulighed for at
give pabud og forbud. Dette individuelle tilladel sessystem blev ikke taget i
anvendelse.

| forbindelse med regeringsskiftet i november 2001 foretog den davaaende
forsvarsminister en opstramning af administrationen af den fysiske udvikling af
Christianiaomradet. Forsvarsministeriet udstedte som led heri for farste gang i
marts 2002 et pabud om fjernelse af et ulovligt opfart byggeri bensevnt ” som-
merhuset” pa Christianiaomradet. Samtidig hermed blev der stillet krav om
lovliggerelse af visse andre forhold. Sagen om fjernelse af ” sommerhuset” fik
megen mediebevagenhed og medfarte, at handteringen af Christianiaomradet
blev taget op til fornyet politisk debat, hvilket mundede ud i en forespargsels-
debat i Folketinget. Denne resulterede i folketingsvedtagel se (V37) af 9. april
2002 om:

= At fortsadte lovliggerel sen pa Christiania, om nadvendigt gennem an-
vendelse af dei loven angivne tvangsmidler.

» At sikre, at politiindsatsen fastholdes eller forages med henblik pa
yderligere normalisering af politiets indsats pa Christiania og en fortsat
malrettet bekaampelse af kriminaliteten, herunder hashhandlen.

= Attageinitiativ til en aandring af den nuvaaende Christianiaordning,
safremt Christianiaikke lever op til loven, lokalplanens og rammesafta-
lens bestemmel ser, og safremt myndighedernes befgjelser efter loven
ikke er tilstrakkelige til at gennemtvinge den ngdvendige fremdrift i
lovliggerel se af Christianiaomradet.

Regeringen blev dermed opfordret til at fortsedte lovliggerelsen af Christia-
niaomradet, om nadvendigt ved at anvende tvangsmidlernei christianialoven.



Safremt lovliggerel sesprocessen ikke havde den forngdne fremdrift, skulle der
tagesinitiativ til en aendring af christianiaordningen.

Forsvarsministeriet indfgrte i maj 2002 en yderligere opstramning af den admi-
nistrative praksis, hvilket indebar, at christianialovens tilladel sessystem i for-
hold til bl.a. byggeri pa omrédet blev taget i anvendelse og lokalplanens ram-
mer kraevet ngje overholdt. | februar 2003 gav forsvarsministeren tilsagn om at
udarbejde en redegarelse til Folketinget. Redegerel sen skulle bl.a. indeholde en
status for lovliggarel sesprocessen inden for henholdsvis forsvarsministerens og
justitsministerens ansvarsomrader.

Forsvarsministeren og justitsministeren afgav 6. maj 2003 deres redegerel se
om Christianiaomradet. | redegarel sen peges pato scenarier for en fortsatel se
af lovliggerelsen pa Christianiaomradet: 1) fortsadtelse af processen med en
vaessentlig forgget politimaessig indsats eller 2) aandring af den nuvaaende
Christianiaordning og en langsigtet normaliseringsproces. Af redegerel sen
fremgar, at normaliseringen bl.a. indebagrer:

» |nddragelsei den fysiske planlaggning med anvendel sesbestemmel ser,
der er sadvanlige for en bydel med Christianias beliggenhed, og som
skaber rammer for udvikling af en levende og baaedygtig bydel.

= Etablering af ssavanlig infrastruktur.

= /Endring af gjerskabet til jord og bygninger ved en blanding af forskel-
lige gjerformer.

= Opretning og modernisering af de bygninger, som skal bestai forhold
til relevante bygningsstandarder for den fremtidige anvendelse.

= Ophgr af den dbenlyse hashhandel.

Det fremgar endvidere, at malet for udviklingen af Christianiaomradet er, at
omradet fortsat skal vaare et grent og bilfrit kvarter i Kabenhavn, hvor der er
pladstil at leve pa en anden made, men inden for lovgivningens almindelige
regler uden en saalov, uden hashhandel, med huslgjebetaling og dben boligtil-
deling, med opretning af de bevaringsvaadige bygninger, og med opretning og
sikring af faesstningsanlasgget som et dbent, rekreativt omrade for Christia-
niaomradets beboere, kabenhavnere og den gvrige befolkning.

1.3.1.1Christianiaudvalget

| forlamngelse af redegarelsen af 6. maj 2003 besluttede regeringen at nedsadte
et tvaaministerielt udvalg, der skulle udarbejde forslag til overordnet helheds-

plan for omrédet samt fordlag til handlingsplan for den efterfglgende normali-

sering og udvikling af omrédet. Endvidere fik udvalget til opgave at udarbejde
forslag til en ny lovgivning for omradet.

L oven skulle danne rammerne for en udvikling, der ikke var baseret pa en saa-
lovgivning og den gaddende kollektive brugsret. Det vil bl.a. sige, at lovgiv-



ningens almindelige regler skal gadde pa Christianiaomradet, som i resten af
Danmark. Loven skulle endvidere indebaae, at der skulle findes en lgsning
vedrgrende nye organisations- og ejerformer i dialog med K gbenhavns Kom-
mune og beboerne.

Christianiaudvalget afgav i marts 2004 sin afrapportering:

Christianiaomradets fremtid — helhedsplan og handlingsplan: Rapporten be-
skriver mal og retningslinjer for udviklingen af Christianiaomradet. Omréadet
skal bl.a. stadig vaare et bilfrit omrade, omradets dbne og grenne karakter skal
bevares, ligesom naturbeskyttel ses-, bygningsfrednings-, byggel ovgivningen
og planlovgivningen skal gadde for omradet. Der skal gennemferes en opret-
ning af voldene, og dele af byggeriet pa voldene skal fjernes. Der skal ydes
boligtilskud til de socialt udsatte beboere, samt ske en viderefarelse af virk-
somheder med socialt sigte. Der arbejdes med en tredeling af omradet, og der
peges pa forskellige udviklingsveje for de tre omrader. | forbindelse med
Christianiaudval gets afrapportering foreslar udvalget, at der udarbejdes forslag
til en andring af Lov om anvendelse af Christianiaomradet.

Helhedsplanen for Christianiaomradet: Helhedsplanen for omradet beskriver
de retningslinjer, som Christianiaudvalget foreslar som grundlag for den frem-
tidige udvikling for Christianiaomradet. Helhedsplanen er ikke en detaljeret
plan, men en plan der fastlaegger de overordnede forhold vedrerende omrédets
fremtidige udviklingsmuligheder.

Omradets fremtidige udviklingsmuligheder skal fastlasggesi et samspil mellem
omradets gjere, byplan- og bygningsmyndighed (K gbenhavns Kommune), be-
boere, brugere og de myndigheder, der skal bidrage vedregrende saalige forhold
i omradet f.eks. omkring fortidsmindet, de fredede bygninger m.v.

Indtil der er vedtaget en ny lokalplan for omradet, ma det forventes, at der ikke
givestilladelse til nybyggeri og ombygninger af eksisterende bebyggelse. Der
vil i perioden alene kunne forventes givet tilladelse til nedrivning eller til min-
dre ombygninger af eksisterende bygninger.

Christianiaomradets fremtid — baggrundsrapport: Baggrundsrapporten inde-
holder dele af Christianiaudvalgets arbejde, der ikke fremgar af de to ovensta-
ende rapporter, bl.a. en beskrivelse af udvalgets opgaver og arbejde, en beskri-
velse af Christianiaomradet og Christiania, samt elementer til en helhedsplan
og handlingsplan, scenarier for g erskab og udvikling m.v.

1.3.1.2 Christianialoven

Som led i Christianiaudvalgets afrapportering blev der udarbejdet et fordag til
andring. Lovgivningsprocessen vedragrende |ovaandringen om anvendel se af
Christianiaomradet blev gennemfert i foraret 2004. Forsvarsministeren udar-
bejdede udkast til lov om aandring af christianialoven, som blev fremsat den 31.
marts 2004. Lovforslaget var til 1. behandling den 16. april 2004, og blev her-
efter henvist til behandling i Forsvarsudvalget. Udvalget afgav betaankning den
13. maj 2004. Lovfordaget var til 2. behandling den 18. maj 2004, hvorefter
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det blev henvist til fornyet forhandling i Forsvarsudvalget. Et flertal i udvalget
afgav en tillaggsbetaankning over lovforslaget den 27. maj 2004 samt indstillede
fordlaget til vedtagelse. Loven blev vedtaget ved 3. behandling af V, DF, KF,
S, SF og RV. Andringsloven (lov nr. 431 af 9. juni 2004, herefter omtalt som

" christianialoven” ?) trédtei kraft den 15. juni 2004.

Med vedtagel sen markerede et bredt flertal i Folketinget behovet for en ny ud-
vikling af Christianiaomradet.

Den nye udvikling skal i henhold til tillaegsbetaakningen indebaare, at Christi-
ania kan besta som et omrade, hvor der er pladstil at leve pa en anden méde,
men inden for lovgivningens almindelige regler. De fremtidige organisations-
og gerformer skal bidrage til at sikre ansvarlighed over for gaddende lovgiv-
ning, beskyttelsen af voldomréadet, renovering og vedligeholdelse af bygnin-
gerne, betaling af husleje efter almindeligt gad dende principper og et dbent og
gennemskueligt system for anvisning af boliger. Der skal endvidere sikres en
gkonomisk lgsning, der generelt gar det muligt for de nuvaarende beboere at
blive boende, og der skal sikres rammer for boligtilbud til svage grupper. Fad-
les anlagg og fadles faciliteter for beboerne forudsadtes forvaltet i fadlesskab
mellem beboerne pa Christianiai en demokratisk og ansvarlig struktur. Organi-
seringen skal endvidere muliggare en videreferelse af de sociale og kulturelle
aktiviteter pa Christianiaomradet.

Christianialoven opdeler Christianiaomradet i tre delomréder. Loven tilsigter
en forskelligartet udvikling af disse.

1.3.1.2.1 Delomréde |

Delomrade | udgeres af det gamle kaserneomrade og dermed den tedte bymaes-
sigedel af Christianiaomradet. Dette omrade er ikke en del af fortidsmindet og
udger derfor den del af Christianiaomradet, hvor der i sterst omfang er mulig-
hed for at foretage amndringer. En del af omradet er dog placeret inden for den
beskyttelsedlinje, der er omkring fortidsmindet, hvorfor mulighederne for at
foretage aandringer inden for beskyttelseslinjen vil vaare begraansede.

Omrédet skal gennem istandsagttel se og ombygning, nedrivning og nybyggeri
udvikles som blandet bolig- og erhvervsomréde. Derudover skal der ske for-

bedring af friarealer. Hele udviklingen skal ske under hensynstagen til omra-
dets salige arkitektoniske og kulturhistoriske vaardier.

2 Christianialoven kan lasses via et link p& Slots- og Ejendomsstyrelsens hjemmeside;
www.ses.dk
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D Omradeinddeling

;""f Beskyttelseslinie omkring fortidsminde i omrade | og Il

1.3.1. Christianialovens omrédeinddeling
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1.3.1.2.2 Delomréde I

Delomrade |1 udgares af omradernei Ulrichs, Sophie Hedevigs og Vilhelms
Bastioner samt omraderne mellem disse. Sterstedelen af omradet er underlagt
fortidsmindebeskyttelse. Den del af omrédet, der er placeret op mod delomrade
| og dermed uden for bastionerne, er dog ikke en del af fortidsmindet. En del af
omrédet uden for fortidsmindet er imidlertid beskyttet af beskyttelsedinjen
omkring fortidsmindet.

Denne del af Christianiaomradet skal opretholdes og udvikles som boligomra-
de med en stadig tilpasning under hensyn til fortidsmindet i sin helhed. Pa den
del af omradet, der er placeret pafortidsmindet, vil der normalt ikke veare mu-
lighed for nybyggeri. Hensynet til omradets saaregne kulturmiljg tilsiger imid-
lertid, at der fortsat skal vaare mulighed for et vist, begramset nybyggeri, idet
det karakteristiske for dette kulturmilj@ netop er en dynamik og foranderlighed,
som vil gatabt ved en sesvanlig bevarende tilgang.

1.3.1.2.3 Delomrade I

Denne del af Christianiaomradet udgeres af den del af Christianshavns Volds
hovedvold og ydre vold, som ligger pa Christianiaomradet, samt omradernei
Carls og Frederiks Bastion. Omradet er i sin helhed placeret pa fortidsmindet,
og der er ikke mulighed for aandringer eller nybyggeri ud over, at der skal af-
vikles selvbyggerhuse. Derudover skal der ske en genopretning af volden. Om-
radet skal retableres som et samlet rekreativt, landskabeligt omrade under hen-
syntagen til fortidsmindets historiske udformning.

Bekendtger el se om aandringer i ministeriernes forretninger: Christianiaomra
det blev overfert fraforsvarsministeren til finansministeren med virkning fra
den 15. juni 2004.

Bekendtgarelse nr. 522 af 15. juni 2004 om var etagel se af statens ejerskab til
Christianiaomradet: Ved bekendtgarelse nr. 522 af 15. juni 2004 fastsztes
det, at statens ejerskab til Christianiaomradet skal varetages af Slots- og Ejen-
domsstyrel sen.

Sots- og Ejendomsstyrelsens arbejde: Styrelsens opgave bestar i at varetage,
foresta eller foranledige gennemfart dei loven forudsatte opgaver m.v., herun-
der registrering af beboere og virksomheder pa adresser, behandling af anmel-
delser om brugsrettigheder, bygningsregistrering med henblik p& vurdering af
opretningsbehov og vaadi, bidrage il et nyt plangrundlag og undersgge nye
organisations- og gjerformer til arealer og bygninger. Styrelsen skal derudover
udarbejde et samlet beslutningsgrundlag for overgangen til nye organisations-
og gerformer.

For at kunne gennemfare ovennaavnte stillede styrelsen krav til Christianiaom
at danne et egnet forhandlingsorgan, som skulle have et mandat, der kunne
muliggere en konstruktiv og resultatorienteret dialog med styrelsen. Pa bag-
grund af dette blev Christianias Forhandlingsgruppe nedsat i august 2004.
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1.3.2 Dialogparter

1.3.2.1Christianias Forhandlingsgruppe

Christianias Forhandlingsgruppe bestar af repraesentanter fra Syddyssen,
Bjarneklo, Den Bla Karamel, Norddyssen, Fabriksomradet, Nordomradet samt
Psyak. Endvidere indgar to advokater i forhandlingsgruppen. Forhandlings-
gruppen er udpeget af Christianias Fadlesmade, som er det gverste beslut-
ningsorgan pa Christiania. Forhandlingsgruppen fik 2l gende mandat ” Gruppen
er statisk og bredt sammensat med den hensigt, pa Christianias vegne, at for-
handle en varig lasning, som sikrer Christianias gnsker inden for en juridisk
holdbar konstruktion, og til endelig godkendelse pa et fadlesmade” .

Forhandlingsgruppen skal formidle og videregive de informationer, der er mel-
lem forhandlingsgruppen og styrelsen til Christianiaomradets beboere. For-
handlingsgruppen stettes af en Baggrundsgruppe, der bestdr af beboere fra
Christianiaomradet.

P4 det farste mgde med forhandlingsgruppen den 27. august 2004 var emnerne
for madet bl.a. dreftelser vedr. dataindsamling, udsadtel se af anmeldel sesfri-
sten i op til seks maneder og afrapportering og indstilling vedr. fremtidig orga-
nisations- og ejerformer til Finansministeriet. | den forbindelse blev der dreftet
tilrettelaaggel se af udredningsarbejdet, vurdering af relevante organisations- og
gjerformer samt vaardiansadtelse til brug herfor. Der var enighed mellem par-
terne om, at dialogen primaat skulle fares mellem forhandlingsgruppen og sty-
relsen, men at relevante myndigheder, interessenter mv. naturligvis skulle ind-
dragesi dreftelserne efter behov. Det blev ligeledes aftalt, at dreftel serne ikke
fares via pressen, og at eventuelle henvendel ser fra pressen besvares kort og i
en konstruktiv and.

Endvidere blev det aftalt, at styrelsen skulle udarbejde konklusionsreferater
efter hvert made, og at referaterne skulle i haring hos forhandlingsgruppen
inden nasste made, sdledes at referatet formelt kunne godkendes pa det efter-
falgende made. Mader holdes som udgangspunkt i styrelsen, men madestedet
kan tilrettes efter behov og emne, og der kan afholdes mgder pa Christiania,
herunder enkelte aftenmader.

Christianias Forhandlingsgruppe og styrelsen har afholdt mere end 20 mader
fraaugust 2004 til april 2005. Derudover har forhandlingsgruppen den 14.
marts 2005 haft et orienteringsmade med finansministeren. Det er styrelsens
vurdering, at maderne med forhandlingsgruppen er forlgbet tilfredsstillende.
Der har i gensidig forstael se vaaret arbejdet konstruktivt hen imod et beslut-
ningsgrundlag, som kunne danne grundlag for en ny udvikling baseret pa
Christianiaomradets nuvagrende beboere.

1.3.2.2 Kgbhenhavns Kommune

Slots- og Ejendomsstyrelsen har vaget i teg dialog med K gbenhavns Kommu-
ne. Blandt andet har modellen for et fremtidigt Christiania vaaret dreftet i flere
omgange, herunder de nye organisations- og g erformer. Kgbenhavns Kommu-
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ne har saaligt haft ansvar og opgaver i forbindel se med registreringen i Byg-
nings- og Boligregistret pa hhv. bygningsniveau og enhedsniveau, samt i for-
bindelse med registreringen i Folkeregistret. Derudover har kommunen opga-
ver vedrgrende varetagel sen af det sociale arbejde samt fastlasggelse af veje,
pladser og stier. Endvidere er der et tad samarbejde i forbindel se med udarbej-
delsen af en ny lokalplan for omradet.

K gbenhavns Kommune har i brev af 2. ma 2005 til finansministeren tilkende-
givet, at der patvags af partierne paradhuset er en bred opbakning til grund-
traskkene i det fremlagte oplagg til nye organisations- og ejerformer pa
Christianiaomrédet, og at man mener, at forslaget pa fornuftig vis afbalancerer
Christianias interesser og de offentlige interesser.

1.3.2.3Christianshavns Lokalrad og Christianias Naboer

Slots- og Ejendomsstyrelsen har afholdt dialogmader den 21. februar 2005 og
den 7. april 2005 med Christianshavns Lokalrad og Christianias naboer.

Christianshavns Lokalrad bestar af reprassentanter framere end 40 lokale for-
eninger, heriblandt beboerforeninger, badel aug, skoler, institutioner og menig-
hedsrad samt lokale, politiske vadgerforeninger. Lokalradet er nedsat af Ko

benhavns Kommune for at radgive om forhold vedrarende Christianiaomradet.

Christianias Naboer er en privat forening, der repraesenterer ca. 2.000 christi-
anshavnere.

Pa maderne er Christianshavns Lokalrad og Christianias Naboer kommet med
deres bud pa, hvordan de mener det fremtidige Christianiaomrade bear se ud, og
hvordan de opfatter det Christianiaomrade, der eksisterer i dag.

For |okalradets vedkommende fremgdr nedenstaende ensker af et brev af 17.
maj 2005 til finansministeren:

= At Christiania med sin kulturelle og sociale mangfol dighed bevares.

= At der ikke bliver mere hashhandel pa Christiania end i resten af Kg-
benhavnsomr adet.

= At man bevarer det saapraggede samspil mellem naturen og Christia-
niaar kitekturen pa og ved fortidsmindet.

= At der bliver et yderst begramset nybyggeri, saledes at Christiania kan
vedblive at vagre et rekreativt omrade for christianshavnerne og andre
besggende.

= At der indrettes parkeringspladser til christianitternes biler inde pa
Christianias omrade.

= At Christiania bliver beslutningsdygtigt.
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For Christianias Naboers vedkommende er man kommet med fglgende udsagn:

" Christiania bevares som et rekreativt omrade.

= Nybyggeri af boliger og p-pladser begramses mest muligt.

» Den sdkaldte bilfri by indretter p-pladser til sin eksisterende bilpark
inde pa sit eget omrade.

= Konsensusdemokratiet bliver afl gst af en politisk kultur, der muligger,
at der kan indgas bindende og forpligtende aftaler mellem Christiania
og naboerne, som ger det muligt for Christiania selv at begraanse vak-
steni pusheriet.

= Voldene og faestningsvaa kerne skal ikke omdannesttil et friseret og ste-
rilt omrade 4 la Kastellet.

= Christiania skal ikke omdannestil et nyt Holmen, hvilket vil medfere,
at den nuvaarende sociale, gkonomiske og kulturelle mangfoldighed
ville blive udskiftet med et mere paant og stramlinet klientel fra den he-
jere middelklasse” .

Pamgdet i Slots- og Ejendomsstyrelsen den 7. april 2005, har Christianshavns
L okalrad og Christianias Naboer endvidere haft mulighed for at kommentere
overvejelserne om placering af fremtidigt nybyggeri pa Christianiaomradet jf.
rapportens kapitel 11.

1.3.2.4 Tveerministerielt samarbejde

Slots- og Ejendomsstyrelsen har i samarbejde med Finansministeriets departe-
ment |gbende under arbejdet med de fremtidige organisations- og g erformer
holdt mader med en kreds af repraesentanter fra Socialministeriet, Kulturmini-
steriet, Forsvarsministeriet, Miljgministeriet og K gbenhavns Kommune. P4
maderne er dreftet forskellige forhold vedrarende Christianiaomradet, der rela-
terer sig til ministeriernes ressortomrader og K gbenhavns Kommune. Myndig-
hederne har endvidere bidraget til arbejdet med det samlede besl utningsgrund-

lag.
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1.4 Christianiaomradet - en status

1.4.1 Udvikling, beboere og arealanvendelse

Christianiaomradet har haft sin helt egen udviklingshistorie fra etableringen
som faestningsanlagy i 1600-tallet, anvendel sen som kaserne fra 1830’ erne og
fremtil sidst i 1960’ erne, og fra 1971 den ulovlige besadtel se og grundlasggel -
sen af " Fristaden Christiania’.

Christianiaomradet udger ca. 32 ha. Hvis man medregner vandarealernei vold-
gravene dakker omradet knapt 49 ha. Omradet bestér af den tidligere Bads-
mandsstraades Kaserne og det tidligere Ammunitionsarsenal, og udger knap
halvdelen af Christianshavns Volde, der strakker sig fra Langebro i syd til
Kvinti Lynettei nord, og afgraanser Christianshavn mod @st.

Pr. 1. januar 2005 var der 840 beboere p& Christianiaomrédet. En stor gruppe
af beboerne vurderes at vage forholdsvis ressourcestaake, heraf en gruppe med
registrerede indtasgter, med job uden for Christianiaomradet samt en god bolig-
standard.

Pa den anden side viser statistikken ogsa et billede af en gruppe med relativt
tunge sociale problemer, herunder personer med alkohol- og hashmisbrug, be-
boere af grenlandsk oprindel se med mange sociale problemer, personer med
sinddlidelser og familier med sociale problemer mv. Omradet ma endvidere
antages at huse beboel se for kriminelle el ementer.

Indkomstfordelingen pa Christianiaomradet adskiller sig fraindkomstfordelin-
gen i det gvrige Kgbenhavn. Dette skyldes blandt andet, at 30 pct. af Christia-
niaomradets beboere enten er fartidspensionister eller kontanthjad psmodtagere.
Det sasmme tal for Kgbenhavn under ét er 13 pct.

Bruttoind- -49.999 kr 50.000- 100.000- 150.000- 200.000- 250.000- 300.000 kr.

komst 2002 99.999 kr. 149.999 kr. 199.999 kr. 249.999 kr. 299.999 kr. og derover
Christianiaomr. 30% 14% 32% 9% 6% 5% 4%
Kgbenhavn 7% 14% 24% 12% 12% 11% 20%

Tabel 1.4.1. Bruttoindkomst for voksne beboere pa hhv. Christianiaomradet og i Kgbenhavn i
2002. Kilde: Kagbenhavns Statistiske Kontor, PNR basen.

Indkomstfordelingen for voksne under ét for 2002 viser, at knap halvdelen (44
pct.) af personerne pa Christianiaomradet har en skattepligtig indkomst under
100.000 kr., hvilket dog skal tages med forbehold pa grund af ikke registreret
gkonomi og indkomst. For Kgbenhavn under ét er det kun 21 pct. af de skatte-
pligtige, der har indkomst under 100.000 kr. Omvendt har 9 pct. af beboerne
skattepligtige indkomster pa over 250.000 kr.

3 Oplyst fra K gbenhavns Kommunes Statiske Kontor
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Samlet set har ca. 1/3 af beboerne kontakt til arbejdsmarkedet, 1/3 modtager
sociale overfarselsindkomster, og 1/3 har ikke noget registreret eksistensgrund-

lag.

Der findesingen egentlige sociale institutioner pa omradet, men ” Stjerneski-
bet” for personer af granlandsk oprindelse vil kunne sammenlignes med et
kommunalt bofad|esskab.

" Herfra og Videre” er Christianiaomradets beboerradgivningskontor, hvor to
socialradgivere er ansat. Sundhedshuset fungerer som en slags laagehus, med
ugentlige besgg af bade sundhedsplejerske og laage. Begge institutioner bliver
stettet med offentlige midler.

Christianiaomradet driver desuden en vuggestue, bgrnehave samt fritidsklub.
Derudover er der paidragsomradet en skateboardhal, en rideskole, en fodbol d-
bane, en tennisbane samt en volleyballbane.

Der er relativt fa egentlige erhvervsvirksomheder pa omrédet. Der er overve-
jende tale om enkeltmandsvirksomheder beskadtiget med internt rettet service
og handel, nogle dog med et vist salg til besagende, samt forskellige former for
handvaaksvirksomhed. Hertil kommer spillesteder, spisesteder og vaatshuse,
der for fleres vedkommende hovedsageligt har geester udefra.

1.4.2 Christianias omradestruktur

Christianiaomrédet er internt overordnet opdelt i 14 administrative omrader”,
der hver styres via omrademgder. PA omrademgdet tages tilling til forhold,
som vedrarer det enkelte omrade. Det er blandt andet pa omrademedet, at der
treeffes beslutning om tildeling af boliger, indgaelse af brugsaftaler med virk-
somheder og ivagksadtelse af vedligeholdelses- og renoveringsprojekter. Hvis
der ikke kan traffes beslutning pa omrademedet, kan sagen indbringes for fad-
lesmadet.

* Omrédeinddeling er ikke helt ssmmenfal dende med den gaddende lokalplans opdeling, jf.
figur 1.4.1.
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Figur 1.4.1. Christianiaomrédets 14 omrader er i den gaddende lokalplan inddelt i 10 omréder. Disse omrader svarer
til Christianias egen omradeinddeling. ” Skoven” omfatter " Bjarnekloen” og " Den Bla Karamel”. Derudover
omfatter Dyssen: Nord-, Midt- og Syddyssen.
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| det felgende gives en kort karakteristik af de enkelte omrader pa Christia-
niaomradet:

Sydomradet: Et omrade domineret af fa store bygninger med overvejende er-
hvervsanvendel se. Omrédets fysiske udlaagning med anlagte stier, skraldespan-
de, vejbelysning og indhegnede faciliteter adskiller sig fra det avrige Christia-
niaomrade. Omradet er funktionelt splittet op i tre omrader; Pragien, Loppe-
bygningen og Tinghuset. Pragrien, rummer blandt andet Infohuset ogsa kaldet
"Rockerborgen”, fordi det med sin specielle indhegning sender et signal om, at
det ikke er en del af Christianiaomradet. Loppebygningen, anvendes blandt
andet til fadlesfaciliteter og restauranten Spiseloppen og Tinghuset, anvendes
primaat til beboelse.

Psyak: Omradet er domineret af gamle statslige barakker, der anvendes til be-
boel se. Beboerne vurderes overvejende at vaae relativt vel etablerede midal d-
rende personer, som har boet pa Christianiaomradet i mange &r. Maskinhallen
og forsamlingshuset " Operaen”, der ogsa rummer bgrneteater, er placeret her.

Rade Sols Plads: Omrédet var i lokal planen forudsat friholdt for bebyggelse,
men er nu bebygget med selvbyggeri. En mindre andel af bebyggelsen anven-
des som fadlesfaciliteter. Beboerne vurderes overvejende at vaare yngre, heraf
nogle med barn.

Madkevejen: Rummer bade boliger og virksomheder. Omradet er domineret af
seks store bygninger, der tidligere blev brugt som stalde og bel asgningsstuer.
Der vurderes at vaare bade meget store enkeltlejligheder, kollektiver og mindre
boliger i omradet. Beboergruppen vurderes at vaae blandet. Omradet huser
flere af Christianias sterre virksomheder og institutioner, f.eks. Christianias
Byggekontor, Kvindesmedjen, Christianias smedje og Snedkeriet. Koncertste-
det GraHal ligger ogsai Madkevejen.

Arken: Omradet er domineret af Fredens Ark, der er Christianias sterste byg-
ning og rummer store og sma boliger og flere kollektiver. Der er ikke selvbyg-
get beboel se pa omradet. Omradets beboere vurderes overvejende at vaae yng-
re. Beboerradgivningen Herfra& Videre holder til her.

Levehuset: Levehuset er et lille omrade med kun én bygning, der ligger i svin-
get pa Refshalevej mellem Madkevejen og Fabrikken. Lgvehuset var tidligere

administrationsbygning og beboelse for officerer. Hele bygningen bruges nu til
beboel se.

Fabriksomradet: Et meget stort omrade, der ligger som en afslutning pa kaser-
nearealet ud mod voldgraven. Ulrichs Bastion indgar i arealet. Fabriksomradet
betegnes af flere som Christianias " hjerte” med Langgaden og en rakke fadles-
faciliteter og —funktioner. Her er butikker, virksomheder, biograf, veatshuse og
spisesteder. De fleste beboere vurderes at vaare midaldrende og vel etablerede
personer, der har boet pa Christianiaomradet i mange &r.
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Madkebgtten: Omrédet omfatter Sophie Hedevigs Bastion. Det mest igjenfal-
dende byggeri er det tidligere laboratorieanlaay, der ligger i et lukket gardrum
med graesplaane og brosten. Madkebatten er et udprasget boligomrade, der af
nogle benaavnes ” Christianias Charlottenlund” . Hovedparten af beboerne vur-
deres at vaare midaldrende og veletablerede personer, der har boet pa Christia-
niaomrédet i mange ar.

Nordomradet: Nordomrédet, der omfatter Vilhelms Bastion (kaldt Bgrneen-
gen), danner overgangen fra” by til land”. Et udprasget boligomrade, udlagt
som en blanding af kolonihave og landsby. Her ligger ogsa bernehave og vug-
gestue. De fleste beboere vurderes at vaae midaldrende og vel etablerede per-
soner, der har boet pa Christianiaomradet i mange ar.

Bjarneklo og Den Bla Karamel: Disse to omrader udger tilsammen Skovonra-
det, der omfatter Carls og Frederiks Bastioner og mellemliggende voldareal.
Omradet er meget tilgroet, med et rigt fugle- og dyreliv. Bebyggelser ligger
bade bag, pa og foran volden. De fleste beboere vurderes at vaare midaldrende
personer, der har boet pa Christianiaomradet i mange &r.

Norddyssen, Midtdyssen og Syddyssen: Dyssen er af Christianiainddelt i tre
omrader. Dyssen ligger pa ydersiden af Stadsgraven og er den yderste ring af
voldanlaggget. Dette er den mest dbne og grenne del af Christianiaomrédet. Fra
nord til syd gér en stiforbindelse langs faestningsvolden. Her findes mange bo-
liger i vinkelbygningerne pa redanerne, en del selvbyggerhuse samt statslige
bygninger, der er uden relation til selve forsvarsanlagyget. De fleste beboere
vurderes at vaare midaldrende og vel etablerede personer, der har boet pa
Christianiaomradet i flere ar.

1.4.3 Christianias kultur og veerdier samt gnsker for fremtiden

1.4.3.1 Kultur

Der findes et stort antal kulturelle institutioner/virksomheder pa Christianiaom-
radet hvilket bl.a. omfatter teatre, musiksteder, kunstvaaksteder og kulturfor-
eninger. Heriblandt kan naavnes Den Gra Hal, som er et kendt koncertsted.

1.4.3.2 Selvforvaltning

Det specielle ved Christianias selvforvaltning er konsensusdemokratiet, hvilket
vil sige, at besdlutninger kun kan tragffes, hvis ale er enige. Pa dette punkt ad-
skiller Christiania sig fra andre selvforvaltningsordninger pa boligomradet.

21



De vigtigste organer i Christianias organisationsstruktur er:

» Fadlesmadet er Christianias gverste myndighed. Alle beboere har ret til
at deltagei og tale pafadlesmadet. Alle beboere har pligt til at felge de
beslutninger, der treeffes pa fadlesmader.

»  Omrademadet afholdesi hvert af Christianias 14 omrader. Pa omrade-
mgdet tages stilling til de forhold, der vedrarer det enkle omrade, bl.a.
tildeling af boliger.

»  @konomimedet varetager Christianias fadlesgkonomi.

» Virksomhedsmadet sorterer under gkonomimedet. Her mades repraesen
tanter for Christianias virksomheder og en repraesentant fra gkonomi-
madet.

= Byggemgadet behandler spargsma om byggeprojekter og ansagninger
om tilskud til ny-, om- og tilbygning.

= Byggekontoret fungerer i praksis som Christianias tekniske forvaltning

= Kontaktgruppen bestod af reprassentanter fra de 14 omrader. Kontakt-
gruppen varetog kontakten mellem Christiania og Forsvarsministeriet,
senere Finansministeriet. Kontaktgruppen blev aflgst af Christianias
Forhandlingsgruppe i august 2004 med henblik pa at indgdi dreftel ser-
ne med Slots- og Ejendomsstyrelsen om Christianiaomradets fremtid.
Forhandlingsgruppen har mandat til at foresta dreftelserne om de frem-
tidige organisations- og gjerformer med staten, men skal have en ende-
lig aftale godkendt pa et fadlesmade.

= Christianias Baggrundsgruppe blev nedsat i forbindel se med dannelsen
af Christianias Forhandlingsgruppe, og skal bl.a. bista forhandlings-
gruppen og foresta det administrative arbejde i forbindelse med for-
handlingerne.

1.4.3.3Veerdier og gnsker for fremtiden

Pagrund af Christianias selvforvaltning og konsensusdemokrati findes der ikke
en samlet beskrevet " politik” for omrédet fra Christianias side, men man kan
ved at lasse forskellige publikationer (bager, blade, guides mv.) danne sig et
indtryk af, hvad beboerne overordnet set mener, at Christiania star for, og hvad
man gnsker sig for fremtiden.

Oprindeligt har Christianias malsatning vaaret formuleret som falger:

-at opbygge et selvstyrende samfund, hvor hvert enkelt individ frit kan ud-
folde sig under ansvar over for fadlesskabet. Dette samfund skal gkonomisk
hvilei sig selv, og den fadles strasben ma til stadighed ga ud pa at vise, at
den psykiske og fysiske forurening kan afvaarges.”
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Denne malsaning blev formuleret i november 1971 i forbindelse med Christi-
anias etablering.

Aktuelt er Christianias malsagning for kultur, vaardier samt gnsker for fremti-
den kommet til udtryk i det mandat-papir, som er blevet skrevet af Fadlesmg-
det i forbindelse med nedsadtel sen af forhandlingsgruppen. Heri er opstillet en
lang rakke punkter under overskriften ” Hvad vil Christianias Forhandlings-

gruppe’.
Man vil bl.a.

= gskredekollektive rettigheder

fastholde selvforvaltningen

= undga spekulationi g endommene

» bevare Christiania som et helt omrade

= skreen bred beboersammensagning gennem lave boligudgifter
» |egalisere omradet

» deltagei udarbejdelsen af en lokalplan

= sikre Christianias rettigheder i forhold til stat og kommune

» fremskaffe et realiseringsgrundlag for at bygge boliger

= sikre de kulturelle og sociale institutioner pa Christiania

Forhandlingsgruppen har derudover afleveret et notat om en fond, Christiania-
Fonden, som ifglge forhandlingsgruppen vil veare den bedst egnede model for
den fremtidige organisations- og gjerstruktur for Christianiaomradet. Fonds-
modellen omtales naamerei afsnit 2.4.

| april 2004 fremlagde Christiania et brev til Folketinget, hvoraf der fremgar
fire grundlagggende synspunkter som Christiania mener er af afgerende betyd-
ning for fremtiden og den ny udvikling:

1. De kollektive rettigheder méa bevares.

2. Selvforvaltningen ma fastholdes.

3. Det maikke vaare muligt at spekulerei fast € endom pa Chri-
stiania.

4. Det skal fortsat veare muligt for personer med svag gkonomi
at bo pa Christiania.
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Endvidere har Christianias Baggrundsgruppe i april 2005 udarbejdet en " hvid-
bog”, som er et politisk indlagg i debatten om Christianias lovliggerelse. |
"hvidbogen” geres der bl.a. rede for de betragtninger vedregrende nybyggeri og
nye gjer- og organisationsformer, som Christiania har i forbindelse med de
igangvaarende draftelser mellem Slots- og Ejendomsstyrelsen og Christianias
Forhandlingsgruppe.

1.4.4 Status for udleeg af veje og tildeling af adresser

Til brug for registrering af bygninger i BBR og personer i Folkeregistret skal
der fastlasgges veje pa Christianiaomradet.

Udlag af veje og fastsadtel se af husnumre er en administrativ beslutning, der
tradfes af Kgbenhavns Kommune, Stadskondukterembedet. V ejkoder fastsad-
tes af Skatte- og Registerforvatningen. Nar Stadskonduktgrembedet har udar-
bejdet fordag til fastsadtelse af vestraskninger og husnumre, sendes forslaget
til haring hos gjeren af omradet. Efter haringsperiodens udlgb udarbejder
Stadskonduktarembedet en afgerelse, der effektueres en maned efter offentlig-
gerelsen, hvorefter de tildelte vejstraskninger og husnumre er endelige.

Navngivningen af veje foregar derimod i politisk regi. Det er Kgbenhavns
Kommunes V egnavnenaevn, der i farste omgang kommer med forslag til vej-
navne. Naevnet har fire medlemmer udpeget af Borgerreprassentationen, med
en borgmester som formand. Naevnet indstiller sit forslag til Bygge- og Tek-
nikudvalget, der treffer afgerelse, med mindre et udvalgsmedlem forlanger
sagen behandlet i Borgerreprassentationen.

Slots- og Ejendomsstyrelsen har afholdt en raskke mader med Stadskondukter-
embedet vedr. udlagg af veje, ligesom Stadskonduktarembedet har afhol dt ét
mede med Christianias Forhandlingsgruppe. Derudover har der vaaret afhol dt
to mader med deltagelse af alletre parter.

Stadskonduktarembedet foreslog en simpel struktur, hvor man alene udlagde to
nye veje, som derefter skulle navngives af Vejnavnenaevnet. Der indgar dermed
i dttreveei det foresldede adressesystem; den nuvaarende Refshalevej, en vej
langs dyssen, samt en vej der |gber fra hovedindgangen ned gennem ” Pusher
Street” og derefter drejer ned ad ” Langgaden”.

Christianias Forhandlingsgruppe gnskede derimod en |@sning, hvor vejene blev
fastlagt med udgangspunkt i de nuvaaende omrader, siledes at de enkelte veje
efterfglgende kunne navngives hhv. Sydomradet, Psyak, Madkevejen osv.

K gbenhavns Kommune, Stadskonduktgrembedet har — efter forudgdende
partsharing — den 8. april 2005 truffet afgerel se om fastszdtel se af adresser pa
Christianiaomradet. Ved afgarelsen har Stadskonduktgren taget udgangspunkt i
forslaget om den simple struktur med de tre foresl dede vejforlgb pa Christia-
niaomradet, og ikke i Christianiaomradets omradestruktur. Stadskonduktgren
har i den forbindelse lagt vaegt pa, at omraderne ikke er logisk afgramsede, og
at de mange interne sti- og vejforlgb ikke giver en entydig indikation af de na-
turlige tilgangsvejetil bolig- og erhvervsenhederne. Ved afgerelsen er der end-
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videre lagt vaegt pa at finde en l@sning, hvor beredskab, borgere og andre kan
orientere sig entydigt i omradet.

Det vedtagne udlagy af veje og fastsadtel se af husnumre traader endeligt i kraft
den 8. ma 2005, men dette fastlagyger alene strukturen og indehol der ikke be-
slutning om vejnavne, der skal tradfes separat.

K gbenhavns Kommune har i sin afgerelse om fastsadtel se af adresser pa
Christianiaomradet tilkendegivet, at under forudsaetning af, at der konstateres
enighed om — og sikkerhed for — etablering og vedligeholdelse af den nadven-
dige skiltning, vil forvaltningen med forbehold for den politiske vedtagel se af
ngdvendige vejnavne vaare indstillet pa at revurdere de fastsatte adresser i sam-
arbejde med Christianias Forhandlingsgruppe og Slots- og Ejendomsstyrel sen.

K gbenhavns Kommunes V g/ navnensavn har afholdt mede den 26. april 2005.
Pa madet havde Christianias Forhandlingsgruppe foretraade for naevnet, hvor
forhandlingsgruppen praesenterede Christianias forslag. PA mgdet traf naevnet
afgerelse om at indstille til Bygge- og Teknikudvalget, at to veje pa Christia-
niaomradet navngives” Christiania Langgade” og "Dyssen”. Der blev ligeledes
truffet afgerelse om, at der tildeles adresser til disseto veje samt til Refshale-
vej, og at de af forhandlingsgruppen fremlagte omrédenavne kan anvendes som
lokalitetsafgraansning i CPR-registret.

Herefter skulle vejnavnene have vaaet behandlet i Bygge- og Teknikudval get,
men K gbenhavns Kommune har den 29. april 2005, udsendt en pressemedde-
lelse hvoraf det fremgar, at: ” De fire partier Socialdemokraterne, S5, Enheds-
listen og Det Radikale Venstre er i dag blevet enige om at stille forslag i Ke-
benhavns Kommunes Bygge- og Teknikudvalg den 11. maj om at de vejnavne,
som Christianias forhandlingsgruppe har foreslaet, bevares.” | det disse fire
partier danner et flertal i Borgerrepraesentationen, ma det forventes, at Vejnav-
nenaevnets indstilling bliver underkendt, og at der i stedet bliver adressegivet
ud fra Christianias nuvaarende 14 omrédenavne. Disse er, som det ogsa fremgar
af pressemeddelelsen: Sydomradet, Tinghuset, Fredens Ark, Madkevejen, Fa-
briksomradet, Madkebetten, Nordomradet, Bla Karamel, Bjgrnekloen, Psyak,
Norddyssen, Midtdyssen, Syddyssen og L gvehuset.

1.4.5 Bygnings- og Boligregistret og Folkeregistret

Det er fastsat i del egationsbekendtgerelsen, at Slots- og Ejendomsstyrel sen skal
foranledige registrering af beboere og virksomheder pa adresser. Styrelsen har
derfor taget kontakt til Kgbenhavns Kommune, der er myndighed for registre-
ring i Kgbenhavns Kommunes Bygnings- og Boligregister (BBR) og i Folkere-
gistret, og anmodet om igangsadtel se af en registrering.

1.4.5.1Bygnings- og Boligregistret

Ingen af bygningerne pa Christianiaomradet har tidligere vaaet registreret i
BBR, sader skulle indledningsvist ske en gennemgaende registrering af alle
bygninger, svel etagebyggeri som mindre skure og selvbyggerhuse. Registre-
ringen finder sted pato niveauer: Bygningsniveau hvor grundoplysninger om
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bygningen registreres, som eksempelvis byggemateriale, bebygget areal, antal
etager, anvendel se og installationsforhold. Derudover registreres bygningen pa
enhedsniveau. Her oplyses bl.a. antallet af beboelses- og erhvervsenheder i
bygningen, samt enhedernes starrel se, anvendel se, placering mv.

Christianias Forhandlingsgruppe har udfyldt skemaer til registrering i BBR pa
bygningsniveau for nassten alle bygninger pa Christianiaomradet, og der er
udfyldt BBR skemaer pa enhedsniveau for alle enheder, der skal registreres
heri, dvs. enheder der anvendesttil bolig eller erhverv. Christianias Forhand-
lingsgruppe har ydet en stor indsats med dette arbejde, der er foregaet i samar-
bejde mellem K gbenhavns Kommune, Christianias Forhandlingsgruppe og
Slots- og Ejendomsstyrel sen.

1.4.5.2 Folkeregistret

Stort set alle beboere pa Christianiaomradet har hidtil haft folkeregisteradresse
pa Badsmandsstraade 43. Nér registreringen i BBR er fuldfert, har hver byg-
ning og hver enkelt enhed i bygningen sin egen adresse. Idet der som led i
normaliseringen af omradet gnskes en registrering af beboere pa deres faktiske
adresse, som det er tilfaddet i det vrige Danmark, skal hver enkelt beboer pa
Christianiaomrédet fremover registreres pa deres nye adresse.

Nar de nye adresser er etableret indleder K gbenhavns Kommune registrerings-
processen med henblik pai Folkeregistret at fa hver enkelt beboer registreret
med CPR-nummer pa deres faktiske adresse. Der udsendes brevetil ale de
beboere, der er registreret pa Badsmandsstrasde 43, hvori det fremgar, at de
skal omregistrere deres adresse. Fra dette tidspunkt kan nye beboere ikke lan-
gere tilmelde sig Badsmandsstraade 43, men de nuvagrende beboere kan opret-
holde denne adresse i en overgangsperiode. Har de ikke tilmeldt sig pa den nye
adresse ved periodens udigb, vil de blive registreret med ukendt adresse. Er de
fortsat ikke tilmeldt nogen adresse efter et halvt ar, bliver de registreret som
forsvundne.

K gbenhavns Kommune har foreslaet, at beboerne kan omregistrere deres
adresse pa en af fglgende mader:

= Beboerne kan selv indsende flytteanmeldel ser (der udleveres et antal
flytteblanketter til Christianias kontor).

= Beboerne kan anvende de el ektroniske flytteblanketter (ESB).
= Beboerne kan made personligt i Folkeregisteret eller Borgerservice.

» Folkeregisteret kan have et par reprassentanter pa Christianias kontor i
en naa'mere aftalt periode.

Det er aftalt mellem Kagbenhavns Kommune og Christianias Forhandlingsgrup-
pe, at man skal drgfte den naa'mere tilrettelasggel se, ndr adresseringen er ende-
ligt godkendt.
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Det er kommunens intention, at BBR-registreringen og registreringen i Folke-
registret er afsluttet inden 1. juli 2005.

1.4.6 Status for anmeldelse af brugsrettigheder

Den nye christianialovs § 2a indeholder en anmeldelsesordning for brugsrettig-
heder p& Christianiaomradet. Fysiske eller juridiske personer, der mener at ha-
ve brugsrettigheder til bygninger eller areaer pa omradet, skal anmelde dem til
Slots- og Ejendomsstyrelsen senest den 1. juli 2005, idet den i loven fastsatte
frist 1. januar 2005 blev udsat af finansministeren med seks maneder. Udsad-
telsen var bl.a. begrundet i Christianias aktive medvirkning til BBR registre-
ringsprocessen, opbakningen til registrering i folkeregistret pa faktiske adresser
og den positive udvikling i dialogforl gbet.

Den kollektive brugsret opharer pr. 1. januar 2006, jf. meddelelse indrykket i
Statstidende 30. juni 2004, hvoraf det fremgar, at den kollektive ordning fast-
lagt i rammeaftalen kan fortsadte indtil 1. januar 2006 i den udstrakning, det er
foreneligt med den aandrede christianialov. Brug af bygninger og arealer pa
Christianiaomradet efter 1. januar 2006 kraever en midlertidig, individuel tilla-
delse fra Slots- og Ejendomsstyrelsen, der som udgangspunkt kun kan udstedes
pa baggrund af en accepteret brugsret.

Brugsrettigheder, der ikke er anmeldt inden for fristen, kan ikke geres gadden-
de efter fristens udlgb. Anmeldelsen skal vaare skriftlig og ledsaget af doku-
mentation for brugsrettigheden. Anmeldel sesordningen gadder for eksisterende
brugsrettigheder, ikke for rettigheder nogen ensker at fa

Slots- og Ejendomsstyrelsen vil indlede sagsbehandling, nér alle anmeldelser er
modtaget, idet det ikke paforhand kan udelukkes, at flere personer anmelder
brugsrettigheder til samme bygning eller areal. Styrelsen vil tradfe afgerel ser
hurtigst muligt efter anmel del sesfristens udlgh. Dog ma det forventes, at der vil
vage nogen sagshbehandlingstid. Pa grundlag af accepterede brugsrettigheder
meddeles midlertidige, individuelle tilladel ser for perioden efter 1. januar 2006.
Sadanne tilladel ser vil ogsa af varslingsmasssige grunde fa en varighed pa
mindst 12 méaneder.

De midlertidige, individuelle tilladel ser vil vaare tidsbegramsede med henblik
paopher eller opsigelsei takt med overgangen til andre gjer- og organisations-
former for de pagad dende bygninger eller aredler, eller i forbindelse med byg-
ningernes ombygning eller nedrivning. Det vil sige, at pasigt forventes beboe-
res og virksomheders brug reguleret af almindelig kendte kontrakttyper, herun-
der isa |gjeaftaler.
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1.5 Fakta om Christianiaomradets bygninger og
beboere

1.5.1 Bygningsoplysninger

Baseret pa oplysninger afgivet af Christianias Forhandlingsgruppe i forbindelse
med BBR-registreringen tegner der sig falgende billede af bygningerne pa
Christianiaomrédet.”

1.5.1.10Oversigt over arealer

Det samlede bebyggede areal p& Christianiaomradet® er ca. 36.800 m? Det
samlede etageareal er ca. 54.600 em?, og tillaagges dette areal kadder og tageta-
ge, er der i alt ca. 65.500 em? bebyggel se pa Christianiaomradet.

Bebygget Samlet Samlet etageareal incl.
areal etagearesl keelder og tagetage
nt ent enf
36.763 54.628 65.465

Tabel 1.5.1. Bebygget areal og etagearealer pa Christianiaomrédet.

Det samlede etageareal inkl. kadder og tagetage er i tabel 1.5.2 inddelt i aredl

til bolig, erhverv, christianialokaler, klubber/vaaksteder, sportslokaler,
uopvarmede lokaler og andre lokaler. Samlet set er der ca. 44.400 eny bolig pa
Christianiaomradet, fordelt pa 418 enheder, og ca. 6.800 em?erhverv, fordelt pa
32 enheder.

Statsejendomme Selvbyggerhuse Samlet
e:::gler Etageareal* e:r?:ZLr Etageareal* e:;et::er Etageareal*
em’ em? em?

Bolig 302 37.650 116 6.782 418 44.433
Erhverv 29 6.588 3 253 32 6.841
Christianialokaler 33 6.178 8 440 41 6.617
Klubber/veerksteder 16 2.995 1 20 17 3.015
Sportslokaler 1 164 1 279 2 443
Uopvarmede lokaler 33 2.154 50 608 83 2.761
Andet 22 478 55 877 77 1.355
Ialt 436 56.206 234 9.259 670 65.465

Tabel 1.5.2. Antal enheder og areal for hhv. statsejendomme, selvbyggerhuse og samlet fordelt
efter anvendelse. * Arealet er inkl. kedder og tagetage.

® Arealerne er opmdlt af Christianias Forhandlingsgruppe og Christianias Byggekontor. Der m&
péregnes en usikkerhedsmargin pa arealerne, idet der er tale om en stor kompleks bygnings-
masse. Arealerne i denne rapport stammer fra bygningsoplysningsskemaer, som er udfyldt
forud for registreringen i Bygnings- og Boligregistret.

® Eksklusiv de oprindelige bastionsbygninger pa Carls og Frederiks Bastioner, som anvendes af
Foreningen Norden.
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Christianialokaler er lokaler, der anvendestil specielle sociale og kulturelle
formal pa Christiania. Det kan eksempelvis vaae Galopperiet, der er Christia-
nias kunstmuseum. Der er i alt ca. 6.600 em? christianialokaler, fordelt pa 41
enheder. Derudover er der en rakke enheder, der anvendestil klubber og vaark-
steder, eksempelvis daginstitutioner og en ungdomsklub. Der anvendesi alt ca.
3.000 e til dette formdl, fordelt pa sytten enheder. Der anvendes et mindre
areal pa knap 500 en’ til sportslokaler, fordelt pato enheder.

Der er herudover en raskke uopvarmede lokaler, eksempelvis skure. | alt udger
disse ca. 2.800 em? fordelt p& 83 enheder. Endelig er der en raskke aredler, der
falder uden for ovenstende definitioner, hvilket udger ca. 1.400 em? fordelt pa
77 enheder.

1.5.1.2 Arealer fordelt pa omrader

Nedenfor i tabel 1.5.3 er arealerne opdelt i 10 omréder’. Det fremgdr, at der er
flest etagemeter i Fabriksomradet og i Madkevejen, mens Lgvehuset og Skov-
omradet ikke rummer sa store arealer.

: Belygat Etageareal Etageareal
Omrade areal (u. keelder/ (m. keelder/
tagetage) tagetage)
m? em? em?

Sydomradet 3.592 6.827 8.398
Psyak 3.267 4.318 5.150
Meelkevejen 5.262 8.442 10.968
Arken 5.262 5.561 7.248
Lagvehuset 571 1.559 2.051
Fabriksomradet 7.722 10.243 10.705
Meelkebgtten 3.895 4.901 6.288
Nordomradet 4.086 4.776 5.603
Skovomradet 1.531 1.647 1.894
Dyssen 5.173 6.354 7.159
| alt 40.362 54.628 65.465

Tabel 1.5.3 Fordelingen af hhv. bebygget areal og etagearealer mellem de forskellige omrader
pa Christianiaomrédet.

Det fremgar af fordelingen af arealer til hhv. bolig, erhverv osv., at der er flest
boligetagemeter pa Dyssen, Madkevejen og i Arken. Fabriksomradet og Mad-
kebgtten indeholder ligeledes store boligarealer. Erhvervsarealerne er primaat
koncentreret i Sydomradet og Fabriksomrédet, hvorimod L evehuset, Nordom-
radet og Skovomrédet ikke indeholder erhvervsiokaler.

" De 10 omréder er de omréder, som Christiania selv anvender, dog siledes at Den Bl& Kara-
mel og Bjarneklo er sldet sammen til Skovomradet, ligesom Dyssen fremstar som et samlet
omrade, jf. afsnit 1.4.2.
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ST M Sports- Uopvar-

Omrade Bolig  Erhverv veerk- mede  Andet
lokaler lokaler
steder lokaler
em? em? em? em? em? em? em?

Sydomradet 2.298 2.627 1.094 1.293 279 616 191
Psyak 3.451 168 869 348 - 187 126
Meelkevejen 6.038 1.195 2.282 981 - 472 -
Arken 6.387 177 266 31 - 387 -
Lgvehuset 1.975 - 6 - - - 71
Fabriksomradet 5.528 2.517 1.575 197 - 537 352
Meelkebgtten 5.885 41 89 144 - 69 60
Nordomradet 4.643 - 413 20 164 156 207
Skovomradet 1.651 - 24 - - 133 86
Dyssen 6.577 115 - - - 204 263
| alt 44.433 6.841 6.617 3.015 443 2.761 1.355

Tabel 1.5.4 Fordelingen af anvendelsen af arealerne pa Christianiaomrédet. Arealerne er inkl.
kedder og tagetage.

Nedenstaende tabel viser, hvor stor en del af arealet i de enkelte omrader der
anvendes til beboelse. Det ses, at Sydomréadet har en meget lille andel af bolig-
etagemeter, mens Madkebgtten, L @vehuset og Dyssen primaat indeholder bo-
ligareder.

Derudover kan det sesi tabellen, hvor stor en del af Christianiaomrédets sam-
lede areal, der er placeret i de enkelte omrader. Det ses, at Madkevejen og Fa-
briksomrédet indeholder den starste del af omrédets aredl.

. . Omradets areal i
Boligareal i proc. af

Omrade . o proc. af samlet areal
samlet areal i omradet o L
pa Christianiaomr.

Sydomradet 27,37% 12,83%
Psyak 67,00% 7,87%
Meelkevejen 55,05% 16,75%
Arken 88,11% 11,07%
Lavehuset 96,27% 3,13%
Fabriksomradet 51,64% 16,35%
Maelkebgtten 93,60% 9,61%
Nordomrédet 82,86% 8,56%
Skovomradet 87,14% 2,89%
Dyssen 91,88% 10,94%

Tabel 1.5.5. Den procentvise andel af etagearedlet i de enkelte omréder, der anvendestil bolig,
samt de enkelte omréders procentvise andel af det samlede areal.
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1.5.2 Husstandsoplysninger

Christianias Forhandlingsgruppe har i efterdret 2004 afleveret oplysninger om
husstande pa Christianiaomradet til Slots- og Ejendomsstyrelsen. Det er angi-
vet, hvor mange husstande og beboere, der er i hvert omrade, samt hvordan
disse husstande er sammensat. Oplysningerne giver et ” gjebliksbillede” af an-
tallet af beboere og disses sammensagning i husstande.

Som det fremgar af tabel 1.5.6, er der ifalge oplysningerne fra Christianias
Forhandlingsgruppe i alt 890 beboere® pd Christianiaomradet fordelt p& 392
husstande’. Flest beboere er der pd Dyssen, men ogsd Arken, Fabriksomradet,
Madkebgtten og Nordomradet huser over 100 beboere. Dyssen indeholder med
knap 70 husstande flest husstande, mens der pa Sydomrédet og i Lgvehuset
kun er ca. 20 husstande.

Gennemsnitligt Omradets andel af
Antal beboere Antal g

Omrade . antal beboere pr. samlet antal
i alt husstande
husstand beboere
Sydomréadet 25 20 1,25 2,81%
Psyak 83 38 2,18 9,33%
Meelkevejen 95 29 3,28 10,67%
Arken 125 35 3,57 14,04%
Lgvehuset 27 21 1,29 3,03%
Fabriksomréadet 101 52 1,94 11,35%
Meelkebgtten 120 47 2,55 13,48%
Nordomrédet 105 51 2,06 11,80%
Skovomradet 52 32 1,63 5,84%
Dyssen 157 67 2,34 17,64%
lalt 890 392 2,27 100,00%

Tabel 1.5.6. Fordelingen af beboerei de forskellige omrader, samt antallet af husstande i
omraderne. Derudover fremgar det, hvor mange personer der gennemsnitligt bor i en husstand i
hvert omréde, og hvor stor en procentdel af det samlede antal beboere der bor i de enkelte
omréder.

Husstandssammensagningen pa Christianiaomradet er, jf. tabel 1.5.11, prasget
af mange kollektiver, men ogsa af en del husstande, hvor der bor en enkelt per-
son. Det gennemsnitlige antal personer i en husstand er 2,27 personer. | Mad-
kevejen og i Arken er der i gennemsnit flest personer pr. husstand (ca. 3,5),
mens der i Sydomradet og i Levehuset kun bor ca. 1,3 person i hver husstand.

8 Slots- og Ejendomsstyrelsen har i december 2004 modtaget oplysninger om befolkningen pa
Christianiaomrédet fra K ebenhavns Kommune, Familie- og Arbejdsmarkedsforvaltningen.
Oplysningerne er pr. januar 2004 og er hentet fra K gbenhavns Statistiske Kontor, PNR-basen
mv. Der er ikke fuldstandig overensstemmel se mellem oplysningerne fra Christianias For-
handlingsgruppe og K gbenhavns Kommune, idet tallene er malt pa forskellige tidspunkter.
Forhandlingsgruppen har oplyst et lidt hgjere beboerantal, end kommunen har registreret.

° Det bemaakes, at der i arealoplysningernei afsnit 5.1 er angivet flere enheder til bolig, end

der er angivet husstande. Antallet i arealoplysningerne er blevet korrigeret ved den endelige
indberetning til K gbenhavns Kommunes Bygnings- og Boligregister.
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Den sterste del af Christianiaomradets befolkning bor pad Dyssen, idet hele 17,6
pct. af beboerne bor her. Derimod bor der kun ca. 3 pct. af beboernei hhv. Sy-
domrédet og i Lavehuset.

Antal bgrn u.

o Antal voksne Antal bgrn 0. 10 . .
Omrade o 10 ar pr.

pr. husstand  ar pr. husstand

husstand
Sydomréadet 1,20 - 0,05
Psyak 1,53 0,29 0,37
Meelkevejen 2,93 0,10 0,24
Arken 2,80 0,26 0,51
Lavehuset 1,14 0,05 0,10
Fabriksomradet 1,54 0,12 0,29
Meelkebgtten 1,91 0,32 0,32
Nordomradet 1,49 0,24 0,33
Skovomradet 1,38 0,06 0,19
Dyssen 1,73 0,30 0,31
| alt 1,77 0,20 0,30

Tabel 1.5.7. Det gennemsnitlige antal af hhv. voksne og barn, der er hhv. over og under 10 &
pr. husstand.

Fordelingen af voksne og barn i hver husstand viser, at der i gennemsnit bor
1,77 voksne, 0,20 bern over 10 ar, og 0,30 barn under 10 &r i hver husstand.
Andelen af voksne pr. husstand er starst i Madkevejen og i Arken, hvor der bor
ca. 3voksnei hver husstand.

Antal voksne i Antal bgrn 0. 10 Antal bgrn u.

Omrade alt arialt 10 ari alt
Sydomradet 24 - 1
Psyak 58 11 14
Meelkevejen 85 3 7
Arken 98 9 18
Lavehuset 24 1 2
Fabriksomradet 80 6 15
Meelkebgtten 90 15 15
Nordomradet 76 12 17
Skovomradet 44 2 6
Dyssen 116 20 21
| alt 695 79 116

Tabel 1.5.8. Antallet af voksne og bern der er hhv. over og under 10 &r pa Christianiaomradet.

Il ge oplysningerne fra Christianias Forhandlingsgruppe bor der i alt 695
voksne personer, 79 bern over 10 & og 116 bern under 10 &r pa Christianiaom-
radet.

461 af de voksne beboere pa Christianiaomradet bor som enlige, jf. tabel 1.5.9.
De fleste enlige voksne bor pa Dyssen og i Arken, mens der ikke bor sa mange
i Levehuset og i Sydomradet

Sammen med de enlige voksne bor der 38 barn over 10 & og 46 bern under 10
ar. | Sydomradet og L gvehuset bor der ingen begrn med de enlige voksne, og
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flest barn bor der pa Dyssen, i alt 20 barn. Samlet set bor der gennemsnitligt
0,18 barn pr. enlig voksen. Flest barn pr. enlig voksen bor der i Psyak og i
Nordomradet, hvor antallet er godt 0,3 barn pr. enlig voksen.

o Antal Antal bgrn Antal bgrn  Antal bgrn
Omrade . a °
enlige 0. 10 ar u. 10 ar pr. voksen
Sydomradet 22 - - -
Psyak 44 6 8 0,32
Meelkevejen 63 - - -
Arken 68 5 7 0,18
Lavehuset 18 - - -
Fabriksomradet 58 5 9 0,24
Meelkebgtten 42 4 - 0,10
Nordomradet 48 7 9 0,33
Skovomradet 28 1 3 0,14
Dyssen 70 10 10 0,29
I alt 461 38 46 0,18

Tabel 1.5.9. Antallet af enlige voksne beboere i de forskellige omréder, samt antallet af bern,
der er hhv. over og under 10 &, som bor sammen med disse voksne.

Der bor i alt 117 par pa Christianiaomradet, dvs. at 234 voksne personer bor
som par. Flest par bor der pa Dyssen og i Madkebetten, hvorimod der ikke bor
samangei Sydomradet og i Arken. Disse par har i at 41 bagrn over 10 & og 70
bern under 10 ar. Flest bern bor der hos parrene pa Dyssen og i Madkebetten,
hvor der bor hhv. 21 barn og 26 bagrn. Gennemsnitligt bor der 0,95 barn pr. par,
dvs. 0,475 barn pr. voksen.

. Antal Antal bgrn Antal bgrn  Antal bgrn
Omrade a .
par 0. 10 ar u. 10 ar pr. par
Sydomradet 1 - 1 1,00
Psyak 7 5 1,57
Meelkevejen 11 3 7 0,91
Arken 15 4 11 1,00
Lavehuset 3 1 2 1,00
Fabriksomradet 11 1 6 0,64
Meelkebgtten 24 11 15 1,08
Nordomradet 14 5 8 0,93
Skovomradet 8 1 3 0,50
Dyssen 23 10 11 0,91
| alt 117 41 70 0,95

Tabel 1.5.10. Antallet af voksne par i de forskellige omrader, samt antallet af bgrn, der er hhv.
over og under 10 &r, som bor sammen med disse par.

En del af befolkningen pa Christianiaomradet bor i kollektiver. Af de 695
voksne beboere og 195 barn, der bor i omradet, bor 221 voksne og 45 bern i
kollektiv. Det svarer til, at ca. 32 pct. af de voksne beboere og 23 pct. af berne-
ne bor i kollektiv. Det er bade enlige voksne og par, der bor i kollektiver. Der
bor flest voksnei kollektiver i Madkevejen og i Arken, men det er ogsa her, jf.
tabel 1.5.6, at der gennemsnitligt bor flest personer i hver husstand.
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Personer
Antal bgrn  Antal bgrn Antal bgrn

Omrade der bor_ ! 0. 10 ar u. 10 ar pr. voksen
kollektiv

Sydomradet - - - -
Psyak 19 1 1 0,11
Meelkevejen 53 - - -
Arken 61 5 12 0,28
Lgvehuset - - - -
Fabriksomradet 21 3 4 0,33
Meelkebgtten 28 6 3 0,32
Nordomradet 13 1 - 0,08
Skovomradet - - - -
Dyssen 26 3 6 0,35
| alt 221 19 26 0,20

Tabel 1.5.11. Antallet af personer i de forskellige omrader der bor i kollektiv, samt antallet af
bern, der er hhv. over og under 10 ar, som bor i kollektiverne.

1.5.2.1Forholdet mellem arealer og beboere

Det gennemsnitlige arealforbrug for en husstand pa Christianiaomradet er ca.
113 em®. Isax i Arken ogi Madkevejen er der en stor gennemsnitlig hus-
standsstarrel se, idet arealforbruget for husstandene i disse omrader er hhv. 182
em”og 208 em? i gennemsnit. Dette haanger dog naturligt sammen med, at det
ogsaer i disse omrader, hvor der er flest personer, der bor i kollektiver.

Omrade SelfEree] Antal Gennemsnitligt aral pr.
husstande husstand
em? em?

Sydomradet 2.298 20 114,9
Psyak 3.451 38 90,8
Meelkevejen 6.038 29 208,2
Arken 6.387 35 182,5
Legvehuset 1.975 21 94,0
Fabriksomradet 5.528 52 106,3
Meelkebgtten 5.885 47 125,2
Nordomradet 4.643 51 91,0
Skovomradet 1.651 32 51,6
Dyssen 6.577 67 98,2
I alt 44.433 392 113,3

Tabel 1.5.12. Gennemsnitligt areal pr. husstand.

Sydomradet har ogsa et stort areal pr. husstand, idet arealet her er pa nassten
115 em?. Der bor ingen personer i kollektiv, og der er kun et par, hvorimod
resten af beboerne er enlige. Omrédet har desuden det laveste antal personer pr.
husstand, idet der kun bor 1,20 person pr. husstand.

M adkebetten og Fabriksomradet har ogsa et gennemsnitligt husstandsareal pa

over 100 em?. | begge omré&der er der en del personer, der bor i kollektiv, og i
Madkebgtten er der en del bern, hvorimod der i Fabriksomradet ikke er sa
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mange barn. Begge omrader har et gennemsnitligt beboerantal pa ca. to perso-
ner pr. husstand, hvilket svarer til det gennemsnitlige antal i omradet.

Skovomradet er karakteriseret ved et forholdsvis lille husstandsareal paca. 52
em?. Dette kan hasnge sammen med, at der ikke er nogle kollektiver, men det
har nok ogsa betydning, at der ikke bor sd mange bern i omradet, idet der kun
er 0,14 barn pr. voksen.

Antal beboere i Gennemsnitligt areal

Omrade Boligareal alt o, b
em? em?
Sydomradet 2.298 25 91,9
Psyak 3.451 83 41,6
Meelkevejen 6.038 95 63,6
Arken 6.387 125 51,1
Lavehuset 1.975 27 73,1
Fabriksomradet 5.528 101 54,7
Meelkebgtten 5.885 120 49,0
Nordomréadet 4.643 105 44,2
Skovomradet 1.651 52 31,7
Dyssen 6.577 157 41,9
I alt 44.433 890 49,9

Tabel 1.5.13. Gennemsnitligt areal pr. beboer.

Det gennemsnitlige areal pr. beboer pd Christianiaomrédet er ca. 50 em?. Be-
boernei Sydomréadet har det sterste gennemsnitlige areadl, idet areadlet her er pa
ca 92 em?, mens beboerne i Skovomréadet alene rader over 32 em? pr. person.

Samlet set varierer savel den gennemsnitlige husstandssterrel se, som det gen-
nemsnitlige areal pr. beboer sdledes en del mellem de forskellige omrader.
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1.6 Udgifter til genopretning

1.6.1 Udgifter til genopretning af bygninger

Der er i november 2004 udfert en registrering af Christianiaomradets bygnin-
ger. Registreringen er udfert af sbs R&dgivning A/S™ efter opdrag fra Slots- og
Ejendomsstyrelsen. Registreringen er udfert pato niveauer, dels en udvidet
registrering af 10 bygninger, og dels en grundregistrering af ale gvrige byg-
ninger.

Bygningsregistreringen er udfert for at vurdere ngdvendigheden af og prisen pa
en renovering og istandsadtel se af bygningerne pa Christianiaomradet. Forma-
let med registreringen har vaaret at fastsadte og prissadte henholdsvis den
umiddel bart ngdvendige istandsadtel se, den gvrige istandsadtel se samt vedli-
gehol del sesudgiften for bygningerne pr. ar.

Styrelsen har i forbindelse med registreringsarbejdet gjort Christianias For-
handlingsgruppe opmaaksom pa, at der skal ske en brandsikring af bygninger-
ne hurtigst muligt. Styrelsen har i samarbejde med K gbenhavns Brandvaesen og
K gbenhavns Kommune gget indsatsen i forhold til at fa beboernetil at udfere
arbejdet.

1.6.1.1De registrerede bygninger

Christianiaomradets bygninger udger en saardeles varieret bygningsmasse. Fra
de oprindelige fredede kasernebygninger over barakagtige lagerbygninger og
skurvogne til selvbyggerhusei alternative konstruktioner og varierende kvali-
tet.

Der er i alt registreret ca. 380 bygninger pa Christianiaomradet fra Fredens Ark
paover 5.000 kvadratmeter til skure og barakker pafakvadratmeter. En del af
disse bygninger er dog sambyggede, og en del af dem er skure, hvorfor det
reelle bygningstal er pa omkring 300 bygninger. Af tidsmaessige og praktiske
grunde blev der valgt en registreringsform opdelt i en udvidet registrering og
en grundregistrering.

Der blev i samarbejde mellem Christianias Forhandlingsgruppe og Slots- og
Ejendomsstyrelsen udvalgt 10 bygninger, der skannedes at vaae repraesentative
for bygningsmassen pa Christianiaomradet. Den udvidede registrering er fore-
taget for disse 10 bygninger, og har dannet grundlag for en prisssgning af
istandsattel se og vedligehol delse af samtlige bygninger pa Christianiaomradet.
Disse 10 bygninger er registreret savel indvendigt som udvendigt.

Grundregistreringen er foretaget for alle resterende bygninger svarende til et
areal paca. 65.000 m?, og har primaat haft til hensigt at kategorisere bygnin-
gerne, jf. nedenfor, samt at konstatere eventuelle flugtvej sproblemer og brand-

10 Ré&dgivningsfirma vedrgrende byggeri, byudvikling og byfornyelse.

36



farlige forhold som kraever umiddel bar opfglgning. Disse bygninger er alene

registreret udvendigt, og istandsadtel sesarbejderne er efterfalgende prissat ud
frade nggletal, der er beregnet for de enkelte kategorier ud fra den udvidede

registrering.

Der er ikke ved registreringen gennemgaet og prissat fadles elforsyning, vand-
forsyning og kloakering. Det vurderes dog, at disse installationer - specielt

sidstnaavnte - generelt er i darligeretilstand end i Kgbenhavn i evrigt, og at der
skal paregnesikke ubetydelige investeringer heri.

1.6.1.2 Bygningskategorier

De 10 bygninger, der var udvalgt til den udvidede registrering, blev opdelt i
seks bygningskategorier. De seks anvendte bygningskategorier er falgende:

= Kategori 1 - Kasernebygning 0-200 kvadratmeter

= Kategori 2 - Kasernebygning 200-1.000 kvadratmeter
= Kategori 3 - Kasernebygning over 1.000 kvadratmeter
= Kategori 4 - Selvbyggerhuse

= Kategori 5 - Barakmaessig bebyggelse

= Kategori 6 - Skurvogne

1.6.1.2.1 Bygninger der har gennemgaet den udvidede registrering

De 10 bygninger, der blev udvalgt til den udvidede registrering, blev som
naevnt udvalgt saledes, at der var mindst en bygning i hver bygningskategori.
Falgende huse blev udvalgt:

Kategori Omrade Bygning
Kategori 1 Kasernebygning 0-200 m2 Psyak Claus og Helle
Kategori 2 Kasernebygning 200-1.000 m2  Meelkebgtten Radhuset
Meelkebgtten ’Hgjre ben af bygning 35
Dyssen Fakirskolen
Kategori 3 Kasernebygning over 1.000 m2  Sydomradet  Loppen

Meelkevejen  Karlsvognen

Arken Arken
Kategori 4 Selvbyggerhuse Dyssen Thomas' hus
Kategori 5 Barakmaessig bebyggelse Meelkebgtten Laden
Kategori 6 Skurvogne Meelkebgtten Lenas Skurvogn

Tabel 1.6.1Bygninger der er registreret sdvel indvendigt som udvendigt i de seks bygningska-
tegorier.
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Bygningerne blev registreret bade ud- og indvendigt, men alene den udvendige
istandsadtel se blev prissat. Indvendigt er aene paregnet en helt ngdvendig op-
retning til sikring af brandfarlige forhold, flugtveje og konstruktioner. De pris-
satte arbejder har derfor primeat karakter af udvendige vedligehol del sesarbey-
der og genopretning.

Christianiaomradets gvrige bygninger blev efterfalgende underkastet grundre-
gistreringen, og blev i den forbindelse opdelt i de samme seks bygningskatego-
rier.

Bygningerne omfattet af den udvidede registrering har herefter dannet bag-
grund for en prissagning af alle bygninger i de 6 kategorier. Kategorierne er
herved yderligere opdelt i om bygningerne er i:

= god stand
* middel stand
» darlig stand.

Derved opnasi at 18 priskategorier.

1.6.1.3De tre registreringsniveauer

For hver bygning, og dermed bygningskategori, er prissat de tre registrerings-
niveauer: Umiddelbar nadvendig istandsadtel se, istandsedtelse i gvrigt og ved-
ligeholdelse.

Disse tre niveauer er defineret som:

Umiddelbar ngdvendig istandsedtel se er den istandsadtel se, der er nedvendig
for at bringe bygningen i en sikker stand for s vidt angar brandforhold, flugt-
veje og konstruktioner. Der er ikke medtaget egentlige indvendige i standssad-
tel sesarbejder.

Istandsadtelse i @vrigt er den udvendige istandsadtel se, der er nadvendig for at
oprette bygningen til et niveau med en acceptabel vedligeholdel sesstand. Dette
indebaarer sdledes ikke en totalrenovering pa den udvendige del, men en reno-
vering pa et niveau der er and&et til ca. 75 pct. heraf. Der er ikke prissat ind-
vendige istandsadtel sesarbejder udover eventuelle arbejder, der har til hensigt
at sikre konstruktioner og minimere brandfare.

Vedligehol delse er den anslaede vedligehol del sesudgift pr. ar for bygningerne.
Vurderingen er baseret pa skennede kvadratmeterpriser for den pagad dende
bygningstype. Der er taget udgangspunkt i standardpriser. Den arlige vedlige-
hol del sesudgift er skennet til 120 kr. pr. m? for samtlige bygninger under et,
dog er udgiften for Fredens Ark og Loppen pa grund af deres sterrelse fastsat
til 80 kr. pr. em2. Vedligehol del sesudgiften er baseret pa, at bygningerne er
istandsatte, og er skannet til en middel eller god vedligehol del sesgrad.
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1.6.1.4 Prisberegninger

De beregnede priser pa umiddelbar ngdvendig istandsadtel se og gvrig istand-
sadtel se baserer sig pa priser svarendetil, hvad de pagaddende arbejder vil ko-
ste med ekstern arbejdskraft, dvs. udfert af et entreprengrfirma. Der er ikke
taget hensyn til benyttelse af beboernes eventuelle egen arbejdskraft, jf. dog
nedenfor herom.

Prissagningen af istandsadtel sen er tillagt omkostninger i form af tilleeg for
svampebekaampel se, opretning eller nedtagning af saarlige konstruktioner,
uforudsete udgifter, radgiverhonorar, administration og andre omkostninger, i
alt 40 pct.*, og moms pa 25 pct.

Der er ikke gennemfart egentlige undersagel ser vedrarende svamp, bortset frai
Fredens ark. Der er heller ikke gennemfert destruktive undersagel ser*? ved
udfarelsen af den udvidede registrering for at opna kendskab til de registrerede
bygningers eventuelle svampeskader. Med basis i svamperapporten for Fredens
ark er der under ét for ale bygninger afsat 5 pct. svampetillaeg. Der er i sagens
natur tale om et skannet tal.

Mange af Christianiaomradets oprindelige bygninger er tilfert forskellige til-
bygninger og aandringer i form af altaner, balkoner, karnapper, ovenlysvinduer
mv. Flere af disse er ikke opfert i overensstemmel se med bygningernes oprin-
delige arkitektur og byggemade. Der er ikke foretaget en registrering af de en-
kelte tilbygningers tilstand eller konstruktion, men det antages, at der kan veae
en del problematiske konstruktioner og materialer, samt at der kan vaae vedli-
geholdelsesproblemer. Der er derfor medtaget et saaligt generelt tillaag pa 5
pct. til renovering af disse bygningselementer eller til nedtagning og genetable-
ring af oprindelig konstruktion.

| standsadttel sesomkostningerne fremgér af tabel 1.6.2:

! Tillaggget er sammensat af: 10 pct. uforudsete udgifter, 5 pct. tillaay for svampeafhjadpning,

5 pct. tillagy for udbedring af saarlige konstruktioner og installationer, 10 pct. rédgivningshono-
rar og 10 pct. til gvrige omkostninger i form af finansiering, administration, driftstab i ombyg-
ning, forsikring mv.

12 Undersagel ser hvor man eksempelvis gennemborer ydermuren for at konstatere, om en pasat

altan er monteret rigtigt, eller om den evt. kan give svampeskader i bygningens traevaak, som
falge af fugtgennemtraengning.
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Umiddelbar ngdvendig Istandseettelse i Samlet
Omréade istandsaettelse gvrigt istandseaettelse
(kr.) (kr.) (kr.)
Sydomradet 675.672 25.104.884 25.780.556
Psyak 162.173 15.220.765 15.382.938
Rgde Sols Plads 11.223 453.385 464.608
Maelkevejen 123.778 29.305.238 29.429.015
Arken 1.274.613 43.350.563 44.625.175
Lgvehuset 6.703 5.384.400 5.391.103
Fabriksomradet 613.124 31.702.769 32.315.893
Meelkebgtten 858.183 23.809.016 24.667.199
Nordomradet 271.328 12.353.163 12.624.490
Skovomradet 178.922 6.914.462 7.093.384
Syddyssen 105.184 3.815.175 3.920.359
Midtdyssen 286.136 8.859.393 9.145.529
Norddyssen 297.631 8.354.850 8.652.481
I alt 4.864.668 214.628.061 219.492.728

Tabel 1.6.2. Udgifter til hhv. umiddelbar nadvendig istandsadtel se og istandsadtelse i avrigt for
de 14 omréder. Desuden fremgar den samlede udgift til istandsadtel se. Priserne er handvaaker-
udgifter tillagt moms, generelt tillaeg for udbedring af svampeskader, sikring af saalige kon-
struktioner, uforudsete udgifter, radgiverhonorarer og administration. Priserne er angivet i 2004
prisniveaul.

Som det ses, skannes en samlet i standsadtel se opgjort ud fra de angivne forud-
sadninger at koste i starrelsesordenen 220 mio. kr. Bel gbet daskker udvendig
istandsadtelse til et niveau svarendetil 75 pct. af en almindelig istandsadtel se
af hele bygningsarealet p& ca. 65.000 m?, herunder barakmaessig bebyggelse,
selvbyggerhuse mv.

Udvendige istandsadtel sesomkostninger, pa det niveau de er opgjort i ovensta-
ende skema, udger erfaringsmaessigt 20-25 pct. af en totalmodernisering, hvori
der ogsd indgér indvendige istandsadtel sesarbejder. Overfares denne antagelse
pa Christianiaomradets bygninger, kan udgiften til en fuldstaandig modernise-
ring af alle bygninger indvendigt og udvendigt anslastil i sterrelsesordenen 1
mia. kr. for et niveau svarende til den renovering der f.eks. er sket i forbindelse
med byfornyelsen af indre Vesterbro i Kgbenhavn. Ifglge sagens natur, er dette
bel gb behadtet med meget stor usikkerhed.

| forbindelse med KAB'’ s udarbejdel se af rapporten: ” En mulig ve for Christi-
ania — som fond og almen boligorganisation” , har KAB ogsa gennemfert regi-
strering af bygningernes istandsadtel sesbehov. Der har vaaret en mindre forskel
pa den definition af istandsadtelse, som KAB og sbs Radgivning A/S har pris-
sat ud fra™, men beregningerne er aligevel relevante at sammenligne. KAB's

13 shs Ré&dgivning A/S har prissat umiddelbar ngdvendig istandsadtel se og istandsaetelse i
avrigt. Umiddelbar ngdvendig istandsaettel se defineret som nagdvendig opretning af brandfor-
hold, flugtveje og konstruktioner. |standsadtelse i gvrigt omfatter alene udvendig istandsadtel -
se. KAB har prissat udvendig istandsadtel se og istandsadtel se af indvendige installationer til
brugsvand, varme mv. Derudover indeholder sbs Radgivning A/S pristillagg til svampeskader,
opretning af saarlige konstruktioner og installationer, radgiverhonorar samt finansiering, admi-
nistration og forsikring. KAB’s priser indeholder tillaay pa teknikerhonorar, brandsikring og
svamprskadeafhjad pning.
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beregning viser et istandsadtel sesbehov pa 235 mio. kr. mod de 220 mio. kr.,
som sbs R&dgivning A/S har beregnet for Slots- og Ejendomsstyrelsen. Sam-
menligningen af KAB’s og sbs Radgivning A/S' priser giver en ekstra sikker-
hed for, at behovet ligger pa det anfarte niveau.

| det omfang dele af en istandsadtel se gennemfares ved hjadp af beboerens
egen arbejdsindsats, vil ovenstdende kunne reduceres vaesentligt. Det antages
normalt, at ca. 50 pct. af en istandsadtelse er arbejdslgn. |standsadtel sesprisen
vil sdledes kunne nassten halveres, idet det dog skal pataankes, at en ragkke
bygningsarbejder kun ma udfares af autoriserede firmaer sdsom V'V S-opgaver
og el-installationer. sbs R&dgivning A/S har vurderet, at udgiften vil kunne
reduceres med ca. 25-30 pct. totalt set og op til 40 pct. for udvendige arbejder.
Med hensyn til istandsadtel sesarbejde i offentligt regi vil udbudsreglerne imid-
lertid kunne medfere, at arbejdet udferes af eksterne entreprengrer. Pa den an-
den side er f.eks. en christianiafond ikke afskéret fra at kunne give bud.

Den overordnede prissagningsmetode rummer naturligvis en usikkerhed, da
den baserer sig pa et relativt lille antal registrerede bygninger. Prissagningen
for de bygninger, der alene har gennemgaet grundregistreringen, kan derfor
ikke benyttes pa bygningsniveau, men alene pa omradeniveau, sddan som det
er visti tabel 1.6.2.

Samlet antal Samlet Samlet
Omréde besigtigede istandseettelse i alt istandsaettelse kr.
etagemeter kr. pr. etagemeter
Sydomradet 8.248 25.780.556 3.126
Psyak 4.713 15.382.938 3.264
Rade Sols Plads 400 464.608 1.162
Meelkevejen 10.969 29.429.015 2.683
Arken 7.223 44.625.175 6.179
Lgvehuset 2.051 5.391.103 2.628
Fabriksomradet 10.460 32.315.893 3.090
Meelkebgtten 6.230 24.667.199 3.960
Nordomradet 5.596 12.624.490 2.256
Skovomradet 2.469 7.093.384 2.873
Syddyssen 1.642 3.920.359 2.388
Midtdyssen 2.685 9.145.529 3.406
Norddyssen 2.681 8.652.481 3.227
I alt 65.366 219.492.728 3.358

Tabel 1.6.3. Den samlede udgift til umiddelbar nedvendig istandsadtel se og istandsadtel se i
evrigt er pr. kvadratmeter i de 14 omrader. Arealet for Skovomradet tedler ogsa de bygninger
pa Carls og Frederiks Bastioner, som anvendes af Foreningen Norden. Kilde: sbs Rédgivning
A/S bygningsregistrering. Priserne er h&ndvaakerudgifter tillagt moms, generelt tillaeg for
udbedring af svampeskader, sikring af saarlige konstruktioner, uforudsete udgifter, radgiverho-
norar og administration.

Det fremgar af tabel 1.6.3, at istandsatel sesprisen i hovedsagen ligger i ster-
rel sesordenen 3.000 kr. pr. kvadratmeter ud fra de angivne forudsagninger,

med to markante undtagel ser, Rade Sols Plads (en del af Psyak) og Fredens
Ark. Disse to omrader adskiller sig fra det @vrige Christianiaomrade. Rgde Sols
Plads bestér af fem selvbyggerhuse i god stand og to skurvognei darlig stand,
hvilket samlet giver en lav istandsadtel sespris. Arken domineres fuldt og helt af
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Fredens Ark paover 5.000 etagemeter, og som skgnnes at have det starste en-
keltstédende i standsadtel sesbehov af bygningerne pa Christianiaomradet.

Generelt kan det bemaakes, at den umiddelbart nadvendige istandsadtel se om-
fatter forskellige former for brandsikring i form af ny beklaedning af overflader
i f.eks. trapperum, opsaetning af BD 30 dare™ og lignende mellem lejligheder.
Derudover indeholder den umiddelbart nedvendige istandsadtel se rydning og
etablering af flugtveje, fugtsikring af gulve og vasgge i kekkener og badevagel-
ser samt udbedring af nedstyrtningstruede tagsten og skorstene.

Den gvrige istandsadtel se omfatter primaat udgifter til en ragkke traditionelle
udvendige arbejder pa facader, vinduer og tage, opretning af fadles adgangs-
rum mv.

1.6.2 Udgifter til genopretning af fortidsmindet

Det er hensigten med christianialoven, at fortidsmindet, dvs. den del af Christi-
anshavns Volds hovedvold, der ligger pa Christianiaomradet, samt omradernei
Carls og Frederiks Bastioner (delomrade I11), skal retableres som et samlet re-
kreativt, landskabeligt omrade under hensyntagen til fortidsmindets historiske
udformning. Faestningsanl aeggets hovedform er her stort set intakt, og der er
ikke behov for en gennemgribende restaurering som f.eks. pa Kastellet.

Det er selvfalgelig en vurdering, hvorledes et fortidsminde skal fremstai dag. |
nagvaaende beskrivelse er der taget udgangspunkt i Christianiaudvalgets rap-
port, hvori det fremgar, at " malsagtningen er, at det historiske og i europad sk
sammenhaang enestaende anlagy skal sikres bevaret og restaureret, samt at der
gennem en gget synligger el se af anlaggget og forbedrede adgangsforhold skal
gives besggende en oplevel se af voldens betydning og funktion i Kgbenhavns
historie”.

Pagrund af de nye byggerier opfart af Christianiaomradets beboere og pga.
tidens tand fremtraader faestningsanlagyget i dag med mange slidskader og ind-
greb i form af udgravninger, oplagring af jord og affald samt skader fra byg-
ninger, som er gravet ind i anlasgget. Derudover er tilgroningen sa staark, at
bundvegetationen er skygget bort, og en hastig jorderosion er begyndt. VVand-
gravenei de nordlige bastioner er tilgroede med sivbevoksning, og voldgravens
forlgb er forvansket pa grund af opfyldning og naturlig tilslamning.

¥ En BD 30 der er branddrgj i 30 min., hvilket betyder, at der ved opstéet brand gér 30 min.
far det braander igennem daren.
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1.6.2.1Vurdering af opretningsbehov og pris
Med henblik pabeskrivelse og prissatning af ovenstaende genopretning er der

foretaget en vurdering af de ngdvendige arbejder samt udarbejdet et overslag
over prisen for arbejderne.

1.6.2.1.1 Restaureringens omfang
Retableringen opdelesi tre kategorier:

» Forfaldet stoppes. En naturlig, slidsteerk bundvegetation sikres. Slid- og
erosionsskader samt skader fra bebyggelser i volden udbedres.

» Restaurering af voldene pa et historisk grundlag: Profilet genoprettes,
og bevoksningen reguleres med bevaring af den oprindelige beplant-
ning. Vandomraderne er ogsa omfattet, og brinkerne genoprettes.

»  Formidling: Volden indrettes med stier og trapper med henblik paat
gare omradet mere tilgaangeligt for publikum.

Inddelingen er ikke udtryk for, at arbejdet skal udfaresi en bestemt raekkefal -
ge. Den er derimod udtryk for, at der er forskelligartede arbejder, der skal udfe-
res, og disse arbejder kan udferes sidel gbende. Der foreslas eventuelt en etape-
deling efter geografiske omrader bestadende af indsatser fra alle tre kategorier.

Indeholdt i vurderingen er tillige udbedring af skader efter de huse, der i hen-
hold til "Helhedsplanen for Christianiaomradet” skal afvikles fradelomrade 111
pakort sigt.

1.6.2.1.2 Tidsmeaessigt perspektiv

Der kan vadges to forskellige modeller for den faktiske udferel se af genopret-
ningen.

Der kan enten arbejdes inden for ét geografisk omrade ad gangen, eller arbejdet
kan gennemfgres pa hele fasstningsanlsegget pa en gang. Der er ikke noget tek-
nisk til hinder herfor, og det er muligt, at der herved vil kunne opsta en syner-
gieffekt, der kan medvirke il at reducere omkostningerne.

Der ber tages stilling til, hvilken model man ensker fulgt, inden et udbud pa
entreprisen ivaaksadtes.
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1.6.2.1.3 Anslaet genopretningsudgift

Den skannede genopretningsudgift for udferelsen af arbejdet er opdelt i tre
underomrader inden for delomréde 111, og udgifterne til genopretningen er op-
gjort samlet for hvert omrade, ligesom underomraderne er opdelt i flere mindre
omrader. Der er givet en genopretningspris pr. kvadratmeter for de enkelte om-
rader, fordi behovet for genopretning varierer betydeligt. Det er saledes an-
skueliggjort, hvordan udgifterne fordeler sig.

Samlet anslas udgifternetil ca. 30 mio. kr. Der er et vassentligt skenselement i
bel gbsangivel serne, da det endelige omfang af rekonstruktionen af voldanlaeg-
get endnu ikke kendes.

Som ovenfor naevnt er det muligt, at omkostningerne vil blive lavere, hvis hele
entreprisen for alle tre omrader udferes samtidigt.

1.6.2.1.4 Prisoverslag for vedligehold efter genopretning

Der er foretaget en beregning af omkostningerne for pleje af voldanlagyget efter
genopretning. Ligeledes som for genopretningsudgifterne er prissagningen for
pleje opdelt i tre underomrader. Samlet arlig pris for pleje og honorar er bereg-
net til 8,5 kr. pr. m?, dvs. ca. 800.000 kr.
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1.7 Frednings- og bevaringsreguleringer

Daden tidligere christianiaov tradtei kraft i 1989 blev bl.a. bygningsfred-
ningsloven og naturbeskyttel sesloven (nu museumsloven) sat ud af kraft pa
Christianiaomradet. Med den nye christianial ovs vedtagel se den 9. juni 2004,
trédte disse love og regler igen i kraft for hele Christianiaomradet.

1.7.1 Fredning af bygninger

Daden farste christianialov satte bygningsfredningsloven ud af kraft, overgik
de 24 bygninger pa Christianiaomradet, som pa davasrende tidspunkt var frede-
de, til alene at vaare beskyttet efter christianialoven.

Kulturarvsstyrelsen tilkendegav allerede under Christianiaudval gets arbejde, at
det er styrelsens vurdering, at der alene er grundlag for at ” genfrede” 10 byg-
ninger. Disse bygninger, der fremgar af Christianiaudvalgets helhedsplan for
Christianiaomradet, er felgende:

= GraHad

=  Grgnne Hal

» Krudthuset pd Wilhelms Bastion

»  Kommandegrhuset pa Wilhelms Bastion

» Krudthuset pa Carls Bastion

= Krudthuset pa Frederiks Bastion

» Defirevinkelgarde paredanerne
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| ™ | guening hvor fredningen forventes opretholdt 0 voiden

| | Bygning, bevaringsvaerdi 1-3 [ vandomrade
[ B | Bygning, bevaringsveerdi 4 (ekskl. Volden)

@] Karaktergivende bygning

3 Hovedstrog

Figur 1.7.1. Bygninger som Kulturarvsstyrelsen forventer at frede.
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Kulturarvsstyrelsen har i den forbindelse gnsket at besigtige og fotoregistrere i
alt 17 bygninger ind- og udvendigt. Dette er udover de ovenfor naevnte bygnin-

ger:

Lille krudthus pa Ulrichs Bastion

L andetatens laboratorium fra 1847 og tilbygning pa Sofie He-
devigs Bastion

7' eren pa Sofie Hedevigs Bastion
Radhuset p& Sofie Hedevigs Bastion
Stenhuset pa Carls Bastion

Huset bag krudthuset pa Frederiks Bastion

De naavnte bygninger, som Kulturarvsstyrelsen gnsker at besigtige, fremgar af
nedenstéende kort.
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| MW UAS besigtigelse ind- og udvendig
[58] yyas besigtigelse udvendig

Figur 1.7.2. Bygninger som Kulturarvsstyrelsen gnsker at besigtige.
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Derudover gnsker styrelsen yderligere at besigtige og fotoregistrere 21 bygnin-
ger udvendigt til brug for orientering af Det Saarlige Bygningssyn™.

Disse bygninger er: Loppebygningen, Operaen, Karlsvognen, Novahuset,
Stjerneskibet, Electric Ladyland, Solvognen, Det Bl Hus, Fredens Ark, Lave-
huset, Multi Medie Huset, L otushuset, Bade- og Sundhedshuset, Fabrikken,

M anefiskeren, Laden, Sekseren, Uldklapperen, Madkebgtten 8-10, Loen og
Grisestien.

En fredningssag vil starte med en besigtigel se af de pagad dende fredningsem-
ner. Ved besigtigel sen fotoregistreres bygningerne ind- og udvendigt. Herefter
gennemgas det eksisterende tegningsmateriale og evrigt arkivmateriale, der
findes om bygningen.

Pa baggrund heraf udarbejder Kulturarvsstyrelsen et egentligt fredningsforslag,
som forelagges Det Saxrlige Bygningssyn til udtalelse. Bygningssynet besl ut-
ter, om bygningen skal indstilles til fredning, eller om bygningen ikke er fred-
ningsegnet. Indstiller Bygningssynet bygningen til fredning, sendes frednings-
forslaget i offentlig hering i mindst tre maneder.

Pa baggrund af ovenstadende tragffer Kulturarvsstyrelsen derefter beslutning om
fredningsspergsmalet inden for en periode pa yderligere tre maneder. Herefter
kan styrelsens afgarel se paklages til kulturministeren inden for fire uger. Der er
ikke fastsat tidsfrist for ministerens afgerel se.

Safremt Det Saarlige Bygningssyn afviser at indstille bygningen til fredning, er
sagen afdluttet. Kulturarvsstyrelsen kan ikke efterfalgende frede en bygning
mod Bygningssynets indstilling.

Status for fredningsprocessen for bygningerne pa Christianiaomradet er, at
Kulturarvsstyrel sen hen over sommeren 2005 besigtiger de ovenfor naevnte
bygninger udvendigt og indvendigt. Der foretages en fotodokumentation og
udarbejdes en beskrivelse af det historiske forlgb for hver enkelt bygning samt
af, hvordan bygningens tilstand er i dag. Nar bygningerne er besigtiget, skal
fredningsforslagene fremlaggges for Det Searlige Bygningssyn. Det forventes at
ske i oktober og november 2005. Kulturarvsstyrel sens afgerel ser i bygnings-
fredningssagerne forventes sdledes truffet i foraret 2006, hvorefter tidspunktet
for endelig afgerel se afhaanger af, om klageadgangen udnyttes.

1.7.1.1Bygningsfredningens betydning

Nér en bygning er fredet, er der en rackke regler, der skal overholdes, eksem-
pelvis hvis man gnsker at renovere bygningen. Efter bygningsfredningsiovens
8§ 10 kraever ale bygningsarbejder udover almindelig vedligeholdelse tilladel se
fra kulturministeren. Denne myndighedsopgave har kulturministeren delegeret
til Kulturarvsstyrelsen.

> Det Saarlige Bygningssyn er kulturministerens r&dgivende udvalg i spergsmal om bygnings-
fredning og -bevaring.
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Ifalge bygningsfredningsloven skal der ved lovens administration laegges vaagt
pa, at de fredede bygninger —inden for rammerne af fredningen —far en hen-
sigtsmaessig funktion, med henblik pa at opretholde bygningen palaagere sigt.
Det betyder, at Kulturarvsstyrelsen ved sin administration af loven medvirker
til at finde l@sninger parimelige, funktionelt begrundede gnsker til aandringer
af de fredede bygninger, nar disse andringer kan gennemferes uden at anfaagte
de baende fredningsvaadier. Kulturarvsstyrelsen tradffer afgerel se pa bag-
grund af konkrete ansggninger om aandringer.

1.7.2 Fredningsbestemmelser for fortidsmindet

Ligesom den tidligere christianialov satte bygningsfredningsloven ud af kraft,
blev ogsa naturbeskyttel seslovens (nu museumsl ovens) bestemmelser om be-
skyttelse af fortidsminder sat ud af kraft. Herved var den del af Christianshavns
Vold, der ligger pa Christianiaomrédet, alene beskyttet efter christianialoven.

Med vedtagelsen af den nye christianialov, og dermed genindtraadel se af de
almindelige danske lovregler, er Christianshavns Vold igen blevet et fredet
fortidsminde, der er beskyttet efter museumslovens § 29 e'® mfl. Idet volden er
et forsvarsanlaay, harer den til den type fortidsminder, der automatisk er omfat-
tet af lovens beskyttelse, uanset om det er registreret som et fortidsminde eller
g. Der skal sdledes ikke rejses fredningssag for forsvarsanlasgget — som det er
tilfaddet for fredning af bygninger — idet dette automatisk er beskyttet.

Det er hensigten, at der som led i en frilasggel se af dele af voldomradet skal ske
afvikling af en del af det ikke-bevaringsvaadige byggeri, jf. afsnit 2.5. Dette er
dog ikke en direkte konsekvens af museumslovens regler, men er fastsat i
Christianiaudval gets rapport og forudsat i forarbejderne il christianialoven.

1.7.2.1 Fortidsmindefredningens betydning

| henhold til museumslovens § 29 e, stk. 1", ma der ikke foretages andring i
tilstanden af fortidsminder, og der ma ikke foretages udstykning, matrikulering
eller arealoverfarsel, der fastlasgger skel gennem fortidsminder. Dette indebae
rer, at der som udgangspunkt ikke vil kunne ske yderligere bebyggel se pa om-
radet.

Det er i henhold til museumslovens § 29 o, stk. 1, amtsradet, der ferer tilsyn
med overholdelse af museumsloven pa Christianiaomradet. Derimod er det
kulturministeren, der i saalige tilfadde kan meddele dispensation fra bestem-

8 ov nr. 473 & 7. juni 2001 med senere andringer § 29 e stk. 1: Der ma ikke foretages an-
dring i tilstanden af fortidsminder. Der ma heller ikke foretages udstykning, matrikulering eller
arealoverfersel, der fastlasgger skel gennem fortidsminder.

Y be typer af fortidsminder, der er omfattet af beskyttelsen efter lovens § 29 e, stk. 1, er opta-
get i bilaget til loven, jf. lovens § 29 g, stk. 2.
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melseni 8 29 e, stk. 1, jf. 8§ 29, stk. 1. Denne administration er henlagt til Kul-
turarvsstyrelsen.

Muligheden for at dispensere fra fortidsmindebeskyttel sen administreres gene-
relt stramt under henvisning til, at det efter loven kun er i "sagligetilfadde’ , at
der kan gives dispensation. En dispensation til at foretage aandring af et for-
tidsminde vil ofte vaare betinget af, at der samtidig foretages forbedringer af
fortidsmindet.

For Christianiaomradet betyder det, at der ikke ma foretages aandring af for-
tidsmindet (volde, bastioner, voldgrave), og der maikke opferes nybygninger
eller etableres tilbygninger til eksisterende bygninger pa fortidsmindet uden
tilladelse fra Kulturarvsstyrel sen.

Den "normale” lovmaessige beskyttelse af fortidsminder har som naevnt vaaet
sat ud af kraft pa Christianiaomradet, da den tidligere christianialov var ged-
dende. Det betyder, at de bygninger, der var lovligt opfert inden 15. juni 2004,
er at betragte som lovligei forhold til fortidsmindebeskyttelsen, men at der i
dag ikke kan opferes tilbygninger eller bygges nyt, medmindre Kulturarvssty-
relsen meddeler tilladelse til det.

Det fremgér af helhedsplanen for Christianiaomradet, at det er hensigten at
frilagge visse dele af fortidsmindet for nyere byggeri, f.eks. ydersiden af ho-
vedvolden ud mod Stadsgraven. Samtidig dbnes der mulighed for udvikling af
byggeri, under hensyntagen til fortidsmindet, i visse omrader, f.eks. de tre syd-
lige bastioner.

En forudsagning for, at der kan meddeles tilladelse til nybyggeri eller andre
bygningsaendringer pa dele af fortidsmindet, vil sledes vaae, at det vurderes,
at der samlet set er tale om en forbedring af fortidsmindet.

Kulturarvsstyrelsen treeffer afgerel se pa baggrund af konkrete ansggninger om
andringer.

1.7.2.2 Seerligt om udmatrikulering

Et salg af statsligt /ede bygninger og arealer, hvorved det ikke er hele den
faste ggendom (i tinglysningslovens forstand), der sedges, betinger, at der fore-
tages en opdeling af det, der skal sadges. Den almindelige méde vil vaae at
foretage opdelingen ved udmatrikulering.

Efter museumslovens § 29 g, stk. 1, kan der ikke uden saalig tilladel se fastlasg-
ges nye matrikulaae skel gennem et fortidsminde. Det betyder, at der ikke kan
ske udmatrikulering pa fortidsmindet.

Nér der ikke kan foretages udmatrikulering, betyder det, at enkelte bygninger
med tilhgrende grund ikke kan etableres som en selvstaandig gjendom. Det har
den konsekvens, at der som udgangspunkt ikke kan ske salg af enkelte gjen-
domme (grund plus bygning) pa fortidsmindet.
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Derudover ma der ikke foretages opdeling af fast ejendom, sdledes at en allere-
de eksisterende bygning udskilles fra grunden som en selvstamndig g endom.
Dette fremgar af tinglysningsloven og udstykningslovens almindelige ordning
og gad der sdledes bade pa fortidsmindet og pa den resterende del af Christia-
niaomradet. Saledes er det efter den almindelige ordning ikke muligt at ssdge
en bygning uden samtidig at sedge grunden under bygningen.

Christianialovens 8 8, stk. 2, 2. pkt., giver imidlertid hjemmel til en konkret
fravigelse herfrafor s vidt gadder den del af fortidsmindet, der er placeret i
delomrade I1. Bestemmelsen bner mulighed for at frasad ge statslige bygninger
placeret i dette omrade. Bygningen sad ges uden grund, og adkomsten skal ting-
lyses efter tinglysningslovens regler om bygninger palejet grund.

Fortidsmindets afgramsning fremgar af figur 1.3.1 i afsnit 1.3.

1.7.3 Bevaringsveerdige bygninger

De bygninger, som Kulturarvsstyrelsen ikke finder fredningsegnede, eller som
Det Saalige Bygningssyn afviser at frede, kan Kgbenhavns Kommune udpege
som bevaringsvaxdige.

K gbenhavns Kommune har ikke tidligere, som det er tilfaddet for de avrige
bygninger i kommunen, foretaget en vurdering af bygningerne pa Christia-
niaomradet. En vurdering af bygningernes bevaringsvaardi blev imidlertid fore-
taget i forbindelse med Miljgministeriets udarbejdel se af den gad dende lokal-
plan frajanuar 1991. | lokalplanen er 36 bygninger udpeget som bevaringsvaa-
dige.

| forbindelse med Christianiaudvalgets arbejde er der ligeledes foretaget en
vurdering af bygningernes bevaringsvaadi (Save-vurdering). Arbejdet er udfart
af arkitektfirmaet Haslev & Kjaasgaard, og karaktergivningen er foretaget efter
samme principper, som ndr kommunen vurderer bevaringsvaadier. Kortlaag-
ningen af bevaringsvaardier danner grundlag for kommunens videre planlasg-
ning.

Den registrering, der er foretaget i forbindel se med Christianiaudval gets arbej-
de, kan forventes at danne grundlag for udpegel sen af bevaringsvaadige byg-
ninger, og kan derfor give et skan over, hvilke bygninger som kommunen kan
forventes at udpege som bevaringsvaadige. Dette vil blive endeligt vurderet i
forbindel se med lokal planudarbejdel sen. Det er derfor ikke pa nuvaaende tids-
punkt muligt at sige, hvilke bygninger der vil blive udpeget som bevaringsvaa-
dige pa Christianiaomradet.

Det skal bemagkes, at der intet krav er om, som det er tilfad det for frednings-
indstillede bygninger, at bygningen skal vaare over 50 & gammel. Derfor kan
kommunen vadge at gere nyere bygninger bevaringsvaardige, séfremt de skan-
nes at have en speciel vaadi for omrédet. En bevaringsveardi omfatter alene
bygningens ydre. Hvis en bygning udpeges som bevaringsvaadig, har det som
udgangspunkt den konsekvens, at nedrivning af bygningen ikke ma ske uden
kommunens tilladelse, jf. bygningsfredningsiovens § 18.
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1.7.4 Fredning og bevaring af treeer og grenne anlaeg

Traserne pa Christianiaomradets delomrade | indgdr sammen med bygninger og
terraan i et kulturmiljg. Tragrakker med hestekastanje og lind udger markante
grenne strukturer, som er en vigtig del af det centrale Christianiaomrade. Der-
udover findes markante enkelttrager, som giver omradet en gran karakter.

| den gad dende lokalplan for Christianiaomradet er 48 traser markeret som be-
varingsvaadige, jf. lokalplanens bestemmel se 6.2 og kortbilag 3. Tyve af disse
trager er imidlertid fad det.

Strukturerne kan fasthol des enten ved bevaring af de eksisterende traser eller
ved genplantning af nye. | forbindelse med arbejdet med en ny lokalplan, har
Slots- og Ejendomsstyrelsen foranlediget en naamere undersagel se af de aktu-
elle trager af en uvildig trasskspert. Den forel gbige konklusion er, at seks trager
eri en sddarlig stand, at de ber faddes, 22 traeer har vaaret beskdret, og hvis de
bevares, bar de holdes under |gbende observation og beskaaes regel maessigt,
mens 17 trager vurderes som sunde under de givne vakstbetingel ser. Den ende-
lige beslutning om, hvorvidt og i hvilket omfang traeerne skal udpeges som
bevaringsvaadige, vil blive truffet i forbindel se med lokal plansprocessen.
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Kapitel 2 Fremtidige organisations- og ejer-
former

2.1 Model for fremtidige organisations- og ejer-
former

| de felgende afsnit draftes en model for de fremtidige organisations- og ejer-
former pa Christianiaomradet med felgende el ementer:

2.1.1 Modellens indhold

2.1.1.1 Almen boligorganisation

Den starste del af boligerne p& Christianiaomrédet, de ca. 30.000 m? beboelse i
de tidligere kasernebygninger i delomréde | og |1, overdragestil en eksisteren-
de eller nyoprettet almen boligorganisation. Boligorganisationen forudsedtes at
erhverve de omhandlede g endomme til en vurderingspris. Organiseringen som
almen boligorganisation indebagrer, at boligtildelingen fremover vil forega efter
gennemskuelige principper efter amenboligloven. Herudover far beboerne
indflydelse pa bade drift og gkonomi.

2.1.1.2 Nybyggeri - blandede ejerformer

Byggeretter pa op til ca. 20.000 em? udbydes til salg pa markedsvilkar efter
fastlagggel se af byggefelter gennem |okal plansprocessen. For at sikre den rette
sammensadning af nybyggeriet kan salget ske gennem projektkonkurrencer,
hvor bade salgspris, boligformer og arkitektur kan indga som konkurrencepa-
rametre. Da udbuddet sker pa markedsvilkar, vil nybyggeriet kunne besta af
gjerboliger, private andelsholiger, almene boligorganisationer mv. og dermed
give blandede g erformer.

Nybyggeriet skal i ngdvendigt omfang danne ramme for genhusning af beboe-
re, hvis huse skal afvikles. Eventuelt ivaarksadtes nybyggeri allerede pa bag-
grund af den nuvaaende lokalplan til brug for genhusning. Nybyggeri skal sa
vidt muligt tage hensyn til Christianiaomradets arkitektoniske og kulturhistori-
ske vegdier. Den endelige fastlagygel se af omfang og karakter af nybyggeri vil
blive afklaret gennem lokal plansprocessen, sdledes at de naamere vilkar for
udbud af nybyggeri kan fastlagyges.
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Muligt felt til nybyggeri. Udbydes pa markedsvil-
kar, og vil saledes kunne give blandede ejerfor-
mer. Salget kan ske gennem projektkonkurrence.
Nybyggeriet skal i nedvendigt omfang danne
rammer for genhusning af beboere, hvis huse skal

afvikles.
Eksisterende eller nyoprettet
almen boligorganisation erhver-
Eventuelt selvstzendige ver de tidligere kasernebygnin-
afdelinger af almen ger, der overvejende anvendes 7
boligorganisation. til boliger, og som er placeret i

delomrade | og Il.

Statsejendomme der
rummer faelles
aktiviteter, sociale
og kulturelle aktivi-
teter samt erhverv,
udlejes til fonden.

Statsbygningerne pa fortidsmindet
kan udlejes til beboere eller fonden,
safremt beboerne ensker det.

Fortidsmindet forbliver i statsligt ejerskab. Pa
grundlag af en plejeplan, som skal udarbejdes af
lots- og Ejendomsstyrelsen, forudsaettes genopret-
ning pabegyndt i lobet af 2006.

Jord under selvbyggerhuse udlejes til
beboerne, alternativt til fonden med de
enkelte beboeres accept.

|:| Fortidsminde | Selvbyggerhus udenfor fortidsminde
l:l Ikke fortidsminde Selvbyggerhus pa fortidsminde
- Statsejendom udenfor fortidsminde I:l Ejendom med (hel eller delvis) kulturelle eller sociale aktiviteter,

lejet af fonden.

- Statsejendom pa fortidsminde Mulige byggefelter til nybyggeri fastlaegges gennem lokalplanproces-

sen. Da udbuddet sker pa markedsvilkar vil nybyggeriet kunne besta
af ejerboliger, private andelsboliger, almene boliger m.v. Der er ikke
tale om et konkret forslag til placering.

Figur 2.1.1. lllustration af model for fremtidige organisations- og ejerformer.
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2.1.1.3Fond - sociale, kulturelle og erhvervsmaessige aktiviteter

En fond stiftes af Christianiamed henblik pa at leje af staten, for herefter at
videreudlgje bygninger, der rummer fadles aktiviteter, sociale og kulturelle
aktiviteter samt erhverv. Fonden deltager i den amindelige drift af Christia-
niaomradet i samspil med gvrige parter inden for rammerne af en ” grundejer-
forening”. Fondens formal, bestyrel sessammensagtning mv. forudsadtes god-
kendt af staten.

Séfremt de enkelte beboere gnsker det, er det derudover muligt, at fonden kan
lgje jorden under selvbyggerhusene, og videreudleje den til beboerne, ligesom
det er muligt, at fonden kan |gje de statsejendomme i delomréde 111, der anven-
destil beboelse. Udlgje af savel jord under selvbyggerhusene som boligareal er
i statsejendomme i delomrade 111 til fonden, forudsadter under alle omstaandig-
heder beboerens accept, ligesom det er en forudsaetning, at boligtildelingen
foregér efter et dbent og gennemskueligt system, i lighed med det der gadder
for en almen boligorganisation.

Det bemaakes, at denne fond pa flere omrader adskiller sig fra den af Christia-
niatidligerei processen foresldede " fondsmodel”, saarligt idet fonden alene
kommer til at lgje —ikke gje — et begramset antal af statens bygninger. Endvi-
dere har fonden ikke forkabsret til byggeretter pa omradet. En starre rolle for
fonden forekommer vanskeligt foreneligt med christianialovens principper om
renovering og vedligeholdelse af bygningerne, betaling af husleje efter almin-
deligt gad dende principper og et dbent og gennemskueligt system for anvisning
af boliger.

2.1.1.4Fortidsmindet og visse statsbygninger i statsligt eje

Som garant for den gnskede udvikling bevarer staten gjerskabet til fortidsmin-
det og statsbygningerne herpa (i delomréde I11) samt i gvrigt generelt til de
statsbygninger, der udlgjestil fonden eller andre. Jord under selvbyggerhuse og
boliger i statssjendommei delomréde |11 udigjes til beboerne, alternativt til
fonden, hvis de enkelte beboere gnsker det. Det forudssdtes som naavnt, at bo-
ligtildelingen i statsbygningerne pa fortidsmindet samt jordleje under selvbyg-
gerhusene sker efter et dbent og gennemskueligt system, i lighed med hvad der
gadder for boliger i de almen boligorganisation.

Staten udarbejder en pleje- og udviklingsplan for fortidsmindet, og igangsadter
i 1gbet af 2006 en genopretning af voldanlasgget. | forbindel se hermed tages
skridt til afvikling af et sterre antal bygninger (selvbyggerhuse), i ferste om-
gang minimum 20 boliger. For beboere, hvis bolig afvikles, sikres tilbud om
genhusning pa Christianiaomradet, eventuelt i sagligt, hurtigt opfert byggeri
under forudssgning af Christianias positive medvirken. Tilbud om genhusning
forudsadter den almene boligorganisations og fondens aktive medvirken hertil.

Staten pabegynder endviderei 2006 en genopretning af dele af bygningsmas-
sen.
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2.1.1.5dkonomi

Det forudsadtesi forlaengel se af lovens bemaarkninger, at omdannel sen af
Christianiaomradet gkonomisk set skal hvilei sig selv for staten.

2.1.2 Kort om processen

Modellen har vaaret fremlagt for de politiske partier bag christianialoven af
finansministeren den 18. april.

Den er endvidere blevet prassenteret pa et orienterende Fadlesmade pa Christi-
ania. Christiania har stillet sig positiv til at der arbejdes videre med modellen.
De vanskeligste punkter i udmantningsprocessen antages at vaae afviklingen af
selvbyggerhuse pa fortidsmindet, den naa'mere tilrettel asgning af genopretning
af voldene og bygningerne, samt hvordan, til hvem og pa hvilke vilkar bygge-
retterne til nybyggeri skal sadges.

Pagrundlag af den politiske proces, der nu er igangsat, forventes truffet en
politisk bedutning om den fremtidige udvikling for Christianiaomradet.

| den videre udmentning af modellen skal der udover de allerede naevnte punk-
ter bl.a. arbejdes dybere med:

» Tilvejebringelse af den almene boligorganisation (ny eller eksisteren-
de). Gennemfares i samarbejde med K gbenhavns Kommune.

» Legefastsedtelseni forhold til fonden og i de amene boliger.

* Den naamere konstruktion af fonden, herunder formal, bestyrel ses-
sammensagning mv.

Den skitserede model er i hgj grad afhaengig af, at Christianiaomradets beboere
spiller aktivt med, herunder at der dannes en egnet fond inden for lovens ram-
mer, og at der findes en egnet almen boligforening/afdeling. Ligeledes indgar
nybyggeri og retablering af voldomradet i modellen. Modellen er at opfatte
som en samlet Igsning, og vil i vidt omfang skulle udmantesi samarbejde med
Christianias beboere.
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2.2 Almen boligorganisation

2.2.1 Baggrund

Et centralt element i den foresldede model for nye organisations- og eerformer
pa Christianiaomradet er fordaget om at overdrage den sterste del af de eksi-
sterende boliger pa omradet til en almen boligorganisation. Det kan vaae en
eksisterende almen boligorganisation eller en til formalet etableret boligorgani-
sation. Forslaget omfatter de ca. 30.000 m? beboelsei de statsejede tidligere
kasernebygninger i delomréde | samt delomréde |1. Nedenstdende arealoversigt
viser omradefordelingen.

Omrade Bolig

em?
Delomr. | 16.646
Delomr. II, fortidsminde 9.181
Delomr. I, ikke fortidsminde 4.790

Tabel 2.2.1. Boligareal som principielt patamnkes overdraget til en almen boligorganisation.

Det bemagkes, at afgraansningen ikke er endelig. Dels udestar det at afgare,
hvordan en raskke bygninger med blandede formd (f.eks. bolig og erhverv)
skal handteres, dels skal der ogsa ske en saalig handtering af bygninger belig-
gende pa fremtidige byggefelter.

De vigtigste akterer i arbejdet med en almen boligorganisation er Christia-
niaomradets beboere, K gbenhavns Kommune og staten, samt eventuelt en eksi-
sterende boligorganisation. Det vurderes at vaare en klar fordel, séfremt Chri-
stianiai den indledende fase konkretiserer tankerne i samarbejde med en eksi-
sterende boligorganisation, da der er behov for den erfaring, som en eksiste-
rende boligorganisation har. Der er endvidere behov for offentlig medvirken.
Her forudsadtes, at Kgbenhavns Kommune deltager aktivt. Staten kan bidrage
med eventuelle forsggsgodkendel ser i det omfang, det vurderes hensigtsmaes-
sigt at fravige gaddende regler i almenboligloven og ailmenleeloven.

KAB Bygge- og Boligadministration har december 2004 udgivet rapporten "En
mulig vej for Christiania - som fond og almen boligorganisation”, der indehol-
der en lamgere redegarel se for mulighederne for at anvende reglerne om alme-
ne boliger ved en omdannelse af den nuvaaende gjer- og organi sationsstruktur
pa Christianiaomradet.

Nedenfor beskrives de grundlagygende regler for almene boligorganisationer.

Reglerne om almene boliger findesi lov om almene boliger samt stettede pri-
vate andelsboliger m.v. med tilhgrende bekendtgerelse og i lov om lgje af al-

mene boliger.

58



2.2.1.1 Almene boligorganisationer og deres formal

Almene boliger er en paraplybetegnel se, som daskker amene familieboliger,
ungdomsboliger og addreboliger. Boligerne drives primaart af almene boligor-
ganisationer, men almene addreboliger kan ogsa drives af kommuner, amts-
kommuner og selvejende institutioner.

Boligorganisationerne er undergivet kommunalt tilsyn, og der er etableret en
rackke regler for, hvilke opgaver disse organisationer kan patage sig. Hoved-
formalet er at opfare, udleje, administrere, vedligeholde og modernisere alme-
ne boliger med tilhgrende fadlesfaciliteter, men organisationerne har mulighed
for at etablere naarmere definerede sideaktiviteter med naturlig tilknytning til
boligerne og administrationen heraf.

De tilladte sideaktiviteter er defineret ved en positivliste. En almen boligorga-
nisation kan herunder uden stette kabe eksisterende boliger og omdanne disse
til almene boliger. Derimod kan en boligorganisation f.eks. efter gaddende reg-
ler ikke etablere eller erhverve nye erhvervsarealer, bortset fra arealer der udle-
jestil brug for visse institutioner, f.eks. daginstitutioner. En almen boligorgani-
sation kan heller ikke drive anden erhvervsvirksomhed, f.eks. restauranter, gal-
lerier spillesteder eller lignende. Samtidig er der ogsa snaevre gramser for, hvad
en almen boligorganisation ma yde tilskud til, herunder deekke underskud for
aktiviteter, der rakker ud over boligorganisationen selv.

2.2.1.2 @konomisk uafhaengighed

En boligorganisation bestar af en eller flere afdelinger, hvori boligerne er pla-
ceret. Afdelingerne er gkonomisk uafhaangige af hinanden, ligesom de er gko-
nomisk uafhaangige af boligorganisationen. Den enkelte afdeling er sdledes en
selvstaandig gkonomisk enhed, hvilket indebaerer, at af delingens indtaagter
(dvs. lgjeindtasgterne) skal kunne dakke afdelingens udgifter. En afdeling had-
ter kun for egne forpligtelser, og dermed ikke for andre afdelingers og boligor-
ganisationens forpligtel ser, ligesom boligorgani sationen ikke hadter for afde-
lingernes forpligtel ser.

2.2.1.3Finansiering og stgttemuligheder

Inden for de almindelige regler finansieres almene boliger pa forskellig méade
alt efter, om der er tale om kb af eksisterende ejendom, renovering af almene
boliger eller finansiering af nybyggeri.

Erhvervelse af en eksisterende beboel sesejendom med henblik pa omdannel se
til almene boliger kan ikke stettes efter gaddende regler, men finansieres ustet-
tet, og der er ikke saalige regler for finansiering af kebet. Normalt finansieres
kegbet med almindelige realkreditlan. Hvis kgbet af jendommen finansieres
med et 30-drigt fastforrentet |an, udger den arlige ydelse ved det nuvaaende
renteniveau ca. 6,5 pct. af kabesummen.
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Efter de gaddende regler er der en raskke muligheder for at finansiere renove-
ring af eksisterende almene boliger, herunder boliger, som erhverves og reno-
veres (oprettes, vedligeholdes og forbedres). Disse muligheder kan opsumme-
res sdledes:

Renovering finansieres som udgangspunkt direkte af lejerne over husle-
jen. Renoveringen skal godkendes af den enkelte boligafdeling, af bo-
ligorganisationen og normalt ogsa af kommunen, og finansieres via
|anoptagel se, eksempelvisi form af realkreditbelaning. Lanet afdrages
fuldt ud over huslgjen.

Er der tale om hovedistandsadtel se og fornyelse, er der henlagt midler
hertil over huslgjen. Anvendes disse midler, medfarer det sdledes ingen
lejeforhgjelse. | nyoprettede afdelinger vil der ikke eksistere sadanne
henlasggel ser.

Boligorgani sationens dispositionsfond kan endvidere yde lan til finan-
siering af renoveringsarbejder i boligorganisationens afdelinger. Dette
vil ikke vaare aktuelt for nyoprettede boligorganisationer.

| forbindelse med renovering kan boligorganisationens tragkningsret i

L andsbyggefonden anvendes. Boligorganisationen har fortrinsret til 60
pct. af de pligtmaessige bidrag, som afdelinger opfart fer 1970 har ind-
betalt til Landsbyggefonden. Tilskud fra tragkningsretsmidler kan ydes
til maksimalt 2/3 af forbedrings- og opretningsarbejder. Nyoprettede
boligorganisationer/afdelinger har af gode grunde ingen trakningsret.

Y del sesstette fra Landsbyggefonden (L andsdispositionsfonden): Inden
for en &rlig investeringsramme pa 1,5 mia. kr. (2003-08) kan fonden gi-
ve ydel sesstatte til afdrag palan, svarendetil den stette, staten yder ved
nybyggeri. Arbejder, hvortil der gives ydelsesstette, skal i videst muligt
omfang finansieres gennem lgjeforhgjelser. Det er herudover en forud-
saning for stette, at afdelingen sa vidt muligt finansierer arbejderne
med midler fra organisationens egenkapital eller med midler, organisa-
tionen har traskningsret til. Puljen er p& nuvaarende tidspunkt stort set
disponeret. Det vil sige, at der er meddelt forelgbigt tilsagn, men at de
foranstaltninger som stetten gives, til ikke maigangsadtes far det ende-
ligetilsagn forligger.

L andsbyggefonden kan yde stette som 1an eller tilskud til renoverings-
arbejder i afdelinger, som har sa vaesentlige gkonomiske problemer, at
disse kan vanskeliggere af delingens viderefgrel se. Landsbyggefondens
stette vil typisk ske som led i en sakaldt ' femtedels-lasning’, hvor ogsa
boligorganisation, kommune og realkreditinstitutioner deltager.

Det bemagkes, at bade ved tildeling af midler fra dispositionsfond og Lands-
byggefond vil henholdsvis boligorgani sationen og Landsbyggefonden normalt
ikke prioritere stette til en ggendom, der er erhvervet med et stort vedligehol-
delses- og renoveringsefterslah.
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Ved nybyggeri finansieres og stettes almene boliger fra og med 2006 som ud-
gangspunkt pa fglgende méde:

= 14 pct. af anskaffel sessummen finansieres som kommunal grundkapital,
» 2 pct. finansieres som beboerindskud og

» 84 pct. finansieres ved optagelse af reakreditlan, hvortil staten |gbende
yder ydel sesstette.

Grundkapital er et 1an, som ydes af den kommune, hvor byggeriet opferes.
L anene er rentefrie og tillige afdragsfriei indtil 50 ar efter ejendommensibrug-
tagelse.

Beboerindskuddet betales af lgjeren i forbindelse med indflytning og tilbagebe-
tales ved fraflytning. Indskuddet reguleres ikke.

Realkreditlan. Lanetypen fastsadtes af social ministeren efter forhandling med
finansministeren, saledes at belaningen af nybyggeriet mere smidigt og hurtigt
kan til passes markedsforholdene med henblik pa at minimere de statslige ud-
gifter. P.t. gadder, at nybyggeriet skal belanes med 30-drige rentetil-
pasningslan, med et-arig rentetilpasning. Det er en betingel se for optagel se af
reakreditlanet, at kommunen tiller garanti for den del af 1anet, som har sik-
kerhed ud over 65 pct. af ggendommens vaardi.

Beboerne betaler som udgangspunkt en ydelse pa 3,4 pct. af anskaffel sessum-

men plus de |gbende bidrag m.v. til realkreditinstitutterne, i alt svarendetil ca.
3,6 pct. af anskaffel sessummen. Betalingen sker farste gang tre maneder efter

|&neoptagel sen og reguleres herefter hvert & i 35 & med 75 pct. af stigningen i
nettoprisindekset eller i det summariske |gnindeks, safremt dette er steget min-
dre. Regulering sker farste gang et ar efter farste terminsbetaling.

Forskellen mellem beboerbetalingen og den samlede ydel se pa reakreditl anet
betales af staten som ydel sesstette.

Der kan desuden i et vist omfang ydes nybyggeristette til ombygning af visse
ejendomme, men der kan efter gaddende regler ikke ydes stette til ombygning
af eksisterende beboel sesejendomme til almene familieboliger. Der kan heller
ikke ydes stette til erhvervelse af beboel sesgjendomme med henblik pa omdan-
nelse til almene boliger.

2.2.1.4 Lejefastseettelse

Huslgen i det almene byggeri fastsadtes ud fra et balanceprincip, dvs. at ind-
taggterne skal dakke alle udgifter. Foruden kapitaludgifter, betaler beboerne de
|gbende driftsudgifter til vedligeholdelse, periodiske fornyelser, renovation,
skatter og afgifter, administration m.v.

Huslgjen fordeles pa de enkelte boliger i afdelingen efter indbyrdes brugsvea-
di. Udgangspunktet i fordelingen er normalt boligernes etageareal. Da sma bo-
liger er forholdsmaessigt dyrere end store boliger, fastsadtes der normalt en
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noget hgjere lgje pr. kvadratmeter for sadanne boliger end for starre boliger. Er
der herudover vaesentlige forskelle pa boligerne i henseende til beliggenhed,
udsigt, indretning m.v. ma fordelingen ske efter en konkret vurdering af brugs-
vaadien. Forskelle i vedligeholdel sestilstand af spejler sig efter gaddende regler
ikkei fordelingsnaglen. Lejefordelingen og andringer heri godkendes af kom-
munal bestyrel sen.

| afsnit 2.2.3.2 nedenfor opstilles eksempler pa huslejeberegninger for aimene
boliger pa Christianiaomradet ud fra forskellige forudsagninger.

2.2.1.5Udlejningsreglerne

Udgangspunktet for udlgjningen af almene familieboliger er, at de udlejes efter
anciennitet pa venteliste.

Med henblik paat sikre en hensigtsmaesssig udnyttelse af boligmassen har visse
persongrupper fortrinsret frem for andre pa ventelisten:

» Barnefamilier har fortrinsret til de sterre Igjligheder.

= /Hdre og handicappede har i mindre omfang fortrinsret til bestemte ad-
dre- og handicapegnede boliger.

= Personer, der allerede har bolig i boligorganisationen, har fortrinsret
frem for udefrakommende ansggere (oprykningsretten).

Med henblik palgsning af boligsociale opgaver kan kommunalbestyrelsen
tradffe beslutning om anvisningsret til indtil 1/4 af de ledige familie- og ung-
domsboliger. Herudover kan kommunal bestyrel sen og boligorgani sationen
aftale, at kommunens anvisningsret udvidestil indtil 100 pct. af de ledige boli-
ger. Anvisningsretten gar forud for ventelisten. Nar kommunen har anvist en
lger, garanterer kommunen for opfyldelsen af |gjerens betaling af eventuelle
udgifter til istandsadtel se ved fraflytning.

Herudover kan kommunal bestyrel sen og den almene boligorganisation efter de
sakaldte fleksible udlejningsregler indga aftale om, at udlejning af ledige alme-
ne familieboliger skal ske efter saalige kriterier. Aftalen kan dog maksimalt
omfatte 90 pct. af de ledige boliger i en afdeling, som ikke anvises af kommu-
nen. Mindst 10 pct. af boligerne skal altsa fortsat udlejes efter de saadvanlige
ventelisteregler.

Der er ingen bindinger med hensyn til, hvilke udlgningskriterier der kan afta-
les, da dette vil afhaange af de lokale forhold. | de svage boligafdelinger kan
der f.eks. indgas aftaler, der giver bestemte grupper, f.eks. pendlere med be-
skadtigelse i kommunen, unge studerende eller addre, der gnsker at flyttei tide,
en fortrinsret til de ledige boliger. | de mere velfungerende afdelinger kan det
pa den anden side vagre relevant at indga aftaler, der tilgodeser udsatte befolk-
ningsgruppers boligbehov. Specielt vedrarende boligorgani sationen pa
Christianiaomradet bar indgas aftaler, som sikrer, at de nuvaaende beboere kan
blive boende i deres nuvaarende boliger og at boligerne i avrigt |abende kan
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bruges til genhusning pa Christianiaomradet. Det forudsadtes ogsa, at kommu-
nen ved udevelse af sin anvisningsret i forhold til de almene boliger sa vidt
muligt sikrer genhusning af nuvaarende beboere, hvis boliger skal afvikles.

Eventuelle aftaler om fleksible udlg ningsregler skal offentliggeres. Ved god-
kendelse af fleksible udlgjningsregler vil der blive lagt vasgt pa, at der skabes
en balance i hensynet til de nuvaaende beboere og udefrakommende boligsege-
re.

Det er dog en klar forudsagning, at der ikke ma ske diskrimination overfor et-
niske minoriteter eller socialt vanskeligt stillede mennesker. Desuden ma afta-
lerne ikke forhindre kommunalbestyrelsen i at |@se sine boligsociale opgaver
over for boligsagende med et akut boligbehov.

2.2.1.6 Beboerdemokrati

Beboerdemokratiet er et grundlagggende princip i det almene byggeri, og lejer-
nei den enkelte afdeling har sdledes ret til medindflydel se pa boligorgani satio-
nens og afdelingens drift via de forskellige beboerdemokratiske organer. De
beboerdemokratiske organer er; gverste myndighed, bestyrelsen, afdelingsbe-
styrelsen og afdelingsmadet. Organerne har forskellige kompetencer. Falgende
gadder for selvejende amene boligorgani sationer:

@verste myndighed - repraesentantskab

@verste myndighed er et reprassentantskab. Reprassentantskabet varetager bo-
ligorgani sationens overordnede anliggender, og traffer saledes beslutning om
bl.a. organisationens byggepolitik, erhvervelse, salg og vaesentlig forandring af
organisationens g endomme, aandring af vedtasgterne og oplasning af organisa-
tionen. Herudover tradfer reprassentantskabet beslutning om en rakke forhold
vedragrende afdelingerne, bl.a. erhvervelse, salg og vaesentlig forandring af af-
delingernes gjendomme, grundkab, ivaaksadtel se af nyt byggeri, ligesom det
godkender afdelingernes regnskaber.

Repraesentantskabet kan delegere sin kompetence vedragrende afdelingernes
anliggender til bestyrelsen, ligesom det kan overtage en kompetence, der egent-
lig ligger hos bestyrel sen.

Beboerne udger flertallet i repraesentantskabet, eftersom repraesentantskabet
bestar dels af bestyrelsen, hvor mindst halvdelen af medlemmerne skal vaae
beboere, dels af et antal reprassentanter for hver afdeling.

Bestyrelsen

Det er bestyrelsen, der har den overordnende ledelse af boligorganisationen og
afdelingerne. Bestyrelsen er ansvarlig for driften, herunder for at udlgning,
budgetlaegning, regnskabsaflaeggel se, | g efastsadtel se og den daglige admini-
stration sker i overensstemmelse med de geddende regler. Det er sdledes besty-
relsen, som er ansvarlig for administration af ventelisterne, ligesom det er be-
styrelsen, som udadtil forpligter bade organisationen og de enkelte afdelinger.
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Bestyrel sens medlemmer vadges af repraesentantskabet, idet repraesentantska-
bet dog kan bedlutte, at kommunalbestyrelsen eller andre udpeger et mindretal
af medlemmerne. Borgmesteren i den tilsynsferende kommune og ansatte i den
del af den kommunale forvaltning, der udfarer tilsynet, kan ikke vadges. Besty-
relsen skal besta af et ulige antal medlemmer og mindst halvdelen skal vaare
beboere i boligorganisationen, hvilket indebagrer, at beboerne vil vagei flertal.

Afdelingsbestyrelsen

Afdelingsbestyrel sen godkender bl.a. afdelingens budget og forelasgger det for
afdelingsmadet til godkendelse. Afdelingsbestyrelsen forelaggger ligeledes de
overordnede rammer for ivaaksadtelse af arbejder og aktiviteter i afdelingen
for afdelingsmedet til godkendelse. Herudover paser afdelingsbestyrelsen, at
der er god orden i afdelingen.

Afdelingsbestyrelsen vadges af afdelingens beboere, og bestér udel ukkende af
beboere.

Afdelingsmgdet

Afdelingsmgadet, hvortil alle afdelingens beboere har adgang, godkender afde-
lingens budget. Herudover godkender afdelingsmadet ivaaksadtelse af arbe)-
der, f.eks. forbedringsarbejder, og aktiviteter i afdelingen og fastsedter en hus-
orden. Afdelingsmadet kan beslutte at uddel egere afdelingsbestyrel sens og
afdelingsmedets kompetence pa en rackke omrader til en eller flere beboer-

grupper.

2.2.1.7Tilsyn

Kommunalbestyrelsen i den kommune, hvor boliger i form af nybyggeri agtes
placeret, meddeler tilsagn om offentlig stette. Det er en forudsagning for kom-
munalbestyrel sens tilsagn, at den, der modtager tilsagnet, er fundet pa bag-
grund af en dben konkurrence om varetagelse af bygherrerollen blandt savel
almene som private bygherrer.

Kommunalbestyrelsen i den kommune, hvor boligorganisationen har hjemsted,
farer tilsyn med selve boligorganisationen, mens det er kommunal bestyrelserne
I de kommuner, hvor de enkelte afdelinger ligger, som farer tilsyn med afde-
lingerne.

Kommunalbestyrel sen paser, at driften udferesi overensstemmelse med de
gaddende regler (det vil sige aimenboligloven, den ailmene lgjelov, bekendtge-
rel serne og vedtaagterne). Herudover paser kommunal bestyrel sen en raskke
mere specifikke forhold, f.eks. at egendommenes vedligehol del sestilstand er
forsvarlig, ligesom den skal godkende diverse enkeltdispositioner.
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2.2.2 Mulig brug af almenboliglovens regler om forsag

Organisering som en almen boligorganisation medferer, at beboernei kraft af
beboerdemokratiet far indflydel se pa bade drift og skonomi, Dette gad der bade
pa boligorganisationsniveau, hvor beboerne har flertal i bestyrelse og reprassen-
tantskab, og pa afdelingsniveau, hvor afdelingsmgdet er tillagt en raskke kom-
petencer vedr. afdelingens forhold. Det medfarer desuden, at de enkelte afde-
linger i kraft af balancelgeprincippet skal hvile gkonomisk i sig selv.

For Christianias vedkommende vil de eksisterende regler som udgangspunkt
kunne anvendes. Niveaudelingen i en overordnet boligorganisation og lokale
afdelinger med udstrakt selvbestemmelse vil kunne imadekomme den variation
i vilkér og holdninger, som prasger de forskellige dele af Christianiaomradet,
samtidig med at fad|esskabet kan bevares. Samtidig er der ogsa mulighed for,
at Christiania kan besta af én samlet boligorganisation med kun én afdeling.

| forbindelse med etablering af en almen boligorganisation og de saalige for-
hold, som ger sig gaddende for Christianiaomrédet, vil der formentlig veare en
ra&kke punkter, hvor det kan vaare ngdvendigt at fravige de generelle regler,
saledes som det ogsa fremgar af bemaakningernetil aandringen af christiania-
loven. De saglige forhold, der vil kunne dispenseres fra vedrerer f.eks. organi-
satoriske forhold, finansiering af ombygninger, vedligeholdelsesregler, forde-
ling af husleje pa de enkelte boliger samt krav til indretning.

Almenboliglovens § 144 indeholder en hjemmel til at fravige lovens regler ved
forseg. Forsagsregelen er udformet som en generel bemyndigel se for socialmi-
nisteren til at tillade fravigelser fra almenboliglovens regler, med henblik pa at
fremme mulighederne for at ivaarksadte forsag med nye byggemetoder, bolig-
former eller forhold vedragrende driften af alment byggeri.

Mulighederne og behovet for at anvende almenboliglovens forsagsbestemmel -
se mavurderes konkret i forbindelse med den endelige aftale med den almen-
nyttige boligorganisation. Ved anvendelsen af § 144 |laggges der normalt vasgt
P, at der er tale om et forsgg af almen interesse. Med vedtagel sen af aandrin-
gen til Christianialoven, har Folketinget vedtaget, at § 144 kan anvendes ved
omdannelse af Christianiatil ailmene boliger inden for de ovenfor beskrevne
rammer. Ved en eventuel konkret forsggsgodkendelse vil der bl.a. blive lagt
vaagt pa, at forsaget er gkonomisk og administrativt baaredygtigt tilrettelagt, og
at forsaget ikke fratager boligerne deres karakter af almene boliger.

Det bemagkes, at det vil ligge ud over rammernei christianialoven at godken-
de, at der ydes stette efter almenboligloven til erhvervelse af eksisterende gen-
domme. Dette vil i givet fald kraeve Folketingets tilslutning.
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2.2.3 Neermere om huslejefastseettelsen

Huslgen i en amen afdeling fastsadtes som summen af nettokapitaludgifterne,
henlagggel ser til fremtidig vedligehol delse samt @vrige driftsudgifter, sdsom
administration, ejendomsskatter, renovation, forsikringer, renholdelse mv. med
fradrag af eventuelle indtaggter udover |ejeindtagyten.

Nettokapital udgifterne udgeres af ydelserne pa lan optaget til kab af gjendom-
men og eventuelt renovering af ggendommen med fradrag af eventuel offentlig
stettei form af ydel sesstette.

Det er i tabellernei afsnit 2.2.3.2 vist huslgjen ved forskellige forudsagninger
omkring dels kabesum og renoveringsomfang samt finansiering af renovering,
og dels forskellige forudsagninger omkring henlasggel ser til fremtidige vedli-
geholdelser og gvrig drift. Nedenfor gennemgas farst de forskellige forudsa-
ninger, der er lagt til grund i eksemplernei forhold til kebesum, renoverings-
omfang og finansiering, henlasggel ser til vedligeholdelse samt avrig drift, her-
under almindelig vedligeholdelse

2.2.3.1Forudsaetninger i eksemplerne

For kabesummens vedkommende er der anvendt alternative bel gb pa hen-
holdsvis 3.000 kr./m? og 4.000 kr./m2. Det er i beregningseksemplerne forud-
sat, at kebet af g endommen finansieres med et 30-arigt fastforrentet [an, hvor
den arlige ydelse ved det nuvaarende renteniveau udger ca. 6,5 pct. af kabe-
summen.

For renoveringsudgifternes vedkommende er der anvendt belgb pa henholdsvis
0 kr./mz, 2.000 kr./m?2, 4.000 kr./m2 og 6.000 kr./m2,

Der er endvidere vist to forskellige forudsagninger for finansieringen af reno-
veringen. Dels er vit, hvis renoveringsudgiften finansieres uden stette, dels er
vist hvis der gives dispensation efter almenboliglovens § 144, siledes at der
kan gives stette.

Safremt der gives dispensation efter almenboliglovens § 144, kan der ydes of-
fentlig stette til renovering af gendommen svarende til stetten til nybyggeri,
hvorved beboernes betaling udger ca. 3,6 pct. arligt af det realkreditlan, der
optagestil finansiering af renoveringsudgiften. En del af renoveringsudgiften
finansieres ved et kommunalt grundkapitallan, der er rentefrit og afdragsfrit i
op til 50 &r. Grundkapitallanet udger fra 2006 14 pct. af udgiften. Endelig fi-
nansieres 2 pct. af udgiften ved et beboerindskud.

For henlasggel sernes vedkommende er der anvendt aternative belgb pa hen-
holdsvis 103 kr./m?, svarende til det gennemsnitlige niveau i Kgbenhavn, og 52
kr./m2, svarende til halvdelen heraf.

| forhold til gvrige driftsudgifter er kun anvendt ét belgb svarende il de gen-

nemsnitlige udgifter til gvrige driftsudgifter i almene boligafdelinger i Kgben-
havn. Disse udger i 2005 gennemsnitligt 357 kr. pr. m? (2005-priser). Det un-
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derstreges, at der er tale om gennemsnitlige driftsudgifter, og at der derfor for
en konkret boligafdeling pa Christianiaomradet, godt kan taakes et lavere ni-
veay, jf. ogsa KAB’s rapport.

De gvrige driftsudgifternes fordeling pa de enkelte udgiftsposter er vist i ne-
denstaende tabel.

Driftsudgifter Kr./em2

Ejendomsskatter * 92
Vandafgift 41
Kloakbidrag og vejafgift 0
Renovation 21
Forsikringer 12
Energiforbrug pa feellesarealer 24
Administration (inkl. bidrag til dispositionsfond) 44
Renholdelse 68
Almindelig vedligeholdelse 34
Seerlige aktiviteter 13
Diverse udgifter 8
@vrige driftsudgifter i alt 357

Tabel 2.2.2. @vrige driftsudgifter i almene boligafdelinger i Kgbenhavn (2005-niveau). * Der er
regnet med et lidt hgjere niveau end normalt i Kgbenhavn pa grund af beliggenheden.

2.2.3.2Huslejeberegninger ud fra de forskellige forudsaetninger

Det er i tabel 2.2.3 0g 2.2.4 vist hvordan huslejen afhaanger af kagbesummen,
renoveringsudgifterne og henlagggel serne til fremtidig vedligehold. Det er tilli-
ge vist, hvordan huslg en afhaanger af, om der ydes offentlig stette til renove-
ringen efter reglerne for nybyggeri, dvs. efter dispensation fra almenboliglo-
vens § 144.

Som det fremgar, bliver bruttohuslejen mellem 600 og 1.105 kr./m2/ar, hvis

renoveringen foretages uden stette, afhaangigt af kabesummen, renoveringsom-
fanget og henlasggel sesniveauet.
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Grundkgb Renovering Henlaeggelser Husleje

Kr./em2 Kr./em2 Kr./em2 Kr./em2
3.000 0 52 600
3.000 0 103 651
3.000 2000 52 730
3.000 2000 103 781
3.000 4000 52 860
3.000 4000 103 911
3.000 6000 52 990
3.000 6.000 103 1041
4.000 0 52 664
4.000 0 103 715
4.000 2000 52 794
4.000 2000 103 845
4.000 4000 52 924
4.000 4000 103 975
4.000 6000 52 1054
4.000 6000 103 1105

Tabel 2.2.3. Hudge ved forskellige udgifter til kabesum, renovering og henlasggel ser (2005-
priser) for en amen boligorganisation, hvor renoveringen foretages uden stette.

Hvis renoveringen foretages med stette, bliver bruttohuslejen mellem 600 og
895 kr./m2/ar. Der vil i givet fald skulle tages stilling til, hvordan merudgifterne
til stetten finansieres.

Grundkgb Renovering Henlaeggelser Husleje
Kr./em2 Kr./em2 Kr./em2 Kr./em2

3.000 0 52 600

3.000 0 103 651

3.000 2000 52 660

3.000 2000 103 711

3.000 4000 52 720

3.000 4000 103 771

3.000 6000 52 780

3.000 6.000 103 831

4.000 0 52 664

4.000 0 103 715

4.000 2000 52 724

4.000 2000 103 775

4.000 4000 52 784

4.000 4000 103 835

4.000 6000 52 844

4.000 6000 103 895

Tabel 2.2.4. Husleje ved forskellige udgifter til kabesum, renovering og henlagygel ser (2005-
priser) for en amen boligorganisation, hvor renoveringen foretages med statte.
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Eftersom en renovering i starrelsesordenen 3.000 kr./m? kun vil kunne sikre
den nagdvendige udvendige istandsadtelse, jf. afsnit 1.6.1, vurderes det ikke
realistisk palang sigt at gennemfere en forsvarlig istandsagtel se for kun 2.000
kr./m2.

Udover henlagggel ser til fremtidig planlagt og periodisk vedligeholdelse er der
under de gvrige driftsudgifter afsat et belgb pa 34 kr./m?2 til 1gbende almindelig
vedligeholdelsg, jf. tabel 2.2.2. | forlamgelse heraf vurderes det endvidere, at
med henlagggel ser pa kun 52 kr./m2 arligt ikke vil vaare muligt at sikre en for-
svarlig vedligeholdelse pa sigt. Hvis dette lave niveau vadges, vil det derfor i
de felgende ar vaare nadvendigt med en regulering af henlasggelserne, der er
hgjere end prisudviklingen.

Det bemagkes, at der er tale om bruttohusl g eniveauer efter gennemfert reno-
vering baseret pa gennemsnitlige forudsaetninger om driftsudgifter mv. En
konkret boligafdeling pa Christianiaomradet kan formentlig etableres med et
lavere niveau for driftsudgifterne. Hvis der for eksempel gennemfares en ind-
fasningsstette, jf. nedenfor, vil huslgien i en periode kunne reduceres for de
nuvagrende beboere. Endvidere kan der afhaangigt af den enkelte husstands
indkomstforhold m.v. ydesindividuel boligstette til dagkning af en del af brut-
tohuslejen, saledes at nettohuslejen bliver lavere.

2.2.3.3Boligstatte

Det vurderes, at en stor del af beboerne pa Christianiaomradet vil vaare beretti-
get til individuel boligstette. Boligstette kan gives som boligsikring til ikke-
pensionister og boligydelsetil pensionister. Boligstettens sterrelse vil afhaange
af husstandens sammensagning og indkomst, boligens starrelse og huslgjen.
Boligstette gives kun til et vist antal kvadratmeter, og for husleje op til et vist
niveau.

Eksempler pa boligstetteberegninger: En enlig uden barn i en bolig pa 40 m2,
husleje pakr. 26.000 pr. & og en arlig husstandsindkomst pa kr. 52.000, vil
kunne fakr. 3.900 pr. & i boligsikring. En enlig med tre bern i en bolig pa 75
m2, huslgje pa kr. 60.000 pr. & og en arlig husstandsindkomst pa kr. 120.000,
vil kunnefaca. kr. 34.000 pr. ar i boligsikring. Et par med et barni en bolig pa
105 m?, husleje pakr. 68.250 pr. & og en arlig husstandsindkomst pa
kr.177.000, vil kunne faca. kr. 30.000 pr. &r i boligsikring. En enlig pensionist
med et barn i en bolig pa 50 m2, huslgje pa kr. 40.000 pr. ar og en arlig hus-
standsindkomst pa kr.114.000, vil kunne fa ca. kr. 27.000 pr. &r i boligydelse.

En tabel med henholdsvis 48 eksempler for boligsikring og 16 eksempler for
boligydelse indgar i rapporten som bilag.
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2.2.3.4Muligheder for reduktion af huslejen

Det er en malsagning, at de nuvaarende beboere generelt skal have mulighed
for at blive boende pa Christianiaomradet. Umiddelbart vurderes det, at de
oven for anfarte huslgjer — selv efter boligstette — vil give et relativt hgjt husle-
jeniveau i forhold til denne malsagning.

Nedenfor oplistes forskellige muligheder for reduktion af huslejen udover mu-
ligheden for at yde stette til renovering efter almenboliglovens nybyggerireg-
ler, som er vist i beregningseksemplerne jf. tabel 2.2.3. Rakkefalgen er ikke
prioriteret, og en endelig lasning kan tamkes at involvere flere af punkterne.

2.2.3.4.1 Kgbesummen forfalder over tid

En mulig lasningsmodel for at kunne holde huslejeniveauet lavere i en over-
gangsperiode kan vaare en ordning, hvor kabesummen forfalder over en arraek-
ke.

2.2.3.4.2 Renoveringen udstraekkes over en periode

Tabelleni forrige afsnit viste, hvordan huslg en afhaanger af, om der ydes stette
til renoveringsudgiften, samt af kabesummen, renoveringsudgifterne og hen-
laggel ser til fremtidig vedligehold. En renovering udstrakt over en laangere
periode vil sdledes kunne give et lavere huslgjeniveau i en overgangsfase, indtil
renoveringen er fuldt gennemfart.

2.2.3.4.3Visse bygninger istandsaettes i statslig regi inden overdragelse
til den almene boligorganisation
Det er i den nye christianialovs forarbejder forudsat, at det for enkelte af de
historiske statsbygninger med hgj bevaringsvaardi, vil vaae aktuelt med en of -
fentlig medvirken til renovering. To af de bygninger som pataankes overdraget
til den almene boligorganisation forventes indstillet til fredning. En hel eller
delvisrenovering i statslig regi inden overdragelsen til den almene boligorga-
nisation, siledes at beboerne kun kommer til at betale udgifternetil en del af
renoveringen, kan sdledes vaare en mulighed for at holde huslejeniveauet nede.

2.2.3.4.4 Indfasningsstatte

| byfornyelsesloven, hvor det tilsvarende er en malsagning, at beboerne skal
kunne blive boende i ejendommen efter gennemfarel sen af byfornyelsen, er der
en ordning, hvor der i en periode efter byfornyelsen ydes en saalig ind-
fasningsstette til de beboere, der boede i egendommen far byfornyel sen. Efter-
hénden som de tidligere beboere flytter og nye beboere flytter ind, bortfalder
indfasningsstetten. Nye beboere kommer sdledestil at betale den fulde lgje
alerede fraindflytningen. En saalig ordning for Christianiaomradet, inspireret
af byfornyelseslovens regler, hvor der afsates en reservation til formalet i en
arraskke, ville kunne bidrage il at holde huslgjeniveauet nede i overgangsfasen.
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| ndfasningsstette har den fordel, at den er direkte marettet mod de nuvaarende
beboere.

En indfasningsstette pa 100 kr./m? vil det ferste &r medfare en udgift pa 3 mio.
kr.

I ndf asningsstetten kunne aftrappes med f.eks. 1/10 hvert &r, sdledes at den er
helt aftrappet efter 10 ar. Det svarer til ordningen i byfornyelsesloven, og vil
medfare, at de oprindelige beboere efter 10 ar vil kommetil at betale fuld hus-
lgje. Ved en fraflytning pa 10 pct. arligt vil den arlige udgift til ordningen i det
femte ar vaare faldet til 39 pct. og i det tiende ar til 4 pct. af udgiften i det farste
ar.

2.2.3.4.5 Subsidieret salgspris

Ved en udvikling baseret pa de nuvaarende beboere, naevnesi bemaakningerne
til christianialoven mulighed for, at overdragelse af bygningsarealer kan ske til
en subsidieret pris. Subsidiet forudssdtesi givet fald forudsat indefrosset som
et statdligt pant.

2.2.3.5Andre forhold vedrgrende huslejen i boligorganisationen

Det kan i forbindelse med den konkrete tilrettel asggel se af omdannelsen af bo-
ligerne blive behov for en saalig huslejefordeling, der f.eks. tager hgjde for
forskelle i vedligeholdel sesniveau og forbedringer, der er foretaget af de nuvee
rende beboere. Dette skal i givet fald godkendes af socia ministeren som forsag
efter amenboliglovens § 144.

Endvidere vil der for Christianiaomradets vedkommende i et vist omfang vaare
tale om omdannelse af boliger med vedligehol delses- og renoveringseftersl ag.
Derfor ber der i forbindelse med omdannel sen laggges en vedligehol del sesplan,
der sikrer en rimelig udvikling i huslgjen.

2.2.4 @vrige bemeaerkninger

2.2.4.10verdragelse af bygninger til den almene boligorganisation

Boligorganisationen forudsadtes at erhverve det beboel sesareal i de tidligere
kasernebygninger i delomréde | og 11, som fremgér af oversigteni afsnit 2.2.1.

Overdragel sen forudsadtes gennemfert pa basis af en vurderet pris under ind-
dragelse af eksterne eksperter. | delomrade | og delomrade |1 uden for fortids-
mindet, skal der ske en sokkeludstykning, dvs. at grunden bygningerne star pa,
udstykkes og sad ges sammen med bygningerne. Pa den del af omrade Il som er
omfattet af fortidsmindebeskyttelsen, kan alene bygningerne afhaandes. Her
sker prisfastsaetel sen pa et andet grundlag, idet der som udgangspunkt betales
en ”lavere” prisfor selve bygningerne, suppleret med en lgje for grunden, som
bygningerne ligger pa. Salget af bygningerne tinglyses efter tinglysningslovens
regler om bygninger palejet grund.
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Der skal saledes udarbejdes en aftale om salg af bygninger plus grund i delom-
rade | samt en del af delomréde |1, samt en aftale om salg af bygninger uden
grund i den resterende del af delomrade I1. Derudover skal der udarbejdes en
kontrakt for leje af jorden under bygningerne pafortidsmindet i delomrade I1.
Det vil indga som en betingelse for salget til en almen boligorganisation, at
boligerne stér til radighed for de nuvagrende beboere.

2.2.4.2 Betydning af bygningsfredning

Kulturarvsstyrelsen har tilkendegivet, at der er grundlag for at rejse frednings-
sag vedrarende 10 bygninger pa Christianiaomradet og af disse er to blandt de
bygninger, som patamkes afhaandet til den almene boligorganisation.

En bygningsfredning indebaerer bl.a., at alle bygningsarbejder ud over alminde-
lig vedligeholdel se kraever tilladel se fra Kulturarvsstyrelsen. Ved administrati-
onen af bygningsfredningsloven laayges vaagt pa, at de fredede bygninger far en
hensigtsmaessigt funktion med henblik pa at opretholde bygningen palaangere
sigt. Kulturarvsstyrelsen vil kunne tillade rimelige, funktionelt begrundede
ensker til aandringer af de fredede bygninger, nar disse andringer kan gennem-
fares uden at anfagyte de bagrende fredningsvaadier.

2.2.4.3 Tidsmaessigt perspektiv

| perioden frem til 1. januar 2006 udfares forberedende arbejde og videre ud-
mgntning. Idet de individuelle, midlertidige tilladel ser, som anmeldel sesord-
ningen skal munde ud i, som minimum skal gaddei et ar, kan lejemad i den
almene boligorganisation tidligst etableres fra 1. januar 2007.
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2.3 Nybyggeri

2.3.1 Volumenstudie

For at belyse, hvilke muligheder der er for etablering af nybyggeri pa Christia-
niaomradet, samt hvilke konsekvenser dette vil have for omradet, er der gen-
nemfart et volumenstudie af nybyggeri pa den tadte, bymaessige del af
Christianiaomradet (delomrade |, samt en del af delomrade I1).

MALKEVEJEN

Grundareal 17.960 m2
Bebyggelsesprocent 47 %

R@DE SOLS PLADS
Grundareal 3.100 m2
Bebyggelsesprocent 13 %

PSYAK LOVEHUSET
Grundareal 10 370 m2 Grundareal 2.840 m2 .
Eebyggelsesprocent 28 % Bebyggelsesprocent 55 %
- =
Fl - . .‘
L
o " *
SYDOM RADE *
+

Grundareal 20.100, : &
Bebyggelses-  #, +
procent 18 % &,
L/ Vrs
R I
,l

ARKEN*

Grundareal 2.290 m2 FABRlKSOMRADET *

Grundareal 4560 m2
* Inden for kaserneomradet

Figur 2.2.1 Delomréade | og |1 med underomréder. Omrédet som volumenstudiet omfatter, er
markeret med red stiplet linie. Omradet er hovedsageligt beliggendei delomréde |.

| henhold til christianialoven'® § 1, stk. 2, litra 3, skal dette omréde udvikles
som et blandet bolig- og erhvervsomrade gennem istandsadtel se og ombyg-
ning, nedrivning og nybyggeri samt forbedring af friarealer. Denne udvikling
skal ske under hensyntagen til omradets saarlige arkitektoniske og kulturhistori-
ske vegdier.

Da konsekvenserne for omradet er meget afhaangige af, hvor meget nybyggeri
der etableres, er der udarbejdet volumenstudier af tre forskellige bebyggel ses-
grader p& henholdsvis 12.000 em?, 20.000 em? og 30.000 em?.

Baggrunden for valget af disse tre bebyggel sesgrader er, at det pa baggrund af
et forstudie blev fastsl&et, at det ville vae muligt at etablere ca. 12.000 em?
uden at nedrive eksisterende byggeri. Intervallet p& 20.000 em? er fastlagt med
henvisning til bemaakningerne til christianialoven, hvor der vurderes, at 20.000-
25.000 em? nybyggeri langt overvejende kan etableres uden at bryde med omré-

'8 ov om andring af lov om anvendelse af Christianiaomrédet, lov nr. 431 af 9. juni 2004.
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dets nuvaarende struktur. Intervallet p&30.000 em? er valgt for at f& belyst nybyg-
geri, séfremt der vadges at bryde med omrédets nuvaarende struktur.

For at sikre en stor faglig bredde i besvarel serne er volumenstudiet gennemfart
som paralelle studier, udarbejdet af Vilhelm Lauritzen Arkitekter A/S og Nehr
& Sigsgaard arkitektfirma A/S med reference til Slots- og Ejendomsstyrelsen,
samt Tegnestuen Vandkunsten ApS med reference til Christianias Forhand-
lingsgruppe, idet Christianias Forhandlingsgruppe pa Slots- og Ejendomssty-
relsens opfordring gerne ville deltage med et arkitektfirma. Hvert af de tre arki-
tektfirmaer har sdledes leveret en besvarelse for hver af de tre bebyggelsesgra-
der.

Udarbejdelsen af volumenstudiet er gennemfert i en ragkke workshops, hvor
arkitekterne, K gbenhavns Kommune og repraesentanter fra Christianias For-
handlingsgruppe samt Slots- og Ejendomsstyrelsen har deltaget, siledes at go-
de idéer kunne udveksles mellem alle deltagere.

Det samlede volumenstudie fra henholdsvis Vilhelm Lauritzen Arkitekter A/S
og Neghr & Sigsgaard arkitektfirma A/S samt Tegnestuen Vandkunsten ApS er
elektroniske bilag til denne rapport, og kan ses pa Slots- og Ejendomsstyrelsens
hjemmeside: www.ses.dk/christiania.

2.3.1.1Krav til nybyggeri

Kravenetil det nybyggeri, der skulle belysesi volumenstudiet, har vazet, at
dette indholdsmaessigt og arkitektonisk tager hensyn til Christianiaomradet og
dets salige arkitektoniske og kulturhistoriske vaadier. Desuden fremgar det af
opdraget, at de enkelte bebyggelser i starre eller mindre grad kan leve op til
falgende fire krav: billigt, baaredygtigt, stort element af selv-/medbyg og dy-
namisk.

Der skulle ligeledes gives en vurdering af de arkitektoniske konsekvenser samt
konsekvenserne for eksisterende byggeri og udenomsarealer.

Alletre besvarelser har i sterre eller mindre grad forholdt sig til nybyggeri
uden for omradeafgramsningen angivet i opdraget til volumenstudiet. Da der i
henhold til christianialoven ikke dbnes mulighed for etablering af nybyggeri i
sterre omfang uden for delomrade I, er kun forslag til nybyggeri inden for del-
omrade | behandlet nedenfor.

2.3.1.2Konklusioner pa volumenstudiet

| de nedenstdende afsnit fremgar Slots- og Ejendomsstyrel sens fortolkning af
de tre arkitektfirmaers bidrag.
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2.3.1.2.1 Hovedakser

Slots- og Ejendomsstyrelsen vurderer, at der blandt alle tre arkitektfirmaer en
enighed om, at hovedakserne i delomrade | skal tydeliggeres, ligesom der er
enighed om, hvordan dette skal ske.

Aksen omkring Pusher Street bar fremhaaves som Christianiaomradets kom-
mercielle og sociale centerstrag. Pusher Street tager sin begyndelsei en ny
hovedindgang mod Prinsessegade. Den langsgaende Pusher Street akse afslut-
tes ved Fremtidsskoven i en mere stram overgang til Langgaden aksen, som
|gber langs med volden.

Ligeledes forstaarkes akserne fra BAdsmandsstraede til Refshaleve, til dels som
gennemgaende akser.

Figur 2.2.3 Hovedakser, Vandkunsten
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Figur 2.2.4 Hovedakser, Nghr & Sigsgaard

Det kan overvejes at omlasgge Prinsessegade ved den nye hovedindgang til en
bymaessig plads, sdledes at der skabes bedre oversigtsforhold.

Figur 2.2.5 Vandkunstens forslag til etablering af byplads ved ny hovedindgang pa
Prinsessegade

2.3.1.2.2 Friarealer

Den oprindelige eksercerplads mellem Fredens Ark og Loppen, som i dag er
benaavnt Pragien, bar fastholdes. Der er mindre forskelle i besvarel serne, idet
man generelt ensker at gare Pragien lidt mindre, og placeringen af den ”"nye
Pragie” derfor varierer. Det er dog gennemgaende, at omradet skal genetable-
res som et stort byrum, der kan rumme en ragkke markedsmaessige og udad-
vendte funktioner, og som haanger sammen med Carl Madsens Plads ved Pu-
sher Street.
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Figur 2.2.6 Fordag til ny Praaie, Nghr & Sigsgaard

007, %

Ny indgang

AN .

Figur 2.2.8 Pragien, Vilhelm Lauritzen



Tilsvarende gar det sig gaddende med mindre variationer for byrummet ved
Fremtidsskoven, som med Den Granne Hal som ryg skaber en pladsdannel se,
hvor Pusher Street og L anggade akserne mades.

Fredens Eng mellem Fredens Ark og volden bibeholdes som rekreativt grent
omrade.

2.3.1.2.3 Parkering

Christianiaomradet er i dag en bilfri bydel, idet mulighederne for parkering
inden for omrédet er meget begramset. Parkering sker sdledesi periferien af
omradet, hovedsageligt pa Badsmandsstraade, Refshalevej og ellers generelt pa
de tilstedende veje.

| forbindelse med nybyggeri er det forventningen, at der fra Kgbenhavns
Kommunes side vil blive stillet krav om etablering af parkeringspladser sva-
rende til en parkeringsplads pr. 100 em? nybyggeri.

Der er generel enighed blandt de tre arkitekter om at fastholde parkering langs
periferien af Christianiaomradet, idet etablering af parkeringspladser ved hvert
hus vil indebaare, at omradets nuvaarende karakter og ikke mindst friarealerne
vil blive radikalt forandrede, sa de kernekvaliteter, der kendertegner omradet,
vil forsvinde.

Safremt parkering skal ske langs periferien, vil store dele af parkeringen for-
modentlig skulle etableres i konstruktion i form af p-kaddre eller parkeringshu-
sefor at sikre et tilstraskkeligt antal parkeringspladser. Dog er det tvivisomt om
parkering i konstruktion kan etableresi det fornadne omfang, séfremt kravet til
billigt byggeri skal fastholdes.

2.3.1.2.4 Sydomradet

Omradet fremstér som den mest bymasssige del af Christianiaomradet patrods
af den relativt beskedne bebyggel sesprocent pa 18 pct. Sydomréadet rummer tre
af de vigtigste indgange til Christianiaomradet, den markante L oppebygning,
Pragien, starten af Pusher Street og Carl Madsens Plads.

Figur 2.2.9 Sydomradet.
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Pa baggrund af volumenstudiet foreslas omradet udbygget med en ted, lav be-
byggel sesstruktur, bestdende af det for Christianiaomradet velkendte billede
med en fri bygningskultur. De fire opstillede krav til pris, baaredygtighed, stort
element af selv-/medbyg og dynamisk vil kunneindpassesi dette omrade.

Dog er der hos arkitekterne ikke enighed om, hvorvidt omradet skal udvikles
som boligomréde, erhvervsomrade eller en blanding af bolig og erhverv.

Mod Badsmandsstraade kan der etableres en eller flere mindre etagebebyggel -
ser fraFredens Ark til Stalden i ca. 2 etagers hgjde.

@nskes Pusher Street aksen og Carl Madsens Plads fastholdt som det kommer-
cielle og sociae centerstrag, samtidig med at der etableres mulighed for selv-
byggede boliger, virker det mest hensigtsmaessigt at udvikle omradet som et
boligomrade.

Konsekvensen af dette vil vaae, at skateboardbanen, genbrugsstationen, lege-
pladsen og boldburet skal flyttestil andre beliggenheder.

Det samlede nettonybyggeri, der kan etableresi Sydomradet, spaander i volu-
menstudierne fra ca. 2.400 em? til ca. 9.000 em?, sfremt isaar gnsket om selv-
byg skal fastholdes.

2.3.1.2.5Arken

Foran Fredens Ark etableres en pladsdannel se, enten som en del af Pragien
eller som en selvstaandig akse, der |gber patvaas af Pusher Street og forbinder
Badsmandsstraade med Refshaleve.

2.3.1.2.6 Psyak

Omradet bestar af 12 sma belaggningshuse i en etage, som ligger samlet i to
rackker langs en gennemgaende sti. Omradet er relativt tagt bebygget, og an-
vendes hovedsageligt til boliger.

Figur 2.2.10 Psyak.

Det anbefalesi to af besvarelserne at bibeholde omradet med dets tatte struk-
tur, dog uden yderligere fortagning i form af selvbyg. Ligeledes anbefales det
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at fjerne det hgje raskvaark mod Prinsessegade og erstatte det med en mur eller
mindre rakvaak, sdledes at omradet dbner sig mod gaden.

En besvarelse foredar, at der etableres en 2-4 etagers bebyggel se mod Prinses-
segade, i stedet for den ene raskke belaggningshuse, som ikke anses for beva
ringsvaadige. Derved forstaarkes tagtheden i periferien for at beholde abenhe-
den og strukturen i det indre Christianiaomradet.

Ved Operaen, som er en vigtig fadlesbygning for Christiania, foreslas der i et
forslag bygget en mindre boligbebyggelse pa ca. 800 em? i 3-4 etager med er-
hverv i gadeplan og med front til det grenne omrade mod Den Gra Hal.

Figur 2.2.11 Boligbebyggel se ved Operaen, Nghr & Sigsgaard.

| Psyaks sydlige ende er der generel enighed om at etablere en ny hovedind-
gang til erstatning for hovedindgangen ved Loppen. | forbindel se med hoved-
indgangen kan der etableres et kollegium eller et Informationshus til betjening
af turister, skoleklasser, rundvisere mv.

Det samlede nettonybyggeri der kan etableresi Psyak spaander i volumenstudi-
ernefraintet til ca. 5.900 em?, omfattende fra ca. 1.800 em? for kollegi-
et/informationshuset og ca. 3.300 em? fra den nye bebyggel se mod Prinsesse-
gade og 800 em? fra bebyggel sen ved Operaen.

2.3.1.2.7 Rede Sols Plads

Rade Sols Plads bestar af en gruppe skurvogne og lette huse lagt ind i en selv-
groet skovbevoksning.
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Figur 2.2.12 Rade Sols Plads.

Der er generel enighed om, at de eksisterende bebyggelser pa Rade Sols Plads
ikke bar bevares, hvorefter enigheden opherer.

En besvarelse gnsker at udvide Psyaks tadte lave bebyggel se til ogsa at omfatte
Rade Sols Plads, hvorimod de to andre besvarel ser arbejder med betydeligt
sterre volumener med byggeri i op til 4-5 etager.

Ved Rade Sols Plads vil det ligeledes vaae muligt at etablere en sterre parke-
ringskad der.

Det samlede nettonybyggeri p& Rede Sols Plads andrager mellem 1.800 em? og
7.000 em?, i det der vil vaare vasentlig forskel pd, om omradet udbygges som
ted, lavt eller 5 etagers boligbyggeri.

Safremt det er ansket at etablere et relativt hgjt byggeri, ber der ligel edes etab-
leres den ovenfor omtalte 2-4 etagers bebyggel se mod Prinsessegade i Psyak,
sdledes at periferibebyggelsen fremstar tydeligt.

2.3.1.2.8 Meelkevejen

Madkevejen, hvortil ogsd Den Gra Hal harer, kendetegnes tydeligst af de seks
parallelle bygninger, som danner en husragkke, lukket i den ene ende af Hotel-
let og Woodstock og Skraldemandens husi den anden ende, og som fremstar
som et fint lukket byrum.

Figur 2.2.13 Indretning af byrum ved Madkevejen, Vandkunsten.
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Oprindeligt var bygningerne stald, vaarksted og indkvarteringsbygninger med
diverse vagksteder i underetagen.

Figur 2.2.14 Madkevejen.

Der er generel enighed blandt arkitekterne om, at den enkle hovedstruktur ber
bevares, men at friarealerne har meget ringe kvaliteter pga. betonbunkers og
vildtvoksende krat og traeer. Det forslds derfor, at betonbunkerne fjernes, og det
langstrakte byrum tilfgjes rekreative vaadier. Hos to arkitekter nsevnes Brum-
leby pa Dsterbro som oplagt reference.

Figur 2.2.15 Brumleby pa dsterbro.

De seks parallelle huse foresl s af ale tre arkitekter udbygget med mindre,
punktvise tilbygninger. Dette kunne vaare i form af tilbygninger pataget eller
etablering af badetarne.

Alt afhaangig af graden af tilbygninger pataget, vil der safremt de eksisterende
vaadier fortsat skal bevares kunne etableres fra 450 em?* til 1.800 em?. S&fremt
der gas mere drastisk til vaaksi form af en ny tagetage pa alle seks bygninger,
vil der kunne etableres 3.300 em?.

Ligeledes bar det overvejes, om nogle af erhvervsarealerne ber overgatil bo-
ligformal, men dog saledes at der stadig opretholdes erhverv i omrédet.

82



2.3.1.2.9 Lgvehuset

Lgvehuset er Christianiaomradets mindste omrade, som reelt kun er en 3% eta-
gers bygning omgivet med et grant areal, med nogle sma trasskure. Bygningen
indeholdt oprindeligt boliger for officerer og anvendes stadig til boliger.

Figur 2.2.16 Lgvehuset.

Der fordas ikke etableret nybyggeri i omradet, men arealet omkring L gvehuset
vil formodentlig med fordel kunne indgai en samlet parkerings gsning for
Christianiaomradet.

2.3.1.2.10 Fabriksomradet

Omradet er karakteristisk ved meget store forskelle i bygningsdimensioner og
mange sma skurvognboliger. Bebyggel serne langs Langgadens sydside bestar
af mange sma bygninger, der er bygget op ad Hovedvolden. Fabriksomradet
rummer mange fadlesfaciliteter for Christiania, med genbrugsbyggemarkedet,
Den Grgnne Hal som en af de karakteristiske bygninger. Desuden rummer Fa-
brikken spisesteder, caféer, en legeplads, biografen Byens Lys samt kab-
mandsbutikken Indkgberen.

Figur 2.2.17 Sydlige del af Fabriksomradet.

Fabriksomradet er beliggende i delomréde |1 og gennemskaares af beskyttel ses-
linen for fortidsmindet, som er fastlagt i overensstemmelse med gaddende
praksis.
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Pa de omréder, der er beskyttet som fortidsminde, ma der ikke opfares byggeri,
hvorfor der kun i meget beskedent omfang kan etableres nybyggeri i omradet.

Figur 2.2.18 Forslag til nybyggeri i Fabriksomradet, Nghr & Sigsgaard. Rad stiplet
beskyttelsesliniei forhold til fortidsmindet indteget af Slots- og Ejendomsstyrelsen.

| forbindelse med Sundhedshuset kunne der etableres serviceerhverv, f.eks. i
form af et badehus eller en lille hal for sportsaktiviteter. Alternativt kunne der
ogsa placeres en ingtitution, som kunne benytte det grenne omréde over mod
L avehuset og legepladsen mod | ndkaberen.

2.3.1.3Sammenfatning

P4 spergsméalet om etablering af henholdsvis 12.000 em?, 20.000 em? og
30.000 em? nybyggeri, er anbefalingen fra Vilhelm Lauritzen Arkitekter og
Nghr & Sigsgaard, at op til sm&20.000 em? kan etableres uden at bryde med
omradet struktur.

Vilhelm Lauritzen Arkitekter anviser i deres volumenstudie en samlet netto
tilvakst hidrerende franybyggeri p& 17.125 em?® og Nehr & Sigsgaard pé ca.
16.000 en’.

Vandkunsten anbefaler en samlet tilvagkst fra nybyggeri p& 28.000 em?, men da
deres fordag ligeledes anbefaler nybyggeri pa voldanlasgget, er det vanskeligt
at uddrage en samlet konklusion for sa vidt angdr omradet omfattet af volu-
menstudiet.

Sammentad|es underomraderne i Vandkunstens forslag anbefales for sa vidt

angzér disse omréder en samlet tilvakst hidrerende fra nybyggeri pai alt 7.150
em”.

84



De samlede maangder af nybyggeri, der kan etableres pa Christianiaomradet pa
baggrund af volumenstudierne kan opgerestil falgende.

Omrade Fra Til
Sydomradet 2.400 em” 9.000 em®
Arken 0 em? 0 em’
Psyak 0 em? 5.900 em®
Rede Sols Plads 1.800 em” 7.000 em?
Maelkevejen 450 em” 1.800 em?
Levehuset 0 em? 0 em?
Fabrikken 0 em’ 1.000 em?

Tabel 2.2.1. Etagemeter nybyggeri der kan etableresi de enkelte omréder.

De skitserede forslag har alle som fadlesnaevner, at det anviste nybyggeri i vidt
omfang kan etableres, uden at nedrivning af eksisterende bebyggelser er nad-
vendig. Dog vil det vaae ngdvendigt at erstatte eksisterende lavt byggeri med
nybyggeri i flere etager i specielt Sydomrédet, Psyak og Rede Sols Plads, s&-
fremt der gnskes etableret op mod 20.000 em? nybyggeri.

En afledt konsekvens af at etablere op mod 20.000 em? nybyggeri vil alt af-
haangig af byggefelternes udformning vaae, at ca. 1.000-3.000 em? statsejen-
dommen, der anvendestil bolig, vil skulle erstattes af nybyggeri. Disse 1.000-
3.000 em? vil s8ledes ikke umiddelbart kunne sadges til den almene boligorga-
nisation, men vil indgadi etableringen af nybyggeri.

Den endelige maangde af nybyggeri, der kan etableres pa omradet samt kravene
til byggeriets fremtraaden og anvendelse, vil skulle fastlaayges igennem en
sadvanlig lokal planproces.

2.3.2 Opfarelsesgkonomi

For at estimere en eventuel opfarselsgkonomi for nybyggeri kan Socialministe-
riets nggletal for ament boligbyggeri anvendes. Nggletallene udgives med det

formd at sikre et optimalt forhold mellem pris og kvalitet i det stettede bygge-

ri.

Selv om nggletallene er rettet mod stettet byggeri, giver de alligevel en god
indikator for opfarselspriser for almindeligt nybyggeri i rimelig standard.

Ngagletallene er inkl. moms, og er beregnet for projekter med tilsagn i perioden
2001-2004, i 2004-prisniveau pagrundlag af forbrugerprisindekset. Bereg-
ningsgrundlaget omfatter projekter, der etableres som nybyggeri. Dog ma det
forventes, at anskaffel sessummen vil kunne reduceres for byggeri opfart som
selvbyg, bade grundet den sparede udgift til handvaarkere og fordi at selvbyg-
get byggeri hovedsageligt vil vaare byggeri i 1-2 etager, som er billigere at op-
fare pr. m? end etagebyggeri.
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Anskaffelsessum opdelt pa Anskaffelsessum i alt
Grundudgifter Handv?erker- Omkostninger | Gennemsnit Nedr(_e @vre kvartil
udgifter kvartil
Hovedstads-] 5 46 10.702 2.333 16.096 15.007 | 16.646
regionen

Tabel 2.2.2. Gennemsnitlig anskaffelsessum i kr./m? fordelt p& udgiftstype samt anskaffel ses-
summens spredning for nybyggede familieboliger. Kilde: Nagletal for alment boligbyggeri,
Socialministeriet, Januar 2005. Hovedstadsregionen omfatter Kgbenhavns og Frederiksberg
kommuner samt K gbenhavns, Frederiksborg og Roskilde Amt.

2.3.3 Salg af byggeretter

Byggeretterne foreslas udbudt til salg pa markedsvilkar, efter fastlaaggel se af
byggefelter gennem lokal plansprocessen. Det frie udbud af byggeretterne vil
skabe mulighed for blandende ejerformer, idet nybyggeriet vil kunne besta af
gjerboliger, private andelsboliger, almene boliger eller private udlejningsboli-
ger. Der vil vaae enkelte byggeretter, som ikke naturligt vil kunne udbydestil
salg pa det frie marked, da byggeretterne knytter sig til allerede eksisterende
kasernebyggeri, f.eks. de byggeretter, der fremkommer ved en udvidel se af
tagetagen pa Madkevejen. Disse kan enten sadges sammen med bygningerne til
det almennyttige boligselskab, eller de kan sadges efterfal gende pa baggrund af
en vurdering fraen uvildig g endomsmaaler.

For at sikre at nybyggeriet tager hensyn til omradets saalige arkitektoniske og
kulturhistoriske vaardier, kan salget af byggeretterne ske gennem et antal pro-
jektkonkurrencer, hvor bade salgspris, boligformer og arkitektur indgar som
konkurrenceparametre. Sterstedelen af grundarealet pa Christianiaomradet vil
forelgbig forblivei statens gerskab. Derudover vil den almene boligorgani sati-
on g e grunden under de huse, de erhverver uden for fortidsmindet. Det er hen-
sigtsmaessigt, at de forskellige aktgrer pa Christianiaomradet bindes sammen i
en grundejerforening, sdledes at de kan samarbejde om driften af omrédet.
Denne grundejerforening skal stiftes sdledes, at ogsa fonden er sikret mediem-
skab, selvom den ikke er jordger, jf. afsnit 2.9.

2.3.4 Nybyggeri under eksisterende lokalplan

Den gaddende lokal plan for Christianiaomradet fra 1991 dbner mulighed for at
etablere nybyggeri i mindre omfang inden for de i lokal planen angivne bygge-
felter.

Safremt der etableres nybyggeri pa baggrund af den gaddende lokalplan, vil det
vaae muligt at fremskynde genhusningen af de beboere, hvis huse skal afvik-
les, idet der ikke farst skal afventes vedtagelse af en ny lokalplan. Dette kan
dog kun ske i samarbejde med K gbenhavns Kommune.

Eventuelt nybyggeri vil skulle ske med skyldig hensyntagen til anskernetil en
ny lokalplan for omrédet. Nybyggeri pa baggrund af den eksisterende lokalplan
ma derfor forventes at begramse sig til relativt afgramnsede byggerier.
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De mest oplagte omrader, hvor der kan skabes mulighed for nybyggeri til gen-
husning, vil veare pa Pusher Streets sydside, ved Sundhedshuset i Fabriksomra-
det samt langs Badsmandstrasde.

2.3.5 Ny lokalplan for Christianiaomradet

Slots- og Ejendomsstyrelsen har ved brev af 29. juni 2004 anmodet K gben-
havns Kommune om at igangsagte en lokal plansproces for at fa fastlagt den
fremtidige anvendelse af omradet samt omfanget af nybyggeri. Den nye lokal-
plan skal gennemfaresinden for dei christianialoven fastlagte rammer og i
avrigt efter planlovgivningens amindelige regler. Nedenfor redegeres for |o-
kal planprocessen samt den forventede tidsplan frem til vedtagel se af ny lokal-
plan.

En lokalplan bestar af bindende retningslinier i form af tekst, kortbilag, for-
mal shestemmel se og oplysninger om planens retsvirkninger. Lokal planen er
direkte bindende for gjere og brugere af den faste g endom, som bliver omfattet
af planen. Lokalplanen indebaerer ikke handlepligt for gjer eller bruger, men
fremtidige dispositioner over ggendomme, der omfattes af en lokalplan, skal
overholde planens retningslinier, medmindre der gives dispensation. Lokalpla-
nen er altsdiikke il hinder for, at nuvaaende bebyggel se kan blive stéende,
ligesom den ikke hindrer, at den hidtidige lovlige anvendel se af bygninger og
ubebyggede arealer kan fortsadte.

Eventuelt nybyggeri p& Christianiaomradet skal behandlesi det nye lokalplan-
grundlag. Christianialoven og bemazkningernetil loven fastlasgger de over-
ordnede rammer for, hvordan udviklingen skal vaaei hvert enkelt af detre
delomrader, men den nearmere regulering skal fastleeggesi lokalplanen. Lovgi-
ver har tilsigtet, at der kan ske nybyggeri i delomréderne | og I1. For delomrade
| ("kaserneomradet”) forudsadtes en udvikling gennem istandsadtel se og om-
bygning, nedrivning og nybyggeri. | delomréde |1 (Ulrichs, Sophie Hedvigs og
Vilhelms bastioner samt omraderne mellem disse), forudsadtes et begramset
nybyggeri under hensyntagen til svel omradets placering pa fortidsmindet som
det saaregne kulturmiljg. Delomrade 111 (voldomradet), somi sin helhed er om-
fattet af fortidsmindet, skal retableres som et samlet rekreativt, landskabeligt
omrade under hensyntagen til fortidsmindets historiske udformning. Y derligere
bebyggel se pa omradet er derfor ikke aktuelt.

Den nye lokalplan vil sdledes fastlaegge, hvordan udviklingen skal veae, hvad
omradet og bygningerne skal brugestil, samt hvor og hvordan nybyggeri kan
etableres. Desuden vil lokalplanen forholde sig til, hvilke bygninger der er be-
varingsvaadige, samt hvordan de ubebyggede arealer skal indrettes.
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2.3.6 Lokalplansprocessen - de forskellige stadier

Fordi lokalplanen er bindende for gjere og brugere, er der i planloven givet
bergrte parter indsigel sesret over for lokalplansforslag, jf. nedenfor, hvor der
gives en redegarel se for fremgangsmetoden i en almindelig |okal plansproces.

2.3.6.1 Startredeggrelse

Safremt der anskes opfert et starre byggeri eller aandret pa anvendelsen af en
eller flere gendomme, indledes der dreftel ser med K gbenhavns Kommune,
Plan & Arkitektur i Bygge- og Teknikforvaltningen samt eventuelt @konomi-
forvaltningen. Her afklares behovet for en ny lokalplan og hvorvidt projektet
vurderes at vaae i overensstemmelse med kommuneplanen. Dersom projektet
ikke er i overensstemmel se med kommuneplanen, forudssetes udarbejdet et
fordag til kommuneplantillasg, hvilket sker parallelt med |okal plansprocessen.
Sagen forelagyges Bygge- og Teknikudvalget og @konomiudvalget i form af en
redegarel se om byggeansket (startredegerelse) og forvaltningernes forslag til
regulering. Dersom et kommuneplantillagg er ngdvendigt sker denne forel asg-
gelse som en fadlestindstilling, dvs. en indstilling bade vedrarende lokalplan og
kommuneplantillasg.

Startredegerel sen bestar af en beskrivelse og vurdering af det byggeri eller an-
laeg, der udlgser lokal planpligten, samt en beskrivelse af hvordan omgivelserne
vil blive pavirket af det nye byggeri. Ligeledes belyses gad dende planer i om-
radet, dvs. kommuneplan og eventuelt gad dende eller tilstadende lokal planer.
Desuden beskrives indholdet i et kommende |okal planforslag og et eventuelt
forglag til kommuneplantillaagy.

Startredegarelsen har den fordel, at Bygge- og Teknikudvalget og @konomiud-
valget pa et tidligt tidspunkt bliver inddraget, og forvaltningerne har derefter et
bedre grundlag for at ga videre med arbejdet og lave selve planforslaget.

2.3.6.2Udarbejdelse

| forbindel se med udarbejdelsen af lokal planforslaget foretager Plan & Arki-
tektur en haring blandt kommunens evrige forvaltninger for at indhente be-
magkninger samt eventuelle gnsker mv. til planen, og disse indarbejdesii lo-
kal plansfors aget.

L okalplanforslaget bestar af en redegerelse for projektet, planforsaget og for-
holdet til omradets omgivelser. Der vil ligeledes vaae en redegarel se for for-
holdet til anden planlaggning og endelig selve |okal planbestemmel serne med
tilherende kort og lignende.

Efter lokalplanforslaget og eventuelt kommuneplantillaegget har vearet forelagt
Bygge- og Teknikudvalget og @konomiudvalget, der hver issa beslutter om
forslaget skal anbefales vedtaget, afgar Borgerreprassentationen om det skal
offentliggeres.
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2.3.6.3 Offentliggarelse

Séfremt det besluttes at offentliggare lokalplanfordaget, udarbejder Plan &
Arkitektur offentliggerel sesmaterialet, der bestar af en pjece med redegerel ser-
ne og |okal planbestemmel serne med kortbilag, samt en folder med en kort ori-
entering om planforslaget.

Kommunen offentligger |okalplanforslaget (eller planforslagene) ved annonce-
ring i lokalaviser og eventuelt dagspresse samt ved udsendelse af en folder om
fordaget (-ene) til grundegjere, beboere, foreninger m.fl., som lokal planen vil
berare. Der afholdes typisk en udstilling og et borgermgade i |gbet af haringspe-
rioden, samt oprettes en hjemmeside med debatforum. Materialet sendes ogsa
til offentlige, regionale og statslige myndigheder, der har interesse i planforsla-
gene.

Lokalplanforslaget er til offentlig debat i mindst otte uger, og inden indsigel-
sesfristens udlgb kan borgerne samt andre interessenter sende deres bemaark-
ninger til Plan & Arkitektur.

2.3.6.4Vedtagelse

Pa baggrund af de indkomne indsigelser og bemaarkninger udarbejder Plan &
Arkitektur en indstilling om endelig vedtagel se til Borgerrepraesentati onen.

S&fremt der er tale om forslag til vassentlige aandringer af planen, krasver dette
en supplerende haring blandt de bergrte. Er aandringerne sa omfattende, at der
reelt er tale om et nyt forslag, foretages en ny offentliggarel sesproces.

Indstillingen forelaggges Bygge- og Teknikudvalget (og @konomiudvalget der-
som der er et kommuneplantillaeg), der videresender indstillingen, eventuelt
med mindre andringer, til Borgerrepraesentationen med anbefaling om vedta-
gelse. Borgerreprassentationen afger, om lokal planen skal vedtages endeligt.

Plan & Arkitektur bekendtger den vedtagne lokal plan samt eventuelt kommu-
neplantillaag med en annonce i de samme aviser, som forslaget blev offentlig-
gjort i. Ejere af g endomme inden for lokal planomrédet og ale, der har frem-
sendt bemaakninger til forslaget, orienteres om vedtagel sen af planen. Lokal-
planen far endelige retsvirkninger ved bekendtgerel sen. Lokal planen tinglyses
herefter pa € endommene inden for 1okal planomradet.

2.3.6.5Saerligt om lokalplansprocessen for Christianiaomradet

Som grundejer skal Slots- og Ejendomsstyrelsen bidrage til udarbejdelsen af et
nyt plangrundlag. Dette fremgar i gvrigt ogsa direkte af bekendtgarelse nr. 522
af 15. juni 2004 om varetagelse af statens ejerskab pa Christianiaomradet, § 2
stk. 2 nr. 4.

Det er Slots- og Ejendomsstyrel sens forhdbning, at samarbejdet med Christia-

nias Forhandlingsgruppe vil kunne udstraskkes til ogsa at omfatte |okal planar-
bejdet. Derved sikres Christianias beboere mulighed for at gve indflydelse pa
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lokal plansprocessen og komme med indspil af betydning for planarbejdet pa et
langt tidligere tidspunkt, end hvad der ellersville have vaget tilfadde.

2.3.6.6 Tidsplan for lokalplanprocessen

Ved en uproblematisk lokal plansproces forventes en endelig bekendtgerel se af
lokalplan og eventuelt kommuneplantillaay at foreligge i slutningen af 2006.

2.3.7 Afvikling af eksisterende bygninger

De eksisterende bygninger, der er beliggende i byggefelter for nybyggeri, og
derfor pasigt vil skulle nedrives eller ombygges, vil det vaare mest hensigts-
maessigt at bibeholde i statdligt g erskab indtil byggeretten sadges.

Der vil for disse lokaler blive indgaet tidsbegramsede |gjeaftaler direkte mellem
brugeren og staten.

| forbindelse med etablering af nybyggeri forventes visse af de nuvaaende lgje-
re at skulle fraflytte deres boliger. Dog er det gnsket, at de kan tilbydes passen-
de genhusning andetsteds pa Christianiaomradet.

Uddybende beskrivelse af problematikken vedregrende genhusning kan sesi
afsnit 2.7 om genhusning.
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2.4 Fond

2.4.1 Baggrund

Et element i modellen for de fremtidige organisations- og gjerformer er, at der
etableres en erhvervsdrivende fond af Christiania med henblik pa at leje af sta-
ten, for herefter at videreudlgje bygninger, der rummer fadles aktiviteter, socia-
le og kulturelle aktiviteter samt erhverv. Fonden vil skulle deltagei den amin-
delige drift af Christianiaomradet i samspil med gvrige parter inden for ram-
merne af en " grundegjerforening”.

Der er fra Christianias Forhandlingsgruppe blevet lagt vaegt pd, at man ansker
en konstruktion, hvor en fond indgéar. Saledes er det if@lge forhandlingsgruppen
et stort gnske for Christianiaomradets beboere, at en vassentlig del af det frem-
tidige Christianias virke bliver placeret i en fond.

Christianias Forhandlingsgruppe offentliggjorde den 23. februar 2005 et oplagy
om en model for en erhvervsdrivende fond som ny gjerstruktur for Christia-
niaomradet. Modellen er senere blevet naamere prasciseret pa et megde den 12.
april 2005.

Der er dog i den model, som foreslas her, tale om en fond med helt andre op-
gaver end foresl et af Christiania. Fonden vil saledes ikke blive gjer af bygnin-
ger eller arealer, men vil palejebasis faraderet over en mindre del af den eksi-
sterende bygningsmasse pa Christianiaomradet. Fonden vil ifglge modellen
heller ikke blive tillagt nogen fortrinsstilling i form af optioner til byggeretter
eller lignende.

Fondens vedtaggter, herunder formal, bestyrel sessammensagning, abenhed om
regnskabsaflaaygel se mv. forudsasdtes godkendt af staten.

2.4.2 Fondens formal og opgaver

Det foreslas, at staten, safremt Christiania stifter en egnet fond, tilbyder at ind-
gaen eller flere |gjeaftaler med fonden vedrarende de statsbygninger eller dele
af statsbygninger, der i dag rummer fadles faciliteter, sociale og kulturelle akti-
viteter, samt erhverv. Fondens primaae opgave vil sdledes vaare koncentreret
om disse aktiviteter og om videreudlgining af disse bygninger.

Nedenstaende oversigt viser omradefordelingen og starrelsen af det bygnings-
ared i statsggendomme, som tamnkes udlg et til fonden, og som i dag anvendes
til fadles faciliteter, sociale og kulturelle aktiviteter, samt erhverv:
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Statsejendomme

Samlet etageareal i

Delomrade
etagemeter
em?
Delomr. | 10.940
Delomr. Il, fortidsminde 2.469
Delomr. Il, ikke fortidsminde 1.850
Delomr. 11l 665
| alt 15.924

Tabel 2.4.1. Bygningsarealer i statsgjendomme, der i dag anvendes til fadles faciliteter, sociae
og kulturelle aktiviteter, samt erhverv, der kan udlgjestil en fond

Fonden vil endvidere, séfremt de enkelte selvbyggere gnsker det, kunne leje
den jord, som nuvaaende selvbyggerhuse, der anvendes til fadles faciliteter,
sociale og kulturelle aktiviteter samt erhverv, er placeret pa Dette gadder dog
ikke selvbyggerhuse, der forudsadtes afviklet som led i genopretningen af
voldomrédet eller etablering af nybyggeri. Her udlejes jorden direkte til bruge-
ren.

Selvbyggerhuse
Delomréde Samlet etageareal i
etagemeter
em’
Delomr. | 671
Delomr. IlI, fortidsminde 246
Delomr. I, ikke fortidsminde 6
Delomr. lll 69
| alt 993

Tabel 2.4.2. Bygningsarealer i selvbyggerhuse, der i dag anvendestil fadles faciliteter, sociae
og kulturelle aktiviteter, samt erhverv, hvor arealet under husene med den enkelte selvbyggers
accept kan udlgjes til fonden. Oversigten omfatter sdledes ikke selvbyggerhuse der anvendes til
beboelse.

Der er nassten 7.000 etagemeter beboelse i selvbyggerhusene pa og uden for
fortidsmindet. Jorden under disse selvbyggerhuse skal ligeledes udlegjes. Her
kan de enkelte beboere vadge, hvorvidt de gnsker at leje jorden under husene
direkte af staten eller af fonden. Det kan saledes komme patale, at fonden kan
leje grundstykkerne under selvbyggerhusene, safremt den enkelte selvbygger
giver sin accept. Dette gadder dog ikke for jorden under de selvbyggerhuse, der
forudsadtes afviklet som led i genopretningen af voldomradet eller etablering
af nybyggeri. Denne jord udlgjes direkte til beboerne.

Herudover anvendes i gjeblikket ca. 7.000 etagemeter i statsejendommene™ i
delomréde 111 til beboelse. De enkelte beboerei disse statsejendomme skal tage
stilling til, om de ensker at |leje direkte af staten eller af fonden. Safremt bebo-
erne gnsker det, vil der sledes vare mulighed for yderligere tilbud om Igje af

19 Statsejendomme er defineret som ejendomme, der er oprindeligt er opfert af staten. Dermed
tadler egendomme, der er bygget uden pa oprindelige statsejendomme, eller som er rejst pa et
fundament fra en nedrevet statsgjendom, ogsa med som statsejendomme.
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statslige bygninger pafortidsmindet, som fonden derefter kan videreudigje til
beboerne.

Fondens fremleje af de eventuelt lgjede boliger og fremleje af jorden under
selvbyggerhusene forudsagtes at ske pa grundlag af et dbent og gennemskueligt
system i lighed med, hvad der gadder for en almen boligorganisation.

Endelig vil fonden palige fod med andre have mulighed for at erhverve bygge-
retter til markedsprisen med henblik pa nybyggeri.

2.4.3 Fondslovgivningen, herunder tilsynsmyndighed

Det fremgar af § 1, stk. 2, i lov om erhvervsdrivende fonde, hvornar en fond
anses for erhvervsdrivende. Et af de udtrykkeligt nsevnte eksempler er, at en
fond er erhvervsdrivende, hvis den udever virksomhed med salg eller udigining
af fast g endom.

| medfer af 81, stk. 3, anses en fond imidlertid ikke for erhvervsdrivende, hvis
den erhvervsvirksomhed, fonden udever, er af begraanset omfang, eller kun
omfatter en uvassentlig del af fondens samlede formue.

En christianiafond, der har som hovedformd at drive udlejningsvirksomhed,
vil dermed vaae omfattet af lov om erhvervsdrivende fonde.

Ifelge lov om erhvervsdrivende fonde § 57, stk. 1, nr. 1, udeves tilsynsmyn-
digheden i henhold til loven af gkonomi- og erhvervsministeren (Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen). Hvis fondens hovedformal henhgrer under justitsministe-
rens forretningsomrade, udgves fondsmyndigheden dog af justitsministeren.
Hvis fonden har flere ligestillede formal, der ikke harer under samme minister,
er det tillige justitsministeren, der udever fondsmyndigheden. Det er fonds-
myndighederne, det vil sige Erhvervs- og Selskabsstyrelsen og Civilstyrelsen,
der i afgraasningstilfadde indbyrdes afger, hvem der skal fare tilsyn med en
given fond.

Fondsmyndigheden kan i medfer af lov om erhvervsdrivende fonde § 1, stk. 5,
bestemme, at en fond, som pa anden made end efter denne lov er undergivet
offentligt tilsyn og gkonomisk kontrol, helt eller delvis skal vaae undtaget fra
loven. Et sddan andet tilsyn sesi praksis ofte udgvet af en kommune eller
amtskommune. Der er ikke fra Slots- og Ejendomsstyrel sens side lagt op til
andet tilsyn end det af fondslovgivningen foreskrevne.

Det kan ikke pa nuvaarende tidspunkt vurderes, om det vil vaare Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen, der skal fare tilsyn med en christianiafond, idet den endelige
afgerelse herom vil afhaange af den praecise formulering af fondens vedtasgt og
navnlig angivelsen af fondens formal. Der ma derfor tages hgjde for, at det er
fondsmyndighederne, der i afgraansningstilfadde afger, hvilken myndighed der
skal feretilsyn med en given fond.

Fondsmyndigheden udgver et vist tilsyn med, at fondens virksomhed drives
forsvarligt i overensstemmel se med vedtaggterne og lov om erhvervsdrivende
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fonde. Tilsynet udeves navnlig pa grundlag af fondens arsrapport, der skal ind-
sendestil Erhvervs- og Selskabsstyrelsen. Fondsmyndigheden kan herudover
forlange de oplysninger, der er ngdvendige for varetagelsen af dens opgaver.

Udover det almindelige tilsyn skal fondsmyndigheden godkende vedtaagtsam-
dringer samt eventuelle ekstraordinage dispositioner, som kan medfare risiko
for, at vedtaaggten ikke kan overholdes.

Fondsmyndigheden kan ved overtraedel se af bestemmelsernei lov om er-
hvervsdrivende fonde give bestyrelse, direkter eller revisor pdlasg om at bringe
forholdet i overensstemmelse med lovens regler. Endvidere kan fondsmyndig-
heden i kvalificerede tilfadde af sadte et bestyrel sesmedlem, f.eks. fordi denne
har vist sig klart uegnet som bestyrel sesmediem.

2.4.3.1 Stiftelse

Under draftelserne med Christianias Forhandlingsgruppe har staten klart til-
kendegivet, at det ikke er staten, der stifter en fond, men derudover er det ikke
afgerende for staten, hvem der formelt star som stifter, blot fonden af staten
vurderes som egnet til at varetage sin opgave. Saledes kunne fondens stifter
vage Christianias advokater, beboere eller andre.

Umiddelbart vurderes det, at fonden vil blive stiftet af fadlesskabet ” Christia-
nia’, hvilket vil have en vaesentlig symbolsk og moralsk betydning for beboer-
ne pa omrédet. Imidlertid ber man gare sig klart, at der i fondslovgivningen
bestar et absolut og ufravigeligt forbud mod uddelinger til stiftere eller disses
naameste. | det omfang, at alle beboere pa Christianiaomradet skal eller kan
anses for at vagre stiftere af fonden, ville fonden derfor vaare afskaret fra at ud-
dele stette eller yde lan til disse.

Der eksisterer visse grundlagygende krav til stiftelse af en erhvervsdrivende
fond. Sdledes ska fonden have:

= En vedtamgt, der skal opfylde visse krav med hensyn til bl.a. angivelse
af formal

* En bestyrelse pa mindst tre medlemmer
» En grundkapital p& minimum 300.000 kr.
= Enrevisor

Fonden skal af bestyrelsen anmeldestil Erhvervs- og Sel skabsstyrelsen, hvis
fonden anses for at vaare erhvervsdrivende.

Det kan i vedtaggten bestemmes, at vaesentlige vedtasgtsaandringer kraever god-
kendelse af f.eks. Slots- og Ejendomsstyrelsen. Det kan derimod ikke gyldigt
bestemmes, at staten kan aandre fondens vedtaggter, idet beslutning herom altid
skal treffes af bestyrelsen.
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Stifterne af fonden ber opfordrestil at indgai en tag dialog med Slots- og
Ejendomsstyrelsen for at sikre, at fonden far et forma og en udformning, der
udger et for begge parter tilfredsstillende grundlag for indgael se af |ejekontrakt
og det fremtidige samarbejde i gvrigt. Ligeledes bar fondsmyndighederne ind-
drages pa et tidligt tidspunkt i dreftelserne.

2.4.3.2 Ledelse

| dette afsnit beskrives farst kort reglerne om en fonds bestyrel se. Dernaest be-
skrives, hvordan bestyrel sen kan sammensadtes mest hensigtsmaessigt.

Det lagyges til grund, at bestyrel sen sammensadtes med en blanding af
Christianiaomradets beboere og eksterne bestyrel sesmedlemmer. Denne sam-
mensagning bar ske ud fraen afvejning af to hensyn. Saledes bar det pa den
ene side sikres, at de eksterne bestyrel sesmedlemmer er sikret reel indflydelse,
sdledes at Christianias repraesentanter i bestyrelsen ikke vil kunne udgere et
flertal, som kan majorisere de eksterne bestyrel sesmedlemmer i beslutningerne.
Pa den anden side skal det sikres, at bestyrelsen er beslutningsdygtig og ikke
fastldsesi to grupperinger.

| denne forbindelse skal et eksternt medlem forstas sdledes, at det er en person,
der ikke bor pa Christianiaomradet, eller pa anden made er ansat af eller indgar
i Christiania.

En erhvervsdrivende fond skal |edes af en bestyrelse, der bestar af mindst tre
medlemmer. Bestyrelsesmedlemmerne udpeges i overensstemmel se med vedtaay-
ten, hvor det f.eks. kan bestemmes, at medlemmerne skal godkendes af f.eks.
staten eller andre.

For at sikre de eksterne medlemmer redl indflydelse i fondens ledel se kan som
udgangspunkt foreslas en model, hvor bestyrelsen bestér af ni medlemmer, hvoraf
fem medlemmer er bosiddende pa Christianiaomradet, og fire er eksterne. Af-
stemningsreglen, som skal fastsadtesi fondens vedtaggt, er, at ale afgerelser skal
tradffes med mindst 2/3 af stemmerne. Dette ville medfare, at mindst et af de eks-
terne medlemmer skulle ssemmei overensstemmelse med de fem af Christiania
udpegede mediemmer for, at en bedutning kunne tragfes.

Det bemagkes, at en fonds bestyrel se kan vedtage at sandre afstemningsreglerne.
Tilladelse til sddanne administrative vedtasgtsaandringer gives uden videre af til-
synsmyndighederne. Det ber derfor fremga af fondens vedteegt, at beslutninger
om aandring af afstemningsreglerne kraever godkendelse af Slots- og Ejendoms-
styrelsen.

Man begr imidlertid vaare opmaarksom risikoen for en fastlasning af bed utnings-
processen.

Safremt Christianiaomrédets beboere vadger at |ade andre aktiviteter foregai
fondsregi i andre fonde, skal man i gvrigt vaare opmaarksom pa principperne for
god ledel sesskik. Herefter bar der f.eks. ikke vaare nsaynevaardigt personsammen-
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fald mellem " udlginingsfonden” og andre fonde, som eventuelt ogsa kan fade i
uddelingerne fra den erhvervsdrivende fond.

De praktiske udfordringer, som bestyrel sens sammensadning vil kunne medf -
re, bar yderligere overvejes i udformningen af fondens vedtaagt.

2.4.4 Fondens udlejningsvirksomhed

Slots- og Ejendomsstyrelsen er som et led i modellen for de fremtidige organi-
sations- og gjerformer som naavnt indstillet pa at lade de bygninger eller dele af
bygninger, der i dag rummer fadles faciliteter, sociale og kulturelle aktiviteter
samt erhverv pa Christianiaomrédet udigje til en fond. Det er centralt for staten,
at der indgas aftale med en reel selvstaandig juridisk person, som en fond er,
idet det herved sikres, at der ikke indgas en aftale med en "flerhed” af perso-
ner, der efterfalgende vil kunne paberadbe sig selvstaandige og individuelle ret-
tigheder pa baggrund af kontrakten.

Fonden kan pa denne baggrund videreudleje bygninger og lokaler, formentlig i
farste omgang til de nuvaaende brugere, det vaae sig restaurationer, caféer,
spillesteder, vaaksteder, teatergrupper, sportsklubber, bernehaver og mange
andre.

2.4.4.1 L ejeretlige forhold

| den taankte konstruktion vil der i retlig henseende vagre tale om, at der mellem
staten og fonden vil besta et erhvervd ejeforhold, som er reguleret af erhvervs-
lejeloven, for s vidt angdr |eje af bygninger. Dette gadder ogsd, hvis fonden
efter beboernes gnske Igjer statsbygningerne, der anvendestil bolig, i delomra
delll. Fondens eventuelle lgje af jord under selvbyggerhusene, vil derimod
ikke vaae omfattet af erhvervslgeloven, idet der her er tale om legje af jord
uden bygninger. Dette | eforhold vil vaare omfattet af de almindelige aftal eret-

ligeregler.

Et eventuelt kontraktforhold mellem fonden og brugeren (fremlejetageren) er
imidlertid ikke bestemmende for forholdet mellem staten og fonden. Uanset pa
hvilke vilkar og til hvilken anvendelse, fonden stiller det lejede til rédighed for
tredjemand, vil forholdet mellem staten og fonden fortsat veare et erhvervsle-
jemdl. Heraf falger, at fremlejetageren aldrig kan stilles bedre i forhold til
fremlejegiveren, end fremlegegiveren er stillet i forhold til udlgeren, uanset
hvilken udformning fremlejekontrakten gives. Saledes vil fremlejeforholdet
mellem fonden og tredjemand automatisk ophere, nar lejeforholdet mellem
staten og fonden ophgrer.

2.4.4.2 Udlejningsformal

Udlgining af de pagaddende bygninger og lokaler til fonden vil kunne bidrage
til at opfyldei hvert fald to af forudsagningerne bag christianialoven. Disse er,
at fadles anlagg og fadles faciliteter for beboerne skal forvaltesi en demokratisk
og ansvarlig struktur, og at den fremtidige organisering skal muliggere en vide-
refgrelse af de sociale og kulturelle aktiviteter pa Christianiaomradet.
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For staten vil det derfor vaare en forudsagning for lejemdlet, at fonden viasine
fremlgjekontrakter med tredjemand varetager disse hensyn, og ikke f.eks. ude-
lukkende udlgjer til erhverv.

Erhvervdejeloven indehol der ikke bestemmel ser, der sadter graaser for mulig-
hederne for at aftale vilkar om det |ejedes anvendel se ligesom den ikke be-
gramser udlgjers (statens) mulighed for at gve indflydelse pd, hvem der kan
fremlgjestil og pa hvilke vilkar. Det vil sdledes vaare muligt for stateni leje-
kontrakten med fonden at opstille naamere bestemmel ser om rammerne for
fondens udlgjningsvirksomhed. Sadanne bestemmelser skal dog naturligvis
vage saglige og velbegrundede og i evrigt falde inden for rammerne af den
almindelige lovgivning.

Det bar bestemmes, at fondens fremleje til kategorierne erhverv, sociale og
kulturelle formal samt fadlesaktiviteter skal ske med en bestemt fordeling pa de
naavnte formal, eventuelt med mulighed for at fravige fordelingen i et begraan-
set omfang for ikke at fastlase fonden.

Fordeling kan eventuelt forhandles arligt mellem fondens bestyrelse og staten,
idet der foretages en afvejning af hensynenetil pa den ene side varetagel se af
lovens forudsagtning om driften af disse aktiviteter og pa den anden side en
forsvarlig gkonomisk drift af fonden.

Det kan ogsa angivesi fondens vedtaagt, at udlgjning skal ske pa bestemte vil-
kar og/eller til bestemte grupper eller til anvendelse til bestemte formdl. Det
ber dog tages i betragtning, at en aandring af fondens formal normalt kun kan
ske under sazlige omstaandigheder, hvor formalet ikke laangere kan efterleves,
eller hvor dette er blevet dbenbart uhensigtsmaessigt. Saledes vil en aandring i
anvendelsen af lokalerne vaare vanskeligere, hvis anvendelsen fremgar af fon-
dens vedtaggter.

Pa den baggrund vurderes det, at reguleringen af fondens fremlegjetil brugere
pa Christianiaomradet mest hensigtsmasssigt kan foretages gennem lejekon-
trakten mellem staten og fonden, og at fondens formal shestemmel se ikke skal
fastsadtte fondens virke i detaljer pa dette omréde.

Det ber dog fastsadtesi vedtaggten, at fonden arligt foretager en indberetning til
Slots- og Ejendomsstyrelsen, f.eks. ved indsendelse af arsrapport bl.a. indehol-
dende udf erlige gkonomiske oplysninger, sammen med en oversigt over frem-
lejetagere med angivelse af udlejningsformal samt oplysninger om eventuelle
aandringer i fremlejeforholdene.

Endvidere skal det fastsadtesi vedtaggterne eller i lgjekontrakten, at fondens
eventuelle udlgining af jord under selvbyggerhuse samt boliger i statsbygninger
i delomréde |11 skal ske pa grundlag af et dbent og gennemskueligt system for
anvisning af boliger, svarende til hvad der normalt gadder for udigning af al-
mene boliger. Endelig skal det fastlaggges, at der er anvisningsret til ledige bo-
liger med henblik pa genhusning af beboere pa Christianiaomradet, som skal
fraflytte deres boliger som felge af retableringen af fortidsmindet eller pa
grund af frilasggel se til nybyggeri.
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Det skal understreges, at ovenstaende vilkar mv. vedrarende udlejningsvirk-
somheden ikke er en udtgmmende opremsning af lejevilkdr. De endelige vilkar
vil blive fastsat, nér |gjekontrakterne mellem staten og fonden skal indgss, jf.
nedenfor om udmentning.

2.4.4.3 Fastseettelse af husleje

Leen bar fastsadtes ud fra en vurdering af markedsl g eniveauet. Vurderingen
bar gennemfares af en eller flere af parterne udpegede vurderingsmaand, og
skal bl.a. ske pa baggrund af oplysninger fra Christianias Forhandlingsgruppe
om de nuvaaende lgjeres betaling.

Ved |gefastsadtel sen for de bygninger eller lokaler, der anvendestil fadles
aktiviteter samt sociale og kulturelle aktiviteter, skal der tages hensyn til, at
disse aktiviteter sa vidt muligt skal kunne videreferes.

De endelige huslgjeniveauer vil pabaggrund af en vurdering blive fastsat af
Slots- og Ejendomsstyrel sen.

2.4.4.4 Differentieret husleje

| dag anvendes et princip om differentieret husleje pa Christianiaomradet, sdle-
des at erhvervsvirksomhederne betaler en hgjere brugsleje, mens der til gen-
gadd opkraeves en lavere huslgje hos brugerne af de lokaler, der anvendestil
sociale og kulturelle aktiviteter. Vilkar om differentieret huslgje forventes at
indgai lejekontrakten mellem Slots- og Ejendomsstyrelsen og fonden.

2.4.4.5Misligholdelsesbefgjelser

Det er en klar lgjeretlig regel, at fremlejetageren ikke far bedre ret end fremle-
jegiveren (Igeren i hovedforholdet), jf. princippet i gaddsbrevslovens § 27. Det
betyder, at de personer som fonden fremlejer lokaler til, hvad enten de udlgjes
til bolig eller erhverv, ikke kan stilles bedre, end fonden er stillet i forhold til
staten. Hvis lejeforholdet mellem staten og fonden opherer, f.eks. pa grund af
fondens misligholdel se, opharer fremlejeforholdet mellem fonden og tredje-
mand sdl edes automatisk.

Ved udformningen af |ejekontrakten med fonden bear der indsadtes bestemmel-
se om, at misligholdel se kan medfare partiel opsigelse. Det har den fordel, at
hvis der sker misligholdelse af enkelte bygninger eller dele heraf, kan staten
opsige lgjekontrakten for sa vidt angar disse bygninger eller dele af bygninger.
En sadan situation kunne f.eks. opstd, hvor det Igjede anvendesi strid med le-
jekontrakten.

Det er vigtigt, at det defineres pragcist i |ejekontrakten, hvorndr staten betragter
kontrakten som misligholdt, og dermed kan opsige kontrakten helt eller delvist.
Dette kan eksempelvis vaae, hvis der foregar ulovlig aktivitet i bygningen eller
hvis udlejningen ikke opfylder de formal, der er opstillet i |ejekontrakten.
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| praksis forekommer det, at fremlegjetager tillasgges en saalig ret til at afvaarge
lgjerens misligholdel se og herefter selvstaandigt fortsedte lgjeforholdet, men
dette kraever en sagrskilt vedtagel se mellem udlger og fremlejetager. | gvrigt
eksisterer der ikke noget kontraktmasssigt forhold mellem udlegjeren og fremle-
jetageren, og fremlejetageren er helt afhaengig af, at lejeaftalen mellem udlgje-
ren og lejeren opretholdes.

Det betyder i den foresldede model, at brugerne (fremlejetagerne) ikke vil kun-
ne paberdbe sig en saaskilt ret til Iggemalet over for staten, hvis fonden midlig-
holder lgjeaftalen, og staten herefter skrider til ophaevelse. Det gad der uanset,
om fremlgjetagerne anvender det |gjede til beboelse éller til erhvervsmaessige
aktiviteter, og uanset om brugeren betaler vederlag eller g.

2.4.4.6 Opsigelighed

Erhvervdejeloven indehol der visse regler om opsigel se og opsigel sesvarder,
men lovens bestemmel ser herom gadder kun, i det omfang andet ikke er aftalt
mellem lgjer og udlgjer.

Et erhvervslejemdl gares enten tidsubegramset eller tidsbegramset, saledes at
lejemal et ophgrer uden opsigelse ved udlgbet af den aftalte Ijeperiode. Ved
tidsubegramsede lejemal kan opsigelsesvarsl et aftales mellem parterne.

Der er fra Christianias Forhandlingsgruppes side blevet udtrykt gnske om uop-
sigelighed i en meget lang periode. Det er Slots- og Ejendomsstyrel sens vurde-
ring, at varigheden bar fastsadtestil 10 &r. Hvis parterne derefter er enige om
det, vil aftalen efter en eventuel genforhandling kunne forlaenges med yderlige-
re 10 & og sa fremdeles.

Nér der er aftalt sd omfattende mislighol del sesbestemmel ser, som der er angi-
vet ovenfor, er det Slots- og Ejendomsstyrelsens opfattelse, at der er mindre
betaankeligheder ved en laangerevarende uopsigelighed.

2.4.5 Udmgntning

Det er op til Christiania eller andre at tage initiativ til stiftelse af en fond. Sta-
ten skal imidlertid ngje felge etableringen af Christianiafonden samt forberede
indgaelsen af Igjeaftaler.

Statens primaare opgave pa dette omrade bliver |gjekontrakten mellem staten og
fonden vedrgrende legje af de bygninger der i dag rummer fadles faciliteter,
sociale og kulturelle aktiviteter samt erhverv.

Det kan overvejes at opdele udlgjningen af bygninger, der i dag rummer fadles
faciliteter, sociale og kulturelle aktiviteter samt erhverv i flere kontrakter. Al-
ternativt skal der i lejekontrakten gives mulighed for partiel opsigelse af be-
stemte lokaler eller bygninger.

| forberedelsesfasen skal det ogsa afklares, hvorvidt de enkelte beboere gnsker
at lgje boligerne i statsejendommene i delomrade 111 direkte af staten, eller om
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fonden kan lgje bygningerne af staten, for herefter at videreudlgje til beboerne.
Det samme ger sig gaddende for jorden under selvbyggerhusene. Safremt det
er fonden, der |gjer af staten, er kravet, at de enkelte beboere gnsker det.

Hvis det besluttes, at fonden kan leje de statslige boliggjendommei delomrade
[11 og jorden under selvbyggerhusene, skal der ligeledes udarbejdes kontrakter
for disse lejemal. Her er det ligeledes vigtigt, at det bliver muligt for staten at
opsige partielt i tilfadde af misligholdel se.

Kontrakter vedrerende lgje af jord under selvbyggerhusene omfatter ikke leje
af hus eller husrum, og er sdledes ikke reguleret af lejeloven.

2.4.6 Vurdering

Som naevnt bliver der tale om andre opgaver til fonden end de der oprindeligt
blev foresl&et af Christianias Forhandlingsgruppe. Det er sdledes vurderingen,
at en mere omfattende rolle til fonden, end den her anferte, vil forudsadte en
starre gkonomisk kapacitet, end det er realistisk at forestille sig. En sterrerolle
for fonden forekommer endvidere vanskeligt foreneligt med christianialovens
forudsagninger om renovering og vedligeholdelse af bygningerne, betaling af
husleje efter almindeligt gad dende principper og et dbent og gennemskueligt
system for anvisning af boliger.

Christianias Forhandlingsgruppe er gaet ind i en nearmere dreftelse af Slots- og
Ejendomsstyrel sens model for de grundlagygende elementer i fondens virke.
Dog har forhandlingsgruppen et udtrykt enske om, at fonden skal have brede
rammer for at kunne udvide sit virke i fremtiden, bl.a. med hensyn til at er-
hverve byggeretter og opfare nybyggeri pa omradet.

Det er en helt afgarende forudsagning for indgaelse af en lejekontrakt med en
fond, at staten kan godkende fonden og dens konstruktion, herunder udform-
ningen af fondens vedtaggt, sammensagningen af bestyrelsen, af stemningsreg-
lerne og ikke mindst angivelsen af fondens formal.
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2.5 Fortidsmindet i statsligt eje

| det f@lgende behandles det omrade, der udger fortidsmindet. Det er det omra
de, der i loven er beskrevet som delomrade |11 samt sterstedelen af delomrade
1, dvs. dyssen og bastionerne samt omraderne mellem disse. Dette omrade
adskiller sig fra det gvrige Christianiaomrade ved at vaare undergivet reglerne
om fortidsmindebeskyttel se i museumsloven. Omradet skal i henhold til
christianialoven vaae et samlet rekreativt, landskabeligt omrade med adgang
for alle, og det skal retableres under hensyntagen til fortidsmindets historiske
udformning.

2.5.1 Offentligt ejerskab til jord og statens bygninger

| modellen for den fremtidige organisations- og g erstruktur for Christianiaom-
radet er det forudsat, at staten bevarer ejerskabet til den del af omrédet, der er
beliggende pa fortidsmindet.

Der er tale om et vaesentligt fortidsminde, hvor der skal vaae offentlig adgang,
jf. ogsd bestemmelsen i christianialovens § 8, stk. 1, hvorefter overdragel se af
fortidsmindet kun kan sketil en offentlig myndighed.

Det statslige gerskab til jord og bygninger skal sikre den gnskede udvikling af
omradet med hensyn til retablering og opretning, og er tillige en garanti for, at
de store vaadier, der er knyttet til fortidsmindet, ikke tilfalder private, men
kommer almenheden til gode.

Det samlede fortidsminde forudsagtes udmatrikul eret pa en selvstaendig matri-
kel, der kan forblivei statsligt gjerskab.

2.5.2 Afvikling af bygninger pa fortidsmindet

Det er hensigten, at der som led i retableringen af voldomrédet skal ske afvik-
ling af en del af det ikke-bevaringsvaardige byggeri.

@nsket om at afvikle bygningerne pa volden udspringer af christianialovens §
1 stk. 2, nr. 1, hvor det anfares at loven saaligt har til forma at sikre: ” at den
del af Christianshavns Volds hovedvold og ydre vold, somligger pa Christia-
niaomradet, samt omradernei Carls og Frederiks Bastioner retableres som et
samlet rekreativt, landskabeligt omrade under hensyntagen til fortidsmindets
historiske udformning” .

Det fremgar yderligere i bemagkningernetil 81, stk. 2, at: "det er hensigten, at
der somled i den frilasggel se af dele af voldomradet skal ske nedrivning af en
del af det ikke-bevaringsvea dige byggeri.”
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2.5.2.10m omfanget af frilaeggelsen

Christianiaudvalgets helhedsplan for Christianiaomradet opererer med en ind-
deling af delomrade 111 i f@lgende kategorier:

1. Omréde der frilasgges pa kort sigt
2. Omréde der frilaagges pa laangere sigt

3. Omrade hvor en detail planlasgning nea'mere skal fastlasgge, hvilken del
af den eksisterende bebyggelse der helt eller delvist opretholdes

Endelig er der udpeget en raskke grazoner, som er omrader mellem to kategori-
er, hvor afgraensningen kategorierne imellem naamere skal fastlasggesi detail-
planlaggningen. Inddelingen fremgar af nedenstdende kort.

Det betyder, at de bygninger, der er placeret i de omrader, der skal frilasgges pa
kort og laangere sigt, og som ikke fredes eller gares bevaringsvaadige, skal
afvikles. De bygninger der er placeret i de omrader, hvor der skal foretages en
naarmere detailplanlaggning, skal underkastes en nearmere vurdering.

102



E Afgraensning af Volden - Bygning hvor fredning forventes opretholdt
III Omrade der frilegges pa kort sigt - Bygning, bevaringsvaerdig (1-3)

EI Omrade der frilaegges pa laengere sigt Vold- og vandgrav indenfor fortidsminde
Omrade hvor en detailplanlaegning narmere skal Fortidsminde

fastlaegge hvilken del af den eksisterende bebyggelse
der helt eller delvist opretholdes.

" Afgraensning mellem omrader skal naermere
fastlagges i detailplanlagningen.

Figur 2.5.1. Underinddeling af delomréde |11, hvor det fremgar hvilke omrader der skal frilasgges p& hhv. kort og
lang sigt, samt hvilket omrade der kraever en naamere detailplanlaagning.

103



Bygningerne pa fortidsmindet falder i mange forskellige grupper sasom bebo-
elsesbygninger, skure, toiletter, legehuse, garager, containere mv. | delomréde
111 ligger f.eks. ogsa vaatshuset " Nemoland”, som delvist er bygget ind i vol-
den.

2.5.2.2Frilaeggelse pa kort sigt - kategori 1

| Christianiaudval gets baggrundsrapport er det anfert, at udvalget foreslar en
differentieret tilgang til byggeriet pa voldene, som indebager, at de mest ind-
gribende bygninger — i hovedsagen placeret pa bastionernes spidser og lige
omkring de oprindelige redanbygninger — skal afvikles pakort sigt.

Efter Slots- og Ejendomsstyrelsens vurdering er der i alt 38 bygninger i katego-
ri 1, der dermed skal afvikles pakort sigt.

= 21 er boliger (svarendetil ca. 10 pct. af det samlede boligareal pavol-
dene)

= 17 er skure, toiletter, et fadleshus og lignende

| (eller delvist i) kategori 1 ligger derudover 19 andre bygninger, hvor der skal
tages naamere, konkret stilling til spargsmalet om afvikling for hver enkelt
bygnings vedkommende. Disse bygninger er enten placeret i grazonerne mel-
lem kategori 1 og kategori 2 eller 3, eller i yderkanten af kategori 1, siledes at
det ud fra det foreliggende materiale ikke er muligt at tage stilling til, hvorvidt
disse bygninger er omfattet af kategorien.

= 14 er boliger
= 5 er skure og andet, men ogsa vaatshuset " Nemoland” .

For savidt angar de sidstnaevnte 19 bygninger tradffes der senest 1. oktober
2006 beslutning om, hvorvidt de skal afvikles pakort eller laangere sigt. Kultu-
rarvsstyrelsen vil blive inddraget som sagkyndig i vurderingen af, hvor indgri-
bende hver enkelt bygning er for fortidsmindet.

2.5.2.3Frilaeggelse pa leengere sigt - kategori 2

Om denne kategori anferes det i Christianiaudval gets baggrundsrapport (Del V,
side 6), at byggerier mellem bastionerne (undtaget omrédet mellem de to syd-
ligste bastioner) og pa de to nordlige bastioner afvikles palidt langere sigt og
senest, ndr de nuvaarende beboere fraflytter. | denne kategori er der 37 bygnin-
ger, der skal afvikles. De fordeler sig saledes:

= 25 boliger

= 12 skure, toiletter og lignende
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2.5.2.4Bebyggelse der helt eller delvist kan opretholdes-kategori 3

De resterende bygninger opretholdes helt eller delvist, men gares ikke perma-
nente. En detailplanlaegning skal nearmere fastlaegge hvilken del af disse byg-

ninger, der helt eller delvist skal opretholdes.® Disse bygninger er hovedsage-
ligt placeret pa den ydre vold (Dyssen).

2.5.2.5Fraflytning

Efter den 1. januar 2006 vil brug af bygninger og/eller arealer pa Christia-
niaomradet forudsaette en midlertidig individuel tilladelse i medfer af christia-
nialovens § 3. Sadanne tilladelser vil ogsa af varslingsmasssige grunde faen
varighed pa mindst 12 maneder. Tilladel serne gares tidsbegramsede, hvilket
indebager, at de opharer uden opsigel se efter udigbet af perioden. Inden eller
ved udlgbet vil der kunne meddeles nye tidsbegraansede tilladel ser.

Safremt der gives en midlertidig tilladel se med en varighed pa eksempelvisto
ar, vil tilladel sen vaare uopsigelig det ferste &, men der kan indsaetes et vilkar
om, at tilladelsen herefter kan opsiges med et bestemt varsel, f.eks. tre mane-
der. Finansministeren kan sdledesi medfer af christianialovens § 3, stk. 4, fast-
sadte vilkar for en tilladelse til brug.

Ved den nye christianialovs ikrafttraaden bortfaldt muligheden for umiddel bart
at lade personer, der skulle fraflytte omradet, udsaete uden fogedrettens med-
virken. Safremt en fysisk udsadtel se métte blive nadvendig, skal der sdledes
indgives rekvisition herom til Kgbenhavns fogedret.

Vedrarende afvikling af huse skal det understreges, at staten ikke kan palamgge
Christiania eller selvbyggeren at fjerne huset, men at staten mener sig berettiget
til at fjerne husene uden at skulle betale godtgarelse til gjeren.

Den praxise placering af gjerforholdet til selvbyggerhusene er ikke vaesentlig i
denne sammenhaang, idet det er tilstraskkeligt at konstatere, at egendomsretten i
en eller anden form tilkommer beboerne pa Christianiaomradet, ikke staten.

2.5.2.6 Tidsmaessigt perspektiv

Det er ikke neamere fastsat i loven eller bemaakningerne, hvad der forstas ved
kort henholdsvis langere sigt, men i Christianiaudval gets baggrundsrapport
fremgér falgende om begrebet "kort sigt”:

e Udvalget foreslar en differentieret tilgang til byggeriet pa voldene, som
indebager, at de mest indgribende bygninger — i hovedsagen placer et
pa bastionernes spidser — skal fjernes pa kort sigt (f.eks. inden for 5 ar).
Det omfatter omkring 20 beboel sesbygninger svarendetil 10 pct. af det
samlede boligareal pa voldene.

2 Jf. Christianiaudval gets helhedsplan samt baggrundsrapport.
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For de gvrige bygningers vedkommende har forsvarsministeren i et svar til
Folketinget i 2004 tilkendegivet, at for sa vidt angar kategori 2, vil der vaare
tale om, at bygningerne afvikles, nar de fraflyttes, dog senest efter 10 &r.

Beslutning om det praecise omfang af afviklingen af bygninger i feorste fase, det
vil sige planlasgning af afvikling i kategori 1, forudsadtes truffet senest den 1.
oktober 2005. Beslutningen vedrerende bygningerne i grazonerne, forventes
ligeledes at blive truffet senest 1. oktober 2005 med inddragelse af Kulturarvs-
styrelsen.

Beslutning om det prascise omfang af afviklingen i anden fase, det vil sige
planlagning af afvikling i kategori 2, samt detail planlagyning vedrarende byg-
ningernei kategori 3, forventes truffet senest 1. oktober 2006 med inddragelse
af Kulturarvsstyrelsen.

Selve afviklingen af bygningernei kategori 1 ivaaksadtes snarest muligt. Det
vil i praksissigei 2007, nar de midlertidige individuelle brugstilladel ser udlz-
ber. | forlaangelse af afviklingen i farste fase igangsadtes afviklingen i anden
fase af bygningernei kategori 2. Afvikling i relation til begge faser, vil selvsagt
kunne ske tidligere, hvis beboerne fraflytter bygningerne. Processen for afvik-
ling af bygninger i kategori 3 fastlaayges ved detail planlasgning.

Afviklingen af bygninger skal i forngdent omfang koordineres med processen
med anmeldelse af brugsrettigheder og udstedelse af midlertidige, individuelle
tilladel ser.

Af nedenstdende figurer fremgar, hvilke bygninger der falder ind under de for-

skellige kategorier. Det farste kort er et oversigtskort, hvorefter felger kort i
sterre malestok.
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. Afvikles pa kort sigt [beboelse/ikke beboelse]. Afgraensning mellem omrader skal naermere fastlag-
. ges i detailplanlagning [beboelse/ikke beboelse].
Detailplanlagning skal fastlaegge i hvilket omfang
bebyggelse kan opretholdes [beboelse/ikke beboelse]. - Selvbyggerhuse der forventes erklaret bevaringsvaerdige.
- | Afvikles pa laengere sigt [beboelse/ikke beboelse]. - Bygninger hvor fredning forventes opretholdt.

Figur 2.5.2. Oversigt over bygninger pa fortidsmindet, der skal afvikles pahhv. kort (kategori 1) og leengere sigt (kategori 2),
samt bygninger i de omréder, hvor der skal ske en detailplanlaggning (kategori 3). Derudover fremgér det, hvilke bygninger,
der er i den grazone, hvor afgramsningen skal fastsates narmere. Bygningerne i de forskellige kategorier er markeret med
hver deresfarve i bade en merk og en lys nuance. Den mgrke nuance viser, at der er tale om en bolig, mens den lyse nuance
viser, at der er tale om ikke-beboelse. Kortet fremgar i starre malestok nedenfor.
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- Afvikles pa kort sigt [beboelse/ikke beboelse]. ! Afgraensning mellem omrader skal naermere fastlaeg-
ges i detailplanlaegning [beboelse/ikke beboelse].

.ﬁ Detailplanlagning skal fastlagge i hvilket omfang
bebyggelse kan opretholdes [beboelse/ikke beboelse]. - Selvbyggerhuse der forventes erklaret bevaringsvaerdige.

- Afvikles pa laengere sigt [beboelse/ikke beboelse]. - Bygninger hvor fredning forventes opretholdt.

Figur 2.5.3. Oversigt over bygninger pafortidsmindet, der skal afvikles pahhv. kort og laange-
re sigt, samt bygninger i de omrader, hvor der skal ske en detailplanlaggning — sterre malestok,
del 1. Bygningernei de forskellige kategorier er markeret med hver deres farvei bade en mark
og en lys nuance. Den marke nuance viser, at der er tale om en bolig, mens den lyse nuance
viser, at der er tale om ikke-beboelse.
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.; Afvikles pa kort sigt [beboelse/ikke beboelse]. Afgraensning mellem omrader skal narmere fastlag-

— ges i detailplanlaegning [beboelse/ikke beboelse].
. " Detailplanlaegning skal fastlazgge i hvilket omfang
bebyggelse kan opretholdes [beboelse/ikke beboelse]. - Selvbyggerhuse der forventes erklaret bevaringsvaerdige.
- Afvikles pa la=ngere sigt [beboelse/ikke beboelse]. - Bygninger hvor fredning forventes opretholdt.

Figur 2.5.4. Oversigt over bygninger pafortidsmindet, der skal afvikles pd hhv. kort og laangere sigt, samt
bygninger i de omréder, hvor der skal ske en detailplanlaggning — sterre malestok, del 2. Bygningernei de
forskellige kategorier er markeret med hver deres farve i bade en mark og en lys nuance. Den marke nuance viser,
a der er tale om en bolig, mens den lyse nuance viser, at der er tale om ikke-beboel se.
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-T | Afvikles pa kort sigt [beboelse/ikke beboelse]. Afgraensning mellem omrader skal narmere fastlag-

ges i detailplanlaegning [beboelse/ikke beb ]
. Detailplanlagning skal fastlaegge i hvilket omfang
bebyggelse kan opretholdes [beboelse/ikke beboelse]. - Selvbyggerhuse der forventes erklaret bevaringsvardige.
- Afvikles pa laengere sigt [beboelse/ikke beboelse]. - Bygninger hvor fredning forventes opretholdt.

Figur 2.5.5. Oversigt over bygninger pafortidsmindet, der skal afvikles pa hhv. kort og laange-
re sigt, samt bygninger i de omrader, hvor der skal ske en detailplanlaagning | — starre male-
stok, del 3. Bygningerne i de forskellige kategorier er markeret med hver deres farve i béde en
mark og en lys nuance. Den mgarke nuance viser, at der er tale om en bolig, mens den lyse
nuance viser, at der er tale om ikke-beboel se.
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2.5.3 Udlejning pa fortidsmindet

2.5.3.1 Statens bygninger - udlejning af bygninger

De statsejede bygninger pafortidsmindet i delomrade 11, der anvendestil bolig-
formal forudsadtes afhaandet til en almen boligorganisation som bygninger pa
lgjet grund. Det drejer sig om et samlet boligareal pa ca. 9.000 em2.

De gvrige statsejede beboel sesbygninger pafortidsmindet, der ikke kan ud-
stykkes, skal forblivei statdligt gjerskab. Boligerne vil blive udlgjet til fonden
eller andre. Udlgning til fonden forudsadter beboernes accept. Disse bygninger
har samlet boligareal pa ca. 7.000 em2.

2.5.3.2Selvbyggerhuse - udlejning af statsejet jordareal

Det er uvist, hvem g endomsretten til selvbyggerhuse tilkommer, idet Christia-
nias beboere ikke selv haevder individuel jendomsret over bygninger pa
Christianiaomradet. Staten forholder sig ikketil, om husene gjes af Christiania
som fadlesskab eller af den enkelte selvbygger, men det kan konstateres, at
husene ikke kan anses for at vagre statens ejendom.

Der skal ske udlgining af den statsejede jord under selvbyggerhusene. Der skal
udarbejdes en model, sdledes at jord under selvbyggerhuse udlgjes til beboerne,
alternativt til fonden, hvis de enkelte beboere ansker det. Principperne for tilde-
ling af jordlgjen, skal ske gennem et abent og gennemskueligt system, ligesom
systemet i en almen boligorganisation. Dette gadder ligeledes, hvis det er fon-
den, der videreudlger til beboerne.

| delomrade I er der pa fortidsmindet opfart selvbyggerhuse med et boligareal

pa 1.900 em?2. For delomréde 111 er tallet 3.400 em2. Derudover er der i delom-

rade | ca. 1.500 em? udenfor fortidsmindet. L ejeaftaler ber for de huse, der skal
afvikles, indgas direkte mellem staten og beboeren.

2.5.3.3 Lejefastseettelse

For savidt angar boliger i statsbygninger i delomrade 111, ber huslejen fastsad-
tes ud fra gjendommens vaardi. Huslgjen vil sdledes blive fastsat pr. etagemeter
ud fra afkastet af den vaardi, som bygningen skannes at have ud fra en sagkyn-
dig vurdering. | den husleje, der fastsadtes, skal pa seadvanlig visindga udgifter
til vedligeholdelse samt til administration. Derudover er det vigtigt, at huslgen
for statsbygningerne pa fortidsmindet ligger pa et niveau, der kan relaterestil
den huslgle, som skal betales af beboerne i den kommende almene boligorgani-
sation pa Christianiaomradet, idet det i vidt omfang er de samme mal, der skal
tilgodeses.

Legen for jorden under selvbyggerhuse vil blive beregnet med udgangspunkt i
det antal etagemeter, den enkelte bolig indeholder. Det er alene jorden under
huset, der |ejes, sd beboeren i et selvbyggerhus vil ikke have raderet over om-
kringliggende arealer ud fra den grundlagygende forudssgning om, at fortids-
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mindet skal vaae offentligt tilgaangeligt. L ejefastsaatel sen skal saledes tage
udgangspunkt i, at der alene er tale om jordigje.

Fastsadtelsen af en passende jordlgje, skal foretages ud fra en sagkyndig vurde-
ring. Lejen vil blive fastsat ud fra den pris, som en etagemeter byggeret skan-
nes at vaare vaad i omrédet. Saledes vil lejen udgere forrentningen, at den vea-
di som byggeretten har. Selvom der er tale om jordlgje, og ikke om leje af byg-
ninger, vil lgjen sdledes blive fastsat ud fra det antal etagemeter, som den en-
kelte bolig rummer, og ikke efter det bebyggede areal. Et helt forel abigt sken
indikerer et lejeniveau pa mellem 300 og 600 kr. pr. em2.

Slots- og Ejendomsstyrelsen vil foretage den endelige g efastsadtel se i samar-
bejde med sagkyndige og med inddragel se af sammenligningslejemal, hvis
sadanne findes.

2.5.3.3.1 Udmgntning

Staten skal udforme lgjeaftaler om lgje af grunden under selvbyggerhusene, og
det skal afklares, hvorvidt den enkelte beboer ansker at leje grundareal et direk-
te af staten, eller om dette skal ske gennem fonden. Beboernes accept er der-
med en forudsagtning for, at fonden kan leje. For at en selvbygger kan indga
aftale om lgje af grunden med staten, kraeves det i ferste omgang, at personen
har anmeldt og faet accepteret brugsret til den pagad dende ejendom.

Hver enkelt bolig er registreret i BBR (Bygnings- og Boligregistret), og identi-
ficering af den enkelte bygning i lejekontrakten kan ske med udgangspunkt i
denne registrering. Af BBR fremgar det bade, hvor stort det bebyggede areal
er, samt hvad bygningens samlede etageareal er. Ved indgaelse af |ejeaftaler er
det ligeledes vigtigt at veare opmaaksom patidsfrister i henhold til udstedte
individuelle, midlertidige tilladel ser.

2.5.3.4 Seerlige bygninger - Carls og Frederiks bastioner

Om hovedbygningerne pa Carls og Frederiks bastioner er det i Christianiaud-
valgets helhedsplan anfert, at de skal anvendestil offentlige formal, der under-
stetter udviklingen af volden som rekreativt omrade. Disse bygninger er udlgjet
til Foreningen Norden. Bygningerne forudsadtes fortsat udlejet til offentlige
formdl.
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2.6 Genopretning af bygninger og af fortidsmindet

2.6.1 Genopretning af bygninger

Opretning eller modernisering af bygningerne pa Christianiaomradet indgar
som en vassentlig del af christianial ovens overordnede formal om udvikling af
omradet som et bagredygtigt kvarter i Kgbenhavn. Af bemagrkningerne til loven
samt Forsvarsudval gets betaankning og tillsagsbetaankning fremgar det, at et
meget bredt politisk flertal stiller sig bag, at der skal ske en renovering og et
fremtidigt vedligehold af kasernebygningerne.

Udgiften til udvendig genopretning af bygningerne er af sbs Radgivning bereg-
net til ca. 220 mio. kr. Belgbet indeholder en istandsadtel se svarende til 75 pct.
af en normal udvendig totalrenovering, jf. afsnit 1.6.

Renoveringen af bygningerne er i christianialovens forarbejder som udgangs-
punkt forudsat udfert af de fremtidige gere. Det vil sige den ailmene boligorga-
nisation for s vidt angér de statsbygninger, der overdragestil denne, og staten
for sa vidt angar de resterende statsbygninger.

Specielt om de bygninger der forventes fredet bemaakes falgende: Der er tale
om otte mindre bygninger, samt to starre bygninger. Grahal og Den Gregnne
hal rummer over hhv. 3.000 m2 og 1.000 m2. Begge disse bygninger skal for-
blivei statens gje, og det er dermed ogsa staten, der skal sta for genopretningen
af bygningerne. Derudover forventes staten ogsa at beholde de fire vinkelgarde
pa dyssen, der anvendestil boliger, hvorfor staten ogsa kan foresta genopret-
ningen af disse.

Forventede ejerformer for bygninger der forventes fredet

Areal ekskl. keelder

Forventet ejerform Bygningens navn
og tagetage
em’

Ejes af stat Gra hal 3.367
- udlejes til fond som kultur/erhverv mv. Den Grgnne Hal 1.073
Ejes af stat Aircondition 267
- udlejes som boliger Autogena 267

Fakirskolen 273

Kosmiskeblomst 267
Ejes af stat Carls Bastion 290
- forventes fortsat udlejet til offentlige formal Frederiks Bastion 294
Ejes af almen boligorganisation - Kommandgrhuset 195
- bygninger seelges som bygning pa lejet grund Krudthuset 345
Samlet areal 6.638

Tabel 2.7.1. Aredler for deti bygninger der forventes at blive fredet, samt forventet gjerform
for deti bygninger.
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Hovedbygningerne pa Carls og Frederiks bastioner er ikke en del af de bygnin-
ger, Christiania réder over, hvorfor bygningerne er ikke med i de generelle are-
alfortegnelser i denne rapport. Disse bygningers genopretningsbehov er ligele-
des vurderet.

Derudover er der to bygninger, som forventes overdraget til en almen boligor-
ganisation. Disse er kommanderhuset og krudthuset pa Wilhelms Bastion. Det
skal ved salget af disse bygninger til en almen boligorganisation sikres, at der
vil blive foretaget en ngdvendig genopretning, som tager hensyn til, at bygnin-
gerne fredes.

Det forventes, at der i alt skal genoprettes ca. 6.600 m? fredede bygninger. Her-
af vil knap 600 m? skulle genoprettesi regi af en almen boligorganisation.

En ekstraordinas indsats kan ogsa blive nadvendigt for enkelte bygninger, der
er i ssadelesringe stand. Fredens Ark er f.eks. staarkt angrebet af svamp, og det
kan ikke udelukkes, at bygningen reelt er kondemnabel.

En del af de indtasgter, som staten opnar frasalg af bygninger og byggeretter,

skal anvendestil retablering af voldanlasggene og ekstraordinae renovering af
visse bygninger. Retablerings- og renoveringsomfanget vil sdledes afhaange af
indteegterne fra salg af bygninger og byggeretter.

Bade istandsadtel ses- og vedligeholdsudgifter vil i princippet kunne reduceres
vaessentligt ved brug af beboernes egen indsats. Vedrgrende i standsadtel sesar-
bedei offentlig regi, vil udbudsreglerne imidlertid kunne medfere, at arbejdet
udferes af eksterne entreprengrer. 1f@lge udbudsreglerne kan der som udgangs-
punkt ikke gives bestemte personer, virksomheder eller andre fortrinsret til de
aktuelle opdrag. Pa den anden side er f.eks. en christianiafond ikke af skaret fra
at kunne give bud, hvis sddanne opgaver i avrigt ligger inden for fondens for-
mal.

Det forventes, at genopretning af enkelte statsbygninger igangsadtes af staten i
2006. Ligeledes forudsadtes, at den almene boligorganisation igangsasdter gen-
opretning sa hurtigt som muligt. Renoveringen forventes at blive fordelt over
en arrakke.

2.6.2 Genopretning af fortidsmindet - plejeplan

Det falger af christianialovens formalsbestemmelse, at fortidsmindet, dvs. del-
omrade 111 og en del af delomrade 11, skal retableres som et samlet rekreativt,
landskabeligt omrade under hensyntagen til fortidsmindets historiske udform-
ning. Faestningsanlaagget pa Christianiaomradet har bevaret en stor del af sin
historiske vaardi men fremtraeder i dag stearkt tilgroet med mange slidskader og
indgreb i form af udgravninger, oplagring af jord og affald samt skader fra
bygninger, som er gravet ind i anlasgget. Bundvegetationen er skygget bort pa
grund af stagrk tilgroning med trager og buske. Vandgravene i de nordlige basti-
oner er tilgroede med sivbevoksning, og voldgravens forlab er forvansket pa
grund af opfyldning og naturlig tilslamning.
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| Christianiaudvalgets helhedsplan foresl&s en opretningsindsats, der ogsa
standser nedbrydningen, samt en fjernelse af dele af det eksisterende byggeri
paomradet. Udvalgets retningslinier indebaarer en retablering i tre kategorier:
1) Forfaldet stoppes, 2) restaurering af voldene pa et historisk grundlag, 3)
formidling til publikum. De tre kategorier griber ind i hinanden, og arbejdet
kan udfgres sidel gbende.

Inden der konkret kan igangsadtes et genopretningsarbejde, skal der udarbejdes
en detaljeret plejeplan/udviklingsplan, hvor der tages stilling til slutresultatet,
atsahvilket udtryk voldanlaagget skal have, eventuelt hvilke udtryk forskellige
dele af voldanlaggget skal have. Planen skal detaljeret tage stilling til den lang-
sigtede plan for arealernei et kulturhistorisk og biologisk perspektiv, herunder
hvorledes areal erne efter genopretning skal vedligeholdes.

Udarbejdelsen af pleje- og udviklingsplanen forudsadtes forestaet med Slots-
og Ejendomsstyrel sen som bygherre, men med inddragel se af myndighedsinte-
ressenter som f.eks. Kulturarvsstyrelsen, foruden en rakke andre interessenter
som beboerne pa omréadet, naboer, interesseorganisationer mv. Denne proces
forventes at tage et & med start i efteraret 2005.

Forfaldet skal stoppes ved, at buske og en del af trasopvaeksten fjernes for at
sikre opvakst af naturlig, slidsteark bundvegetation. Ved starre rydninger kan
frigivelse af nagingsstoffer give ugnsket opvaskst, og det er saledes vigtigt med
en malrettet pleje af anlasgget. Bevoksning skal fjernesi sterst omfang pa ho-
vedvolden, mens en noget mere bevokset/tilgroet tilstand er gnsket pa Enve-
loppen.

Retablering af terram sker gennem udbedring af jordudskridninger og slidska-
der og ved opretning af skader efter huse og anlagy. Derefter skal hele voldan-
laagget rekonstrueres med en opretning af profilen. Der skal endvidere ske s&-
ning med en ikke aggressiv grassart og genplantning af et antal traeer, der er
bortfaldet langs vol dgangen.

Vandomréderne skal opgraves ved at fjerne trager, buske og sivbevoksning.
Vandgravene omkring krudtmagasinerne ved Carls og Frederiks Bastioner og
hovedvolden i Stadsgraven skal oprenses, sa de fremstar med klart vandspej|
med praecise brinker, med kun sma og uanseelige sivbevoksninger. Brinker
langs Enveloppen i Stadsgraven og langs Enveloppen i ydre voldgrav skal
fremsta med en del sivbevoksning og enkelte solitagre trager og buske.

Formidling til publikum forventes fremmet gennem etablering af trapper, retab-
lering og etablering af stier. Der etableres ikke nye stier pa voldkronen, hvor de
ikke findesi dag. | stedet etableres stier pa voldgang og ramper paindersiden
af volden.
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2.7 Genhusning

Christianialovens 8 5 bestemmer, at man som beboer under visse betingel ser
har krav pa at fatilbudt en erstatningsbolig, sdfremt man skal fraflytte sin bo-
lig. Christianiaomradets beboere har sdledes ret til at blive tilbudt genhusning i
en anden bolig, hvis lovens betingelser er opfyldt, ndr de skal fraflytte deres
bolig.

2.7.1 Reglerne om erstatningsboliger

Det er Kgbenhavns Kommune, der skal tilbyde erstatningsbolig, hvis betingel -
serne er opfyldt. Udgifterne hertil refunderes af finansministeren, jf. 8 5, stk. 8.

Det falger af bemagkningernetil christianialovens 8 5, at retsstillingen svarer
til den, Igjere har efter lejelovens 88 85 aog 85 b, hvorfor disse bestemmel sers
indhold, fortolkning samt praksisi henhold til disse bestemmelser vil blive
inddraget i det faglgende.

Beboerne pa Christianiaomradet er siledes givet samme beskyttel se som efter
lejeloven, selvom de ikke kan betragtes som lejere.

2.7.1.1Betingelser for tilbud om erstatningsbolig

Fal gende betingel ser skal vaae opfyldt, far Kagbenhavns Kommunes pligt til at
tilbyde erstatningsbolig traeder i kraft:

» Slots- og Ejendomsstyrelsen skal have truffet beslutning om fra-
flytning

» Den fraflyttende skal vaae tilmeldt folkeregistret med fast bo-
pad pa Christianiaomradet

= Vedkommende har faet registreret sin brugsrettighed
» Vedkommende skal vaae fyldt 18 &
» Der skal vazre fremsat begaaing om erstatningsbolig

Er ovennaavnte betingel ser opfyldt, skal Kgbenhavns Kommune anvise en er-
statningsbolig inden 6 maneder fra begaaringens fremsadtel se.

Som udgangspunkt er alle beboere pa Christianiaomradet, der har anmeldt og
faet accepteret en brugsret, og som skal have en lejekontrakt med en almen
boligorganisation, staten eller fonden, i en potentiel genhusningssituation. |
praksis vil genhusningen dog kunne tilbydesi beboerens nuvaaende bolig,
hvorfor genhusningen reelt kun fér den betydning, at beboeren nu har en lgje-
kontrakt i stedet for en brugstilladelse fra staten.
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Umiddelbart kan man forestille sig tre typer af nuvaerende beboere, hvor der
reelt opstar et behov for at tilbyde genhusning i andre lokaler :

» Beboere, hvis selvbyggerhuse pa fortidsmindet skal afvikles
(delomrade I11)

= Beboerei statsbygninger eller selvbyggerhuse, der skal afvikles
for at gere pladstil nybyggeri

» Personer, der ma fraflytte deres nuvagrende bolig, fordi den ikke
er egnet til beboelse

2.7.1.2 Erstatningsboligen

En erstatningsbolig skal have en passende sterrelse, kvalitet, beliggenhed og
udstyr.

Begrebet " passende starrelse” er i lgjeloven defineret som, at boligen enten

skal have et vaaelse mere end antallet af beboere, eller have samme vagel ses-
antal som husstandens tidligere bolig. Kvalitet, beliggenhed og udstyr er ikke
naa'mere defineret i lejelovgivningen, og kravene hertil ma formodes at bero pa
et konkret skan i hver enkelt sag, bl.a. i relation til den bolig, der skal fraflyttes.

Det kan imidlertid generelt siges, at kommunal bestyrelsen skal bestraebe sig pa
at opfylde kravene bedst muligt med hensyn til kvalitet, beliggenhed og udstyr.
Dog kan der ikke stilles krav om, at den anviste bolig skal vaae af samme type
som den fraflyttede, hvilket vil sige, at der principielt kan anvises en boligi en
etagegjendom til erstatning for et parcelhus.

Der er ikkei dei 8 5 anfarte regler bestemmelser om, at huslejen skal vaae af
samme starrel se som den hidtil betalte, eller at kommunen har pligt til at udlig-
ne en eventuel forskel i huslgens starrel se.

2.7.1.3 Flytteomkostninger

Beboere, som far anvist en erstatningsbolig, har ret til at fa godtgjort "rimelige
og dokumenterede flytteudgifter” %*. Det er K gbenhavns Kommune, der mod-
tager ansggninger herom, samt beregner og udbetaler godtgarel sen. Udgifterne
refunderes af finansministeren.

! Godtgerelsen ydestil deskning af flytteudgifter, f.eks. udgifter til flytning af mabler, telefon,
derskilt, inventar, belysning, herunder stikkontakter, antennestik, dyrepension, tilslutning af
keleskab, vaskemaskine, stempelgebyr i forbindelse med Igjekontraktens indgéelse mv. Det er
kommunal bestyrel sen, som afger, om udgifterne er rimelige.
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Ifalge lejelovgivningen er ogsa lejere, der ikke ansker at benytte sig af tilbud-
det om erstatningsbolig, men i stedet selv skaffer sig anden bolig, berettiget til
flyttegodtgerelse. Hermed sikres, at legjere, som foretraskker selv at finde anden
bolig, ikke bliver ringere stillet.

Ifalge oplysninger fra Christianiaudval gets baggrundsrapport, viser erfaringstal
frabyfornyelsesprojekter, at udgiftsniveauet til permanent genhusning ligger i
starrel sesordenen 10.000 — 25.000 kr. pr. genhusning.

2.7.1.4 Godtggrelse til virksomheder

Virksomheder, der skal fraflytte deres lokaler pa Christianiaomradet, fordi de
opsiges af staten, har ret til godtgarelse, i det omfang virksomheden viderefa-
res, og det dokumenteres, at der er lidt et tab, som ikke med rimelighed kunne
vage undgaet.

Virksomheder har sdledes ikke krav pa at blive tilbudt lokaler til erstatning for
de opsagte, men pa dakning af eventuelle tab af inventar og installationer,
driftstab i flytteperioden, flytteudgifter og rimelige udgifter til sagkyndig bi-
stand. Reglen svarer til erhvervsejelovens 88 78-79.

2.7.2 Genhusning pa Christianiaomradet

Det er malet, at Christianias beboerei videst muligt omfang fér tilbudt genhus-
ning inden for Christianiaomrédet eller i hvert fald i lokalomradet. Det er der-
for en mulighed, at genhusning finder sted i det nybyggeri, som forudsadtes
opfert som led i udviklingen af Christianiaomradet, efter at der er fastlagt en ny
lokalplan.

Det maimidlertid anses for tvivisomt, at dette nybyggeri vil vaae klart til ind-
flytning inden udlgbet af den periode, hvori de fraflyttende beboere skal have
anvist en erstatningsbolig.

Det bar derfor overvejes, at der hurtigst muligt opfares nybyggeri i delomrade |
i et byggefelt i overensstemmelse med den nuvaarende |okal plan for omra-

det. Et sddant byggeri kunne eventuelt vaare midlertidigt, men skulle under alle
omstaandigheder opfaresi overensstemmelse med lovens forudssgninger om at
tage hensyn til omrédets sazlige arkitektoniske og kulturhistoriske veadier.

Samtidig ber salg af boliggendomme til en @ men boligorgani sation gares betin-
get af, at der ved ferstegangsudigningen skal lges ud til de nuvaaende beboere.
Ligesom det ska sikres, at boligerne |gbende kan bruges il genhusning pa
Christianiaomradet. Endvidere er det en forudsagtning for modelforslaget, at kom-
munen ved udgvelsen af sin anvisningsret savidt muligt sikrer genhusning af de
nuvagende beboere.

Derudover vil det indgdi udmentningen af de fremtidige organisations- og gjer-
former, at der skal kunne ske genhusning i alle gvrige boliger pa Christianiaom-
rédet, der métte blive ledige, herunder i selvbyggerhuse, der ikke skal afvikles,
samt i statsejede bygninger pa fortidsmindet.
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2.7.2.1Flytning af selvbyggerhuse

Et alternativ til genhusning kan vaare, at Slots- og Ejendomsstyrelsen giver
tilladelse til, at beboere i selvbyggerhuse, der skal afvikles som led i retablerin-
gen af fortidsmindet, opferer en anden bolig inden for Christianiaomradet paen
placering i delomrade | eller I1.

Den naamere placering skal anvises af Slots- og Ejendomsstyrelsen efter ind-
dragelse af beboeren/beboerne, Christiania og Kulturarvstyrelsen, for sa vidt
angar delomrade I1. Ved placering i den del af omrade 11, der udgeres af for-
tidsmindet, er det en forudsagning, at Kulturarvsstyrelsen har meddelt tilladelse
til den konkrete placering. Kulturarvsstyrelsens tilladel se vil kunne ankestil
Naturklagenaevnet, der traffer den endelige afgerelse i sagen.

Ved placering i delomrade | og i den del af omréde I1, der ligger uden for for-
tidsmindet, men inden for beskyttel seslinjen omkring fortidsmindet, er det en
forudsagning, at K gbenhavns Kommune i overensstemmel se med |okal planen
har meddelt tilladelse til den konkrete placering. Kommunens tilladel se kan
ankes til Naturklagenaavnet.
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2.8 Grundejerforening

| lgbet af relativt kort tid vil Christianiaomrédet have to eller flere grundejere,
og der vil derfor opsta et behov for at regulere deres indbyrdes forhold. Til
dette formal foreslas oprettet en grundejerforening, efter de amindelige regler
herfor.

For at |ette udarbejdel sen af vedtaagter for grundejerforeningen samt sikre et
entydigt grundlag i forbindelse med salg af byggeretter, vil vedtasgterne blive
udarbejdet og tinglyst pa alle statens matrikler pa omradet, inden de sadges.

Ved fremtidige udstykninger eller frasalg vil vedtasgterne sd automatisk blive
tinglyst pa de nye matrikelnumre, der etableres fra hovedmatriklen, sdledes at
det sikres, at hele Christianiaomradet til stadighed vil vaare omfattet af vedtasy-
terne.

2.8.1 Grundejerforeningens opgaver

En normal grundegjerforening tager sig seedvanligvis kun af relativt begraansede
forhold vedrgrende forsyning, vejadgang og vedligeholdelse af fadlesarealer.
Ligeledes er det normalt kun grundejerne, der er reprassenteret i grundejerfore-
ningen.

Pa Christianiaomradet vil de to store grundejere vagre staten samt den almen-
nyttige boligorganisation. Hertil kommer over tid kebere af byggeretterne.

Da den skitserede fond kun indgar |ejeaftaler med staten, bliver den ikke
grundejer og derved ikke en del af grundejerforeningen. Derfor skal grundejer-
foreningens vedtaagter sikre, at fonden bliver repraesenteret i foreningen, sile-
des at fonden kan varetage funktioner og indgai den samlede udvikling af om-
radet. Ligeledes skal grundejerforeningens opgaver fastlamgyges.

2.8.2  Fordelingstal

Alt afhaangig af grundejerforeningens opgaver vil der skulle fastlagyges et eller
flere fordelingstal baseret pa gennemskuelige principper. Normalt fastlaagges
fordelingstallet pa baggrund af bebygget areal, byggeret, grundstarrelse eller
antal grunde.

Disse fordelingstal anvendes, nér fordelingen af grundejerforeningens udgifter
er rimelig lineage i forhold til de angivne starrelser, som fordelingstallet fast-
laegges efter.

Pa Christianiaomradet ma det forventes, at der vil vaare meget uens relationer
mellem udgifternes starrelse og f.eks. bebygget areal eller grundsterrelse. Det
kan derfor vise sig mest hensigtsmaessigt at fordele udgifterne efter flere nag-
ler, sAledes at udgifter vedrarende forsyningsforhold fordeles anderledes end
vedligeholdelse af fadlesarealer. Den endelige fordeling vil blive fastlagt i ved-
taggterne.
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2.9 Viderefgrelse af socialt arbejde

2.9.1 Sociale forhold pa Christianiaomradet

Der er to sociale institutioner pa Christiania; beboerradgivningen Herfra og
Videre samt Sundhedshuset. Herfra og Videre blev etableret i 1987 og
Sundhedshuset i 1978.

Herfra og Videre er en beboerrédgivning, der primaat tager sig af rad og vej-
ledning af beboerne pa Christianiaomradet. Endvidere varetager de forebyg-
gende arbejde som f.eks. afrusning af misbrugere (alkohol og hash), samt tager
sig af problemer i familien, psykisk syge, socialt truede barn, henvendel ser fra
familier udenfor Christianiaomradet om f.eks. bortlgbne barn, mv. Herfraog
Videre har ogs tagt kontakt med socialcentret i Wildersgade, Tjek Punkt?,
Politiet, Udlaandingestyrelsen samt diverse herberger, kvindehjem mv. For-
svarsministeriet har siden 1988 afsat midler pa finansloven til driften af Herfra
og Videre og Sundhedshuset.

Forsvarsministeriet har for & 2005 afsat 1,9 mio. kr. pafinansloven til Herfra
og Videre. Der er overfart midler til Slots- og Ejendomsstyrelsen i forbindelse
med ressortomlaggningen, saledes at styrelsen har kunne bevilge 1,9 mio. kr. til
Herfraog Videre.

Sundhedshuset tager sig primaat af opsegende sundhedsarbejde mv. og har et
ted samarbejde med sundhedssystemet. Til Sundhedshuset er tilknyttet en op-
segende tuberkul osemedarbejder. Forsvarsministeriet har ligeledes afsat midler
pafinansloven til Sundhedshusets drift, der er overfert til Slots- og Ejendoms-
styrelsen. Styrelsen har sdledes bevilget 0,6 mio. kr. til Sundhedshuset for ar
2005.

Der er pa Christianiaomradet, i bygningen Stjerneskibet i Madkevejen, opfert
et bofadlesskab ” Sjerneskibet” , der huser ca. 3040 gregnlaandere, fortrinsvisi
alderen 30-50 ar. Mange af disse beboere tilhgrer den mere bel astede gruppe
med mange socia e og sundhedsmaessige problemer. Herfra og Videre motive-
rer beboerne til selv at tage initiativ til at forbedre deres situation. Herfra og
Videre har bl.a. taget initiativ til, at der blev etableret en café; ” Anakok” i
Stjerneskibet.

Pa Christianiaomradet er der tre barneinstitutioner samt en ungdomsklub. Insti-
tutionerne modtager tilskud fra Christianias Fadleskasse men ikke fra det of -
fentlige.

%2 K gbenhavns Kommune yder tilskud til projektet Tjek Punkt (TP), der laver sociat arbejde
pa Vesterbro og Christianiaomradet. TP er et tilbud til unge, der bor og opholder sigi Kgben-
havns Kommune. TP’ s opgave er at bygge bro mellem unge og det sociale sundhedsmaessige
system.
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2.9.1.1 Det videre arbejde

Ved udviklingen af omrédet skal der tages hensyn til den sociale rummelighed.
Malsatningen er, at der sikres rammer for botilbud til de svage grupper, lige-
som der skal sikres en viderefarelse af bofad|esskabet Stjerneskibet. Der skal
gennemfeares en socia indsats pa omrédet, saaligt via den offentligt stettede
beboerradgivning Herfra og Videre. K gbenhavns Kommune har givet tilsagn
om at medvirke konstruktivt til lgsninger, der i videst muligt omfang, respekte-
rer de socialetiltag, der er pa Christianiaomradet i dag.

Viderefarelsen af det sociale arbejde vil skulle indga som en vassentlig faktor i
den fremtidige kommunal e handtering af ansvaret for Christianiaomradet.

2.9.1.2 Inddragelse af Kgbenhavns Kommune

Af bemagkningerne il christianialoven fremgar det, at det nuvaaende sociae
arbejde pa Christianiaomradet skal viderefgresi kommunalt regi. Viderefarel-
sen og ansvaret skal overferestil Kagbenhavns Kommune med virkning fra 1.
januar 2006.

Herfraog Videre har et tag samarbejde med |okal centret pa Christianshavn.
Herfra og Videres arbejde er derfor allerede koordineret med K gbenhavns
Kommunes gvrige arbejde pa Christianiaomradet.

K gbenhavns Kommune og bestyrelsen for Herfraog Videre har i efteraret 2004
fort dreftelser om viderefarelsen af driften af det nuvaarende arbejde pa
Christianiaomradet.

De sociale ingtitutioner pa Christianiaomrédet drivesi dag inden for rammerne
af Christianias egen gkonomi. K gbenhavns Kommune har ligeledes haft de
farste draftel ser med Christianias Forhandlingsgruppe om driften af institutio-
nerne. K gbenhavns Kommune har udtrykt viljetil at finde en Igsning pa den
fremtidige drift af institutionerne. Dette vil Kgbenhavns Kommune drefte
naamere med Christianias Forhandlingsgruppe.
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2.10  Opfyldelse af politiske mal

| christianialoven og i lovens forarbejder er oplistet en raskke politiske mal,
som de nye organisations- og gjerformer skal sikre. Her foretages en sammen-
fattende vurdering af, i hvilken udstraskning den foresldede model for en frem-
tidig l@sning lever op til en raskke af de centrale malsagtninger, der er formule-
ret for omdannelsen af Christianiaomradet.

2.10.1 Genopretning af fortidsmindet

Modellen til en fremtidig I@sning for Christianiaomradet |asgger op til, at for-
tidsmindet forbliver i statsligt g erskab, da det vurderes at vaae mest hensigts-
maessigt i forhold til at opfylde lovens forma om retablering af fortidsmindet.

Sdledes vil der af staten blive udarbejdet en pleje- og udviklingsplan for for-
tidsmindet, og der vil i 2006 blive igangsat en genopretning af voldanlasgget og
af dele af bygningsmassen.

Modellen indebaarer desuden afvikling af ikke-bevaringsvaardigt byggeri pa
fortidsmindet i det i lovens forarbejder forudsatte omfang.

2.10.2 Ansvarlighed i forhold til geeldende lovgivning

Som naevnt i afsnit 2.2. ovenfor er en almen boligorganisation underlagt kom-
munalt tilsyn. Almenboligloven indeholder en rakke bestemmel ser, der giver
kommunen mulighed for at gribe ind over for en almen boligorganisation, der
ikke efterlever de gaddende regler. Kommunen kan herunder meddele de pa-
bud, som skannes nadvendige for at sikre en forsvarlig drift af den almene bo-
ligorganisation og dens afdelinger. Det gaddende regel st sikrer herved, at
tilsynsmyndigheden kan gribe effektivt ind mod uregel maessigheder.

En erhvervsdrivende fond er undergivet tilsyn af en fondsmyndighed, der som
udgangspunkt er Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, men det kan i stedet vaare
Civilstyrelsen eller andre, f.eks. Kgbenhavns Kommune. Med hjemmel i lov
om erhvervsdrivende fonde kan fondsmyndigheden gribe ind over for en fonds
bestyrelse, direktion eller revisor, safremt disse ikke overholder loven, herun-
der efterlever fondens formdl.
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2.10.3 Renovering og vedligeholdelse af bygninger

For savidt angar de bygninger, der overgar til en almen boligorganisation har
boligorgnisationen efter almenboligloven og almenlejeloven ansvar for, at
ejendommen og det |gjede holdes forsvarligt ved lige. Udgifter hertil betales
over huslgen.

Udgangspunktet er sdledes, at udlgjer har pligt til at holde det udlejede forsvar-
ligt ved lige. Konkret kan der dog veare tale om, at boligorgani sationen overta-
ger boliger med et vedligehol del sesefterslagh, og her ma vedligehol del sespla-
nerne ogsa sesi forhold til udviklingen i huslejen.

For savidt angar bygninger, der forbliver i statsligt ejerskab, vil disse blive
istandsat og vedligeholdt efter behov og i @vrigt i overensstemmelse med de
indgéede |gjeaftaler.

2.10.4 Abent og gennemskueligt system for anvisning af boliger

Indfarelsen af en almen boligorganisation som gjer af en meget stor del af
beboel sesbygningerne pa Christianiaomradet vil medfare, at boligtildeling skal
ske efter almenboliglovens regler, som beskrevet i afsnit 2.2.1.5 ovenfor. Al-
menboligloven sikrer &benhed om udlgjningen, der som udgangspunkt sker
efter venteliste, og evt. efter aftalte fleksible udlgningsregler, som skal offent-
liggeres.

| det omfang staten selv kommer til at sta for udlejning af boliger i gendomme,
der forbliver i statsligt ejerskab, vil der naturligvis ogsa blive tale om et dbent
og gennemskueligt system for anvisning af boliger.

2.10.5 Husleje efter almindeligt geeldende principper

Almenlgelovens regler om husl g ef astsadtel se, som beskrevet ovenfor i afsnit
2.2.2.4 sikrer, at fastsadtel sen sker efter seadvanlige og gennemskuelige prin-

cipper. Huslgjen skal fastsadtes efter balanceprincippet. Lejen og fordelingen

heraf mellem boligerne skal godkendes af kommunal bestyrel sen.

Ved udlgjining af beboel sesbygninger pa fortidsmindet, der forbliver i statdligt
gjerskab, vil |gjefastsaatel sen ogsa ske efter almindeligt gad dende principper.

2.10.6 Muligt for nuveerende beboere at blive boende

Forslaget om en lgsning med en amen boligorgani sation omfatter den sterste
del af boligerne pa omradet, og der sker ingen reduktion i beboelsesareal, for sa
vidt gadder dette boligareal. Dette mal mai gvrigt sesi sammenhaang med det
samlede | gsningsfordag, hvori indgar, at genhusning sikres, at boligarealet i
statsbygninger, som ikke skal overdrages il den almene boligorganisation,
udlgjestil beboerne eller fonden, og endelig, at jord under selvbyggerhuse pa
fortidsmindet udlgjestil beboerne, eller til fonden. | begge tilfadde, hvis de
enkelte beboere gnsker det.
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Med hensyn il dei kapitel 2.2.1.5 naevnte regler om fortrinsrettigheder og den
kommunale anvisningsret skal bemaakes, at det er en forudsagning for model-
forslaget, at kommunen ved udevelse af sin anvisningsret, savidt muligt sikrer
de nuvaarende beboeres ret til deres nuvaarende boliger eller andre boliger pa
omradet. | forhold til den almene boligorganisation vil det blive stillet som
betingel se for overdragelsen af g endommene, at der ved farstegangsudigjnin-
gen skal lgjes ud til de nuvaarende beboere, og at boligorganisationen forpligter
sig til, at genhuse beboere, hvis huse skal afvikles, i det omgang det er muligt.

Den foresldede model giver mulighed for at sikre det niveau for huslejen, som
anses for anskeligt i forhold til denne generelle malsagtning.

2.10.7 Sikre rammerne for boligtilbud til svage grupper

Opfyldelse af dette formal vil bl.a. afhaange af, om der mellem kommune og
den almene organisation indgas aftaler, der giver saglig fortrinsret til denne
gruppe. Leens starrelse kan i sig selv udgere en forhindring for, at gruppen af
svage kan overkomme udgiften, og der er ikke i det almene regelsad direkte
abnet mulighed for, at huslejen gradueres efter |gjerens aktuelle betalingsevne.
Individuel boligstette i form af boligsikring eller boligstette vil imidlertid kun-
ne ydestil beboere med svag gkonomi, afsnit 2.2.3.4.

Derudover er der mulighed for at sage tilskud efter en forsggsordning kaldet
Saave Huse, der blev vedtaget i 1999. Ordningen er etableret via almenbolig-
lovens bestemmel ser om tilskud til etablering af boliger til saarligt udsatte be-
folkningsgrupper,.

Efter forsggsordningen gives tilskud til etablering af boliger til hjemlgse og
funktionelt hjeml @se personer, der kan have en vaesentlig anderledes adfaad,
ofte et misbrug, som kraever en anden rummelighed i og omkring boligen end i
det traditionelle byggeri.

2.10.8 Viderefgrelse af de sociale og kulturelle aktiviteter

Fordaget om at en fond etableres af Christianiamed henblik pa at Igje af sta-
ten, for herefter at videreudlge bygninger, der rummer bl.a. sociale og kulturel-
le aktiviteter, vil varetage dette mal. Der vil ved huslejef astsatel sen blive taget
hensyn til, at fadles aktiviteter samt sociale og kulturelle aktiviteter sa vidt mu-
ligt skal kunne viderefares.

2.10.9 Forvaltning af feelles anleeg m.v. i en demokratisk struk-
tur

Grundlagygende er det en opgave for en eventuel Christianiafond, beboerne og
den almene boligorganisation at udrede, hvordan man bedst muligt sikrer, at
alle parter har den forngdne indflydelse. Der laggges dog under alle omstaan-
digheder op til, at der etableres en grundejerforening, som vil binde de forskel-
lige gjere og brugere af Christianiaomradet sammen om foreningens opgave.
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Deni afsnit 2.2.2. beskrevne organisationsstruktur for en almen boligorganisa-
tion medfarer mulighed for et udstrakt beboerdemokrati. | et vist omfang vil
det direkte demokrati, som i formen kendetegner den nuvaarende struktur pa
Christianiaomradet, andres til en hgjere grad af reprassentativt demokrati isaq i
repraesentantskabet og bestyrelsen.

2.10.10 Blandede bo- og ejerformer

Rapportens model opfylder malet om blandede bo- og gjerformer, idet den in-
debager dels en eksisterende eller nyoprettet almen boligorganisation, dels ny-
byggeri paop til ca. 20.000 em?, der kan besta af gjerboliger, andelsboliger,
almene boligorganisationer mv. Herudover vil staten fortsat vaare en betydelig
akter pa omradet, ligesom en fond indgar i I@sningen.
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Kapitel 3 Handlingsplan og tidsplan

3.1 Handlingsplan

Det overordnede formal med den nye christianialov er at muliggere en udvik-
ling af Christianiaomrédet som et baaredygtigt kvarter i Kgbenhavn, hvor det er
pladstil at leve pa en anden made, men inden for lovgivningens almindelige
regler. Der er forudsat etableret en ny gjer- og organisationsstruktur, som skal
understette den gnskede udvikling. P4 baggrund af loven, dens forarbejder
samt den | gbende proces efter lovens ikrafttraadel se, kan fa@lgende hovedele-
menter i en handlingsplan for det videre forlgb oplistes:

3.1.1 Politisk behandling

Som led i varetagelsen af statens gjerskab til Christianiaomradet afgiver Slots-
og Ejendomsstyrel sens naarvaaende beslutningsgrundlag for overgangen til nye
organisations- og € erformer.

Under behandlingen af den amdrede christianialov i Folketinget tilkendegav
forsvarsministeren, at regeringen vil fremlaggge beslutningsgrundlaget til dref-
telse blandt de politiske partier, der stér bag lovforslagets vedtagel se, inden
regeringen tradfer endelig beslutning om organisations- og ejerformer.

Den 18. april 2005 fremlagde finansministeren oplagg til rammerne for
Christianiaomradets fremtidige organisations- og gjerformer.

3.1.2 Almen boligorganisation

For den sterste del af boligerne pa Christianiaomrédet, de ca. 30.000 m2 bebo-
elsei detidligere kasernebygninger (i delomrade | og delomréde I1), foreslas
en lasning via en eksisterende eller nyoprettet almen boligorganisation. Bolig-
organisationen forudsadtes at erhverve de omhandlede €jendomme pa basis af
en vurderet pris. Paden del af fortidsmindet, der er beliggende i delomrade 11,
sker prisfastsadtel sen pa et andet grundlag, idet der som udgangspunkt betales
en "lavere’ prisfor selve bygningerne, suppleret med en lgje for grunden, som
bygningerne ligger pa

Safremt flere almene boligorganisationer, herunder evt. en af Christianiatil
formalet stiftet, er interesseredei at erhverve g endommene, gennemfgres en
form for udbud. Dialogen om den amene boligorganisation forudssdtes fert
mellem Christiania, Kgbenhavns Kommune og staten.

3.1.3 Stiftelse af fond

Der gives mulighed for, at en til formalet stiftet Christianiafond, af staten kan
lgje, for herefter at videreudleje bygninger, der rummer fadles aktiviteter, soci-
ale og kulturelle aktiviteter samt erhverv. Det forudsadtes bl.a., at fonden stif-
tes med et formdl, der ligger inden for christianialovens rammer. Det forudsa-
tes, at andre end staten tager initiativ til at stifte fonden.
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3.1.4 Fortidsmindet i statsligt eje

Staten bevarer gjerskabet til fortidsmindet og statsbygningerne herpa samt
statsbygninger, der udlgjestil fonden eller andre. Jord under selvbyggerhuse og
boliger i statssjendomme i delomréde 111 udigjes til beboere, dternativt til fon-
den, hvis de enkelte beboere gnsker det.

3.1.5 Salg af byggeretter

Staten gennemfarer salg af byggeretter i starrel sesordenen op til 20.000 em?

efter udbud pa markedsvilkar. Udbuddet kan skei form af projektkonkurrencer.
Da udbuddet sker pa markedsvilkar, vil nybyggeriet kunne besta af gjerboliger,
private andelsboliger, almene boliger mv. og dermed give blandede gjerformer.

Nybyggeriet skal i ngdvendigt omfang danne rammer for genhusning af beboe-
re, hvis huse skal afvikles.

Nybyggeri skal savidt muligt tage hensyn til Christianiaomrédets saalige arki-
tektoniske og kulturhistoriske vaardier.

3.1.6 Udarbejdelse af kontrakter

Som led i udmantningen af modellen for de fremtidige organisations- og ejer-
former skal der indgas en rakke forskellige kontrakter og aftaler, f.eks. vedra-
rende salg af statslige beboel sesbygninger, salg af byggeretter, udigetil en
erhvervsdrivende fond og udleje til beboere.

Selve udformningen af kontrakterne afventer det videre arbejde med Christia-
niaomradets fremtid efter offentliggarelsen af denne rapport og den politiske
afklaring af den fremtidige model.

3.1.7 Renovering af bygninger

Det falger af christianialovens formal shestemmelse og af bemaarkningerne til
loven, at der skal ske en renovering af bygningerne pa Christianiaomrédet. Op-
retningen eller moderniseringen er som udgangspunkt forudsat udfert af de
fremtidige gere.

Af de gkonomiske bemaarkninger til christianialoven fremgar, at selve omdan-
nelsen af Christianiaomradet skonomisk skal hvilei sig selv for staten. Dette
indebager, at de indtasgter, som staten opnér fra salg af omradet i forbindelse
med omdannelsen, herunder ved salg af eksisterende bygninger og byggeretter,
skal anvendestil retablering af voldanlasggene og ekstraordinae renovering af
visse bygninger. Retablerings- og renoveringsomfanget i forbindelse med om-
dannelsen kommer sdledestil at afhaange af indtaegterne fra salg af bygninger
og byggeretter.
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3.1.8 Bygningsfredning

Kulturarvsstyrelsen har tilkendegivet, at der er grundlag for at starte frednings-
sag vedrgrende 10 bygninger pa Christianiaomradet.

De pagad dende bygninger skal besigtiges og fotoregistreres ind- og udvendigt,
og det eksisterende tegningsmateriale samt gvrigt arkivmateriale gennemggas.
Pa baggrund heraf udarbejdes et fredningsforslag, som forel aagges Det Saalige
Bygningssyn til udtalelse. Bygningssynet bedlutter, om bygningen skal indstil-
lestil fredning. Et eventuelt fredningsforslag skal i offentlig hering, hvorefter
Kulturarvsstyrelsen tredffer beslutning om fredningsspergsmalet. Styrelsens
afgerelse kan paklages til kulturministeren.

3.1.9 Genopretning af fortidsmindet

| tréd med christianialovens formdl skal voldomradet retableres som et samlet
rekreativt, landskabeligt omrade under hensyntagen til fortidsmindets histori-
ske udformning. Som en forudsagning for (dele af) genopretningsarbejdet skal
omradet frilaegges for en raskke ikke-bevaringsvaardige bygninger. Afviklingen
forudsedtes at ske efter de overordnede retningdlinier trukket op i Christia-
niaudval gets helhedsplan, men hvor der delvisi den senere detail planlasggning
tages endelig tilling til hvilke bygninger, der skal afvikles og tidshorisonten
herfor. Det ligger sdledes fast, at der i farste fase afvikles minimum 20 boliger
(selvbyggerhuse).

Fortidsmindet forudsaetes udmatrikuleret pa en selvstaendig matrikel, som for-
bliver i statdigt gerskab.

Der skal laves en detail planlaggning for genopretningen og den senere vedlige-
holdelse (pleje-/udviklingsplan). Denne planlasgningsproces skal forestas af
Slots- og Ejendomsstyrel sen med inddragel se af myndighedsinteressenter for-
uden en rakke @vrige interessenter, herunder beboere, foreninger m.v.

3.1.10 Udarbejdelse af ny lokalplan

| tr&d med den aandrede christianialovs formal skal der udarbejdes et nyt plan-
grundlag for Christianiaomradet. Planlasgningen skal ske inden for rammerne
af lovens opdeling i tre delomrader, med forskelligt forma og udviklingsforlgb
for hvert enkelt omréde, men i gvrigt efter planlovgivningens amindelige reg-
ler. Pa statensinitiativ er K gbenhavns Kommune som planmyndighed i gang
med |okal plansprocessen. Slots- og Ejendomsstyrelsen skal som grundejer bi-
drage til denne proces, ligesom Christianias Forhandlingsgruppe vil blive sagt
inddraget i vidt omfang.

Et centralt element i den videre lokalplansproces er undersggel se og fastlagg-
gelse af mulige byggefelter.
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3.1.11 Anmeldelse af brugsrettigheder

Den aandrede christianialovs 8§ 2a indebager en anmeldel sesordning for bebo-
ernes brugsrettigheder. Fysiske eller juridiske personer, der mener at have
brugsrettigheder til bygninger eller arealer pd omradet, skal anmelde dem til
Slots- og Ejendomsstyrelsen senest den 1. juli 2005, idet den i loven fastsatte
frist 1. januar 2005, blev udsat af finansministeren. Christianias kollektive
brugsret opherer pr. 1. januar 2006. Brug af bygninger og arealer pa Christia-
niaomradet efter 1. januar 2006 kraever sdledes en midlertidig, individuel tilla-
delse, der som udgangspunkt kun kan udstedes pa baggrund af en accepteret
brugsret. Brugsrettigheder, der ikke er anmeldt inden for fristen, kan ikke geres
gad dende efter fristens udigb. De midlertidige, individuelle tilladel ser ophearer i
takt med overgangen til andre ejerformer for de pagad dende bygninger eller i
forbindel se med bygningernes ombygning eller nedrivning. Det vil sige, at pa
sigt forventes beboeres og virksomheders brug reguleret af almindelig kendte
kontrakttyper, herunder | eaftaler.

3.2 Tidsforlgb og tidsplan (tentativ)

3.2.1 Forér 2005

= Politisk behandling af beslutningsgrundlaget vedrarende nye organisa-
tions- og g erformer.

= Beslutning om de fremtidige organisations- og gjerformer.

3.2.2 Perioden frem til 1. januar 2006

= Beboere, virksomheder og institutioner mv. skal anmelde deres brugs-
rettigheder senest 1. juli 2005. Der gennemfares herefter en registrering
af de accepterede brugsrettigheder og udstedel se af tidsbegraansede, in-
dividuelle tilladel ser efter christianial oven.

» | perioden udfares forberedende arbejde med hensyn til en amen bolig-
organisation, saledes at der om muligt kan indgas aftale med en bolig-
organisation om erhvervelse af kasernebygningernes boligareal inden
udgangen af 2005, og sdledes at bygningerne kan overdrages til bolig-
organisationen sa hurtigt som muligt efter 1. januar 2006.

» Forberedende arbejde med hensyn til stiftelse af en egnet fond, saledes
at fonden er klar til at Ieje og videreudlgje bygninger, eller dele af byg-
ninger, der rummer fadles faciliteter, sociae og kulturelle aktiviteter
samt erhverv. Staten skal godkende konstruktionen, herunder fondens
formal, bestyrel sessammensagtning mv. Lejeaftaler forventes indgaet
inden udgangen af 2006.
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Udformning af de forskellige kontrakttyper og aftaler, herunder vedra-
rende salg af statsbygninger, salg af byggeretter, udlgje til fond, udigje
til beboere.

L okalplansprocessen er p.t. igangsat og forventestidligst afsluttet efter-
aret 2006.

Detail planlaggningen for opretning og vedligehold af voldanlaayget
igangsadtesi efteraret 2005. Udarbejdelsen af pleje- og udviklingsplan
forventes at tage ca. et &.

Besigtigelse af bygninger, der forventes fredet, foretages af Kulturarvs-
styrelsen hen over sommeren 2005, hvorefter indstillinger til fredning
til Det salige Bygningssyn sandsynligvis sker i oktober/november
2005. Pa grundlag af de fastsatte heringsfrister m.v. forventes Kultu-
rarvsstyrelsens afgarel ser truffet i foraret 2006, hvorefter tidspunktet
for endelig afgerelse afhaanger af, om klageadgangen til Kulturministe-
ren udnyttes.

Beslutning vedrarende det praecise omfang af afviklingen af selvbyg-
gerhuse i farste fase forventes truffet senest den 1. oktober 2005.

3.2.3 Perioden efter 1. januar 2006

Genopretning af voldanlasgget igangsadtesi |gbet af 2006. Som led i
genopretningsarbejdet skal et antal ikke-bevaringsvaardige bygninger
afvikles. Det er forudsat, at afviklingen sker i flere tempi. Pakort sigt
prioriteres at frilaegge bastionernes top og ydersider samt redanerne. Pa
laangere sigt frilasgges de to nordligste bastioners indre samt omraderne
mellem bastionerne (undtaget omrédet mellem de to sydligste bastio-
ner). Afgraansningsspergsma og eventuel frilaaggelse af de gvrige om-
rader forudsadtes afgjort i en detailplanlaggning.

Istandsadttel se af enkelte kasernebygninger igangsadtes af staten i 2006.

Udbud og salg af byggeretter pa markedsvilkar efter fastleaggel se af
byggefelter i lokalplanen. Salg af byggeretter (evt. som projektkonkur-
rencer) vil tidligst kunne skei efterdret 2006, jf. ovenfor om lokal-
plansprocessen. Dog overvees et begraanset genhusningsnybyggeri
etableret hurtigst muligt efter 1. januar 2006 pa baggrund af den gad-
dende lokalplan.

Overdragelse af kasernebygningernes boligareal til den almene boligor-
ganisation. Idet de individuelle midlertidige tilladel ser som anmeldel-
sesordningen skal munde ud i, som minimum skal gadde et ar, kan le-
jemad i en almen boligorganisation tidligst etableres fra 1. januar 2007.
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Afvikling af selvbyggerhuse begyndende med ca. 20 selvbyggerhusei
farste fase. Afviklingen ivaaksadtes snarest muligt, det vil i praksis be-
tydei 2007 ved udlgb af de midlertidige individuelle brugsretstilladel-
Ser.

Ikrafttreeden af lejeaftaler med fonden af arealer, der rummer fadlesfa
ciliteter, sociale og kulturelle aktiviteter samt erhverv vil kunne ske fra
1. januar 2007



Bilag - Boligstgtteeksempler

Det vurderes, at en stor del af beboerne pa Christianiaomradet vil vaare beretti-
get til individuel boligstette. Nedenfor er vist 64 eksempler pa boligstettebe-
regninger, nemlig 48 eksempler for boligsikring og 16 eksempler for bolig-
ydelse.

Vedrgrende boligsikringen er der lavet beregninger for 6 forskellige husstands-
typer (enligemed O, 1 og 3 begrn samt par med O, 1 og 3 barn).

Det er for alle husstandstyper lavet beregninger for to forskellige boligsterrel-
ser. For den starste bolig er der taget udgangspunkt i boligstettelovens areal -
norm (45 m?2 med tillaagg af 20 m? pr beboer). Arealet for den mindste bolig ud-
ger ca. 60 pct. af aredet for den sterste bolig.

For hver af ovenstaende kombinationer er der lavet beregninger for to forskel-
lige huslgjeniveauer, henholdsvis 650 og 800 kr./m?.

Husstandsindkomsten er sat i forhold til huslejen. Der er for hver af ovenstden-
de kombinationer lavet en beregning, hvor husstandsindkomsten udger det
dobbelte af huslglen og en beregning, hvor husstandsindkomsten er ca. 30 pct.
hgjere.

Vedrarende boligydelsetil pensionister er der kun lavet beregninger for hus-
stande med 0 og 1 barn. Indkomsten for enlige er fastsat til indkomsten for en
enlig fertidspensionist, mens indkomsten for par er fastsat til indkomsten for to
samboende fartidspensionister. Det er i begge tilfadde forudsat, at pensionen er
tilkendt far den 1. januar 2003. Boligstarrelse og huslejeniveau er fastsat efter
samme principper som i beregningerne vedrarende boligsikring.
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Antal Husstands- Husleje, hhv. 650
voksne  Antal bgrn Boligareal indkomst  og 800 kr./em2  Boligsikring Nettoleje Nettoleje

em= Kr. pr ar Kr. pr ar Kr. pr ar Kr. prar Kr. pr em<
Enlige uden bgrn
1 0 40 52.000 26.000 3.900 22.100 553
1 0 40 64.000 32.000 4.800 27.200 680
1 0 40 68.000 26.000 3.900 22.100 553
1 0 40 83.000 32.000 4.800 27.200 680
1 0 65 84.500 42.250 6.336 35.914 553
1 0 65 104.000 52.000 7.800 44.200 680
1 0 65 110.000 42.250 6.336 35.914 553
1 0 65 135.000 52.000 7.800 44.200 680
Enlige med bgrn
1 1 50 65.000 32.500 12.804 19.696 394
1 1 50 80.000 40.000 20.304 19.696 394
1 1 50 85.000 32.500 12.804 19.696 394
1 1 50 104.000 40.000 20.304 19.696 394
1 1 85 110.500 55.250 33.156 22.094 260
1 1 85 136.000 68.000 34.536 33.464 394
1 1 85 144.000 55.250 28.236 27.014 318
1 1 85 177.000 68.000 29.952 38.048 448
1 3 75 97.500 48.750 29.052 19.698 263
1 3 75 120.000 60.000 34.536 25.464 340
1 3 75 127.000 48.750 29.052 19.698 263
1 3 75 156.000 60.000 34.536 25.464 340
1 3 125 162.500 81.250 34.536 46.714 374
1 3 125 200.000 100.000 34.536 65.464 524
1 3 125 211.000 81.250 34.536 46.714 374
1 3 125 260.000 100.000 30.384 69.616 557
Par uden bgrn
2 0 50 65.000 32.500 4.872 27.628 553
2 0 50 80.000 40.000 6.000 34.000 680
2 0 50 85.000 32.500 4.872 27.628 553
2 0 50 104.000 40.000 6.000 34.000 680
2 0 85 110.500 55.250 8.292 46.958 552
2 0 85 136.000 68.000 9.816 58.184 685
2 0 85 144.000 55.250 8.292 46.958 552
2 0 85 177.000 68.000 9.816 58.184 685
Par med bgrn
2 1 65 84.500 42.250 22.548 19.702 303
2 1 65 104.000 52.000 31.200 20.800 320
2 1 65 110.000 42.250 22.548 19.702 303
2 1 65 135.000 52.000 27.912 24.088 371
2 1 105 136.500 68.250 34.536 33.714 321
2 1 105 168.000 84.000 31.992 52.008 495
2 1 105 177.000 68.250 30.096 38.154 363
2 1 105 218.000 84.000 22.992 61.008 581
2 3 85 110.500 55.250 33.156 22.094 260
2 3 85 136.000 68.000 34.536 33.464 394
2 3 85 144.000 55.250 33.156 22.094 260
2 3 85 177.000 68.000 34.536 33.464 394
2 3 145 188.500 94.250 34.536 59.714 412
2 3 145 232.000 116.000 34.536 81.464 562
2 3 145 245.000 94.250 33.084 61.166 422
2 3 145 302.000 116.000 22.824 93.176 643

Tabel 1. Boligstatteeksempler til ikke-pensionister.
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Tabellen nedenfor viser eksempler pa boligydelse til pensionister.

Antal Husstands- Husleje, hhv. 650
voksne  Antal bgrn Boligareal indkomst 0g 800 kr./em2  Boligsikring Nettoleje Nettoleje
em=< Kr. pr ar Kr. pr ar Kr. pr ar Kr. pr ar Kr. pr em=

Enlige (med og uden bgrn)

1 0 40 114.000 26.000 13.464 12.536 313
1 0 40 114.000 32.000 19.464 12.536 313
1 0 65 114.000 42.250 29.712 12.538 193
1 0 65 114.000 52.000 34.848 17.152 264
1 1 50 114.000 32.500 19.956 12.544 251
1 1 50 114.000 40.000 27.456 12.544 251
1 1 85 114.000 55.250 34.848 20.402 240
1 1 85 114.000 68.000 34.848 33.152 390
Par (med og uden bgrn)
2 0 50 168.000 32.500 14.016 18.484 370
2 0 50 168.000 40.000 21.516 18.484 370
2 0 85 168.000 55.250 33.876 21.374 251
2 0 85 168.000 68.000 34.848 33.152 390
2 1 65 168.000 42.250 23.772 18.478 284
2 1 65 168.000 52.000 31.428 20.572 316
2 1 105 168.000 68.250 34.848 33.402 318
2 1 105 168.000 84.000 34.848 49.152 468

Tabel 2. Boligydelseseksempler for pensionister.
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