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NOTAT

vedr. tilleegsaftale omkring etablering af 15.000 m? almennyttige boli-
ger pa Christianiaomradet

Pr. 1. juni 2022 har Bolig- og Planstyrelsen fremsendt skitse til tilleegsaftale
mellem Fonden Fristaden Christiania og Staten vedrgrende det tilbud, som
er fremkommet fra statens side vedrgrende gnske om, at der pa christia-
niaomradet etableres op til 15.000 m? almene boliger samtidig med, at Sta-
ten tilbyder at imgdekomme Christianias forskellige gnsker, som kan opli-
stes som falger:

1. Christianias kb af hele voldomradet og dermed fritagelse for en arlig
lejebetaling i starrelsesordenen kr. 6.000.000.

2. Lempelig finansiering af en eventuel kabesum for voldomradet med
udvidelse af statsgaranterede lan for en kebesum pa kr. 67.000.000.

3. Refusion af diverse afholdte udgifter frem til 30. juni 2022.

4. Udseettelse af fristen for refusion i de indbetalte kgbsrater til 30. juni
2024 for sa vidt angar de udgifter, Christiania har haft og vil fa vedrg-
rende feerdigggrelsen af renoveringen af Statens bygninger pa vold-
omradet.

5. Forleengelse af fristen for optagelse af statsgaranterede lan vedrg-
rende fondens istandseettelse af egne bygninger frem til 1. juli 2027
(5 ar).

6. Etablering af muligheden for statsgaranterede lan i forbindelse med
Christianias nybyggeri af egne boliger.

7. Ophaevelse af pligten til at rydde bygninger pa voldomradet (6-9 byg-
ninger senest 15. juni 2022 og 6 bygninger senest 15. april

2042).

8.Godkendelse af bygge- og flyttefelter pa voldomradet (20-30 boli-
ger).

9.Mere enkle processer og retningslinjer for adfeerd pa voldanleegget skal
aftales

10. Konkrete plejeplaner for voldanleegget med gget fokus pa biodiversitet,
miljg og beaeredygtighed skal aftales.
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Christiania ser dette som en rammeaftale, som selvfglgelig skal udmgntes over
en leengere arraekke. Det skal i givet fald afklares om enighed kan opnas, bade
for sa vidt angar et rimeligt antal af de gnskede kvadratmeter, men ikke mindst
ogsa vilkarene for etableringen af de nye boliger. Ud fra et tidsmaessigt per-
spektiv skal der ogsa forhandles om en optimal planmaessig tidsproces og en
rimelig indfasning af nye boliger i Christianias struktur.

En efterfglgende udmgntning af en aftale vil dels skulle ske via en detailfor-
handling med Staten for sa vidt angar fastsaettelsen af de enkelte detaljer i en
eventuel tilleegsaftale, men der vil derudover som en helt afggrende faktor,
blive tale om en lokalplanproces og en ngdvendig respekt af et rimeligt tidsfor-
Igb omkring opfarelsen af eventuelle nye boliger.

Falgende punkter kunne vurderes i forbindelse med en eventuel indgaelse af
en rammeaftale med Staten:

1. Antallet af kvadratmeter nye boliger.

2. Beliggenhed.

3. Tidsramme for byggeriets etablering.

4. Anvisningsret.

5. Beeredygtighed og lokalplan

6. @konomi.

7.Boligselskab og organisering

Vedrgrende de enkelte punkter kan faglgende bemaerkninger ggres geel-
dende.

1. Antallet af kvadratmeter nye boliger:

Vedrgrende spgrgsmalet om antal kvadratmeter er der fra regeringens side
udmeldt et bruttoantal pa 15.000 m? almene boliger.

Christianiafonden erhvervede i forbindelse med overtagelsen af christianiaom-
radet i 2012 15.000 m? byggerettigheder for en naermere fastsat kabesum.

Det bgr i den forbindelse kunne ggres geeldende, at der her er tale om det antal
boligkvadratmeter, som man i hvert fald pa daveerende tidspunkt har anset for
veerende det rimelige maksimum for nybyggeri pa omradet.



Derfor bar det ogsa med rimelighed medtages i vurderingen, at man fratraekker
det antal kvadratmeter fra de foresldede 15.000 m?, som Christiania allerede
har opfert i boligregi. Alene af denne grund bgr antallet reduceres med for-
mentlig ca. 3.000 m2.

Derudover bgr det ogsa med rimelighed laegges til grund, alt i overensstem-
melse med aftalegrundlaget fra 2012 og regeringens egne tilkendegivelser
vedrgrende en boligudvikling i Kgbenhavn, at der ogsa pa Christiania skal
veere plads til en yderligere opfarelse af nye boliger i Christianias eget regi,
hvilket jo ogsa stemmer overens med de muligheder Staten tilbyder om at abne
for finansiering af et sddant byggeri, uden at dette ngdvendigvis skal veere i
alment regi, ligesom der ogsa bgr abnes mulighed for andre boligformer pa
Christiania, hvorfor det ma veere rimeligt at afseette yderligere 3.-4.000 kvadrat-
meter til opfyldelse af disse formal.

Det er sdledes, vores opfattelse at der pa nuvaerende tidspunkt bgr tages ud-
gangspunkt i et maksimalt antal nye boliger i alment regi pa ca. 7.500 - 8.000
etagemeter.

2. Beliggenhed:

Der kunne vel formentlig safremt der skal etableres boliger pa Christiania i al-
mennyttigt regi, opnas enighed om at dette i hvert fald skal ske i maks 2 - 3
randomrader, nar henses til de problemstillinger der er omkring den mang-
lende mulighed for at forene boliger i alment regi med Christianias kultur.

En helt afggrende ting er i den forbindelse, at man ikke med rimelighed og
fornuft kan implementere et starre antal boliger pa christianiaomradet end
det ovenfor anfgrte, uden at det vil volde store problemer i forhold til hele
Christianias struktur, dels internt pa Christiania men ogsa i forhold til omra-
det uden for Christiania.

3. Tidsramme for byggeriets etablering:

Det tidsmaessige perspektiv i forbindelse med et eventuelt nybyggeri pa
Christiania, bgr ogsa medtages i vurderingen.

Man ma forvente, at en feerdigforhandling af aftalen, jf. ogsa det fremsatte
tilbud, vil paga i ca. et halvt til et helt ar frem til formentlig 30. juni 2023.

Lokalplanprocessen, som skal varetages af Kgbenhavns Kommune, for-
ventes at tage et til halvandet &r og med et efterfalgende udbuds- og opfa-
relsestidsperspektiv pa formentlig to ar.



Man kan med rimelighed stille krav om, at en etablering af de i alt formentlig
7.-8.000 etagemeter realiseres i to step, saledes at de farste 3.-4.000 etage-
meter etableres inden for en 5-arig periode, mens de resterende 3.-4.000 eta-
gemeter opfares i en efterfalgende periode fra 2027 og frem til ca. 2030.

En forsigtig implementering af nybyggeri pa& Christiania  over-
ensstemmelse med ovennsevnte tidsperspektiv vil dels veere realistisk i
forhold til de ting der skal feerdigforhandles og falde p& plads, men vil ogsa
imgdekomme en smidig indfasning, som maske vil kunne accepteres i for-
hold til christianiaomradets fremtidige bevarelse i overensstemmelse med
de tanker, der har ligget til grund for Christianias etablering og drift i nu mere
end 50 ar.

4. Anvisningsret:

Vedrgrende anvisningsretten bar der som en ufravigelig ting vises forstaelse
for, at der tildeles Christiania en ret til ubetinget at have anvisningsretten til
boliger i et nybyggeri, hvor dette kan muligggres i henhold til gaeldende regler,
som bgr forhandles med Kgbenhavns Kommune.

Der teenkes her pa eeldreboliger som eksklusivt stilles til christianitternes ra-
dighed, ligesom der ogsa kunne arbejdes med andre former for boliger, f.eks.
ungdomsboliger eller boliger vedrgrende personer som er under uddannelse,
hvor anvisningsretten ubetinget og problemfrit kunne tildeles Christianias Fael-
lesskab.

5. Beeredygtighed og lokalplan:

Det bgr som en ufravigelig ting i forbindelse med et eventuelt nybyggeri veere
en forudseetning, at boliger opfgres og drives ud fra en skarp imgdekommelse
af krav om baeredygtighed.

Dette bar veere forudseetninger som bade respekteres i forhold til selve bygge-
processen, boligernes starrelse og indretning samt byggematerialer, men ogsa
i forhold til den adfeerdsstruktur som skal veere geeldende for beboerne i de
eventuelle nye boliger i stgttet regi.

Der bgr i den forbindelse i lokalplansmaessigt regi sikres den stgrste imgde-
kommenhed for s vidt angar disse spargsmal.



En lokalplan vil skulle saette rammen for et fremtidigt nybyggeri over mange
ar, og det er vel i den forbindelse rimeligt, at Christiania i eget regi tager
udgangspunkt i de tidligere anfarte 3.-4.000 kvadratmeter.

Planmaessigt og arkitektonisk ma der ogsa i forhold til beskyttelsen af chri-
stianiaomradet som det seeregne omrade der er tale om i afggrende grad
tages hensyn til et byggeri, som indfases som en del af christianiaomradet,
uden at blive konfliktskabende og i fremtiden vaere en modsaetning til det
Christiania, som har eksisteret siden 1971 og som i 2012 via fondsdannel-
sen fik blastemplet den fortsatte eksistens.

Der henvises i den forbindelse til Christianiafondens forméalsbestemmelse,
som netop fastseetter, at der skal tages hensyn til Christianias samlede,
fremtidige overlevelse.

6. dkonomi:

Christiania skal kompenseres for en eventuel overdragelse af byggeret-
tigheder til et boligselskab og tages der hgjde for en kvadratmeterpris pa
f.eks. kr. 5.500 til 6.000 pr. kvm. vil der, hvis der etableres f.eks. 7.500 eta-
gemeter nye boliger, vaere tale om en samlet pris pa mellem kr. 37.500.000
0g 41.250.000.

Disse midler vil veere til radighed for Christianias eget nybyggeri, som i gv-
rigt lokalplansmeessigt bgr tilpasses i forbindelse med en eventuel aftale-
indgaelse.

7. Boligselskab og organisering

Der skal i forbindelse med en eventuel etablering af nye boliger, udarbejdes
et vedteegtssaet som sikrer, at de stgttede boliger deltager i en del af de
feellesudgifter, som er forbundet med driften af christianiaomradet, uden
dog at der p& nogen made tilleegges besluttende kompetence til det even-
tuelle boligselskab som teenkes etableret, idet det ma veere en ufravigelig
forudseetning, at Christianias Feellesmgde fortsat er eneste gverste myn-
dighed pa christianiaomradet.

Det bgr i forbindelse med en tilleegsaftale med Staten ngje overvejes om
Christiania vil have fordel af at vaere ansvarlig i forhold til etableringen af
det boligselskab, som eventuelt skulle sta for nybyggeriet eller om man skal
afkoble de arealer, som skal danne rammen om det nybyggeri, som i givet
fald skal etableres i saerskilt regi.



Christiania vil i den forbindelse overveje at fa indflydelse p& den bestyrelse
og dermed den ledelse, som skal veere ansvarlig for et eventuelt fremtidigt

nybyggeri.

Kgbenhavn, den 3. august 2022



