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Resume

Baggrund

Christianiaudvalget blev nedsat af regeringen
i forleengelse af forsvarsministerens og justits-
ministerens redeggrelse om Christiania af 6.
maj 2003. Den overordnede mélsetning for
udvalgets arbejde, som er givet i udvalgets
kommissorium, er en normalisering og ud-
vikling af Christianiaomradet som et kvarter
i Kebenhavn til gavn for alle borgere.

En normalisering af omridet betyder ikke en
normalisering af beboerne, eller at der ikke
fortsat skal vare plads at leve pd anden ma-
de. Det betyder slet og ret, at Christianiaom-
radet igen skal vere omfattet af de alminde-
lige love og regler, der i evrigt gelder i
Danmark, og at det skal vere muligt at gen-
nemfere almindelig myndighedsudevelse pd
omréidet, herunder normal politiaktivitet.

Udvalgets vurdering og anbefalinger
Christianiaomradet har haft sin helt egen
udviklingshistorie fra etableringen som fast-
ningsanleg i 1600-tallet, anvendelsen som
kaserne fra 1830’erne og frem tl sidst i
1960’erne, og fra 1971 den ulovlige beset-
telse og grundleggelsen af “Fristaden Chris-
tiania”.

”Christiania” signalerer for mange — ogsd
uden for landets grenser — et fristed, hvor
beboerne ved selvforvaltning har opbygget et
alternativt samfund.

P4 baggrund af en kortlegning af de faktiske
forhold er det udvalgets vurdering, at Chri-

stianias virkelighed i dag er vasentlig mere

kompleks.

Omradet har som udgangspunkt en rekke
positive kvaliteter. Det gelder forst og frem-
mest oplevelsen af omridet som et andehul”
i byen, et gront, bilfrit og anderledes kvarter.

Anvendelsen af kasernebygningerne har sam-
men med selvbyggeriet endvidere vist — om
end ofte med problematiske resultater —
hvordan beboere kan deltage aktivt i udvik-
lingen af deres eget bymilje, og har skabt en
blanding af funktioner — boliger, sma virk-
somheder og kulturelle tilbud.

Udvalger anbefaler, ar omridets dbne og gron-
ne karakter, herunder omrddets status som bil-
[rit, samt blandingen af funktioner soges opret-
holdt i den kommende udvikling.

Men heroverfor stdr en rekke forhold og
udviklingstrek, der efter udvalgets vurdering
viser nodvendigheden af fundamentale @n-
dringer i forvaltningen og organiseringen af
omridet.

Christianias konsensusdemokrati (dvs. at alle
beslutninger krever enighed) betyder i prak-
sis, at ansvaret forflygtiges, og at der ofte slet
ikke kan treffes de nedvendige beslutning,
serligt hvor dette strider mod steerke beboe-
res eller beboergruppers interesser.

En illustration heraf er hashhandlen, hvor
mange beboere — maske et flertal — er kriti-
ske, men hvor konsensusstyret er magteslost.
Hashmarkedet vurderes at have fiet stigende
gkonomisk betydning i de senere dr. Mange
af beboerne i serligt den sydvestlige del af
omrédet er i folge politiet pushere.

Hashmiljeet vurderes derfor i dag at have et
stramt greb om omradet, blandt andet som
folge af de meget betydelige skonomiske in-
teresser, og er ogsd af Christianias naboer og
mange beboere fremhavet som et helt cen-
tralt problem. Pushernes fjernelse af hash-
boderne i januar 2004 har ikke betydet, at
hashsalget er ophert.



Udvalget har ikke beskaftiget sig med
sporgsmélet om fjernelsen af hashhandelen,
idet dette er en politiopgave. Men udvalget
har i sit arbejde lagt vegt pd, at omridets
fremtidige udvikling kan understotte et op-

her af hashhandelen.

Det er udvalgets vurdering, at en vasentlig
Jforudsetning for en reel normalisering af lov-
givningen og myndighedsudovelsen pi Christia-
niaomrider er et opgor med de kriminelle
strukturer knyttet til den meget betydelige hash-
handel.

Konsensusdemokratiet ~ kombineret med
princippet om, at det stort set skal vare gra-
tis at bo, har endvidere haft alvorlige konse-
kvenser for det historiske festningsanleg og
de fredede og bevaringsverdige bygninger.

Fastningsanlegget fremtreder i dag sterke
tilgroet med mange slidskader og indgreb i
form af udgravninger, oplagring af jord og
affald samt skader fra bygninger, som er gra-
vet ind i anlegget.

Der er siledes sket en stadig udbygning og
konsolidering af byggeriet pd festningsan-
legget. Alene siden 1989, hvor Christianias
sakaldte byggestop tridte i kraft, er etageare-
alet pd voldanlegget steget med 37 pct. Der
er samtidig sket en betydelig "privatisering”
af dele af de tidligere dbne arealer, hvor flere
og flere indhegner deres ”ejendom”.

Tilgroningen pi voldene er si sterk, at
bundvegetationen er skygget bort, og en
hastig jorderosion er begyndt. Vandgravene i
de nordlige bastioner er mere eller mindre
tilgroede med sivbevoksning, og voldgravens
forlgb er forvansket pa grund af opfyldning
og tilslamning. En opretning af festningsan-
leegget vurderes at koste omkring 50 mio.kr.

De fredede bygninger vurderes generelt at va-
re vasentligt misligholdt og edelagt i forhold
til deres oprindelige udtryk. Kun 10 af de
oprindeligt 24 fredede bygninger vurderes
sdledes at have en tilstand i dag, der kan be-
grunde fortsat fredning. Der skennes at vere
behov for betydelige investeringer i opret-

ning (udgiftsniveau 6.-8.000 kr./m?) eller
modernisering  (udgiftsniveau 15.-17.000
kr./m2). Det kan ikke udelukkes, at flere
bygninger reelt er kondemnable. Det gelder

blandt andet kasernens Hovedbygning (Fre-
dens Ark).

Baggrunden for denne udvikling vurderes
dels at vare, at Christianias konsensusdemo-
krati ikke er i stand til at regulere enkeltbe-
boeres bygningsindgreb (blandt andet tagbo-
liger og indbygning af altaner), dels at vedli-
geholdelsen overvejende er overladt til den
enkelte beboer.

De voksne beboere betaler i dag ca. 1.600 kr.
pr. mined, men 500 kr. vedrerer forbrugs-
udgifter (el og vand mv.), og hovedparten af
den resterende betaling dakker bernepas-
ning og diverse projekeer.

Under 250 kr. pr. méned anvendes siledes
til betaling af udgifter, der svarer til en nor-
mal husleje, dvs. ejendomsskat, vedligehol-
delse og administration. De samlede udgifter
til bygningsvedligeholdelse betalt via "brugs-
lejen” svarer til under 20 kr./m? pr. ar. Her-
til kommer den vedligeholdelse, som den en-
kelte beboer selv foretager, hvor spredningen
vurderes at vare betydelig. Til sammenlig-
ning er de lovpligtige hensettelser til udven-
dig vedligeholdelse i ldre private lejeboliger
118 kr./m? pr. &r.

Gratisprincippet suppleret med en frivillig
individuel indsats kan efter udvalgets opfat-
telse ikke danne grundlag for forvaltningen
af de bevaringsverdige store kasernebygnin-
ger og voldanleg, der gradvist men sikkert

nedbrydes.

Samlet er det udvalgets klare vurdering, at
Christianias nuvarende organisering ikke kan

danne grundlag for en fremtidig udvikling.

Heroverfor stdr, at mange af beboerne er
meget engagerede i selvforvaltningen, som
ogsd har fremvist en rekke resultater pd de
mere “blede” omrdder: berneinstitutioner,
genbrugsanleg og en rekke sociale tiltag
m.m.



Dette taler for, at der vil vere gode mulighe-
der for beboerinddragelse og beboerindfly-
delse i en kommende udviklingsproces, hvis
der kan findes en ansvarlig og accepteret
form herfor.

Udvalget anbefaler, at naturbeskyttelsesloven,
bygningsfredningsloven, byggelovgivningen og
planlovgivningen igen kommer til at gelde for
Christianiaomrdidet.

Udvalget anbefaler, at der gennemfores en op-
retning af voldene, og at dele af byggeriet pa
voldene fjernes. Udvalget anbefaler en differen-
tieret tilgang, hvor kun de mest indgribende
bygninger fjernes pd kort sigt, mens en del byg-
geri omvendt kan opretholdes.

Analysen af beboersammensatning og sociale
forhold tegner billedet af en statisk beboer-
gruppe med meget begrenset mobilitet — det
er overvejende de samme beboere, der over
de seneste 20 ir blot er blevet ®ldre. Konse-
kvensen er en meget lav andel af unge: 9 pct.
er mellem 20 og 29 ar, mod en andel i Ko-
benhavn pa 24 pct.

Adgangen til at fd en bolig eller etablere en
virksomhed pa omrédet er meget uigennem-
skuelig. Boligarealet pr. person er pa godt 50
m2, hvilket svarer til landsgennemsnittet,
men ligger over gennemsnittet i Kebenhavn

pa 44 m2.

Kun 1/3 af beboerne har tilknytning til ar-
bejdsmarkedet, og uddannelsesniveauet er
markant lavere end i Kebenhavn, serligt for
de yngre aldersgrupper. Det kan forsterke
afsondringen fra det gvrige samfund.

Der gennemferes en vis social indsats pd
omrddet, serligt via den offentligt stottede
beboerrddgivning. Flere virksomheder giver
ogsd arbejde til personer, der ikke ville kun-
ne opnd arbejde pd det normale arbejdsmar-
ked. Men der er klare tegn pd, at de socialt
svageste ikke bliver stzrkere, snarere tverti-
mod, hvilket afspejler sig i blandt andet sti-
gende fortidspensionering, bernesager og
misbrugsproblemer.

Omvendt vurderes en stor gruppe blandt be-
boerne at vare relativt ressourcesterke, heraf
en gruppe med ogsd pzne registrerede ind-
tegter, job uden for Christiania og en god
boligstandard. Antallet af personbiler pi
omkring 190 pr. 1.000 indbyggere, hvilket
er pd niveau med hele Kobenhavn, peger i
samme retning.

Samlet har ca. 1/3 kontake til arbejdsmar-
kedet, 1/3 modtager sociale overforselsind-
komster, mens den sidste 1/3 ikke har noget
registreret eksistensgrundlag.

Udvalget anbefaler, at der gennemfores et vist
nybyggeri, der ogsd kan bidrage til at skabe en
ny dynamik.

Udvalget anbefaler, at en fremtidig losning for
Christianiaomrédet sikrer boligtilbud for de
socialt udsatte beboere, samt en videreforelse af
virksombeder med socialt sigte.

Udvalger anbefaler, at der sikres lokalt forank-
rede og mélrettede behandlingstilbud til udsatte
grupper, enten ved en videreforelse og styrkelse
af den sarlige beboerridgivning eller integreret
i den kommunale sociale indsats.

Helhedsplan

Udvalgets forslag til helhedsplan for Chris-
tianiaomradet beskriver mél og retningslinjer
for den fremtidige udvikling. En ny lokal-
planlegning forudsettes gennemfort af Ko-
benhavns Kommune efter planlovens almin-
delige regler. Helhedsplanen tager udgangs-
punkt i en tredeling af omradet, og der be-
skrives forskellige udviklingsveje for de tre
omrider:

o Kuasernen (62.000 m2), som er den tette,
bymassige del af omradet bag volden, og
som udgeres af det oprindelige kaserne-
areal mod BAdsmandsstrede, Prinsesse-

gade og Refshalevej.

Omridet skal udvikles som et blandet
bolig- og erhvervsomride under hensyn-
tagen til omrédets serlige arkitektoniske
og kulturhistoriske verdier; der skal
etableres et vist nybyggeri, idet den &bne,



gronne kasernestruktur skal bibeholdes;
omradet skal 4bnes mod Christianshavn;
og omrddet fastholdes som bilfrit, dog
med etablering af parkeringspladser og

brandveje.

Fabrikken (54.000 m2), som omfatter
den lave bebyggelse bag volden pd Ul-
richs, Sophie Hedevigs og Vilhelms Bas-
tioner, inklusive omriderne mellem dis-
se, med den tidligere ammunitionsfabrik
som den dominerende bygning.

Omradet skal opretholdes og udvikles
som boligomride under hensyn til place-
ringen pd fortidsmindet, idet den dyna-
mik og foranderlighed, der har karakteri-
seret dette kulturmiljo, skal soges beva-
ret.

Etablering af nye boliger vil — pd grund
af placeringen pd fortidsmindet — kun
kunne finde sted i meget begrenset om-
fang, men vil fx kunne ske i forbindelse
med fjernelsen af byggeri pa voldene, i
det omfang der dermed samlet set bliver
tale om en forbedring for fortidsmindet
set under ét.

Voldene (204.000 m2), som bestir af den
del af Christianshavns Volds hovedvold
og ydre vold, der ligger pd Christiania-
omrédet, samt Carls og Frederiks Bastio-
ner.

Omridet skal retableres som et samlet
rekreativt, landskabeligt omride under
hensyntagen til fortidsmindets historiske
udformning. Det indebarer en opret-
ningsindsats, der ogsd standser nedbryd-
ningen, samt en fjernelse af dele af det
eksisterende byggeri pd omrédet.

Udvalget foreslar en differentieret tilgang
til byggeriet pa voldene, som indeberer,
at de mest indgribende bygninger — i ho-
vedsagen placeret pa bastionernes spidser
— skal fjernes pa kort sigt (fx inden for 5
ar). Det omfatter omkring 20 beboelses-
bygninger svarende til 10 pct. af det sam-
lede boligareal pd voldene.

Andre 20 pct. — i hovedsagen placeret
mellem bastionerne og i de to nordlige
bastioner — forudsettes fjernet, nir de
nuverende beboere fraflytter. De reste-
rende 70 pct. — i hovedsagen placeret pd
den ydre vold (Dyssen) — opretholdes,
men gores ikke permanente.

Scenarier for ejerskab og udvikling

I forhold til realiseringen af helhedsplanen
og de overordnede mélsztninger for udvik-
lingen er karakteren af det fremtidige ejer-
skab af vasentlig betydning. Udvalget har

udarbejdet tre scenarier for udviklingen:

o  Scenarie A — Markedsscenariet
I markedsscenariet baseres udviklingen
primert pd et markedsmessigt grundlag
med et vaesentligt element af nybyggeri.
Ejerskabet bestdr hovedsagelig i ejer-, le-
je- og andelsboliger.

o  Scenarie B— Omrddescenariet
I omridescenariet tilstrebes en udvik-
ling, der baseres pd de enkelte delomr3-
der og med betydeligt hensyn til den
“sociale rummelighed”. Ejerskabet udge-
res primert af andelsboliger, der etable-
res pa vilkar, der er relativt fordelagtige
for beboerne, men der kan ogsd tenkes
andre ejerformer. I scenariet kan indg3,
at en del af omrédet udlegges til nybyg-
gert.

o  Scenarie C — Fondsscenariet
I fondsscenariet szlges omridet (med
undtagelse af voldene og Carls og Frede-
riks Bastioner) til en fond. Det er
overvejende et bevarende scenarie. I
dette scenarie kan ogsd indgd, at et

delomrade udskilles til nybyggeri.

Festningsanlegget (volde og bastioner) vil
med normaliseringen af lovgivningen igen
vare beskyttet som fortidsminde efter natur-
beskyttelsesloven og er i alle scenarier forud-
sat fastholdt i offentlig ejerskab med henblik
pa at sikre den offentlige adgang. Scenarierne
er stiliserede, og der kan dermed tenkes
kombinationer med fx anvendelse af den ene
model pé et delomride og en anden model
pa resten.



Graden af malopndelse i de enkelte scenarier
er opsummeret i skemaet nedenfor (v bety-
der acceptabel og v'v' betyder god malop-
ndelse). De forste fire mélsetninger folger
direkte af udvalgets kommissorium, mens de
sidste tre malsetninger er fastlagt af udvalget
som vasentlige aspekter i forhold til en sam-
let vurdering.

Nar der for scenarie C — fondsscenariet — er
sat sporgsmélstegn ved malopnaelsen skyldes
det szrligt, at udvalget er usikker pa, om en
fond reelt kan sikre en ny udvikling, eller om
en fond snarere forudsztter, at de nedvendi-
ge zndringer allerede er sldet igennem. Dette
vil dog ogsé i hej grad athenge af den kon-
krete fondsmodel.

Graden af malopndelse illustrerer overordnet
den centrale sammenheng mellem ejerfor-
mer, niveau for opretning og modernisering
af bygningerne og beboersammensztning/-
betalingsevne:

En fuldstendig opretning og modernisering
kan — med mindre det offentlige skal betale
— kun realiseres gennem introduktionen af
markedsejerformer med deraf folgende bety-
delig udskiftning af beboerne pd grund af
manglende betalingsevne. Omvendt vil et
hensyn til at undgd en betydelig beboerud-
skiftning indebzre ejerformer og betaling
tilpasset de eksisterende beboeres betalings-
evne med en deraf folgende langt mindre og
mere gradvis opretning af bygningsmassen.
Heri ligger ogsi, at udvalget ikke finder
grundlag for en model, der indebazrer en
omfattende opretnings- og moderniserings-
indsats for overvejende offentlige midler til
gavn for de nuvarende beboere, uden at
disse beboere i vasentligt omfang bidrager til
finansieringen.

Milopnielse i de enkelte udviklingsscenarier

De tre scenarier adskiller sig i forhold til
mulighederne for at basere en fremtidig ud-
vikling pd de nuvarende beboere. Markeds-
scenariet (scenarie A) mi siledes forventes at
indebere en betydelig udskiftning af bebo-
erne, mens scenarie B og C abner mulighed

for en hej grad af beboerinddragelse.

Det er udvalgets vurdering, at det ikke er
muligt at indgd aftaler om udvikling med
Christiania, siledes som det er organiseret i
dag. Den kollektive brugsret underlagt fel-
lesmedets konsensusafggrelser betyder alt for
ofte, at der slet ikke kan treffes beslutninger,
og at ansvaret forflygtiges.

Men det er omvendt udvalgets vurdering, at
der kan vere grund til at foretage en afdek-
ning af, om det er muligt at basere de kom-
mende 4rs udvikling pa de nuverende bebo-
ere inden for rammerne af et ®ndret Christi-
ania.

Udvalget opstiler fire klare forudsetninger
herfor:

e Christianias konsensusdemokrati skal er-
stattes af et reprasentativt demokrati, der
sikrer en ansvarlig reprasentation for be-
boerne med tilstrekkeligt mandat og be-
fojelser, fx en bestyrelse.

e Beboerne skal acceptere normal myndig-
hedsudevelse pid omridet, herunder de
rammer der ligger i lovgivningen og den
kommende offentlige planlegning for
omridet.

e De enkelte beboeres brugsforhold skal
registreres, og gratisprincippet skal erstat-
tes af en leje/boligafgift, der i hojere grad
end i dag afspejler brugsverdien, og som
sikrer grundlaget for at lofte opretnings-
og vedligeholdelsesopgaven.

Status quo A B C
1. Normalisering af lovgivningen ..........ccoovvviicicciiiinnnnne - Vv v ?
2. Blandede ejerformer........ccoociiiiiiiiicininiciiccec e - Vv v -
3. Fjernelse af ikke-bevaringsvardigt byggeri pa voldene.........c.co........ - v v v
4. Opretning og modernisering af kasernebygninger...........ccccccouneueee. - Vv v ?
5. Social rummelighed gennem boligtilbud til brede grupper............... v - v v
6. Begrenset genhusningsbehov ... v - v v
7. @konomisk balance for staten .........cccceecvevvveeeereineeennen. v Vv v ?




e Der skal vere en gennemskuelig meka-
nisme for boligtildeling.

@konomi

Udvalget har forudsat, at udviklingen skal
vere 1 eokonomisk balance for staten. De
opndede indtegter fra salg af eksisterende
bygninger og byggeret forudsettes dermed
anvendt til opretning af bygninger og volde
mv.

En beboerbaseret lgsning vurderes at forud-
sette, at salgsprisen reduceres i forhold til
markedsprisen. Ved en pris pa 2.700 kr./m?
— svarende til 270.000 kr. for en bolig pa
100 m? — for sdvel ejendomme som byggeret
vil salgsindtegten udgere omkring 160
mio.kr. Det resulterende leje/boligafgiftsni-
veau vil inkl. udgifter til vedligeholdelse og
ejendomsskatter mv., men for opretning ud-
gore omkring 400 kr./m? Arligt for skat og
boligstatte.

En mere markedsbaseret losning vurderes at
kunne indebare salgsindtagter pa yderligere
30-95 mio.kr. Det resulterende leje-/bolig-
afgiftsniveau for en moderniseret bolig vil
udgere 950-1.200 kr./m? arligt. I beregnin-
gerne af salgsindtegten er for alle scenarier
forudsat, at % af kasernebygningerne over-
drages vederlagsfrit med henblik pa at sikre

varetagelsen af sociale og kulturelle formal.

Handlingsplan

En handlingsplan til realisering af kommis-
soriets malsetning om normalisering og ud-
vikling af Christianiaomradet kan have folg-
ende elementer:

1. Andring af Christianialoven
Zndringen indebarer blandt andet, at
den almindelige lovgivning sattes i kraft
igen pd omradet.

2. Ny organisering af administrationen af
omrddet
Administrationen i ophers- og over-
gangsperioden foreslds placeret i en stats-
institution, ”Christianiaudvikling”, som
ledes af en bestyrelse med relevante kom-
petencer fra statslige myndigheder og
cksterne parter.
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3. Afvikling af den nuverende Christiania-
ordning
Rammeaftalen ophorer og den kollektive
brugsret opsiges til opher pr. 1. januar
2006 som grundlag for etableringen af
en ny ordning for omrédet.

4. Etablering af nyt plangrundlag
Kgbenhavns Kommune udarbejder en
ny lokalplan med udgangspunket i hel-
hedsplanen.

5. Bevaringsindsats i forhold til fastningsan-
legget
Nedbrydningen af fastningsanlegget
standses, voldene retableres og Stadsgra-
ven og vandgrave oprenses.

6. Andring af ejerskab og renovering af byg-
ninger

Renoveringsindsatsen i forhold til byg-
ningerne forudsettes at foregd i de nye
ejeres regi. Med athendelsen af bygninger
og arealer, hvad enten dette sker til bebo-
erne i form af andelsboliger, til private
udlejere, til almene boligorganisationer
eller til andre, er processen afsluttet.

Tidsplan
En tidsplan kan se ud som folger:

o Lovgivning i fordrer 2004.

o Ophorsperiode fra 1. juli 2004 til 1. janu-
ar 2006. 1 ophersperioden er beboere og
virksomheder fortsat omfattet af den kol-
lektive brugsret. Med en ophersdato for

den kollektive brugsret pr. 1. januar
2006 bliver der en frist pd 1Y% &r.

o QOuergangsperiode fra 2006 til 2008/2011.
I overgangsperioden indtil ejendommene
er athendet, reguleres brugsretten af in-
dividuelle tilladelser. Overgangsperiod-
ens lengde vil athenge af tilvejebringel-
sen af et nyt plangrundlag og andre for-
hold, der skal pa plads som forudsztning
for at etablere nye ejerforhold. En perio-
de pd 2-5 ar md vurderes at vere reali-
stisk.
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Malsatninger

Christianiaudvalget blev nedsat af regeringen
i forlengelse af forsvarsministerens og ju-
stitsministerens redegorelse om Christiania
af 6. maj 2003. Den overordnede maélset-
ning for udvalgets arbejde, som er givet i
udvalgets kommissorium, er en normalise-
ring og udvikling af Christianiaomridet til
gavn for alle borgere i Kgbenhavn.

Ordet "normalisering” kan have en negativ
klang af ensretning og konformitet. Udvalget
har lagt tl grund, at en normalisering af
omradet ikke betyder en normalisering af be-
boerne, eller at der ikke fortsat skal veare
plads til at leve pd en anden méde.

Men at det slet og ret betyder, at Christia-
niaomradet igen skal vere omfattet af de al-
mindelige love og regler, der i evrigt gelder i
Danmark, og at det skal vere muligt at gen-
nemfere almindelig myndighedsudevelse pd
omréidet, herunder normal politiaktivitet.

Udvalget har ikke beskaftiget sig med
sporgsmélet om fjernelsen af hashhandelen,
idet dette er en politiopgave. Men udvalget
har i sit arbejde lagt vegt pd, at omridets
fremtidige udvikling s& vidt muligt skal
kunne understatte et opher af hashhandelen.

Udvalget har formuleret mélsetninger for
omridets udvikling med udgangspunkt i fire
dimensioner, der efter udvalgets vurdering
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udtrykker centrale verdier for Christiania-
omridet. Vaerdier, der med afsxet i historien
og i nutiden peger hen mod en fremtid for
omridet.

®  Historien — med festningsanlegget i cen-
trum — skal kunne opleves. Fortidsmin-
det skal sikres og bevares og skal kunne
give sdvel kebenhavnere som turister en
bevidsthed om fastningsanleggets og
voldenes betydning i Kebenhavns histo-
rie.

e Omridet skal udvikles til et rekreativt
omrdde for alle. Der skal vere offentlige
rum med et liv, der tilgodeser alle grup-
per. Omradet skal dbnes mod den omgi-
vende by.

e Udviklingen skal ske under hensyntagen
til de seregne verdier, som dele af Chri-
stiania i dag reprasenterer: den “sociale
rummelighed”, blandingen af boliger,
sméerhverv, institutioner og kultur og de

afvekslende by- og landskabsrum.

e Omridet skal udvikle en fornyet dyna-
mik som et beredygtigt kvarter i Koben-
havn, hvor omridets bymessige place-
ring reflekteres i den fremtidige by- og
bygningsudformning.
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Udvalgets arbejde

Udvalget har valgt en 3ben arbejdsform,
hvor inddragelsen af offentligheden og inte-
ressenter i en dialog er prioriteret hojt. Som

led heri har udvalget:

e Erableret en hjemmeside www.christia-
niaudvalget.dk, hvor relevant materiale
fra udvalgets arbejde lobende er blevet
offentliggjort, og oprettet en e-postadres-
se, post@christianiaudvalget.dk, hvortil
bidrag lebende har kunnet indsendes.

o Afholdt en idekonkurrence om forslag til
en helhedsplan for Christianiaomradet.
Der indkom 17 bidrag, som har varet
udstillet pd Kobenhavns Hovedbibliotek,
og som er indgdet i udvalgets arbejde
med udarbejdelsen af helhedsplanen.

o Skriftligt og pd moder modtaget en rak-
ke tilkendegivelser fra interessenter.

e [ en rekke henvendelser opfordret Chri-
stiania til en dialog med udvalget.

e Foranstaltet en interviewundersogelse
blandt Christianias beboere og naboer.

Udvalget har endvidere som led i arbejdet
med helhedsplanen blandt andet foranstaltet:

e En SAVE-vurdering af samtlige bygnin-
gers bevaringsverdi.

e En registrering af kulturmiljoer p& Chris-
tiania.

e En opmiling af det bebyggede areal og
etagearealet pd omradet.

e En vurdering af investeringsbehovet ved
renovering baseret pd en stikprove af 8
bygninger.

Endelig har udvalget indhentet Kammerad-
vokatens vurdering af Christianias og chris-
tianitternes retsstilling. Kammeradvokatens
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sammenfattende vurdering blev offentlig-
gjort i december 2003, jf. afsnit 4 nedenfor.

Sammen med nzrverende rapport har ud-
valget offentliggjort en baggrundsrapport,
som er tilgengelig pd udvalgets hjemmeside.

Om beskrivelsen af faktuelle forhold

P4 grund af Christianiaomridets mangedrige
undtagelse fra almindelige regler og tilsyn pd
blandt andet bygningsomradet er de officiel-
le registreringer af de faktiske forhold vedre-
rende sarligt bygningsmassens omfang, an-
vendelse og tilstand meget begrensede.

Da Christiania som "organisation” ikke har
onsket at bidrage, er beskrivelsen af de faktu-
elle forhold baseret pa tilgengelige datakilder
(blandt andet statistiske oplysninger om be-
boere og sociale forhold), p& de af udvalget
iverksatte analyser vedrorende blandt andet
bygninger (omfang, anvendelse og tilstand
samt bevaringsverdi) og festningsanleg,
samt ved inddragelse af vurderinger og op-
lysninger fra diverse interessenter, blandt
andet interviewundersogelse, Christianias
statusrapport (jf. nedenfor) og meder med
naboreprasentanter mv.

Udvalget har p& den baggrund segt at give et
sd detaljeret og fyldestgorende billede af den
faktiske situation som muligt. De serlige
forhold ger, at der kan vere ungjagtigheder i
visse oplysninger, men det er udvalgets vur-
dering, at det prasenterede billede samlet
udger et solidt beslutningsgrundlag.

Beboerne pa Christiania

Der er i udvalgets kommissorium lagt op til,
at representanter for beboerne pd Christia-
nia skulle indgd direkte i udvalgets arbejde,
fx inden for rammerne af en serlig arbejds-

gruppe. Udvalget har i en rekke henvendel-



ser opfordret Christianias beboere til dialog
og til at medes med udvalget.

Christiania som “organisation” har imidler-
tid ikke onsket eller varet i stand il at ga i
dialog med udvalget. Udvalget har dog fra en
rekke enkeltpersoner modtaget bidrag og
indsigelser m.m. Udvalget har ogsd haft
droftelser med Christianias advokater, der
blandt andet er fremkommet med forslag om
en fondsmodel. Det er dog uklart, i hvilket
omfang disse henvendelser er reprasentative
for Christiania.

Udvalget har endvidere deltaget i et arrange-
ment i regi af Christianias Kulturforening
med opleg fra beboere, der repraesenterede
forskellige aspekter af Christianias dagligliv,

og med rundvisning pa omradet.

Christiania udgav i oktober 2003 rapporten
”Christiania pa arbejde — Statusrapport: fra
vision til virkelighed”, som er indgdet i ud-

valgets arbejde.

Interviewundersggelse blandt beboere og
naboer

Tholstrup Consult har for udvalget gennem-
fort en interviewundersogelse blandt Christi-
anias beboere og naboer med henblik pa at
indkredse nabo- og beboeroplevelser af var-
dier og andre forhold ved naboskabet til eller
livet pa Christiania. En sidan undersogelse
kan naturligvis ikke foregive at vare repre-
sentativ, men den kan give en pejling af nog-
le gennemgdende temaer i opfattelsen af,
hvad det vil sige at bo pd eller som nabo til
Christiania.

Bide blandt beboere og naboer bruges ordet
"landsby” til at karakterisere Christiania.
Christiania er “en hyggelig gron landsby”,
”en oase”, “et Andehul”.

De interviewede beboere peger pd Christia-
nias selvforvaltning, og det at beslutninger
treeffes nert, som en ganske speciel verdi ved
livet p& Christiania, men der er ogsd en rak-
ke kritikpunkter. Helt overordnet ensker
beboerne at bevare selvforvaltningen, men
der er en raekke forskellige synspunkter om
forandringer og justeringer, blandt andet om
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indforelse af elementer af reprasentativt de-
mokrati. Det fremhaves af flere som et pro-
blem, at "den udevende magt” mangler pd
Christiania i forhold til de beslutninger, der
traeffes.

Blandt beboerne gives der udtryk for to for-
skellige holdninger til hashhandelen. Den
ene er, at hashhandelen ikke er et problem —
det er alene et problem, at hash er kriminali-
seret 1 det danske samfund. Den anden
holdning er, at Christiania ber gere op med
hashhandelen for at sikre sin egen overlevel-
se.

Christianshavns Lokalrad

Christianshavns Lokalrdd afgav den 24. april
2003 en fellesudtalelse om Christiania, som
radet har uddybet pa et mede med udvalget.
Lokalridet onsker, at Christiania bevares.
Det er lokalridets opfattelse, at Christiania
er et rekreativt omrdde for alle og skal ved-
blive at vare det. Lokalridet legger serlig
vegt pd Christianias rummelige levevis, som
ogsd giver plads til samfundets skeve eksi-
stenser, Christianias sprudlende og originale
arkitektur, de rekreative gronne omrader og
det alsidige, oplevelsesrige kulturliv.

Lokalrddet ensker derimod den organiserede
kriminalitet fjernet fra Christiania og ensker
derfor et Christiania uden Pusher Street.

Lokalridet onsker ikke nyt byggeri pd de
rekreative omrader og legger vegt pa, at der
ikke kommer aflukkede omrider som fx
rockerborgen” (Infohuset). Christiania skal
vedblive at vare et omride uden bilkersel,
men der skal skaffes plads til egne og gasters
biler pd omrédet.

Christianias Naboer

Christianias Naboer, som er en gruppe af
borgere pa Christianshavn, der reprasenterer
syv beboerforeninger, to berneinstitutioner,
Vor Frelsers Kirke, Christianshavns Gymna-
sium og Christianshavns Idrets Klub, har pa
mede med og i brev til udvalget givet udtryk
for deres syn pa Christiania og holdninger til
omrédets fremtidige udvikling. Naboerne
understreger, at pusherkriminaliteten er den
vigtigste anke mod Christiania, da andre



gener og problemer i vidt omfang er afledt af
pusheriet.

Naboerne legger vegt pd Christianiaomré-
dets landsbykarakter og ensker, at Christia-
niaomradet skal vedblive med at vare et bil-
frit omrade, men krever, at der oprettes p-
pladser inde pd Christianias omride. Sam-
menfattende eonsker Naboerne, at Christia-
nia bevares, fordi man her finder en enesti-
ende kombination af historiske veardier,
landskabelige og arkitektoniske overraskelser
og en unik byudvikling.

Naboerne har ogsd blandt andet overfor Fol-
ketingets Forsvarsudvalg udtrykt enske om
et mere gennemskueligt boligtildelingssy-
stem.

Akademiraadet

Akademiraadet har pd mede med udvalget
givet udtryk for deres holdning til Christia-
nia. Efter Akademiraadets opfattelse er der to
centrale elementer ved Christiania: som del
af byens festningsring og som byeksperi-
ment. Christiania udger séledes et af de om-
rader, hvor det historiske voldanleg omkring
Kgbenhavn kommer til syne. Omréadet skal
derfor forst og fremmest betragtes ud fra en
landskabelig hovedsynsvinkel, og man ber
helt undlade at bringe byudvikling ind i rela-
tion til festningsanlegget, der skal ses som et
fredet park- og landskabsomréde i byen.

Med til Christiania som byeksperiment he-
rer efter Akademiraadets opfattelse Christia-
nias selvforvaltning og den succes, man har
haft med at skabe udvikling baseret pd en
demokratisk dialog, som den traditionelle
byudvikling og arkitektur med dens "mono-
kulturer" har haft svert ved at handtere.
Byeksperimentet skal efter Akademiraadets
opfattelse have lov til at leve og vise sig i sin

fremtidige styrke eller svaghed.

Idekonkurrence

For at abne for en bred debat om, hvad
Christianiaomradet skal rumme i fremtiden,
og med det formal at fi tilvejebragt forslag,
der kunne indgd i udvalgets videre arbejde
med en helhedsplan, valgte udvalget at ud-
skrive en idékonkurrence.
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Opgaven for deltagerne i idékonkurrencen
var at udarbejde forslag til fremtidige anven-
delses- og bebyggelsesforhold samt at vise,
hvordan Christianiaomridet kan udvikles
under hensyntagen til omradets sarlige hi-
storiske og arkitektoniske verdier.

Christianiaudvalget modtog i alt 17 bidrag i
konkurrencen. Heraf indeholdt 8 bidrag
forslag til en helhedsplan. De ovrige bidrag
havde karakter af indsigelser mod idékon-
kurrencen.

For at kvalificere udvalgets bedemmelse af
de indkomne forslag blev tilknyttet en ridgi-
vende komité bestiende af landskabsarkitekt
Stig L. Andersson, arkitekt Merete Ahnfeldt-
Mollerup, lektor Jorgen Frode Bakka, stads-
arkitekt Jan Christiansen og professor Rolf
Kuschel. Den radgivende komité deltog sam-
men med udvalget i en rekke bedemmelses-
meder og udarbejdede efterfolgende uaf-
hengigt af udvalget en skriftlig udtalelse.

Christianiaudvalget valgte at premiere fem
forslag. Tre forslag — udarbejdet af henholds-
vis Transform I/S, Niras A/S i samarbejde
med Domus arkitekter A/S, og arkitekterne
Dennis Larsen, Martin Thue Jacobsen og
Sune Oslev — blev tildelt hver en hovedpre-
mie pd 250.000 kr. Yderligere to forslag —
udarbejdet af henholdsvis Raphaéle Bidault-
Waddington og arkitekterne Birgitte Louise
Hansen og Paul de Graaf — blev tildelt hver
50.000 kr. som anerkendelse af, at de havde
behandlet en eller flere problemstillinger pd
en interessant eller tankevaekkende mide.

Det er udvalgets vurdering, at ingen af de
premierede forslag i sig selv kan danne
grundlag for en samlet helhedsplan for om-
ridet. Men bidragene indeholder hver iser
en rekke ideer og overvejelser, der har haft
stor verdi i udvalgets arbejde med helheds-
planen.

Samtlige bidrag til idekonkurrencen er blevet
udstillet pd Kobenhavns Hovedbibliotek 1
perioden 2.-21. februar 2004. De premiere-
de forslag er i deres helhed tilgengelige pd

udvalgets hjemmeside.
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Christianiaomradets historie

Christianiaomradet udger ca. 32 ha., svaren-
de til 320.000 m2. Medregnes vandarealerne
i voldgravene dekker omridet knap 49 ha.,
svarende til 490.000 m2. Omradet bestar af
den tidligere Bidsmandsstreedes Kaserne og
det tidligere Ammunitionsarsenal og udger
knap halvdelen af Christianshavns Vold, der
strekker sig fra Langebro i syd til Kvinti Ly-
nette i nord og afgrenser Christianshavn
mod est.

Christianshavns Vold

Kgbenhavns se- og landbefestning, som kan
fores tilbage til 1100-tallets middelalder-
feestninger, er et enestiende bygningsverk i
europazisk sammenheng — specielt kombina-
tionen af s¢- og landbefastning er helt unik.
Befastningen er et kombineret anleg besti-
ende af en halvcirkelformet landbefestning,
hvor Kastellet i nord i dag fremstdr nyreno-
veret, og hvor befestningen omkring den
indre by kun lader sig genkende i parkan-
leggenes sger, og den halvcirkelformede
sobefestning, hvor volden, alle bastioner,
redaner og grave stadig kan opleves.

Kobenhavns befastning 1692
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Sebefastningen — Christianshavns Vold fra
sidste halvdel af 1600-tallet — er et af landets
mest monumentale fortidsminder, et storsli-
et stykke arkitekeur, som trods sin udstrek-
ning og beliggenhed i hovedstadsomradet og
pa trods af den stigende bebyggelse gennem
de senere dr fremstdr bemerkelsesverdigt
intakt.

Op igennem 1600-tallet blev Kgbenhavns
befastning moderniseret og udvidet i flere
omgange. I 1623 var selve befestningen far-
dig. Som fortsettelse af befastningen blev
Christianshavns Vold i 1682-92 forlenget
mod nord ved anleggelsen af Nyvark. Det
nye voldanleg gik fra Levens Bastion i syd,
mellem Torvegade og Badsmandsstrade, til
Hukken i nord, hvor orlogsskibene 18 opank-
ret omkranset af en palesparring. Med den-
ne udbygning af voldanlegget var havne-
fronten mellem Kastellet og Bremerholm
beskyttet, Kobenhavns befestning var fuld-
fort, og fastningsanlegget omkransede nu

Kebenhavn fuldstendigt.

Kobenhavns befastning i dag
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Omréddets syv bastioner blev opkaldt efter
den kongelige familie, fra syd Ulriks Bastion,
Sofie Hedevigs Bastion, Vilhelms Bastion,
Carls Bastion, Frederiks Bastion, Charlotte
Amalies Bastion og Quintus Bastion. Foran
bastionerne 13 voldgraven, Stadsgraven, og
foran denne blev i drene 1777-80 gennem-
fort en udbygning med Enveloppen — en
smal vold med seks redaner.

I bastionerne og redanerne blev der opfert
krudtmagasiner, voldanleggets «ldste byg-
ninger, som endnu eksisterer i redanerne og
de tre nordligste bastioner.

Badsmandsstreedes Kaserne og Ammuniti-
onsarealet

Biddsmandsstredes Kaserne blev opfert i
1836 og er udvidet flere gange. Hovedbyg-
ningen — nu kaldet "Fredens Ark” — er den
®ldste bygning. Ulrichs og Sophie Hedevigs
Bastioner indgik i kasernen i 1830’erne med
laboratoriebygninger i forbindelse med frem-
stilling af ammunition. Sterstedelen af ka-
sernebygningerne eksisterer stadig.

Christianshavns Vold syd for Torvegade blev
opgivet som militert omrdde i 1916 og om-
dannet til kommunal park. Volden nord for
Torvegade indtil Bddsmandsstredes Kaserne
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Stik fra 1706, hvor Kobenhavn
Wi er under bombardement af en

Rl allierer svensk-hollandsk-engelsk
Wy fliidle i juli 1700

bl Kilde: Kobenhavn for og nu — og
W aldrig, bind 8, Palle Fogtdal

blev overdraget til Kebenhavns Kommune i
1961 og édbnet for offentligheden. Forsvaret
afviklede kasernen og ammunitionsarsenalet

i perioden 1967-1971.

Statens tilsagn til Christiania

Kort tid efter at forsvaret havde forladt om-
radet, skete der en ulovlig indflytning, og
den 26. september 1971 blev “Fristaden
Christiania” grundlagt. I det felgende resu-
meres Christianias historie for s vidt angar
forholdet til staten og de tilsagn, staten har
givet til Christiania.

Den 31. maj 1972 blev der indgdet en fore-
lobig aftale om Fristaden Christianias brugs-
ret til statens arealer og bygninger i omradet;
aftalen blev den 14. juni 1973 bekreftet af et
tilsagn fra Forsvarsministeriet, som omfatte-
de perioden indtil den 31. marts 1976.

Forsvarsministeriet anlagde den 1. april 1976
en udsettelsessag, der sluttede 2. februar
1978 ved Hojesterets stadfestelse af Lands-
rettens kendelse om gjeblikkelig rydning af
Christiania. Dommen fik ikke konsekvenser
for fristaden. Folketinget besluttede i februar
1978, at der skulle laves en lokalplan for
omridet. I mellemtiden kunne fristaden ek-



sistere under sarlige betingelser, som blev
bekendtgjort i Statstidende.

I juni 1989 stemte et bredt flertal i Folketin-
get for Christianialoven, hvis formdl er at
muliggere Christianias fortsatte anvendelse
af omrédet i overensstemmelse med et serligt
landsplandirektiv og en lokalplan, jf. afsnit 4
nedenfor.

Christianialovens individuelle tilladelsessy-
stem blev ikke taget generelt i anvendelse. I
stedet indgik Forsvarsministeriet den 10. ok-

Den 18. maj 1971 blev der

brudt hul i plankevarket ind til ol | 0 i i ii i.

kasernearealet

i -,

Kilde: Foto fra Politiken 1971,
gengivet i Kobenhavn for og nu
— og aldrig, bind 7, Palle Fogt-
dal
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tober 1991 en rammeaftale om brugsretten
til Christianiaomrddet med Christiania som

kollektiv.

Denne er flere gange forlenget, senest med
udlgb tl den 1. juli 2004. Rammeaftalen
blev i 1996 suppleret af en udviklingsplan og
et tilleg hertil 1 2002.

Efter regeringsskiftet 27. november 2001 har
forsvarsministeren i flere omgange foretaget
administrative opstramninger.
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Retlige forhold

Christianialoven

Christianialoven fra 1989 har til formal at
muliggere Christianias fortsatte anvendelse
af omradet i overensstemmelse med et serligt
landsplandirektiv og en lokalplan, som mil-
jeministeren udsteder for omradet.

Christianialoven indeberer, at lovgivningen
pd en rekke omrader ikke er geldende for
Christianiaomréidet. Det gelder regler i lov-
givningen om fredning, om arealers anven-
delse og om bygningers opferelse, indret-
ning, anvendelse, ombygning og nedrivning,.
Dog gelder planlovgivningen i det omfang,
den er nedvendig for den ovennzvnte plan-
legning. Christianialoven indeberer siledes,
af fredningen af de 24 bygninger, der var
gennemfort inden lovens vedtagelse, sattes
ud af kraft. Tilsvarende er naturbeskyttelses-
lovens beskyttelse af Christianshavns Vold
som historisk fortidsminde sat ud af kraft.

Loven @ndrer de sedvanlige plan- og beslut-
ningsmassige procedurer for anvendelsen af
arealer og bygninger pd Christianiaomradet
og giver forsvarsministeren en rekke befojel-
ser og tvangsmidler med henblik pa at gen-
nemfore bestemmelserne i lokalplanen, og
den beskriver et administrativt system med
meddelelse af tilladelser til enkeltpersoner og
med mulighed for at give pabud og forbud.
Dette tilladelsessystem blev ikke taget gene-
relt i anvendelse, da der i stedet blev indgget
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en rammeaftale om brugsretten med Christi-
ania.

Hvis forsvarsministeren ikke tillader, at byg-
ningerne anvendes til beboelse, skal enhver,
der opholder sig i disse, fraflytte. Forsvars-
ministeren kan uden fogedrettens medvirken
lade personer, der ikke vil forlade bygnin-
gerne, fjerne fra omridet. Beboere, der ved
lovforslagets fremsettelse havde fast bopel
pa Christiania, skal tilbydes erstatningsbolig.

Plangrundlag

Lokalplanen for Christianiaomréadet blev ud-
arbejdet af Miljoministeriet i 1991 pd bag-
grund af et landsplandirektiv for Christiania-
omrédet fra 1989 og Christianialoven.

Ifolge lokalplanen forudsettes Christiania-
omréddet at vere et dbent og offentligt til-
gengeligt, bilfrit omride med boliger og ak-
tiviteter, der er forenelige med bydelens sar-
lige karakter. Samtidig sigter lokalplanen
mod, at Kebenhavns befolkning i hejere
grad fir adgang til at anvende dele af omra-
det til rekreative formal. Det er samtidig et
mal, at vaesentlige arkitektoniske og kulturhi-
storiske verdier bevares.

Lokalplanen deler Christianiaomradet op i
to omrdder. Delomride I omfatter den by-
meassige del, delomride II omfatter det hi-
storiske voldanlaeg.



Lokalplan for Christiania, 1991
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Delomréade I udlegges i lokalplanen til blan-
det bolig- og varkstedsomride, hvor der kan
placeres servicefunktioner sdsom butikker og
restauranter samt institutioner mv., der er
forenelige med omrédets saerpreg. Lokalpla-
nen abner mulighed for, at omrédet i vid
udstrekning kan anvendes som hidtil. Dog
forudsettes, at Christianiaomridet &bnes
mere mod det gvrige Christianshavn. Felles
opholdsarealer samt udadvendte aktiviteter
placeres pa arealer ud mod resten af byen.
Lokalplanen forudsetter endvidere en styr-
kelse af det grenne element. Lokalplanen
dbner mulighed for at opfere ny bebyggelse i
begrenset omfang inden for nermere angiv-
ne byggefelter.

Delomréade II udlegges til offentligt, rekrea-
tivt omrade. Lokalplanen skal sikre en ople-
velse af at ferdes 1 et omride, der er dbent
tilgengeligt for hele byens befolkning. Det
historiske fortidsminde skal respekteres. Et
vist antal boliger og andre bygninger kan
indtil videre forblive i omridet, hvis de er
forenelige med omradets rekreative karakter,
og hvis forsvarsministeren giver tilladelse
hertil. Nermere angivne bygninger kan bru-
ges til boliger, og der udpeges "bosteder”,
som kan tillades anvendt til bosetning. Lo-
kalplanen indebarer et stop for yderligere
byggeri i delomréde II. Eksisterende bygnin-
ger beliggende uden for de udpegede boste-
der kan tillades flyttet og placeret inden for
bostederne.

I lokalplanens bestemmelser udpeges en
rekke bygninger af arkitektonisk og kultur-
historisk verdi, som ikke m3a nedrives, om-
bygges eller pd anden mide @ndres, med-
mindre forsvarsministeren efter indhentet
udtalelse fra miljeministeren giver tilladelse
hertil.

Ifolge redegorelsen til lokalplanen er det
hensigten, at al beboelse pd langt sigt skal
ophere i delomrade II. Dette sigte kan dog
ikke realiseres med lokalplanens virkemidler,
men kan ses i sammenhang med lovens til-
ladelsesmekanisme, herunder muligheden for
at give tidsbegransede tilladelser.
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Christianias og christianitternes retsstilling
Christianiaudvalget har bedt Kammeradvo-
katen om at give en sammenfattende vurde-
ring af en rekke spergsmél vedrerende Chri-
stianias og christianitternes retsstilling. Kam-
meradvokatens vurdering blev i sin helhed
offentliggjort i december 2003 og indgar i
baggrundsrapporten til denne afrapporte-
ring.

Hovedpunkterne i Kammeradvokatens vur-
dering kan gengives som folger:

e Christiania er som fellesskab tillagt en
kollektiv brugsret i kraft af rammeaftalen
mellem Forsvarsministeriet og Christia-
nia. Den enkelte beboer eller virksomhed
pd Christiania afleder sin brugsret af
rammeaftalen (den kollektive brugsret),
men kan desuden efter omstendighe-
derne pévise et grundlag for sin brugsret,
som er uathengig af rammeaftalen. Disse
individuelle retspositioner kan vere
skabt ved konkret tilsagn i form af tilla-
delser og tilkendegivelser, men der vil
formentlig ogsa vare et ganske stort antal
personer, som har boet eller drevet virk-
somhed pa omridet s leenge, at der efter
almindelige retsgrundsatninger er skabt
berettigede forventninger, som skal be-
skyttes uathengigt af rammeaftalen.

e Christiania og christianitterne har ikke
ved hzvd erhvervet ejendomsret til area-
let eller de oprindelige bygninger, efter-
som brugen af arealet i stort set hele pe-
rioden har hvilet pd samtykke fra staten.
Christianitterne har heller ikke ved hevd
vundet en selvstendig og af rammeafta-
len uathaengig brugsret.

o Christianitternes brugsret er ikke regule-
ret af de almindelige lejelove. Det frem-
gér klart af bemarkningerne til Christia-
nialoven, at brugsforholdene ikke skal
vere omfattet af lejelovgivningen. Det
etablerede brugsforhold afviger endvide-
re pd en lang rekke punkter markant fra
de forhold, som lejelovene i almindelig-
hed tager sigte pd at regulere. Endelig



spiller det ind, at forudsetningen i leje-
loven om vederlag nappe er opfyldt.

Uanset om christianitternes brugsret ikke
direkte er omfattet af lejelovgivningens
regler, kan det dog ikke udelukkes, at
domstolene efter en konkret bedemmel-
se vil ni tl det resultat, at i hvert fald
nogle af de ufravigelige beskyttelsesregler
ogsd finder anvendelse uden for lejelov-
givningens anvendelsesomrade.

Den kollektive brugsret, som ved ram-
meaftalen er tillagt Christiania som fel-
lesskab, vurderes at kunne bringes til
opher med et varsel pa ét &r fra ramme-
aftalens udleb.

Hvad angir de individuelle brugsrettig-
heder, vil det vaere en serdeles omfatten-
de opgave at vurdere for alle beboere og
virksomheder, hvornir der bestir sidan-
ne rettigheder, og hvilket indhold de har
i forhold til den regulering af brugsfor-
holdet, som kommer pd tale for pigel-
dende bygning eller areal. Kammeradvo-
katen peger derfor pd den mulighed, at

staten til de beboere, som ikke kan blive
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boende, giver tilbud om genhusning og
flytteudgifter efter reglerne i lejeloven,
og til virksomhederne en eventuel godt-
gorelse efter erhvervslejelovens regler.
Der er ikke hermed taget stilling dil, i
hvilken udstrekning beboere og virk-
somheder i tilfzlde af en retssag ville
kunne fi medhold i, at de har et egent-
ligt retskrav pa at blive stillet som lejere
efter disse regler. De navnte regler er
imidlertid udtryk for den efter geeldende
ret mest gunstige retsbeskyttelse af lejere,
og det er givet, at der er beboere pi
Christiania, som herved vil blive stillet
bedre, end de har krav pd. Der vil ikke,
eller i hvert fald kun i meget 3 tilfelde,
vere beboere eller virksomheder, som vil
kunne gore krav pé en bedre retsstilling.

Staten vil nzppe kunne kreve de ny-, til-
og ombygninger, som Christiania har fo-
retaget siden 1971, fjernet for beboernes
regning, men staten vil nzppe heller va-
re forpligtet til at godtgere christianit-
terne verdien af de nye bygninger, hvis
staten gnsker bygningerne fjernet.



5

Analyser og vurderinger

De folgende afsnit rummer et sammendrag
af udvalgets analyser og vurderinger. En me-
re udferlig gennemgang er fremstillet i bag-
grundsrapporten til denne afrapportering.

5.1. Arealer og tilvaekst

Til brug for udvalgets arbejde er der gen-
nemfert en opmailing af det bebyggede areal
og etagearealet pd Christianiaomrédet. I ta-
bellen er vist en opgerelse af udviklingen i
bruttoarealerne pa lokalplanens delomrader
fra 1989 til 2002.

Siden 1989 — dvs. efter at Christiania indfor-
te det sikaldte byggestop — har der varet en
vekst i det bebyggede areal pd ca. 16 pct. og
i bruttoetagearealet pd 19 pct. Relativt har
der veret storst vaekst i bruttoetagearealet pd
voldanlegget, dvs. lokalplanens delomride
II, hvor bruttoetagearealet er foreget med 37

Arealer pd Christiania, udvikling 1989-2002

pct., mens det i den bymassige del kun er
foreget med 15 pct.

Udviklingen har siledes vearet vesentligt
anderledes end forudsat i lokalplanen.

Det billede, lokalplanen tegnede af de lang-
sigtede udviklingsperspektiver, var en fortsat
bymassig udvikling i den tette, bymessige
del og en frileggelse af voldomridet, som
muliggjorde, at voldene pa sigt kunne frem-
std fri for nyere bebyggelser.

I den tette, bymassige del er der, som det
fremgdr af kortet, kun gennemfort helt ny
bebyggelse af begrenset omfang, men der er
sket en vakst i det bebyggede areal og etage-
arealet gennem til- og ombygninger, serligt
af tagetagerne. Kortet, der er opdateret med
udviklingen frem tl primo 2004, angiver
kun ny bebyggelse i grundplan.

Grund- Bebygget areal Bruttoetageareal
areal 1989 2002  Tilvaekst 1989 2002 Tilvakst
m’ —--pct.--- m’ —--pct.---
Den bymassige del (delomrade I)... 108.000 25.000 28.200 13 49.800 57.200 15
Voldanlegget (delomride II).......... 212.000 9.100 11.200 23 12.500 17.100 37
Taltu e 320.000 34.100 39.400 16 62.300 74.400 19

Note:  Opmiling af bebygger areal og bruttoetageareal er foretaget af Scankort A/S, baseret pd luftfotos fra maj 1989 og
maj 2002. Bebygget areal er opmilt til mur, baseret pd fotogrammetriske skon af tagudhang. Etagearealopgorelsen
er en beregner bruttoopgorelse baseret pi 3D-modeller, der blandt andet ogsi omfatter bebyggelse med et mere mid-
lertidigt prag, og som derfor forst og fremmest giver et pejlemarke for den relative tilvakst, idet fremgangsmiden er
den samme i 1989 og 2002. Det egentlige bygningsareal vurderes at vere lavere.
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Til- og nybygning i grundplan siden 1989

g

W T7il, om- og nybygninger
opfort siden 1989

N Voldanleg friboldt fra bebyggelse
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P4 voldomridet er der sket en vesentlig ud-
bygning af brutto-etagearealet med bebyggel-
se bade inden og uden for bostederne af en
stadig mere permanent karakter. De dele af
voldene, der endnu fremstdr urert af bebyg-
gelse, er markeret pa kortet.

Billedet af en gradvis og flere steder markant
udbygning p& omridet understottes af en
registrering af de ubebyggede arealer fordelt
efter graden af "privatisering”, med fordeling
pad kategorierne “private”, “halvprivate” og
definerede offentlige arealer. "Private” arealer
er i denne sammenhang defineret som area-
ler, der er indrettet med privat anvendelse
for gje (fx indhegnede omrider med hegn el-

Infohuset

ler hak, staudebed, urtehave mv.), og som
tydeligt viser, at her gdr man ind p& beboer-
nes omrdde. De "halvprivate” arealer er area-
ler knyttet til den omkringliggende bebyg-
gelse, men hvor der samtidig er offentlig
adgang. Definerede offentlige arealer er area-
ler, der har en defineret funktion som lege-

plads, boldbane og lignende.

Som det fremgar af kortet, er der siledes sket
en betydelig "privatisering” af dele af de tid-
ligere dbne arealer. P4 kortet er de ovrige
arealer ombkring bygningerne, herunder
voldanlaegget, vist som offentligt tilgengelige
arealer.




”Privatiserede” arealer pa Christiania

Kortet viser “private” (rode) og halv-"private”
arealer (orange) samt definerede offentlige arealer
(gronne), fx legepladser, boldbane mv. Eksisteren-
de bygninger er vist med grét. De resterende hvide
arealer er offentligt tilgangelige arealer.
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5.2. Festningsanlagget

Kgbenhavns befastning md pa grund af sin
historie, arkitektoniske kvaliteter, gode beva-
ringstilstand og udstrekning betragtes som
et monument af international klasse.

Christiania-delen af befastningen fremtree-
der i dag sterkt tilgroet med mange slidska-
der og forstyrrende indgreb i form af ud-
gravninger, oplagring af jord og affald samt
skader fra bygninger, som er gravet ind i
anlaegget.

Tilgroningen med trer og buske er sd sterk,
at bundvegetationen er skygget bort. Herved
er jordoverfladen blevet blottet, og en hastig
jorderosion er begyndt.

Vandgravene er mere eller mindre tilgroede
med sivbevoksning, og voldgravens forlgb er
flere steder forvansket, dels pd grund af op-
fyldning, dels pa grund af naturlig tilslam-

ning.

Volden har dog stadig bevaret en stor del af
sin historiske vardi. Den vasentlige opgave
bestdr derfor i at stoppe den igangverende
nedbrydning og at sikre de stadig bevarede

spor af voldens militere funktion.

En opretningsindsats, der indebzrer stop for
yderligere nedbrydning, opretning af skader
mv. og forbedring af publikumsadgang, an-
slds at kunne realiseres for omkring 50
mio.kr. over en drrekke. En istandsattelse af
volden kan opdeles i tre faser:

Tilgroet del af hovedvolden

Forfaldet stoppes: For at stoppe nedbrydnin-
gen er det vigtigt, at der etableres en slid-
sterk bundvegetation. Det er derfor ned-
vendigt at fjerne opvaeksten af buske og en
del af den selvsiede trevekst pd voldens
skrinende sider. Samtidig er det vigtigt at
stoppe og reparere slid- og erosionsskader
samt reparere skader fra indgreb i volden.

Restaurering: Efter den forberedende rydning
og sikring af voldanlegget vil det p& grund-
lag af en dokumentation og opméling af
volden vere muligt at gennemfore en restau-
rering med opretning af voldens profil og
tydeliggorelse af kanonbriske, ramper m.m.
Voldgravenes forlgb, herunder gravene om-
kring krudthusene i Carls og Frederiks Ba-
stioner tydeliggores ved oprensning. Samti-
dig med istandsettelsen af volden ber der
ske en regulering af bevoksningen med beva-
ring og pleje af de historiske treer suppleret
med nyplantning, hvor den historiske be-
plantning er forsvundet.

Formidling: Til sikring af publikums ferdsel
pa volden vil det vere nedvendigt med an-
leeggelse og fornyelse af stier og trapper. Her-
til kan komme historisk informationsmateri-
ale.

Som led i opretningen af selve voldomradet
skal det vurderes, i hvilket omfang og i hvil-
ket tidsperspektiv byggeriet pd volden skal
fjernes. De bygninger, der ikke er knyttet til
voldens historiske funktion, udger samlet ca.
10.000 m? etageareal, heraf godt 9.000 m?
bolig.




Udvalgets anbefaling

Udvalget anbefaler, at fortidsmindet igen
omfattes af naturbeskyttelsesloven. Dette in-
deberer som udgangspunke, at der ikke kan
gennemfores nybyggeri pd festningsanleg-
get.

Voldene bor retableres, si den enestiende
kulturhistoriske verdi fastholdes, samtidig
med at omrddets naturverdier og rekreative

muligheder udvikles.

Den del af det bymeassige omrade, der ligger
bag volden i de tre sydlige bastioner udger
pd mange mdider hjertet i det nuverende
Christiania — det szregne landsbypregede,
sdledes som bdde beboere og naboer opfatter
det. Et hensyn til det seregne ved det nuve-
rende Christiania vil siledes pege i retning af
at muliggere en vis fortsat udvikling, der kan
bevare den dynamik og foranderlighed, der
er karakteristisk for dette kulturmiljo, dog
under hensyn til placeringen som en del af
fortidsmindet.

P4 omradet inden for de tre sydlige bastioner
anbefaler udvalget derfor, at der gives mulig-
hed for en vis begraenset adgang til tilbyg-
ning og nybygning, under hensyntagen til, at
udviklingen under ét indeberer en forbed-
ring i forhold til det samlede fortidsminde.
Byggefelter og bygningshejder vil skulle re-
guleres nzrmere i den nye lokalplan, idet til-
og nybygning endvidere vil forudsette di-
spensation fra Kulturarvsstyrelsen efter na-
turbeskyttelsesloven.

Det er udvalgets vurdering, at fortidsmindet
i sin helhed ber forblive i offentligt ejerskab,
da dette giver den storste sikring, hvad angar
ikke bare bevarelsen af anlegget, men ogsd
offentlighedens adgang hertil. Ejerskabet kan
placeres hos Kebenhavns Kommune, sledes

som det i dag er tilfeldet med den del af
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Christianshavns  Vold, der ligger syd for
Christiania, eller hos en statslig myndighed.

5.3. Bygninger

Arealer og anvendelse

I tabellen er foretaget en opgerelse af etage-
arealet for egentlige bygninger fordelt pd
henholdsvis statsligt byggeri og selvbyggeri,
og fordelt efter anvendelse p& kategorierne
bolig, erhverv og servicefunktioner.

Erhverv mv. er en samlebetegnelse for arealer
med tilknyttet drift og omsztning i en eller
anden form (virksomheder/varksteder, spil-
lesteder, spisesteder, butik/handel) samt
arealer til diverse kulturelle formil. Service
omfatter institutioner, ridgivning, sundheds-
hus og — omfattende hovedparten af arealet
— diverse fzllesfaciliteter.

Af det samlede areal p& ca. 70.000 m? an-
vendes godt 46.000 m2 (66 pct.) til beboelse,
16.000 m2 (24 pct.) til erhvervsformdl og de
sidste 7.000 m2 (10 pct.) tl forskellige ser-
viceformdl, herunder institutioner og felles-
faciliteter.

85 pct. af arealet er placeret i de oprindelige
kasernebygninger — heri indgar dog ogsi be-
boernes til- og pabygninger pa de oprindeli-
ge statslige bygninger — mens knap 10.000
m? eller 15 pct. er selvbyggerhuse opfort af
beboerne. Stort set hele erhvervs- og service-
arealet pd omrédet er placeret i de oprindeli-
ge bygninger, mens det egentlige selvbyggeri
stort set udelukkende anvendes til beboelse.

Boligarealet pr. person pa eller over 18 ar
kan opgeres til ca. 71 m2, mens boligarealet
pr. person (inkl. bern og unge) er pd godt 50
m2, hvilket svarer til landsgennemsnittet,
men ligger over gennemsnittet pr. person for
Kgbenhavns Kommune pé 44 m2.



Bebygget areal og etageareal, fordeling efter bygherre og anvendelse

Bebygget Etageareal
areal I alt Beboelse Erhverv mv.  Service
mz
N2 s DO PSRN 30.100 60.300 38.600 16.200 5.500
Selvbyggeri .................................................... 7.100 9.700 8.000 300 1.400
Taltemeiiiieeie e . 37.200 70.000 46.600 16.500 6.900

Note:  Opmiling af bruttoetageareal er foretaget af Scankort A/S, baseret pd 3-D-model.

Tilstand

I henhold til byggeloven og bygningsregle-
mentet skal bygninger opfylde de pd opferel-
sestidspunktet gzldende krav. Eftersom ho-
vedparten af bygningerne er lovlige efter det
nugeldende administrationsgrundlag ~ for
Christiania, hvor byggelovgivningen er sat
ud af kraft, vil de ogsd fortsat vere lovlige,
nar byggelovgivningen igen kommer til at
gzlde for omridet. Kravene fir dog virkning
ved efterfolgende storre ombygninger eller
@ndret anvendelse.

Der vurderes derfor ikke behov for serlige
overgangsbestemmelser i forbindelse med
normaliseringen af lovgivningen. Det mi
dog vurderes, at der kan vare behov for til-
tag vedrerende brand- og sikkerhedsmassige
forhold. Et af de forste skridt i overgangspe-
rioden ber derfor vare at sikre gennemforel-
sen af et brandsyn af alle bygninger med
prioritering af bygninger med offentlig ad-

gang.

Nir bygningsfredningsloven igen gelder pé
omradet, vil de 24 bygninger, der var fredet

Bygning i Melkevejen med
eksempel pa udbygning i tag-
etagen
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for Christianialovens ikrafttreeden, vere fre-
det igen. En stor del af disse bygninger ma
imidlertid pd grund af misligholdelse eller
vasentlige bygningsendringer, der har frata-
get bygningerne deres oprindelige udtryk,
vurderes at have mistet de verdier, der be-
grundede fredningen. Disse bygninger vil
derfor skulle "affredes” gennem en proces,
der har samme forlgb som en fredningssag.

En umiddelbar vurdering er séledes, at der
for kun 10 af de oprindeligt 24 fredede byg-
ninger vil vere grundlag for at opretholde
fredningen: krudthuset i Frederiks Bastion,
krudthuset i Carls Bastion, Den grd Hal,
Den grenne Hal, de fire vinkelbygninger i
redanerne, krudthuset i Vilhelms Bastion
samt kommanderhuset i Vilhelms Bastion.

De ovrige tidligere fredede bygninger forud-
settes umiddelbart at kunne kategoriseres
som bevaringsvardige. Hertil kommer ovrige
bygninger, der i den gennemforte SAVE-
registrering er vurderet som bevaringsvardi-
ge, herunder enkelte selvbyggerhuse.




Bevaringsvurdering af bygninger og helheder (SAVE-registrering)

Som et grundlag for Christianiaudvalgets arbejde er der i sommeren 2003 udarbejdet en SAVE-analyse. En SAVE-
analyse er en kortlegning af bevaringsverdige arkitektoniske sammenhange for enkeltbygninger og bymiljeer (de

sdkaldt bebyggede strukturer).

Registreringen er baseret pd fotos og besigtigelser pé stedet, svarende til grundlaget i forbindelse med udarbejdelsen
af kommune- og byplanatlas.

Bygningerne er vurderet ud fra deres arkitektoniske, kulturhistoriske og miljemessige vardi. De tre vurderinger
sammenfattes i en felles "bevaringsverdi”. Bygningerne gives en karakter pd en skala fra 1 ¢l 9, hvor 1 betegner den
hojeste karakter. Af overskuelighedshensyn sammenfattes karaktererne i hej verdi (1-3), middel verdi (4-6) og lav

e 28 bygninger i kategori 1-3
e 37 bygninger i kategori 4

e 92 bygninger i kategori 5-6
e 116 bygninger i kategori 7-9

veerdi (7-9). I nogle sammenhange sammenfattes kategori 1-4 som “bevaringsveerdige”.

De registrerede bygninger fordeler sig som folger pa de 4 kategorier:

SAVE-analysen er i sin helhed bilag til denne afrapportering.

Der vil skulle tages stilling til bevaringsver-
dierne i forbindelse med en ny lokalplan for
omridet. Det er som hovedregel Kgben-
havns Kommune, der ifolge planloven tref-
fer afgerelse om, hvorvidt en bygning skal
erkleres bevaringsverdig.

Det isolerede investeringsbehov vedrerende
opretning eller modernisering af kasernebyg-
ningerne pd Christianiaomridet vurderes
som meget betydeligt.

Baseret pd en udvendig besigtigelse af en
rekke bygninger skennes investeringsbeho-
vet ved fuld modernisering til 15.-17.000
kr./m2, mens investeringsbehovet ved en op-
retning er opgjort til 6-8.000 kr./m2. Nogle

bygninger vil ligge pa et vasentligt hojere ni-
veau.

Hvis opretningsniveauet bestemmes af de
nuverende beboere, eksempelvis i en andels-
boligforening, vurderes dog, at opretningen
vil blive gennemfort pi et lavere niveau, for-
udsztningsvist omkring 5.000 kr./m2 ud-
strakt over en periode. Det faktiske investe-
ringsniveau vil dermed i hgj grad athengige
af det fremtidige ejerskab.

Det kan ikke udelukkes, at nogle bygninger
reelt er kondemnable. Det gelder blandt
andet kasernens Hovedbygning (Fredens
Ark), som er steerkt angrebet af svamp.

Fredens Ark ligger ud til bold-
banen. Den store bygningskrop
har faet flere store altaner og
mange tagvinduer



Krudtmagasin pd Enveloppen og i Carls Bastion. Krudthuset
i Carls Bastion er tegnet af arkitekt Hans van Steenwinkel.
Kilde: Opmiling til Christian Ellings Holmens Bygnings-

historie
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I forhold til mulighederne for offentlig stotte
til renovering vurderes, at byfornyelsesstotte
pd Christianiaomradet primert vil vere rele-
vant, hvis ejerskabet baseres pd de nuvaren-
de beboere, eksempelvis i andelsboligfore-
ningsregi. Stotte til bygninger, der madtte
overgd til privat udlejning eller ejerlejlighe-
der, vurderes ikke relevant, da renoveringen
vil kunne gennemfgres pd et markedsmassigt

grundlag.

Det ma dog vurderes, at enkelte bygninger
pd grund af serlig darlig tilstand ikke vil
kunne oprettes uden offentlig medvirken,
blandt andet Hovedbygningen og krudthu-
set i Vilhelms Bastion. For omridet som si-
dan (friarealer, pladser mv.) kan overvejes
stotte til omrddefornyelse efter byfornyelses-
loven.
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Nybyggeri

Den eksisterende bebyggelse i Christianias
bymessige del bestdr overvejende af fritsta-
ende bygningsblokke. Det eneste sted, hvor
der er tendenser til karréstrukeur, er langs
Prinsessegade. Den nuvarende bebyggelses-
procent inden for den geldende lokalplans
delomride I er ca. 50. Christiania er umid-
delbart mest sammenlignelig med en &ben

stokbebyggelse.

Det omkringliggende Christianshavn er do-
mineret af @ldre karrébebyggelse. Bebyggel-
sesprocenten for karréerne ligger typisk pd
225, men med store variationer fra karré til
karré. I Kobenhavns Kommuneplan 2001 er
der for enkelte omrider angivet bebyggelses-
procenter pd 150 (Aladdinkvarteret vest for
Prinsessegade).



Pa Christianiaomradet vil nybyggeri som
udgangspunkt vere forbeholdt det bymassi-
ge omrade uden for fortidsmindet. Den nu-
vaerende lave bebyggelsesprocent pd omrédet
indebarer, at der efter udvalgets vurdering
kan etableres et vist nybyggeri uden at bryde
med den dbne, grenne kasernestruktur.

I forbindelse med nybyggeri skal etableres
parkeringspladser. Det generelle krav i Ko-
benhavns Kommune er en parkeringsplads
pr. 100 m? etageareal nybygget boligareal.
En del heraf kan tenkes placeret i konstruk-
tion (kalder eller parkeringshus). Endvidere
ma3 forventes behov for udskiftning af forsy-
ningsinfrastrukcuren (kloakker, el mv.).

Et bymessigt etagebyggeri vurderes — uanset
fremtidig organisering og ejerskab — ikke at
kunne realiseres af beboerne alene.

Christiania betragtes af nogle som et “by-
eksperiment” og som foregangseksempel for
beboerinddragelse og medansvar i byudvik-
lingen.
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Borneengen

Problemet med Christiania som by-eksperi-
ment er imidlertid efter udvalgets opfattelse,
at Christianias bearbejdning af omradet
overvejende har fundet sted pa voldomridet.

Det har skabt attraktive miljger — jf. frem-
havelsen af det “landsbyagtige” — men har i
sagens natur ingen generel anvendelighed:
ikke alle kan bo i huse med have og vandud-
sigt et kvarters gang fra Kongens Nytorv. Og
udviklingen har veret til betydelig skade for
det historiske voldanleg og har begrenset de
ovrige borgeres rekreative anvendelse af om-
ridet gennem privat tilegnelse af stadig storre
omrader.

Den eneste arkitekturform, som Christiania
har udviklet pa, er parcelhuset. I den bymees-
sige del er der alene gennemfort indretning
af de eksisterende kasernebygninger til bebo-
else, herunder gennem ombygning af tageta-
gerne.

En fremtidig udvikling ma indebare en mere
bymessig ekspansion, som reflekterer omra-
dets bymassige placering.



Pagoden, et specielt hus med en
avanceret tagform, er placeret
Jforan volden pé pele i vand-

kanten

En vision for inddragelsen af beboerne i
bygningsudformningen kunne vere at ud-
nytte de industrialiserede byggeprocesser til
bygningernes grundstruktur og installationer
og derefter lade beboerne tage over som
medbyggere. Denne arkitektur-idé er stort
set samtidig med Christianias grundleggelse,
men er aldrig blevet realiseret. Et sidant
byggeri kunne forseges realiseret pd Christi-
aniaomrddet — en tanke der gar igen i flere af
idekonkurrencens bidrag og i udtalelsen fra
den ridgivende komite for konkurrencen.

Udvalgets anbefaling

Christianialovens undtagelse af omradet fra
byggelovgivningens regler kan anbefales op-
havet snarest som led i normaliseringen af
lovgivningen.

Det samme gelder undtagelsen af omradet
fra bygningsfredningslovens regler. Her ma
der dog i forlengelse af fredningernes gen-
indtreden tages stilling til, om frednings-
vaerdierne stadig eksisterer, eller om der skal
gennemfores en “affredning” af en rekke af
bygningerne.

Der ber sikres en gennemforelse af brandsyn
af alle bygninger samt en individuel byg-
ningsregistrering som grundlag for vurdering
af tilstand, opretningsbehov og verdiset-
ning.
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Opretningen af bygninger anbefales som
udgangspunkt gennemfort i regi af de kom-
mende ejere. Udvalget kan siledes ikke anbe-
fale en model, der indebrer en omfattende
opretnings- og moderniseringsindsats for
overvejende offentlige midler, uden at bebo-
erne i vasentligt omfang bidrager til finans-
ieringen. Der vil dog vere mulighed for at
trekke pa eksisterende generelle stotteord-
ninger — herunder byfornyelsesloven — under
forudsatning af kommunalt stettetilsagn.

Da misligholdelsen af kasernebygningerne i
hovedsagen m4 tilskrives, at beboernes betal-
ing til vedligeholdelse via “brugslejen” er
serdeles begrenset, er det udvalgets opfattel-
se, at en fremtidig udvikling ber indebare en
oget betaling fra beboerne, der sikrer den
nedvendige vedligeholdelsesindsats.

For et antal bygninger mé imidlertid forven-
tes, at en offentlig medvirken vil vere ned-
vendig uanset udviklingen. Det gelder
blandt andet Hovedbygningen og krudthu-
set i Vilhelms Bastion. Der ber derfor i en
samlet losning afsettes midler hertil.

Udvalget vurderer, at der kan gennemfores
et vist nybyggeri pid omridet, langt overve-
jende placeret i den bymessige del. Dette
vurderes muligt uden at bryde med omradets
dbne, gronne kasernestruktur. Det kan bi-



drage til at skabe ny dynamik, men skal ogsa
ses 1 sammenheng med genhusningsbehovet
samt som finansieringsbidrag til genopret-
ning af omréidet.

Det narmere byggeomfang og karakteren
heraf anbefales fastlagt i forbindelse med
udarbejdelsen af en ny lokalplan med ind-
dragelsen af hensynet til fredningsmassige og

bevaringsverdige forhold.

Et bymessigt nybyggeri samt de storre reno-
veringsopgaver forudsztter inddragelse af
professionelle parter, men der kan overvejes
dialogmodeller med en betydelig inddragelse

og medvirken af beboerne.

5.4. Trafik, parkering og infra-
struktur

Der er etableret et antal indgange til Chris-
tianiaomradet — senest er den gamle hoved-
indgang pd hjernet af Prinsessegade og Béads-
mandsstrede i efterdret 2003 blevet genab-
net — men omridet fremstir fortsat som et
indhegnet areal. Den forudsatte 4bning mod
den ovrige by i den gzldende lokalplan er

dermed ikke blevet realiseret.

Tvertimod har Christiania delvist sparret
den sydlige adgang til voldanlegget ved
Biddsmandsstrede samt bebygget pladsen pa
hjernet af Prinsessegade/Refshalevej. Det er
politiets vurdering, at omradets indhegnede
karakter er en medvirkende drsag til proble-
merne med at gennemfgre normal politiakti-
vitet pd omrédet.

Trafikforholdene specielt ved Prinsessegade
fungerer ofte kaotisk. Siden metroens dbning
benytter turister og gaster i stigende grad
denne, hvilket har reduceret iser bustrafik-
ken til omradet. Med et opher af hashhande-
len m3 serligt taxitrafikken forventes reduce-
ret markant.

Christianias beboere har i alt 168 personbiler
(registrering primo 2004). Det svarer til et
bilejerskab p& omkring 190 biler pr. 1.000
beboere pa Christianiaomradet. Til sammen-
ligning var der for hele Kebenhavns Kom-
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mune pr. 1.1.2003 registreret 182 biler til
privat brug pr. 1.000 beboere, mens antallet
af personbiler (inkl. taxaer mv.) var 218 pr.
1.000 indbyggere. Hertil kommer 22 firma-
biler tilknyttet Christiania samt gesters og
besogendes biler, ikke mindst i tilknytning
til storre koncertarrangementer og lignende i

Den gra Hal.

Inden for Christianias omride er der p-plad-
ser ved Den gré Hal, bag Levehuset og ved
Bidsmandsstrede (fungerer reelt som en
privat parkeringsplads for Infohuset) samt
ved Nordomridet og 1. Redan. Derudover
er der en betydelig parkering uden for Chri-
stianias omrade pa Christianshavn i kvarteret
ud for Prinsessegade, samt parkering langs
Refshalevej (iszr ud for Levehuset/Mel-
kebetten og ud for Carls Bastion).

Omréidets oprindelige forsyningsanleg for
vand og kloakering er lpbende blevet vedli-
geholdt af Christiania. Ifelge Christianias
statusrapport er forsyningsanleggene i rime-
lig god stand alderen taget i betragtning. Til
udkanterne af omridet (Nordomridet og
dele af Dyssen) har Christiania selv etableret
forbindelse til hovednettet eller rodzonean-
leeg placeret i voldterrenet pa forsiden af
voldene mellem bastionerne og i den indre
vandgrav i den nordligste bastion, hvilket

har betydet indgreb i fortidsmindet.

Det storste problem synes at ligge p& varme-
omrédet, hvor der ikke i forvejen var et ud-
bygget ledningsnet til centralvarme , da be-
boerne besatte omradet i 1971. Forholdene
synes her kun relativt svagt forbedret, og
brende og koks spiller stadig en vesentlig
rolle i varmeforsyningen.

Udvalgets anbefaling

Udvalgets anbefaler, at Christianiaomradet
opretholdes som bilfrit omride, men med
sikring af adgangsforholdene for redningske-
retgjer. Endvidere ber der sikres losning pé
parkeringsproblematikken gennem udleg-
ning af nye offentlige parkeringspladser pd
omrédet. Ved nybyggeri i Sydomradet vil det
antagelig vere nodvendigt at etablere parke-
ringspladser i konstruktion.



Der ber ske en dbning af omridet mod det
ovrige Kobenhavn, der sikrer bedre forbin-
delse mellem omradet og den ombkringlig-
gende by, og som fjerner omradets indheg-
nede karakter.

Der er ikke pé kort sigt behov for en serlig
indsats til opretning og udbygning af forsy-
ningsinfrastrukturen. Men pa grund af for-
syningsnettets hoje alder og tilstand ber in-
frastrukturen gradvist udskiftes i forbindelse
med sterre moderniseringer og nybyggeri. I
den forbindelse bor der ogsd etableres mo-
derne varmeforsyning i kasernebygningerne.
Beslutning om etablering af ny infrastruktur
foretages af Kobenhavns Kommune med
efterfolgende betaling af infrastrukeurtilslut-
ningsafgift fra beboere.

I forleengelse heraf anbefales, at der forud for
frasalg pd omridet fastlegges en servitut for
hele omrddet, der sikrer medlemspligt i en
grundejerforening for samtlige ejendomme i
omréidet (og dermed deres nye ejere), og som
fastlegger forpligtelserne i forhold til at fore-
std, drive og vedligeholde infrastrukeur, fel-
lesarealer, parkeringsarealer og beplantning
mv.

5.5. Beboere og sociale forhold

Beboerne
Der er pr. 1. januar 2003 registreret 878 be-
boere pd Christiania. Det registrerede antal

beboere er faldet lidt over de sidste 10 Ar, fra

9251 1993 og 948 i 1996.

Det faktiske antal beboere vurderes dog at
ligge lidt under de officielle tal. Christiania
har séledes i 2003 udstedt borgerkort til i alt
632 personer pd 18 &r og derover (herefter
benevnt "voksne”), hvortil kan legges godt
150 bern og unge, dvs. i alt omkring 800
beboere.

Borgerkortet er bestemmende for, hvem der
skal betale ”brugsleje”, og registreringen ma
derfor antages at vare rimeligt palidelig. Der
er derfor i udvalgets vurderinger taget ud-
gangspunkt i en beboergruppe pd 650 voks-
ne, idet der dermed ogsé er sogt taget hojde
for en mulig mindre gruppe, der har ophold

uden at vere registreret.

Fordelingen pd ken og alder pr. 1. januar
2003 fremgdr af tabellen. Til sammenligning
er medtaget aldersfordelingen for hele Ko-
benhavn.

50 pct. af christianitterne er i aldersgruppen
30-49 ar, mod 32 pct. i Kobenhavns Kom-
mune, mens der er meget fi @ldre (3 pct.
mod 16 pct. i Kobenhavn). Andelen af 20-
29-drige er tilsvarende meget lav, 9 pct. mod
24 pct. i Kebenhavn. Andelen af unge under
20 ar er godt og vel pé niveau med andelen i
Kgbenhavn. Andelen af meand er 62 pct., til
sammenligning er andelen for Kebenhavn

49 pct.

Fordeling pa ken og alder, Christiania 1. januar 2003

Mznd Kvinder I alt : Pct. : Kobenhavn
Alder 2003 | 1993 2003 | 2003, pct.
0 oo 44 46 90 11,9 103 11,0
1019 oo 50 37 87 7.8 9,9 7,1
2029 oo 42 40 82 I 225 93 1 242
B0-39 1eeeeeeeeeeeeeeeee e er s 122 82 204 1 333 232 1199
4049 ..o 153 88 241 . 20,4 27,4 . 11,6
50-5 1o 110 37 147 | 3,6 167 | 104
L L TS 19 4 23 | 0,5 26 | 6,4
VA S T 3 30 - 03 | 4,9
80 e 1 1 - 0,1 4,5
T 544 334 878 100 100 100

Kilde: Kobenhavns Kommunes Statistiske Kontor, 2003.
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Ser man pé de sidste 10 ars udvikling, er der
indikationer af en statisk beboergruppe med
begrenset mobilitet. Beboernes aldersforde-
ling er saledes siden 1993 i store trek for-
skudt med 10 ar. Den mest markante konse-
kvens heraf er, at andelen af 20-29-arige er
mere end halveret, fra 22 pct. i 1993 dl 9
pet. i 2003.

14 pct. af christianitterne har andet oprin-
delsesland end Danmark mod 11 pct. i Ko-
benhavn. Sammensztningen adskiller sig
imidlertid fra Kegbenhavn, idet 3/4 af ind-
vandrerne er fra Norden og EU, mens dette
kun gelder under 1/3 i Kobenhavn.

Antal husstande kan ikke opgeres for Chri-
stiania, da alle beboerne er registreret pé
samme adresse. En familicopgerelse (dvs.

10-19 20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70-79 80-

2003
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- 10 Kilde: Kobenhavns Kom-
munes Statistiske Kontor,

i 0 2003, samt Moller &

Gronborg, Skitse til Christi-
ania-omrddets fremtidige
anvendelse, 1981

gifte eller registrerede par) viser, at 15 pct. af
beboerne er registreret i parforhold mod 29
pct. for hele Kobenhavns Kommune. Ande-
len af familier med bern adskiller sig ikke
vasentligt fra andelen i hele Kgbenhavn.

Indkomst og uddannelse

Den opgjorte skattepligtige bruttoindkomst
pr. skattepligtig beboer var i 2001 106.000
kr. mod 200.000 kr. for Kebenhavns Kom-
mune. 29 pct. af beboerne har en registreret
drsindteegt pd mindre end 50.000 kr., mens
12 pct. har indkomster over 200.000 kr.
Malt pa de registrerede indkomster er der
dermed tale om et gkonomisk ressourcesvagt
omréde.



Indkomstopgerelsen skal imidlertid tages
med det forbehold, at der eksisterer en selv-
stendig, intern ekonomi pé& Christiania,
hvor personer, som arbejder for Christiania
(navnlig inden for service sisom renovation,
gartneri, vedligeholdelse og sociale forhold),
far udbetalt ”Christianialgn” (35-75 kr./time
athengig af anden indkomst), som kan bru-
ges som betalingsmiddel i Christianias egne
forretninger og restaurationer.

En anden ikke-registreret indkomstkilde er
den betydelige hashhandel. Det er efter det
oplyste en forudsztning for at selge hash pa
Christiania, at man bor pd omradet.

Det generelle uddannelsesniveau pa Christi-
ania er lavt set i forhold til Kgbenhavns
Kommune under ét. 59 pct. af beboerne har
grundskolen som hgjeste uddannelse mod

30 pct. for Kebenhavn. 15 pct. af christianit-
terne har en videregiende uddannelse mod
28 pct. for Kebenhavn.

Det lave uddannelsesniveau er mest udtalt
for de lidt yngre aldersgrupper. 65 pct. af de
25-29-arige og godt 70 pct. af de 30-39-
drige har siledes grundskolen som hejeste
uddannelse mod henholdsvis 19 og 23 pct.
for Kobenhavn.

Det meget lave uddannelsesniveau for serligt
de yngre beboergrupper og den ringe til-
knytning til arbejdsmarkedet kan medvirke
til en generelt stigende afsondring fra det
gvrige samfund. Flere beboere har dog over-
for udvalget fremhevet, at opgerelsen ikke
tager hejde for den uddannelse/selvlering,
der foregdr pd Christiania.

Pct.
- 35

- 30
- 25
- 20

Indkomstfordeling, brutto-
indkomster voksne skatteplig-
tige, 2001
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Kilde: Kobenhavns Kommu-
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Christiania

Grundskole
58,6 pct.

Videregaende
udd. 14,8 pct.

Gymnasium mv.
26,6 pct.

Sociale forhold

Christiania bliver forbundet med en forestil-
ling om et fristed, hvor man kan leve uden
indblanding, og hvor alle passer pa hinanden
og ikke har behov for det evrige samfunds
hjelp. Det faktiske billede er mere sammen-
sat.

P4 den ene side vurderes en stor gruppe
blandt beboerne at vare relativt ressource-
steerke, heraf en gruppe med ogsd pzne regi-
strerede indtegter, job uden for Christiania
og en god boligstandard.

PA den anden side viser statistikken et billede
af en gruppe med relativt tunge sociale pro-
blemer: personer med alkohol- og hashmis-
brug, en gruppe beboere af gronlandsk op-
rindelse med en flerhed af sociale problemer,
personer med sindslidelser samt familier med
sociale problemer.

Andelen af beboere med tilknytning til ar-
bejdsmarkedet (i beskeftigelse eller pd dag-
penge) var i 2002 pd 33 pct. mod 56 pct. for
Kgbenhavn som helhed.

Opgjort 1 maj 2003 er 17 pct. af de 18-66-
drige beboere tilkendt fortidspension, mens
andre 17 pct. er pd kontanthjelp. For Ke-
benhavns Kommune var 7 pct. pd fortids-
pension og 7 pct. modtager kontanthjelp.
Andelen af beboere pd kontanthjelp var i
2001 14 pct., og der er dermed de seneste ar
sket en bevagelse fra kontanthjelp til for-

Videregaende

udd. 28,0 pct.

Gymnasium mv.
42,1 pct.
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Kebenhavns kommune

Grundskole
29,9 pct.

Uddannelsesniveau pi Chri-
stiania, 2002

Kilde: Kobenhavns Kom-
munes Statistiske Kontor,

2003

tidspension, idet flere beboere efter en lang
periode pd kontanthjelp nu er tilkendt for-
tidspension, fx pa grund af misbrugsproble-
mer, social belastning eller vasentlige psyki-
ske problemer.

De sociale myndigheder er i de senere ar i
hojere grad end tidligere blevet inddraget i
familiemessige problemer pa Christiania.
Ifolge udsagn fra beboerne skyldes dette dog
ikke mindst, at man pa Christiania selv har
taget mere fat om problemerne. Nesten
halvdelen af Lokalcenteret Christianshavns
sager om degninstitutionsanbragte bern
samt forebyggende foranstaltninger til born
(stotte i hjemmet, familiepleje, aflastning
m.m.) er fra Christiania.

Samlet har ca. 1/3 af beboerne kontake til
arbejdsmarkedet, 1/3 modtager sociale over-
forselsindkomster, mens den sidste 1/3 ikke
har noget registreret eksistensgrundlag.

Nogle af de svage beboere vurderes tilgodeset
gennem en slags beskyttet ansattelse i virk-
somhederne, herunder den interne ”Christi-
ania-service”. Medvirkende hertil er for-
mentligt den meget lave brugsleje, som en
del af virksomhederne betaler.

Der er ingen egentlige sociale institutioner
pd omrddet, men "Stjerneskibet” for perso-
ner af gronlandsk oprindelse vurderes at
kunne sammenlignes med et kommunalt bo-

fellesskab.



En rolig stund foran “Indkobe-
ren”

Der gennemfores en vis social indsats pd
omrédet, serligt via den offentligt stottede
beboerrddgivning Herfra og Videre, ligesom
Kgbenhavns Kommune er mere aktiv pd
omridet end tidligere. Flere virksomheder
giver ogsa arbejde til personer, der ikke ville
kunne opnd arbejde pd det normale ar-
bejdsmarked. Ifelge blandt andet Tine
Bryld, der er Forsvarsministeriets represen-
tant i bestyrelsen for Herfra og Videre, har
flere af vertshusene pa omréidet ogsi en ikke

ubetydelig social funktion.

Men der er klare indikationer af, at de socialt
svageste ikke bliver sterkere, snarere tverti-
mod, hvilket afspejler sig i blandt andet sti-
gende fortidspensionering og misbrugspro-
blemer.

Omréddet vurderes i dagtimerne at varetage
en vis social funktion som opholdssted for et
antal skave eksistenser udefra, herunder per-
soner med sindslidelser. Udtryk om omradet
som “dndehul” eller "dben lunge” for disse
grupper har veret nevnt.

Erhverv, kultur og idraet

Der er relativt fi egentlige virksomheder pé
omradet. I hovedsagen er der tale om en-
keltmandsvirksomhed beskeftiget med in-
ternt rettet service og handel, nogle dog med
et vist salg til besogende, samt forskellige for-
mer for hindvarksvirksomhed. Hertil kom-
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mer spillesteder, spisesteder og vertshuse,
der for fleres vedkommende hovedsageligt
har gester udefra, og som ogsd som hovedre-
gel har de forngdne bevillinger.

Af de 65 registrerede virksomheder er der
kun registreret ansatte i 9, heraf har kun 6
mere end én ansat — de resterende 56 virk-
somheder har oplyst, at de ikke har ansatte.

Virksomhedernes lejebetaling varierer bety-
deligt, med usikkerhed skennet tl fra 50
kr./m2 il 1.700 kr./m2 pr. ar, med det hoje-
ste niveau for spillesteder og spisesteder med
bevilling samt enkelte butikker. Et storre
antal klubber mv. betaler ikke brugsleje.
Mulighederne for etablering af nye virksom-
heder er — ligesom boligtildelingen — uigen-
nemskuelige. Reelt md omriddet betragtes
som lukket for virksomheder udefra.

Det er pd det foreliggende grundlag vanske-
ligt at vurdere, hvad introduktionen af al-
mindelige regler og normalt virksomhedstil-
syn vil indebzre. De primare problemer i
forhold til en fortsat virksomhedsdrift vurde-
res umiddelbart at kunne opsté pa skatte- og
momsomradet samt i forhold til arbejdsmil-
jo- og sikkerhedsregler.

En del af kulturudbuddet pd Christiania er
rettet mod et bredere eksternt publikum.



Dette gelder iser musikarrangementerne pé
Musikloppen, samt mere lejlighedsvise ar-
rangementer i Den grd Hal og Operaen
(herunder jazz og berneteater). Hertil kom-
mer udstillinger i serligt Loppebygningen.
Christiania har ogsa sin egen kulturforening,
der lobende gennemforer arrangementer.

P4 idretsomradet er der en skaterhal og en
rideskole, der efter det oplyste er &bne for
udefrakommende, samt en fodboldbane.
Hertil kommer en tennis- og basketballbane

i tilknytning til Infohuset.

Udvalgets anbefaling

En fremtidig udvikling for Christianiaomra-
det bor sikre rammerne for de socialt udsatte
beboere. Et element heri kan vare, at en del
af boligarealerne athendes vederlagsfrit til en
eller flere sociale institutioner, og at visse
verksteder mv. med delvist socialt sigte sik-
res en fortsat lav betaling.

Konkret bor bofzllesskabet Stjerneskibet so-
ges viderefort som et socialt tilbud til beboe-
re af gronlandsk oprindelse med sociale pro-
blemer. Der ber sikres lokalt forankrede,
konkrete og malrettede behandlingstilbud til
de udsatte grupper, enten ved en videreforel-
se og styrkelse af den serlige beboerradgiv-
ning eller integreret i den kommunale sociale
indsats.

Der bor sikres bedre muligheder for etable-
ring af nye virksomheder og kulturelle tilbud
mv. pd de relativt store erhvervsarealer pi
omridet. En bedre arealudnyttelse kan for-
mentligt i sig selv &bne plads for nye virk-
somheder. Det kan skabe en stgrre dynamik
og variation pd erhvervs- og kulturomridet.
Hovedvagten pd de smi og ikke-intensive
ethverv bor efter udvalgets opfattelse soges
viderefort.

En rekke af kulturtilbudene — sarligt pd
musikomridet — bor sikres mulighed for at
viderefores. P4 idretsomridet ber der gen-
nemferes en eget abning for det gvrige Chri-
stianshavns beboere, siledes at omridets
muligheder indgdr som en mere integreret

del af bydelens tilbud.
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5.6. Christianias selvforvaltning

Selvforvaltning er en velkendt organisations-
form inden for mange dele af boligsektoren.
Det kendetegner i vekslende omfang si for-
skellige boligformer som andelsboligen, den
almene bolig og ejerboligen (i ejerforening
og grundejerforening). Selvforvaltning kan
skabe engagement, mobilisere energi og give
identifikation, men kan ogsd skabe splid,
konflikter og handlingslammelse.

Konsensusdemokratiet

Det szregne i Christianias selvforvaltning er
konsensusdemokratiet — dvs. at alle beslut-
ninger treffes ved enstemmighed i dbne af-
stemninger. P& dette punkt adskiller Christi-
ania sig fra andre selvforvaltningsordninger
pa boligomradet.

Selvforvaltningsordningen er udfoldet i en
kompleks og — efter nogle beboeres udsagn —
bureaukratisk struktur, som har vanskeligt
ved at treffe beslutninger. De vigtigste orga-
ner i Christianias organisationsstruktur er
anfort i boksen nedenfor.

Konsensusdemokratiet har ifelge rapporten
”Christiania pd arbejde — Statusrapport: Fra
vision til virkelighed”, som Christiania of-
fentliggjorde i oktober 2003 (i det folgende
benzvnt ”Christianias Statusrapport”) en
vasentlig veerdi:

” Beslutninger, der bliver gennemtrumfet uden
almen accept, bliver alligevel ikke respekteret og
efterlevet og har derfor ringe vardi. Ar alle del-
tager i droftelsen, gor muligvis moderne kaoti-
ske, men netop dette bevirker, at strukturen er
rummelig og afvarger den sociale marginalise-
ring og udstodelse, som prager det danske sam-
fund i almindelighed. Pi Christiania er man
aldrig afskéret fra at fi indflydelse pi udvik-
lingen i lokalsamfundet, selv om ens sociale
status for eksempel er alkoholiker, udlending,
Jysisk- eller psykisk handicappet. Vardien ved
at blive fastholdr som gyldig deltager i en be-
slutningsproces mindsker risikoen for, at man
Yfalder ud” af andre samfundsfunktioner og
dermed  bliver  yderligere  marginaliseret.”
(Christianias Statusrapport, s. 15)



Christianias formelle organisation

Fallesmodet er Christianias overste myndighed. Alle christianitter har ret til at deltage i og tale pa fzllesmodet. Alle
christianitter har pligt til at folge de beslutninger, der treffes pa fellesmodet.

Omvréidemoder atholdes i hvert af Christianias 14 delomrdder. P4 omrddemedet tages stilling til forhold, som vedre-
rer det enkelte omrade, det er blandt andet pi omridemeodet der traffes beslutning om tildeling af boliger, indgdel-
se af brugsaftaler med virksomheder og ivarksettelse af vedligeholdelses- og renoveringsprojekter. Hvis der ikke kan
treeffes beslutning pa omridemedet, kan sagen indbringes for fellesmodet.

Okonomimodet varetager Christianias felles okonomi (felleskassen) og godkender felleskassens regnskaber og
brugsretsaftaler med virksomheder.

Virksombedsmodet sorterer under skonomimedet. Her modes reprasentanter for Christianias virksomheder og en
reprasentant fra gkonomigruppen.

Byggemodet behandler sporgsmal om byggeprojekter og behandler ansggninger om tilskud til ny-, om- og tilbygnin-
ger samt sporgsmdl, der vedrerer Byggekontorets arbejde, mal og strategi. Omridernes byggereprasentanter og
medarbejdere fra Byggekontoret deltager i byggemodet.

Byggekontoret fungerer i praksis som Christianias tekniske forvaltning. Kontoret beskeftiger direkte og i en rekke
undergrupper — en gartnergruppe, en vandsparegruppe samt en gadefejningsgruppe — et antal christianitter.

Kontaktgruppen bestér af repreesentanter fra Christianias 14 delomrader. Kontaktgruppen varetager kontakten mel-
lem Christiania og Forsvarsministeriet, men er alene et formidlende/forhandlende organ og har siledes ikke mandat
til at indga aftaler. Disse vil i givet fald skulle behandles pa et fellesmeade.

Kilde: Christianias Statusrapport, s. 12-15.

Konsensusdemokratiet fremhzves ogsd af en *[Christianias  statusrapport] har formentlig
rekke af deltagerne i interviewundersggelsen ogsd ret i at fellesmodernes struktur er si rum-
som noget vasentligt ved Christiania. Men melig at den afverger social udstodning og
der er ogsd beboere, der peger pa problemer- marginalisering af de skave, anderledes og util-
ne ved konsensusdemokratiet som styreform, passede mennesker. Men de navner slet ikke
blandt andet at processerne kan vere meget ulemperne, nemlig at det ofte er sidan at man
lange, og at det kan vare svart at fi taget ingenting beslutter ndr det galder sager som der
beslutninger, og at der mangler klarhed og er dyb uenighed om, og at problemerne vokser
synhghed i Christianias demokrati. NOglC igennem de ar hvor man ingenting beslutter.
eftersporger en ny struktur, der er tilpasset [...] Det er selvfolgelig sundt at man tvinges til
nutiden. at argumentere og se de folk i ojnene der berores
af beslutningerne, men ikke nogen garanti for
Christianias advokater Foldschack & Forch- at nogle mennesker ikke trynes af andre. Hvor-
hammer anferer i deres redeggrelse af 11. dan har fellesmodet f besluttet at hashmarke-
juni 2003, at ” Fellesmoderne er besogt spora- det skulle vokse til de nuverende 30 boder?”
disk af en tilfaldig persongruppe, og heller ikke (Christianshavneren nr. 9 / december 2003)
Jellesmodet kan i en sidan situation betragtes
som fuldgyldig aftalepart med retsvirkning for En kender af Christiania, Jacob Ludvigsen,
den enkelte." giver tilsvarende udtryk for, at konsensus-
demokratiet ma erstattes af et egentligt de-
Dette forhold, at der mangler ansvar og be- mokrati: “Konsensus-demokratiet ma stilles i
slutningsevne i forhold til vesentlige pro- bero som barende grundpille i Christianias
blemstillinger gar igen ogsa hos Christianias samfundskonstruktion. Christiania bliver nodt
interessenter. Et medlem af Christianshavns til at ivarksatte et kup mod sig selv.” Ludvig-
Lokalrad, Julius Lund, udtrykker det siledes: sen foreslar, at Christiania skal gennemfore
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valg til bestyrelse ved hemmelig afstemning,
og at fellesmedet alene skal bevares som et
debatforum. (Jacob Ludvigsen: Christiania —
Fristad i fare, 2003, s. 248, 253)

Efter det oplyste deltager der typisk mellem
25 og 50 beboere pa et almindeligt felles-
mode.

Selvforvaltningens gkonomi
Den interne gkonomi p& Christiania kan ru-
briceres i tre kategorier:

Felleskassen forestir via omridekasserne
opkraevning af fastlagte indbetalinger fra
beboere og virksomheder, som benyttes
til betaling af forbrugsudgifter, tilskud til
institutioner, vedligeholdelse samt finan-
siering af diverse servicefunktioner (af-
faldshandtering mv.) pa omréidet.

1)

2) De lokale omridekasser (i alt 14), der
blandt andet via delvis tilbagebetaling fra
Felleskassen af omradets indbetaling fo-

restdr projekter inden for omriderne.

Diverse konkrete fallesprojekter pA omra-
det, der i nogle tilfelde finansieres med
delvist tilskud fra Falleskassen.

Hovedposterne i Felleskassens regnskab
fremgdr af tabellen.

P4 indregtssiden udger beboernes brugsleje
knap 5,8 mio.kr., mens virksomhedernes
”Christiania-afgift” udger godt 2,7 mio.kr.,
hvoraf 0,2 mio.kr. udbetales retur til de del-

omréder, hvor virksomheden er beliggende.
De resterende indtegter vedrorer overvejen-
de beboeres og virksomheders indbetaling
for forbrug af el og vand mv. pd 5,9 mio.kr.
Felleskassen optager ikke ldn.

P& wudgifissiden tegner forbrugsposter (el og
vand mv.) sig for godt 7,1 mio.kr. Der an-
vendes 3,4 mio.kr. til vedligeholdelse og af-
faldshdndtering mv. via Byggekontoret og
Maskinhallen. Tilskud til institutioner, her-
under sarligt bernepasning, udger 2,4
mio.kr.

Beboernes brugsleje

Alle voksne beboere betaler manedligt en
sakaldt brugsleje til felleskassen. Brugslejen
er ens for alle.

Af regnskabet kan opgeres en forudsat
brugsleje pad 6,9 mio.kr. Det svarer til en
manedlig betaling pr. person pd 900 kr. Op-
gjort i forhold til boligarealet svarer betalin-
gen til knap 150 kr./m? pr. ér.

Heraf er dog kun 5,8 mio.kr. eller 758 kr.
pr. person blevet indbetalt, idet 1,1 mio.kr.
— svarende til ca. 15 pct. — ikke er blevet
indbetalt inden for regnskabsaret.

Kun en begrenset del af brugslejen kan
sammenlignes med sazdvanlig driftsbetaling i
cksempelvis leje- og andelsboliger. Knap
halvdelen af betalingen gir siledes til berne-
pasning og diverse service, andre belgb gr til
fonde og forskellige projekter.

Regnskab for Christianias Falleskasse, hovedposter 2002

Indtegter 1.000 kr. Udgifter 1.000 kr.

Beboernes brugsleje .....c.ccveveinincininiecinnnee 5.771 Byggekontor og maskinhal ..........ccccovneiinnnee. 3.358

Beboernes indbetaling til dekning af forbrug

(el og varme mv.).....cccoceueucururiincnininnreeenens 3.893 Elforbrug ......cccocevieinininininiicicicicicccieeeees 5.123

Virksomhedernes ”Christiania-afgift” .............. 2.730 Vandforbrug og evrige forbrugsudgifter ............. 1.992

Virksomhedernes indbetaling til dekning af

forbrug (el og varme mv.) .....ccccevvvvirirrrinnnnns 1.984 Dzkningsafgift til Kebenhavns Kommune......... 678

Andre Indt@grer .......oveeevviereninieeieeee 205 Institutioner 0g SEIVICe M.M.....c.c.ererrevererrereeenene 2.379
FONde/IeSErVEr ..ovuviieviectieceeeeeeeeeeeee e 444
Delvis tilbagebetaling af ”Christiania-afgift” til
delomraderne......c..coeeveeeeeieeeeciieceeieeeeeeenenn 271

Indtaegter i alt....cocovviiiiiiiiiiiiiiiiics 14.583 Udgifter i alt.....cccoeiiiniiiniiiiiiiiiiiciiineae, 14.245

Kilde: Falleskassens regnskab optrykr i Christianias Ugespejl nr. 3/2003.
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Af den manedlige betaling pa 900 kr. anven-
des siledes under 250 kr. til formil, der
normalt er deekket af en huslejebetaling, dvs.
vedligeholdelses- og forbedringsarbejder pa

boligerne, ejendomsskat og administration.

Ejendomsskatten udger kun omkring 10
kr./m? pr. dr, hvilket skyldes, at skatten be-
regnes i forhold til en samlet grundverdi pd
kun godt 20 mio.kr.

De samlede udgifter til bygningsvedligehol-
delse betalt via beboernes og virksomheder-
nes brugsleje svarer til under 20 kr./m? pr.
ar. Til sammenligning er de lovpligtige hen-
settelser til udvendig vedligeholdelse i zldre
private lejeboliger 118 kr./m?2 pr. ar.

Omvendt afspejler brugslejen ikke udgiften
til de boligforbedringer, som den enkelte
beboer selv har foretaget. Spredningen vur-

deres her betydelig.

Beboerne vurderes udover betaling til felles-
kassen og forsyningsudgifter ogsd at betale
mindre belgb pad maske op mod 200 kr. pr.
mained til de lokale omridekasser til konkre-
te projekter. Den samlede ménedlige beta-
ling kan pd den baggrund skennes til 1.600
kr. pr. voksen beboer.

Udvalgets vurdering

Det szregne ved Christianias selvforvaltning
er konsensusdemokratiet. Denne organisa-
tionsform har bdde fortalere og kritikere
blandt beboere og interessenter.

Det er udvalgets vurdering, at organisations-
formen er serdeles problematisk. Det kan
ikke afvises, at nogle svage grupper i mindre
grad foler sig hegtet af pd grund af denne

organisering.

Men efter udvalgets opfattelse er konsekven-
sen af et sidant konsensusstyre, at Christia-
nia er ude af stand til at hindtere en rekke
store udfordringer, fordi beslutningerne vil
stride mod enkelte beboeres private interes-
ser.
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I den forbindelse kan fremhaves tre udvik-
lingstendenser, der alle illustrerer det pro-
blematiske ved organiseringen:

e Den stigende privatisering af omridet,
hvor flere og flere helt eller delvist ind-
hegner deres “ejendom”. Det er de ster-
kes ret, hvor de “velerhvervede rettighe-
der” lgbende og gradvist udbygges pa
bekostning af fellesskabet pd Christiania
og de gvrige borgere i byen, uden at fal-
lesskabet kan gribe ind. Baseret pa den
hidtidige udvikling ma det forudses, at
udbygningen og konsolideringen, her-
under ikke mindst pd voldanlegget,
uden indgreb udefra blot vil fortsatte.

e DProblemer med vedligeholdelsen af byg-
ninger. De enkelte beboeres betaling til
fellesskabet er meget begraenset. Og det
er formentligt en naturlig felge af kon-
sensusdemokratiet, at den enkelte kun
kan palegges meget fd forpligtelser over
for fzllesskabet, herunder skonomisk —
ogsd illustreret ved, at ca. 15 pct. af be-
boerne og virksomhederne tilsyneladen-
de slet ikke betaler den begraensede
brugsleje. Det er dermed op til den en-
keltes betalingsvilje og —evne at forestd
vedligeholdelsen (eller for de veletablere-
de ogsd forbedringer og nybyggerier).
Konsekvensen er, at den lgbende indsats
— og i serdeleshed de storre opretnings-
projekter i de store kaserneejendomme
med mange beboere — ikke kan realiseres,
hvorfor bygningsmassen gradvist forfal-
der. Igen — med mindre der kommer

hjelp udefra.

e Det igennem drene stadig mere omfat-
tende og kommercielle hashmarked.
Mange beboere — maske et flertal — er
kritiske i forhold til den stigende udbre-
delse af markedet, der blandt andet har
stigende okonomisk betydning for man-
ge christianitter. Ifolge politiet er en stor
del af beboerne i serligt den sydvestlige
del af omrddet i dag pushere. Denne
gruppe har naturligvis en sterk interesse i
at forhindre interne tiltag til begrens-
ning af markedet. En @ndring krever



derfor bistand udefra i form af en poli-
timassig indsats.

Udvalget finder, at den konsensusdemokrati-
ske organisationsform i praksis har den ef-
fekt, at ansvaret forflygtiges. Alle christianit-
ter kan i princippet deltage pé lige fod i be-
slutningsprocessen, men ingen pdtager sig et
demokratisk mandat, og ingen kan stilles til
ansvar for manglende handling. Og beslut-
ningsprocesserne kan vere uendeligt lang-
somme — sd langsomme at der slet ikke tref-
fes nogen beslutning.

Brugen af bygningerne baserer sig i realiteten
pa et “gratisprincip”, idet den del af beboer-
nes brugsleje, der kan sidestilles med almin-
delig husleje eller boligafgift, udger under
250 kr. om méneden. Det har afgerende
konsekvenser for vedligeholdelsesniveauet for
bygningerne. For nogle beboerne er betalin-
gen dog langt sterre pd grund af egne inve-
steringer i forbedring eller etablering af bo-

lig.

Mekanismen for tildeling af brugsrettigheder
er uigennemsigtig og varierer tilsyneladende
mellem omriderne. Boligtildeling kan ske pa
grundlag af en anbefaling fra eksisterende
beboere, pd grundlag af et keresteforhold
med eksisterende beboere, eller pd grundlag
af ansegning eventuelt med en egentlig pro-
vetid, hvor der i en periode legges arbejde i
omridet. Nogle omrader opslar ogsa de ledi-
ge boliger i Christianias interne ugeavis.

Det fremhaves af Christiania som en vasent-
lig veerdi, at der ikke er privat ejendomsret.
Heri ligger i henhold til Christianias status-
rapport, at beboerne hverken ejer eller lejer
deres boliger, men derimod har en brugsret,
som bortfalder, hvis boligen ikke benyttes i

en periode pd mere end tre méneder.
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Efter udvalgets opfattelse er spergsmélet om
privat ejendomsret ikke det centrale. Udval-
get kan derimod konstatere, at den nuve-
rende konstruktion med en kombination af
serdeles begrenset betaling og et uigennem-
skueligt boligtildelingssystem er problema-
tisk, med betydelig risiko for at fastlase be-
boerne, darlig arealudnyttelse og “penge
under bordet”.

Den subsidiering af boligmassen, der ligger i,
at omradet og bygningerne hidtil har varet
stillet gratis til rddighed, sikrer samtidig ikke
varetagelsen af sociale hensyn. Et uigennem-
skueligt  boligtildelingssystem har  typisk
storst konsekvenser for de svageste grupper.

De tilsyneladende stigende personlige inve-
steringer i serligt selvbyggeriet — uden mu-
lighed for at “tage investeringen med” ved
fraflytning — kan kun forsterke fastlasningen
af beboerne.

Samlet er det udvalgets klare opfattelse, at
den nuvarende organisationsform ikke kan
danne grundlag for en fremtidig udvikling.

Selvforvaltningen har imidlertid ogsd frem-
bragt resultater pd en rekke mere "blode”
omrader: berneinstitutioner, genbrugsanleg
og en rekke sociale tiltag m.m.

Dette sammenholdt med Christianias tradi-
tion for selvforvaltning taler for, at der vil
vaere gode muligheder for beboerinddragelse
og beboerindflydelse i en kommende udvik-
lingsproces, hvis der kan findes en ansvarlig
og accepteret form herfor.



6

Helhedsplan

Helhedsplanen, som er udarbejdet af ud-
valget med bistand fra arkitektfirma Haslov
& Kjersgaard, er optrykt som et serskilt bi-
lag til udvalgets afrapportering. Helhedspla-
nens hovedtrek er gengivet i det folgende.

6.1. Helhedsplanens karakter

Helhedsplanen beskriver de mal og retnings-
linjer, som Christianiaudvalget foreslir som

grundlag for den fremtidige udvikling.

Helhedsplanen er siledes ikke en detaljeret
plan, der fastlegger alle forhold vedrerende
de fremtidige udviklingsmuligheder. De skal,
som for alle andre omrider, fastlegges i et
samspil mellem omridets ejere, byplan- og
bygningsmyndigheden (Kobenhavns Kom-
mune), beboere, brugere og de myndigheder,
der skal bidrage vedr. serlige forhold i om-
ridet, fx fortidsmindet, fredede bygninger
mv. Den videre planlegning er i helhedspla-
nen generelt beskrevet som “detailplanleg-
ningen”.

P4 baggrund af helhedsplanen skal der udar-
bejdes et tilleg til kommuneplanen for Ko-
benhavns Kommune og en ny lokalplan.

For ikke at foregribe indholdet i den nye
lokalplan forudsettes det, at der ikke i peri-
oden, fra rammeaftalen ophorer, og indtil
der er vedtaget en ny lokalplan for Christia-
nia, gennemfpres nybyggeri eller vasentlige
ombygninger af eksisterende bebyggelse. Der
vil i denne periode alene kunne forventes
givet tilladelse til nedrivninger eller til min-
dre ombygninger af eksisterende bygninger.
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Grundlaget for helhedsplanens retningslinier
er den foresliede forméilsbestemmelse i det af
udvalget udarbejdede forslag til @ndring af
Christianialoven:

1. At den del af Christianshavns Volds ho-
vedvold og ydre vold, som ligger pd
Christianiaomridet, samt omriderne i
Carls og Frederiks Bastioner retableres
som et samlet rekreativt, landskabeligt
omride under hensyntagen til fortids-
mindets historiske udformning.

2. At omriderne i Ulrichs, Sophie Hedevigs
og Vilhelms Bastioner samt omriderne
mellem disse opretholdes og udvikles
som boligomride under hensyntagen til
savel omradets placering pa fortidsmin-
det som det for omradet seregne kul-
turmiljo.

3. At den del af Christianiaomridet, der
ikke er omfattet af nr. 1 eller 2, udvikles
som blandet bolig- og erhvervsomride
gennem istandsattelse og ombygning,
nedrivning og nybyggeri samt forbedring
af friarealer under hensyntagen til omra-
dets arkitektoniske og kulturhistoriske
vardier.

6.2. Helhedsplanens formal, ho-
vedtrek og nagletal

Helhedsplanen omfatter det omréde, der
hidtil har veret omfattet af Lokalplan for
Christiania, januar 1991.

Helhedsplanen inddeler omradet i tre ho-
vedomrider, jf. kortet.



E Beskyttelsestinie omkring fortidsminde i omride I og I1

D Omréideinddeling
| Fortidsminde

Omradeinddeling
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I.  Kasernen, som er den tette, bymassige
del af omridet bag volden, og som udge-
res af det oprindelige kaserneareal for
Badsmandsstredes Kaserne, der fungere-
de som kaserne for artilleriet, afgraenset
af Bédsmandsstreede, Prinsessegade og
Refshalevej.

II. Fabrikken, som omfatter den lave, be-
byggelse bag volden pa Ulrichs, Sophie
Hedevigs og Vilhelms Bastioner, inklusi-
ve omriderne mellem disse, med den
tidligere ammunitionsfabrik og laborato-
rier som de dominerende bygninger.

I11. Voldene, som bestir af bestir af den del
af Christianshavns Volds hovedvold og
ydre vold (Enveloppen) og Stadsgraven,
der ligger pa Christianiaomridet, samt
Carls og Frederiks Bastioner, afgranset
af Erdkehlgraven (Tommergraven) og
Refshalevej mod vest og den ydre vold-

grav mod ost.

I det folgende er hovedomriderne og Chris-
tianiaomrddets sammenhang med byen kort
beskrevet.

Stadsgraven, blik fra den ydre
vold (Enveloppen) mod nord

Samspillet med byen

Fastningsanlegget er en del af det samlede
festningsanleg omkring Kebenhavn, hvor
Kgbenhavns Kommune har iverksat en ser-
lig planlegning med henblik p& udvikling af
"Feestningsringen”. For festningsringen er
der fastlagt en raekke overordnede malset-
ninger, som rummer en stor variationsrig-
dom. Kastellet — som skal formidle forsvars-
historien, Ostre Anleg — den fuglevenlige
bypark, Orstedsparken — den romantiske
kulturhave, og Christianshavns Vold, som
beskrives som “fastningsverk med stort na-

turindhold”.

I Kebenhavns Kommunes planlegning un-
derstreges fastningsringens serlige betydning
og mange udviklingsmuligheder med en af-
vejning af benyttelse og beskyttelse. For den
kommunale del af Christianshavns Vold er
der fastlagt planer, der kan udvikle omridets
kvaliteter som et rekreativt omrade for béde
lokalomride og hele byen. Helhedsplanen
peger pd, hvordan passagen igennem Chris-
tianiaomradet kan udvikles i fremtiden, jf.
kortet.




Christianiaomrdider som del af
Kobenhavn — forbindelser og
sammenhange

Der peges iser pd muligheden for at udvikle
det eksisterende strog igennem Christia-
niaomridet med forbindelse videre over de
ydre varker til Klgvermarken, s der skabes
et fredeligt og oplevelsesrigt forlgb, der
sammenbinder den tette by i det indre Chri-
stianshavn, Christianiaomradets dbne bebyg-
gelser, voldterrenet og Klovermarkens store
slette og med fremtidige forbindelseslinier
ud til Amagers ostkyst. Der er ogsd mulighed
for at ssmmenbinde Christianiaomridet med
overvejelser om kommende faste forbindelser
via Holmen over Inderhavnen.

Voldene

Helhedsplanens formél er at beskrive, hvor-
dan voldene som fortidsminde reguleres, si
den enestiende kulturhistoriske vardi fast-
holdes, samtidig med at omridets naturver-
dier og rekreative muligheder udvikles. Der
ibnes for, at voldenes enestiende fortelle-
verdi i et samspil med den bagved liggende
by og det tidligere, dbne forterren tydeligge-

res.

Helhedsplanen muligger, at de nyere kultur-
historiske lag og kulturmiljeer, som bade
omfatter de militere anleg og de anvendel-
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ser, det efterfolgende Christiania har tilfgjet
voldene, pd neje udpegede steder kan leve
videre i et afvejet samspil med voldene.

Generelt skal volde og voldgrave beskyttes
mod bebyggelse, tilgroning og @ndringer af
terren. De dele af voldene, der er vigtige for
at fastholde hovedindtrykket af festningsan-
legget, frilegges for al bebyggelse bortset fra
fredede bygninger og bygninger med beva-
ringsveerdi 1-3. Den tette tre- og buskbe-
voksning reguleres, samtidig med at en bio-

logisk kvalitet fastholdes.

Der abnes for, at bebyggelse i ngje afgrense-
de omrader kan forblive pa fortidsmindet pd
grundlag af en detailplanlegning, der neer-
mere fastlegger hvilke bygninger, der mht.
placering, hgjde, udformning mv. kan tilpas-
ses fortidsmindet.

Fabrikken og Kasernen

Helhedsplanen beskriver, hvordan den by-
meassige del af Christianiaomridet som rum-
mer Fabrikken og Kasernen, udvikles.

Dette omrédes bebyggelsesstrukturer og
blanding af forskellige anvendelser — boliger,



sméerhverv, verksteder, kulturelle og sociale
funktioner — rummer serlige udviklingsmu-
ligheder, der kan bygge videre pd de oprin-
delige, bebyggede strukturer og de nyere kul-
turmiljger. Omrédet forbliver bilfrit af be-
tydning for bide bokvalitet og omridets re-
kreative verdier. Omrédet opdeles i to del-
omrider:

e Fabrikken, som fremstir med enkelte
store bygninger, men ellers med en for-
holdsvis lav, nasten tilfeldig” sammen-
stilling af enkelthuse og sammenbyggede
rekker af huse.

e Kasernen, som har den tetteste og rela-
tivt hejeste bebyggelse praeget af en
streng og precist opbygget struktur.

Begge omréder har et serpreget samspil med
fortidsmindet, som det er et vigtigt element i

helhedsplanen at sikre og udvikle.

Det anses for muligt, at der i en efterfolgen-
de detailplanlegning kan indpasses op mod
25.-30.000 m* ny bebyggelse, hovedsagelig
boliger. Athengigt af den kommende bebyg-
gelses placering, bygningshejde og omfanget
af eksisterende bebyggelse der fjernes, vurde-
res den mulige nettotilveekst til omkring 20.-
25.000 m?2.

Den nye bebyggelse vil primart kunne place-
res i det tidligere kaserneomréide. I et meget
begrenset omfang vil bebyggelse ogsd kunne
finde sted i dele af fabriksomridet, fx i for-
bindelse med fjernelse af byggeri pd voldene,
i det omfang der hermed samlet set bliver
tale om en forbedring af fortidsmindet set
under ét.

Helhedsplanen fastlegger ikke, hvordan byg-
gerier detaljeret skal placeres og udformes,
men viser en rekke principielle bebyggelses-
eksempler, der kan indgd i den efterfolgende
detailplanlegning.

Detailplanlegningen kan bygge videre pd de
serlige  strukturer, bebyggelseshojder og
gronne trek, som den tidligere kaserne og fa-
brik rummer. Begge omrader har i deres hel-
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hed en &ben, gron karakter, meget forskellig
for den bagvedliggende bys tette, sluttede
karrebebyggelser. De varierede og meget
forskellige strukturer, der praeger de enkelte
kvarterer inden for kasernen og fabrikken,
kan ligeledes indgd i den kommende detail-

planlegning.

Bebyggelsesforholdene i omradet har @ndret
sig vasentligt gennem drene. Der er tilfort en
ny bebyggelse i de senere &r, men i den sidste
tid, omrédet fungerede som militert anleg,
blev der nedrevet megen bebyggelse, specielt
i grenseomrddet imellem fabrikken og ka-
sernen og i Ulrichs Bastion.

Det er vasentligt, at de fredede bygninger
beskyttes og fir en anvendelse og sammen-
heng med omridets bebyggede strukturer,
der fastholder de serlige verdier, der er
grundlaget for fredningen. For flere af de
fredede bygninger gelder dog, at de kan vere
sd vasentligt omdannede og/eller tilfgjet nye
bygninger, at en affredning kan komme pd
tale.

Bygninger og bebyggede strukturer med
bevaringsverdi (blandt andet bygninger, hvis
fredning ophaves), skal omdannes og istand-
settes, s bevaringsverdien fastholdes, men
der dbnes for, at nye “kulturlag” kan fojes til
det serlige kulturmiljo, der kan skabes i me-
det mellem gammel og ny bebyggelse, til-
bygninger mv. For omdannelser af eksiste-
rende bebyggelser og opferelse af ny bebyg-
gelse forudsattes, at der ikke blot planlegges
for traditionelle bebyggelsesformer kendt fra
de omliggende byomréder.

Helhedsplanen &bner for, at ny bebyggelse
kan hente inspiration fra og bygge videre pa
den nyere Christianiaarkitekturs frodige ind-
hold og udtryk. En vesentlig forudsetning
er imidlertid, at en ny bebyggelse inden for
kaserneomradet fir en mere bymassig karak-
ter end de fritliggende, nasten parcelhuslign-
ende bebyggelser, der har preget de sidste ar-
tiers udvikling p& voldene og inden for fa-
brikken og kasernen.



6.3. Voldene

Voldene er ikke blot et festningsanleg, men
en del af en helhed hvori indgér et samspil
mellem volde, voldgrave, kasernen, fabriks-
anlegget, Christianshavn, Holmen, forter-
renet (Klgvermarken) og byprofilet.

Som det skete rundt om i Europa, blev vol-
dene slojfet i sidste del af 1800-tallet, da
festningsanleggenes  militere  betydning
opherte. Voldene blev udjevnet, bebygget
eller udlagt som parker.

Men hele voldanlegget rundt om Christi-
anshavn og Holmen undgik denne udvik-
ling. Anlegget blev forst pa et sent tidspunkt
forladt af militeret og efterhinden og uden
sterre &ndringer taget i brug som park. Vol-
den fra Bidsmandsstredes Kaserne og nord-
pd forblev lukket, indtil Christiania blev

etableret.

Dele af voldene opleves i smd, afgrensede
forleb, men voldenes og bastionernes helhed
og imponerende dimensioner fremhzaves iser
af hovedvoldens top og ydre. Voldens volu-
men og skarpe former danner sammen med
Stadsgravens langstrakte vandflade et stort,
sammenhzngende rum. Dialogen mellem
festningsanlegget og den bagvedliggende by
med huse, tirne og spir, med oplevelsen af
"ude" og "inde", oplevelsen af byprofilet og
det dbne land uden for voldene, er ogsd en
del af sammenhazngen. Samspillet mellem
feestningsanleggets nordlige del og Holmen
med store vandflader, havneanleg og lave
bebyggelser skaber et markant og serligt
billede bag denne del af volden, som ogsa er
enestdende.

Da voldanlzgget blev bygget i 1600-tallet 1a
det direkte ud til 4bent vand. Senere er for-
terrenet opfyldt, men delvist bevaret som et
idbent omride med Klgvermarkens store
gresslette. Omraderne helt ind til den ydre
voldgrav er dog tet bebygget med nogle af
byens forste kolonihaver, men de lave be-

byggelser, delvist skjult i beplantning, fast-
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holder stadig en &benhed imod det tidligere

forterraen.

De nyere bebyggelser og voldenes forfald har
@ndret fortidsmindets indhold og karakter.
Voldene som rammer for bosteder med
skurvogne, skure, smihuse og parcelhuse og
indretning af haver og afgrensede friarealer
@ndrer afggrende pd omridet. Terrenan-
dringer med udjevninger, rodzoneanleg og
opfyldninger i voldgravene @ndrer pé selve
fortidsmindet. Et stadig mere tilgroet vildnis
lukker for udsynsmuligheder og nedbryder
voldene; selv om en del af de nyere bebyggel-
ser er udformet svaevende pd stolper, slores
feestningsanlegget. Efterhdnden er vasentlige
dele af fortidsmindet @ndret til kulisser og
udsigter for nye bebyggelser.

Voldanleggets hovedform er stort set intake.
Der ses stadig spor efter skydeskar, kanon-
stillinger, ramper mv. Voldanlegget har be-
varet en stor del af sin historiske dokumenta-
tionsvardi.

Retningslinjer — Stadsgraven og hovedvolden
Det er vigtigt for oplevelsen af fortidsmin-
det, at hovedvoldens helhed fremstir uanta-
stet. Gentagelsen af de mange ens bastioner
med variationer, der primeart er knyttet til
skift i samspillet med den bagved liggende
by, giver faestningsanleggets store cirkelslag
rundt om byen dets enestdende kvalitet.

Omréidet udlaegges til offentlige formal. Hel-
hedsplanen prioriterer, at de nyere bebyggel-
ser, bide militere bygninger placeret efter
feestningsanleggets opher og de senere om-,
til-, og nybygninger, der er etableret af Chri-
stiania, fjernes pd hovedvoldens og bastio-
ners top og ydersider.

Frileggelsen kan ske i flere tempi, jf. priori-
tetsmarkeringen 1-3 pd kortet. Frilegningen
pa kort sigt omfatter samlet (inkl. den ydre
vold) omkring 20 beboelsesbygninger sva-
rende til 10 pct. af det samlede boligareal pd
voldene.



Volden

20. febr. 2004

HEE0

Afgransning af Volden -
Omvrdde der frilegges pd kort sigt

Omyréde der frilugges pé lengere sigt

Omvrdde hvor en detailplanlegning nermere skal

fastlegge hvilken del af den eksisterende bebyggelse
der helt eller delvist opretholdes
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Bygning hvor fredningen forventes opretholdt

Bygning, bevaringsverdig (1-3)
Vold- og vandgrav indenfor fortidsminde
Fortidsminde

Afgransning mellem omrider skal nermere fastleg-
ges i detailplanlegningen



Bebyggelser og anleg, der er placeret pa ba-
stionernes top og ydersider, prioriteres fjer-
net tidligt, mens frileggelsen af volden mel-
lem bastionerne, hvor bebyggelserne ikke pa
samme synlige og dominerende made anfaeg-
ter fortidsmindets helhed, kan fjernes over et
lengerevarende forleb. Den narmere af-
grensning mellem de to omradetyper fast-
legges i detailplanlegningen. Frileggelsen
indeberer, at bygninger, der i SAVE registre-
ringen 2003 er tillagt bevaringsveerdi 1-3 kan
opretholdes, mens den ovrige bebyggelse
fjernes.

De tidligere gennembrud af volden imellem
Ulrichs Bastion og Sophie Hedevigs Bastion
med stier, der skaber forbindelse via broen til
Enveloppen, bevares. De kan suppleres med
en ny forbindelse over ydre voldgrav, der vil
skabe forbindelse mellem Christianshavn og
Klovermarken.

P4 den del af voldfoden mod Stadsgraven
der er beliggende mellem Ulrichs Bastion og
Sophie Hedevigs Bastion kan bebyggelse
opretholdes. Mélet er, at dette omride skal
understotte at der udvikles en offentlig sti-
forbindelse gennem festningsanlegget. Be-
byggelsen i dette omride reguleres i detail-
planlegningen med hensyn til at omfang,
placering i forhold til volden, voldgraven,
hejder, udformning og anvendelsesforhold.

Detailplanlegningen skal endvidere fastleg-
ge sejladsbestemmelser samt fastlegge, hvor
der m3 etableres broanleg.

Retningslinjer — bastionernes indre

For de to nordlige bastioners indre (Catls og
Frederiks Bastioner) og voldens inderside
imellem disse frem til Vilhelms Bastion er
milet at fastholde voldanleggets enkle sam-
spil med de to fredede krudtmagasiner og
det store landskabs- og byrum, der dannes af
samspillet mellem volden, Erdkehlgraven og
Holmen.

Omrédet frilegges for bebyggelser og anleg
bortset fra de to fredede krudtmagasiner.
Bide militere bygninger placeret efter fast-
ningsanleggets opher og de senere om-, til-,
og nybygninger fjernes.

Bebyggelser, der fjernes, fremgar af kortet
over voldomridet. De fredede bygninger
anvendes til offentlige formal, der understot-
ter udviklingen af volden som rekreativt
omrade. Som en del af frileggelsen genopret-
tes voldprofilet og vandgravene omkring
krudtmagasinerne. Det anbefales at Refshale-
vej udvikles som et vej- og stiforleb med par-
keringsarealer placeret ind mod Christiania-
omrddet. Disse skal udformes med serlig
hensyntagen til fortidsmindet.

Carls Bastion



Retningslinjer - Enveloppen, Redaner og ydre
voldgrav

Enveloppen er en del af fortidsmindet, men
har en vasentlig anderledes karakter end
hovedvolden pd den anden side af Stadsgra-
ven. Den er lav og oprindelig kun brudt af
redanernes bastionslignende bygninger i 12
etage. Foran disse er volden opbygget i storre

hejde.

Da festningen blev nedlagt, blev der etable-
ret flere bebyggelser pd voldkronen, som
nogle steder blev udjevnet. De nyere Chris-
tianiabebyggelser har fojet sig til disse byg-
ninger, i flere tilfzelde med betydelige tilfojel-
ser, ligesom der er er opfert nye huse — bade
hoje huse og huse placeret i kanten af vold-
gravene.

Et mél om at frilegge Enveloppen vil kunne
tydeliggore redanernes bastionslignende byg-
ninger i kontrast til de lave volde og dbne
udsynet fra hovedvolden over Stadsgraven
mod ost. En regulering af beplantningen pa
Enveloppen vil imidlertid synliggere og eks-
ponere den tette bremme af lave koloniha-
vebebyggelser pd Klovermarken i forhold til
Stadsgraven og hovedvolden.

Helhedsplanen foreslir derfor en indsats i
dette omride, som omfatter en begrenset
regulering af beplantningen, som bevares i
sterst muligt omfang, og en regulering af de
eksisterende bebyggelser, hvoraf en vasentlig
del kan opretholdes, mens andre dele fjernes.
Bastionerne med Redanerne friholdes for
anden bebyggelse end de fredede bygninger.

Redanerne reguleres med henblik pa at tilba-
gefore bygningernes facader og tag, dog sile-
des at bebyggelserne kan opretholdes som
beboelse mv.

Reguleringen af den evrige eksisterende be-
byggelse skal ske med henblik pd at fjerne
hoje og/eller dominerende bygninger, flider
og broanleg mv. i Stadsgraven. Dyssestiens

karakter som "landsbygade" kan siledes op-
retholdes.
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Selvom en veasentlig del af den eksisterende
bebyggelse kan opretholdes, gores bebyggel-
sen pd Enveloppen ikke permanent. Der skal
sikres mulighed for, at beplantningen og be-
byggelserne pd Enveloppen i fremtiden kan
revurderes, hvis beskyttelsen af fortidsmindet
senere skulle vise, at en frileggelse er onske-

lig.

Retningslinjer for beplantning

Voldanlegget fremtreder i dag sterke tilgro-
et med mange slidskader og forstyrrende
indgreb i form af udgravning, oplagring af
jord og affald samt skader fra bygninger, der
er gravet ind i anlegget. Tilgroningen med
treeer og buske medforer, at bundvegetatio-
nen er skygget bort. Herved er jordoverfla-
den blevet blottet, og en jorderosion i gang.

Den videre udvikling pd fortidsmindet kan
opdeles i tre forleb.

For at stoppe nedbrydningen er det vigtigt,
at der sikres en opvakst af en naturlig, slid-
sterk bundvegetation. En fjernelse af buske
og en del af den selvsiede traevaekst pd skra-
ningerne sider gennemfores. Slid og erosi-
onsskader samt skader fra bebyggelser i vol-
den udbedres. Den forste fase vil synliggore
hovedvoldens store jordformer, men stadig
bevare en markant og varieret treebevoks-
ning.

Der gennemfores en restaurering af voldene
pa et historisk grundlag med opretning af
profilet. Der gennemfores en regulering af
bevoksning med bevaring og pleje af de op-
rindelige reekkeplantninger, der fx har varet
placeret pa voldkronen samt de sarlige be-
voksninger ofte med tjorn, som indgik i sik-
ringen af voldfoden.

Volden indrettes med stier pa voldkronen og
ved voldfoden mod Stadsgraven. Den ner-
mere fastleggelse af passager over volden skal
ske i detailplanlegningen og udformes, si
oprindelige ramper i videst mulig udstraek-
ning udnyttes og nye trapper placeres med
serlig hensyntagen til fortidsmindet.



P4 Enveloppen er erosionsomfanget mindre
pa grund af de generelt lavere volde og flade-
re skrininger. En restaurering vil omfatte en
genetablering af bortgravede dele af volden
og opfyldninger i voldgravene. Hovedparten
af beplantningen — treer, krat og sivbe-
voksning — vil kunne opretholdes.

6.4. Fabrikken og Kasernen

Omridet er i sin helhed karakteriseret som
den bymassige del af Christianiaomradet og
omfatter omridet imellem hovedvolden,
Bidsmandsstrede, Prinsessegade og Refsha-
levej, jf. kortet.

Omradet bestdr af forskellige kvarterer med
bebyggelsesstrukturer og kulturmiljeer, som
bade har store indbyrdes forskelle og forskel-
le i forhold til Christianshavns tette karre-
bebyggelser.

De oprindelige militere anvendelser fremstar
stadig klart afleselig i de bebyggede struktu-
rer og i de enkelte bygninger. Christianias
nyere tilfojelser og serlige kulturmilje har
bygget videre pd den oprindelige struktur
med fritliggende bygninger i en stram rek-
tanguler struktur. Omradet har bevaret sin
forholdsvis &bne, gronne karakter. Senere
tilfojelser er iser sket som til- og pabygnin-
ger til eksisterende huse frem for etablering
af storre selvstendige bebyggelser, hvorimod
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Volden ved Borneengen, hvor
den oprindelige rekkebeplaning

kan anes

der er kommet mange smdhus- og skurbe-

byggelser.

Kasernens oprindelige abne flader med plad-
ser og veje markeret af rekker af treer er i
vid udstrekning giet til. I stedet er kommet
mange nye beplantninger med plantede og
selvgroede busk- og trebevoksninger, der
sammen med de tilbageverende, oprindelige
treers nasten ruinlignende fremtoning giver
et serligt mede med den stramme bebyggel-
sesstruktur. De oprindelige &bne flader er
enten tilgroede eller omdannet til smé anleg
med terrenzndringer, hegn og stengarder.

Omrédet er i sin helhed bilfrit. Stier og plad-
ser har, preget af det nyere kulturmilje, ud-
viklet sig pd en made, som adskiller sig ve-
sentligt fra den omliggende by. Der er ikke
fastlagte standarder for bredder, belegninger
eller et hierarki for stierne. Dette er med til
at understrege de enkelte kvarterers store
forskelligheder, og det giver et byomréde,
der er organiseret pd de gdendes vilkir, og
som abner for et serligt udeliv.

Retningslinjer for eksisterende og ny bebyg-
gelse generelt

Det er et vasentligt element i helhedsplanens
retningslinjer for reguleringen af bebyggel-
sesforholdene, at de forskelligheder og kvali-
teter, der i dag praeger det store omréde,
kommer til at indgd i den fremtidige udvik-
ling.



Kasernen og Fabrikken
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Omréidet udlegges som et blandet bolig- og
erhvervsomrdde under hensyntagen til dets
serlige arkitektoniske og kulturhistoriske
verdier.

Retningslinjerne tager udgangspunkt i, at
dele af den bymessige del af omradet ligger
inden for fortidsmindet, og at udviklingsmu-
lighederne her skal ske i et neje afvejet for-
hold til voldanlegget. Samtidig er dele af
byomrédet beliggende inden for beskyttelses-
linjen for fortidsmindet, hvor der i udvik-
lingsmulighederne ligeledes skal tages serlige
hensyn til samspillet med voldanlegget.

Placeringen af fortidsmindet og beskyttelses-
linjen fremgar af omridekortet. Beskyttelses-
linien er fastlagt af Skov- og Naturstyrelsen
efter droftelse med Kulturarvsstyrelsen og
Kebenhavns Kommune, og vil trede i kraft
ved ophavelsen af Christianialovens undta-
gelse fra naturbeskyttelseslovens regler. Pla-
ceringen bygger pa de principper, der er an-
vendt ved den detaljerede fastleggelse pa det
ovrige Christianshavn.

De fredede bygninger, hvor fredningen op-
retholdes, skal sikres en anvendelse og et
samspil med eksisterende og fremtidige be-
byggede strukturer, der fastholder bygnin-
gernes serlige verdier. I forbindelse med en
genindtraedelse af fredningen og i detailplan-
legningen skal der fastlegges retningslinier

herfor.

For bygninger, der affredes, samt bygninger
der i SAVE-registreringen er vurderet i kate-
gori 1-3 og kategori 4, skal der i detailplan-
legningen fastleegges nzrmere bestemmelser,
der sikrer de bevaringsverdige trek.

Nye, samlede bebyggelser er alene muliggjort
inden for kasernens omrade. I detailplanleg-
ningen skal der dbnes for, at omradet tilfores
en nyskabende bebyggelse, som bide har
mulighed for at udvikle omridet med en hoj
arkitektonisk kvalitet, samtidig med at der
skal arbejdes med en bebyggelsesform, der
videreudvikler omradets serlige kulturmilje-
er.

Retningslinjer - Fabrikken

Fabriksomradets fire karakteristiske omrader
er knyttet til de tre bastioner og Langgaden
og skal fastholdes i en kommende detailplan-
legning. De eksisterende, blandede bebyg-
gelsesformer praget af de tidligere fabriksan-
leg og laboratorier fra den militere tid og
Christianias om-, til- og nybygninger kan
danne grundlag for en regulering, hvor om-
radets serlige kulturmiljo kan opretholdes.
Helhedsplanen tager udgangspunkt i, at ba-
stionernes indre i dette omride pa et tidligt
tidspunkt, ogsd mens befastningen stadig
fungerede, blev bebygget med forskellige
bebyggelsesformer. En frileggelse af bebyg-
gelsen pa fortidsmindet er ikke et mal for
dette omrade.

Udsnit af fabriksomrider, il
venstre Fabrikken, til hojre
Multimediehuset, forbunder af
Langgaden.



Omridet skal opretholdes og overvejende
udvikles som et boligomride. Omkring
Langgaden kan der placeres forskellige felles
anleg, mindre erhvervsvirksomheder, min-

dre butikker og lignende.

Der dbnes for et samspil mellem en regule-
ring og udvikling af eksisterende bebyggelser
og et begrenset nybyggeri tilpasset omrédets
karakter.

I detailplanlegningen skal sikres, at ny be-
byggelse udformes, si den tilpasses de karak-
teristiske, bebyggede strukturer, de forskelli-
ge kulturmiljeer i omridet, som skal soges
bevaret, og under hensyntagen til fortids-
mindet. Det er en forudsetning at ny bebyg-
gelse skal friholdes fra voldens bagsider. Be-
stemmelser herom skal ligeledes indgd i de-
tailplanlegningen.

Nybyggeri eller bygningsudvidelser p& for-
tidsmindet skal godkendes serskilt af Kultu-
rarvsstyrelsen. Planlegning og etablering af
ny bebyggelse skal endvidere respektere den
af Skov- og Naturstyrelsen fastlagte beskyt-
telseslinje. Kobenhavns Kommune kan i ser-
lige tilfelde dispensere fra beskyttelseslinjen.

Sydomridet, med Hovedbyg-
ningen (Fredens Ark) i for-
grunden og magasinbygningen
(Loppebygningen) i bag-
grunden. Midt i billedet ses
Infohuset og skaterbanen

Retningslinjer — Kasernen

Sydomridet — 1 den sydlige del er Bidsmands-
stredes Kasernes store og dominerende ho-
vedbygning (Fredens Ark) en markant vir-
kende bygningskrop, der indgér i et samspil
ikke alene med volden, men med hele den
sydlige del af Christianiaomradet. Bebyggel-
sen er usaedvanlig i sin skala og oprindeligt
tegnet og planlagt opfert i den dobbelte
leengde.

Den lange, lave magasinbygning (Loppen)
langs Prinsessegade skaber en markant og
murlignende afslutning af kaserneomridet i
kontrast til de bagvedliggende byejendomme
fra slutningen af 1800-tallet.

Den abne plads imellem de to lange bygnin-
ger var tidligere opdelt af en lang kaserne-
bygning, der nu er nedrevet. Pladsen, der
engang husede eksercerpladsen, er nu eksten-
sivt bebygget med huse, der helt friger sig fra
strukturen i de to store bygninger.

Der er i omrédet stadig enkelte, store, karak-
terfulde, gamle trzer og en nyere bevoks-
ning, der sammen med parkanleg, inventar
og @ndringer af den oprindelige store, sam-
menhaengende pladsflade har @ndret omra-
det til et steerkt opdelt landskab langt fra det
tidligere kaserneanlags strukeur.




Helhedsplanen fastholder arealet imellem
Hovedbygningen og volden som et abent,
gront omrdde. P4 grund af det vigtige sam-
spil, den store bygning har med volden, er
det onskeligt, at facadens mange nyere ter-
rasser og karnapper reguleres efter nzrmere
overvejelser, der tilgodeser samspillet med
bygningens oprindelige verdier og samspillet
med fortidsmindet.

Viser detailplanlegningen, at forfaldet af
hovedbygningen er s& omfattende, at en ned-
rivning er nedvendig, skal der gennemfores
en nermere afvejning af en eventuel ny be-
byggelses samspil med fortidsmindet.

Mellem hovedbygningen og Prinsessegade
dbner helhedsplanen for flere forskellige ud-
viklingsmuligheder for et nybyggeri. Sam-
spillet med hovedbygningen, magasinet mod
Prinsessegade og Badsmandsstreede skal til-
legges en betydelig vegt. Den fremtidige
bebyggelsesstruktur skal fastlegges i detail-

planlegningen.

Malkevejen — Dette omrdde dannes af seks
langstrakte bygninger, der tidligere husede
stalde i underetagerne og belegningsstuer pd
1. sal. De fremstir som rationelle militere
bygninger med store, enkle facader i et take-
fast forleb, som pd trods af betydelige nyere
@ndringer og tilfojelser fremstdr med en
markant strukeur, som har en sarlig beva-
ringsverdi. Nogle af bygningernes tagkon-

struktioner er i vasentlig grad omdannet
med forhgjelser, kviste, tagterrasser og alta-
ner udfert som individuelle losninger. Enkel-
te bygninger fremstir endnu med det origi-
nale tag og ubemalede, si de oprindelige
facader med gulgra tegl kan ses.

De &bne pladser, der tidligere gik ind til
husmurene, er nogle steder indrettet med
oplagspladser, terrasser og haver. Der er i
omradet stadig enkelte, store, karakterfulde,
gamle treeer. En nyere bevoksning har sam-
men med smd haveanleg, inventar og @n-
dringer af de oprindelige store, sammenhan-

gende pladsflader opdelt omradet.

Helhedsplanen fastholder de store kaserne-
bygninger til blandede anvendelser med en
hovedvagt pd boliger. Underetager kan bru-
ges bdde til boliger og blandede formal —
blandt andet institutioner, kulturelle formail,
verksteder, restauranter, cafeer mv.

Helhedsplanen abner for, at der kan gen-
nemfores generelle forhgjelser af de oprinde-
lige huse pd 1 — 2 etager, forudsat at det i
detailplanlegningen kan sikres, at forhejelser
er teknisk og sikkerhedsmassigt gennemfor-
lige. Forhgjelserne kan ske med et andet
arkitektonisk udtryk end de oprindelige
bygninger efter retningslinier, der narmere
beskriver hejder og frihedsgrad i materialer
og det arkitektoniske udtryk.

Malkevejen og Den gri Hal



Psyak-omrider og Operaen

Bebyggelseshojderne fastlegges til maksimalt
4 etager.

Psyak — Dette omride har et tet tilgroet
gront preg. Omridet rummer en dben be-
byggelse i den sydlige del, i den centrale del
er der sket en omdannelse af en oprindelig,
tet bebygget, lav barakbebyggelse. Den
nordlige del er praeget af skurvogne og min-
dre bygninger. I overgangen til Mzlkevejen
er der et langstrake pladsforleb, der mod
nord er afgrenset af Den grd Hals enkle,
markante bygningskrop. Der er adgang til
Den grd Hal fra Refshalevej.

Arealet har, ud over en tet tre- og kratbe-
voksning, mange oplagspladser, terrasser og
haver.

Helhedsplanen ébner for en fortztning og
fornyelse af omradet helt eller delvis. Den
fremtidige anvendelse skal have en hoved-
vegt pa boliger med mulighed for indpas-
ning af blandede formail i grensezonen ud
imod indgangen til omradet.

En fremtidig bebyggelsesstruktur kan bygge
pa en videreudvikling af det nuverende
Psyaks enkle og &bne struktur, som fasthol-
der et gront hovedpreg i omridet baseret pa
etagehusbebyggelser i 3-4 etager.
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Bebyggelseshojderne fastlegges til maksimalt
4 etager.

Imod Mzlkevejen fastholdes et stort dbent
torveareal, der skal indrettes, s& det lejlig-
hedsvis kan bruges til parkering i forbindelse
med arrangementer i Christianiaomradet —

fx i Den gra Hal.

Parkering forudsettes indrettet imod Prin-
sessegade og Refshalevej og eventuelt i kom-
bination med at en del af parkeringen place-
res i konstruktion.

Retningslinjer - grenne omrader, parkering
og infrastruktur

Gronne omrider — Helhedsplanen fastlegger
den principielle placering og udstrekning af
de vigtigste gronne omrader i omréidet, som
omfatter voldene og de eksisterende gronne
omrader og pladsdannelser i den bymassige
del af omridet. Den videre detailplanleg-
ning skal nermere fastlegge rammer for
indretning af udearealerne, der tager hensyn
til de serlige verdier, der karakteriserer om-
radet i samspillet mellem de grenne omréider
og de fredede bygninger, bebyggede struktu-
rer og bevaringsvardige bygninger.

For at fastholde omradets serlige bystruktu-
relle karakter skal en kommende detailplan-
legning nermere fastlegge regler for karak-



teren af hegning og forholdet imellem
offentlige arealer, halvprivate og private area-
ler. Omridets saerlige karakter som et gam-
melt kaserne- og fabriksomrade, hvor der
tidligere principielt var adgang til alle omra-
der, skal fastholdes i en kommende struktur,
sdledes at der kun i begrenset omfang &bnes
mulighed for en aflukning af omridet med
hegn, lager mv.

Karakteren af den mur/plankeverk, der af-
grenser kasernen imod Prinsessegade og
Refshalevej onskes ikke opretholdt og skal
erstattes af et lavere, dbent hegn, som skaber
mulighed for, at omrddet kan fi et tettere

samspil med gadebilledet i Prinsessegade og
Refshaleve;.

Adgangsforhold, veje og stier — Helhedsplanen
fastlegger en principiel placering af indgange
og adgange til omridet. Omridet udvikles
med et internt ferdselsnet, som principielt
alene bestdr af stier og gangstrog med kor-
selsmulighed for nedvendig redningskersel,
teknisk service mv. Den narmere placering

og udformning af stier og stier med kersels-
mulighed skal fastlegges i den videre detail-
planlegning.

Vejadgang/parkering — Helhedsplanen fast-
leegger en principiel placering af arealer til at
dekke omridets parkeringsbehov. Det nar-
mere dimensioneringsgrundlag for arealud-
leggene og deres konkrete udformning skal
fastlegges i detailplanlegningen. 1 detail-
planlegningen kan udleg af parkeringsarea-
ler samt deres placering revurderes i forbin-
delse med planlegning af kommende nybyg-
gerier. Muligheden for at indpasse parkerin-
gen i konstruktion kan indgd. Parkeringen
for omradet skal planlegges og sikres drevet
under ét for at sikre en flersidig anvendelse af
parkeringskapaciteten.

Ved knzkket pd Prinsessegade overfor Bur-
meistersgade skal der udformes et torveareal,
som sikrer en ankomst- og vendemulighed
for gester til omradet med blandt andet bus-

og taxaholdepladser.

Ud mod Refshalevejs sydlige del
er omrdder afgrenser af en be-
tonmur

Langs store dele af Refshalevej

holder der parkerede biler i
begge vejsider



7

Scenarier for ejerskab og udvikling

7.1. De enkelte scenarier

I forhold til realiseringen af helhedsplanen
og de overordnede malsetninger for udvik-
lingen er nogle centrale rammevilkdr af ve-
sentlig betydning. Det gelder i forste rekke
karakteren af det fremtidige ejerskab i kom-
bination med den pris, der skal betales for
ejendomme og byggeretter — som vurderes at
have vasentlig betydning for blandt andet
tidshorisonten, opretningsniveauet, fremti-
dig beboersammensetning og ekonomiske
konsekvenser mv.

Udvalget har udarbejdet tre udviklingsscena-
rier, der spender fra et overvejende mar-
kedsbaseret scenarie A med betydelig nyud-
vikling til et bevarende scenarie C, hvor ny-
udviklingselementet er begrenset.

Scenarierne er stiliserede i forhold til forud-
setningerne om ejerskab og salgspriser, og
heri ligger ogsd, at det er muligt at kombine-
re scenarierne og fx anvende den ene model
pa et delomride og en anden model pd re-
sten.

Det er i alle tre scenarier forudsat, at der sker
en genopretning af voldanlegget efter en
genopretningsplan med en udgift pd om-
kring 50 mio.kr. Endvidere er afsat 120
mio.kr., serligt med henblik pa sikringen af
en renovering af de bevaringsverdige kaser-
nebygninger, der ikke kan forudsettes opret-
tet af beboerne eller pd markedsvilkar.

Det er endvidere i alle tre scenarier forudsat,
at der kan sikres en varetagelse af sociale og
kulturelle formal. Konkret gelder det ek-
sempelvis boligtilbud til de svageste grupper,
bevarelse af Stjerneskibet som botilbud for
beboere af gronlandsk oprindelse med sociale
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problemer, samt bevarelse af Loppebygnin-
gen og Den grd Hal il kulturelle formdl. Ca.
V4 af kasernebygningerne er derfor bereg-
ningsteknisk prissat til 0 kr.

Scenarie A - Markedsscenariet

I scenarie A baseres udviklingen pi omridet
(med undtagelse af voldene og Carls og Frede-
riks Bastioner) primart pd et markedsmassigt
grundlag med et vasentligt element af ny-
byggeri.  Ejerskabet  bestdar  hovedsagelig i
ejer-, leje- og andelsboliger.

Scenariet indebarer udviklingen af et byom-
ride pa overvejende markedsvilkdr. Omkring
Y4 af det eksisterende byggeri og en del af
nybyggeriet bliver vasentligt subsidieret, s&
der sikres plads til de svage grupper, men
generelt md scenariet forventes at indebere
en betydelig udskiftning af de nuvarende
beboere pd omridet og dermed ogsd et op-
hor af det nuverende Christiania.

Da scenariet bygger pd at andet grundlag
end det nuverende Christiania, vurderes der
ikke at vare hensyn, der taler for en opret-
holdelse af en del af det ikke-bevaringsvardi-
ge byggeri pa voldene (omride III). Scenarie
A gir sdledes pa dette punkt videre end de i

helhedsplanen skitserede retningslinjer.

Scenariet sikrer samtidig en stort set fuld
modernisering af de fredede og bevarings-
verdige kasernebygninger.

Scenarie B - Omradescenariet

1 scenarie B tilstrabes en udvikling pa omrider
(med undtagelse af voldene og Carls og Frede-
riks Bastioner), der baseres pi de enkelte del-
omrdder og med betydeligt hensyn til den “soci-
ale rummelighed”. Ejerskabet udgores primart
af andelsboliger, der etableres pd vilkdr, der er
relative fordelagtige for beboerne, men der kan



ogsi tankes andre ejerformer. 1 scenariet kan
indgd, at en del af omrddet udlegges til nybyg-
geri, hovedsageligt pi et markedsmassigt grund-
lag.

Scenariet indebarer en udvikling af omridet
med betydelig hensyntagen til de eksisteren-
de beboere. Hovedparten af de eksisterende
arealer (undtaget arealer pd voldene og Carls
og Frederiks Bastioner) forudsettes siledes
overdraget til beboerne som andelsboligfor-
eninger til en subsidieret overdragelsespris,
men der kan dog ogsd tenkes andre ejerfor-
mer. For den del af "Fabrikken” (omride II),
der ligger inden for fortidsmindet, vil over-
dragelsen dog fi form af ejerskab af bygnin-
ger pa lejet grund.

Der kan tenkes etableret andelsboligforenin-
ger svarende til den aktuelle Christiania-
omrideopdeling eller en anden opdeling
athengigt af interesse og beredygtighed mv.

Den subsidierede overdragelsespris er i be-
regningerne forudsat fastsat svarende til pri-
sen for en byggeret, siledes at bygningerne
overdrages vederlagsfrit.

Der forudsattes et vist nybyggeri, svarende
til niveauet i scenarie A. En del heraf kan
tenkes gennemfort i regi af de etablerede
andelsboligforeninger (hvor foreningen ved
etableringen keber en sddan narmere speci-
ficeret byggeret). Alternativt kan byggeretter
athendes tl anden side, ligesom der kan
tenkes udskilt et egentligt byudviklingsom-
ride bestiende af dele af kaserneomridet,
eksempelvis Sydomradet, Psyak og Rede Sols
Plads, hvor hovedparten af nybyggeriet kan
placeres.

Scenariet forudsatter, at der abnes for en vis
udvikling og fortetning i fabriksomradet,
dvs. inden for fortidsmindet. PA selve volden
og Carls og Frederiks Bastioner forudsattes
tilsvarende en mere differentieret tilgang,
hvor byggeri pd ydersiden af bastionerne
fjernes inden for en kortere periode, mens
hovedparten af det ovrige byggeri opret-
holdes i en leengere periode.
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Genhusningsbehovet reduceres dermed ve-
sentligt, og forudsattes i hovedsagen at kun-
ne hindteres inden for omradet via nybygge-
1i eller flytning af bygninger.

Med overdragelsen til de eksisterende beboe-
re vil opretningsniveauet for de bevarings-
verdige statslige bygninger blive vasentligt
lavere end i scenarie A og ske gradvist over
en lengere periode.

Scenarie C - Fondsscenariet

[ scenarie C selges omrddet (med undtagelse af
voldene og Carls og Frederiks Bastioner) til en

fond. Det er overvejende et bevarende scenarie.

[ dette scenarie kan ogsd indgd, at et delomride
udskilles til nybyggeri.

Scenariet har en overvejende bevarende ka-
rakter i forhold til det eksisterende Christia-
nia. Scenariet indebzrer, at hele arealet med
undtagelse af voldene og Carls og Frederiks
Bastioner (dvs. omride I og II) overdrages til
en almennyttig fond — for den del af omrade
II, der ligger inden for fortidsmindet, vil
overdragelsen dog & form af ejerskab af byg-
ninger péd lejet grund. Scenariet kan ogsd —
som scenarie B — kombineres med en ud-
skilning af et udviklingsomrade, siledes at
fondsejerskabet omfatter et mindre omrade.

Scenariet med en fondsmodel er ogsd fore-
sliet af Christianias advokater Foldschack &
Forchhammer, der peger pd en konstruktion
med en privat fond efter fondslovgivningen.
Men der kan ogsd tenkes andre fondskon-
struktioner, eksempelvis en almen fond in-
den for rammerne af den almene boliglov-
givning.

Prisen forudszttes fastsat svarende til det
mulige provenu i scenarie B. Som folge af
den subsidierede overdragelse forudsattes
fonden pélagt klare sociale og kulturelle for-

pligtelser.

Renoveringsindsatsen forudsattes udstrake
over omkring 15 ar. Der forudsettes en be-
taling for byggeret svarende til de ovrige
scenarier,



Scenariet forudsatter, at der abnes for en vis
udvikling og fortetning i fabriksomradet,
dvs. ogséd inden for fortidsmindet. P4 volde-
ne og Carls og Frederiks Bastioner forudset-
tes tilsvarende en mere differentieret tilgang,
hvor byggeri pd ydersiden af bastionerne
fjernes inden for en kortere periode, mens
hovedparten af det eksisterende byggeri op-
retholdes i en lengere periode.

Den sydlige del af Christia-
niaomrddet med det pvrige
Christianshavn i baggrunden

Genhusningsbehovet reduceres dermed ve-
sentligt, og forudsattes i hovedsagen at kun-
ne hindteres inden for omradet via nybygge-
1i eller flytning af bygninger.

Indholdet af de tre scenarier er opsummeret i
folgende skema.

Den nordlige del af Christia-
niaomrddet, med den ydre vold
til venstre og hovedvolden med
bastioner i midten
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7.2. Vurdering

Graden af malopndelse i de enkelte scenarier
er opsummeret i nedenstiende skema (V'
betyder acceptabel og v'v" betyder god ma-
lopnaelse), idet den bagvedliggende vurde-
ring for de enkelte malsetninger folger ne-
denfor.

De forste fire malsetninger folger direkte af
udvalgets kommissorium, mens de sidste tre
malsetninger er fastlagt af udvalget som ve-
sentlige aspekter i forhold til en samlet vur-
dering.

Nar der for scenarie C — fondsscenariet — er
sat spargsmélstegn ved malopndelsen skyldes
det serligt, at udvalget er usikker p3, om en
fond reelt kan sikre en ny udvikling, eller om
en fond snarere forudsetter, at @ndringerne
allerede er sldet igennem. Dette vil dog ogsa i
hej grad athenge af den konkrete konstruk-
tion.

Graden af malopndelse i de enkelte scenarier
illustrerer overordnet den centrale sammen-
heng mellem ejerformer, opretningsniveau
og beboersammensaztning/betalingsevne: En
fuldstendig opretning og modernisering af
bygningerne kan — med mindre det offentli-
ge skal betale — kun realiseres gennem intro-
duktionen af markedsejerformer med deraf
folgende betydelig udskiftning af beboerne,
da hovedparten af de eksisterende beboere
ikke har tilstrekkelig betalingsevne.

Milopnielse i de enkelte udviklingsscenarier

Omvendt vil et hensyn til at undgd en bety-
delig beboerudskiftning indebere ejerformer
og betaling tilpasset de eksisterende beboeres
betalingsevne med deraf folgende langt min-
dre og mere gradvise opretning af bygnings-
massen.

Heri ligger ogsi, at udvalget ikke finder
grundlag for en model, der indebzrer en
omfattende opretnings- og moderniserings-
indsats for overvejende offentlige midler til
gavn for de nuvarende beboere, uden at
disse beboere i vasentligt omfang bidrager til
finansieringen.

Alle scenarier opererer dog med muligheden
for at trekke pd eksisterende generelle stot-
teordninger — herunder byfornyelsesloven —
under forudsetning af kommunalt stettetil-
sagn.

1. Normalisering af lovgivningen
Malsztningen omhandler den reelle lovlig-
gorelse af Christianiaomradet. Det er udval-
gets vurdering, at der med scenarie A og B,
der indebarer et ejerskab baseret pd kendte
ejerformer, er grundlag for en udvikling, der
sikrer en reel lovliggarelse.

Omvendt er udvalget usikker pd resultatet i
scenarie C. Risikoen ved en fondsmodel er
sdledes, at fonden fir samme styringspro-
blemer 1 forhold til omridet, som staten har
i dag. Malopnaelsen vil dermed ogsd i hoj
grad athenge af den konkrete fondskon-

struktion.

Status quo A B C
1. Normalisering af [ovgIvIIngen ......c.coeeeriereinieeininecnieeineneceeeeenene - vV vV ?
2. Blandede ejerformer..........ccociiiiiiiiiiiiiiii - 4 v -
3. Fjernelse af ikke-bevaringsvardigt byggeri pa voldene.........ccccooecinnnie. - v v 4
4. Opretning og modernisering af kasernebygninger........c.ccoevcinnvccnnnenee. - vV v ?
5. Social rummelighed gennem boligtilbud til brede grupper............c.c.c....... v - v 4
6. Begranset genhusningsbehov ..., v - v 4
7. Qkonomisk balance for staten v v v 2
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2. Blandede ejerformer

Scenarie A har en god maélopfyldelse, idet
scenariet indebarer en blanding af de kendte
ejerformer kombineret med sociale og kul-
turelle institutioner. Scenarie B vurderes at
have en acceptabel méilopfyldelse, idet ny-
byggeriets blandede ejerformer sikrer samlet
variation, uanset en hovedvegt pa andelsbo-
liger i det eksisterende byggeri.

I scenarie C realiseres malsetningen som
udgangspunkt ikke, da sivel det eksisterende
byggeri som nybyggeriet fir karakter af ud-

lejning i fondsregi.

3. Fjernelse af ikke-bevaringsverdigt byggeri
pa voldene

Malsetningen er overvejende scenarieuaf-
hengig, idet helhedsplanens forudsetning
om fjernelse af byggeriet skal realiseres uan-
set fremtidigt ejerskab. At scenarie B og C
kun er angivet med acceptabel mélopfyldelse
skyldes, at tidshorisonten for fjernelsen i dis-
se scenarier for dele af byggeriet forudsattes
leengere end i scenarie A.

4. Opretning og modernisering af kaserne-
bygninger

Opretningen og moderniseringen af bolig-
massen forudsazttes generelt at ske i de nye
ejeres regi. Derfor er der en god mélopfyldel-
se 1 scenarie A, hvor en stor del af de eksiste-
rende bygninger overdrages til professionelle
aktorer. Ogsd scenarie B vurderes at sikre en
vis — om end vasentligt mindre og mere
gradvis — renoveringsindsats. Erfaringen fra
omdannelse af private udlejningsejendomme
til andelsboliger er siledes, at dette typisk
afstedkommer en eget interesse i en god
vedligeholdelsestand med deraf folgende

investeringer.

I scenarie C er forudsat en tilsvarende udvik-
ling som i scenarie B, men en sddan udvik-
ling forudsetter efter udvalgets vurdering, at
fondsbestyrelsen fir reel handlekraft og sik-
rer den lobende indsats, herunder den ned-
vendige finansiering fra beboerne. Derfor er
malopndelsen usikker og vil igen athenge
helt af den konkrete fondskonstruktion.

68

5. Social rummelighed gennem boligtilbud
til brede grupper

Scenarie A sikrer varetagelsen af behovet for
de svageste grupper, men den overvejende
markedsbaserede udvikling kan efter udval-
gets vurdering ikke generelt siges at sikre

botilbud til brede grupper.

For scenarierne B og C ligger der forskellige
beveggrunde bag vurderingen af en accepta-
bel milopfyldelse: Scenarie B sikrer tilbud til
brede grupper, mens scenarie C primert
sikrer de nuvarende beboere med usikkerhed
om, i hvilket omfang omréadet dbnes for nye
indbyggere udefra. En fondskonstruktion
inden for almenboliglovgivningen vil dog
sikre en betydelig dbning og mulighed for at

sikre varetagelsen af sociale hensyn.

6. Undgad betydelig udsettelse af beboere
Scenarie A vurderes at indebazre behov for
genhusning af omkring 2/3 af beboerne, som
udgangspunkt uden for det nuvarende
Christianiaomréde, og mélsztningen er der-
med ikke opfyldt. Omvendt vurderes méalop-
fyldelsen i scenarie B og C som acceptabel,
idet genhusningen hejst vurderes at omfatte
1/10 af beboerne, der samtidig som udgangs-
punkt forudsettes genhuset inden for det
nuverende Christianiaomréde.

7. Okonomisk balance for staten

Alle scenarier forudsettes overordnet at sikre
gkonomisk balance for staten. Scenarie A har
en god malopfyldelse, idet risikoen for sam-
lede merudgifter vurderes meget begranset
(potentielt provenu pd 20-100 mio.kr.), og
der er samtidig neppe behov for offentlige
garantier som forudsetning for de nye ejeres
l&ntagning.

Scenarie B har en acceptabel malopfyldelse,
idet der forudszttes en nogenlunde prove-
nuneutral lgsning, dog med et potentielt
behov for en vis offentlig garantistillelse ved
de nye ejeres linefinansiering.

For scenarie C forudsettes principielt en
gkonomi som i scenarie B. Baggrunden for
udvalgets usikkerhed med hensyn til mélop-
fyldelsen i scenariet er, at det vurderes som



overvejende sandsynligt, at en fondslesning
forudsetter offentlig garantistillelse (eller an-
den medvirken) i forbindelse med finansier-
ingen af salgspris, renovering og nybyggeri.
Dermed vil den okonomiske risiko fortsat

pahvile det offentlige.

Udvalgets overvejelser om muligheden for en
beboerbaseret udvikling

De tre scenarier adskiller sig i forhold til
mulighederne for at basere en fremtidig ud-
vikling pd de nuvarende beboere. Markeds-
scenariet (scenarie A) vil siledes indebzre en
betydelig udskiftning af beboerne, og i for-
lengelse heraf vil der kun vare begrenset
grundlag for — eller ide i — at inddrage bebo-
erne i udviklingsprocessen. Omvendt &bner
scenarie B og C mulighed for en hej grad af
beboerinddragelse.

Det er udvalgets vurdering, at det ikke er
muligt at indgd aftaler om udvikling med
Christiania, siledes som det er organiseret i
dag. Den kollektive brugsret underlagt fel-
lesmedets konsensusafggrelser betyder alt for
ofte, at der slet ikke kan treffes beslutninger,
og at ansvaret forflygtiges.

Men det er omvendt udvalgets vurdering, at
der kan vere grund til at foretage en afdek-
ning af, om det er muligt at basere de kom-
mende drs udvikling pd de nuverende bebo-
ere og et @ndret Christiania.

Det er i den forbindelse tillagt vagt, at en
sidan beboerbaseret model dels vil kunne
betyde et vasentligt reduceret genhusnings-
behov, dels — og maske vigtigere — vil kunne
danne grundlag for en ny form for byudvik-
ling med en omfattende deltagelse af bebo-
erne i formningen af omridets fremtid.

Udvalget ser to mulige modeller for en be-
boerbaseret udvikling, baseret pa scenarierne

B og C:

Den ene model er en andelsboligmodel, hvor
de velfungerende omrader pd Christiania far
tilbud om at kebe bygningerne og omdanne
dem til andelsboligforeninger. Andre ejer-
former kan dog ogsd tenkes. Denne model
kan baseres p& Christianias omrideorganise-
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ring, men der kan ogsd vare tale om omdan-
nelse af mindre delomrader, ligesom nogle
(del)omrader neppe vil egne sig til andelsbo-
ligformen. Andelsboligforeninger indeberer i
sig selv en meget betydelig beboerindflydelse
pa det lokale omrides forhold, herunder ogsa
prisniveau og beboersammensatning. Denne
model vil kunne rummes inden for scenarie

B.

En samlet organisering pa Christiania vil i al-
le tilfelde skulle opretholdes til varetagelse af
visse felles forhold som en “grundejerfore-
ning”, men det mi veare op til beboerne, i
hvilket omfang et samlet Christiania ogsd
fortsat skal varetager andre opgaver.

Den anden model er en fondsmodel (scena-
rie C), hvor beboerne bliver lejere i en
fondskonstruktion. Det ma igen vere op til
beboerne, i hvilket omfang et samlet Christi-
ania ogsa skal varetage andre opgaver.

I begge tilfelde vil der — athengigt af den
konkrete konstruktion — kunne vare behov
for etablering af en eller flere selvejende in-
stitutioner med henblik pd botilbud og ser-
vice for svage grupper. Det vil endvidere
kunne vere relevant med samarbejde med
for eksempel en eksisterende almen boligor-
ganisation i forbindelse med nybyggeri.

En model, hvor dele af Christiania @ndrer
sig til en ny form, m3 i alle tilfelde vurderes
at have fire nedvendige forudsetninger:

1. Christianias konsensusdemokrati skal er-
stattes af et reprasentativt demokrati, der
sikrer en ansvarlig reprasentation for be-
boerne med tilstreekkeligt mandat og be-
fojelser, fx en bestyrelse (samlet og i de
enkelte omrider). Hvis fellesmodet skal
bevares, kan det alene vare som et debat-
forum.

2. Beboerne skal acceptere normal myndig-
hedsudevelse pad omridet, herunder ac-
ceptere de rammer der ligger i lovgivnin-
gen og den kommende offentlige plan-
leegning for omrédet.



3. De enkelte beboeres brugsforhold skal
registreres, og beboerne skal betale en le-
je/boligafgift, der i hojere grad end i dag
afspejler brugsverdien, og som sikrer
grundlaget for at lofte opretnings- og
vedligeholdelsesopgaven.

4. Der skal vere en gennemskuelig meka-
nisme for boligtildeling.

7.3. @konomiske konsekvenser

Samlede gkonomiske konsekvenser

Udvalget har som forudsetning for arbejdet
lagt til grund, at omdannelsen af Christia-
niaomrédet gkonomisk skal hvile i sig selv
for staten. Dette indebarer, at de indtegter
staten opndr fra salg af omrédet, herunder
eksisterende bygninger og byggeretter, for-
udszttes at skulle anvendes til retablering af
voldanleggene og ekstraordinar renovering
af visse bygninger.

En pracis fastleggelse af det mulige salgs-
provenu beror pd en narmere vurdering af
bygningernes tilstand samt det nzrmere om-
fang af muligt nybyggeri i henhold til den
kommende lokalplan. Endvidere vil prove-
nuet afthenge af, om der kan gennemfores en
udvikling baseret pd de nuvarende beboere,
jf. ovenfor. En forudsztning for en beboer-
baseret udvikling vurderes siledes at vere en
subsidieret (reduceret) overdragelsespris.

De overordnede gkonomiske konsekvenser
kan pa det foreliggende grundlag opgeres
som i nedenstiende tabel. Konsekvenserne er
angivet samlet for overgangsperioden, dvs.
perioden 2006-2010.

Opretningen af festningsanlegget og den
serlige bygningsrenovering forudsattes pabe-
gyndt fra 2006, mens salgsprovenuet — af-
hengigt af udviklingen — muligvis ferst reali-
seres gradvist henover perioden. Der mé der-
for forventes statslige merudgifter i begyn-
delsen af perioden, der modsvares af tilsva-
rende merindtegter i de sidste ar af over-
gangsperioden.

Med udgangspunkt i forudsetningen om
gkonomisk balance forudsttes fastlagt en
samlet anlegsramme pd 170 mio.kr., om-
trent svarende til den skennede minimums-
indtegt pd 160 mio.kr. Inden for anlegs-
rammen vil der ogsd skulle vere mulighed
for at atholde mindre folgeudgifter i forbin-
delse med opretning og modernisering, her-
under genhusningsudgifter og udgifter til
radgivning mv.

Idet omdannelsen gkonomisk forudsattes at
hvile i sig selv, vil et eventuelt nettoprovenu
give mulighed for en eget indsats til opret-
ning af festningsanlegget, renovering af
bygninger og forbedring af friarealer.

Athengigt af karakteren af det fremtidige
ejerskab kan der opstd behov for offentlig
medvirken i forbindelse med beldning af
ejerskifte, renovering og nybyggeri, jf. ogsd
ovenfor i afsnit 7.2. Dette spergsmal, herun-
der eksempelvis forneden garantistillelse for
pengeinstitut- eller realkreditlén, forudsattes
droftet nermere mellem staten og Keben-
havns Kommune, nir et eventuelt behov er

klarlagt.

ODkonomiske konsekvenser for staten, perioden 2006-2010

Mio kr.
Provenu fra ejendomssalg (INdEBEL) ........ceveveveuiuiuiiiiiiiiieeccccc e 105-200
Provenu fra salg af byggeret (Indtagt) ......ccceveveirieuiinieiiinicicececeece e 55-70
Opretning af festningsanlaegget (UAGIt) .....c.oovvviiiiiiiiiiiccc e 50
Sarlig bygningsrenovering mv. (Ud@Ift) ........cccoiiiiiiiiiiiiiiiic e 120
INCTEOPIOVEIIU ..ttt sttt sttt sa e sa b eb s ebs et et e s et eenesasensensennennennas -10—+100
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Athengigt af den fremtidige udvikling kan
der vere mindre, udgiftsmassige konsekven-
ser for staten og Kebenhavns Kommune pi
en rekke omrdder. Det gelder blandt andet
kommunale udgifter pd det sociale omride,
hvor der forudszttes sikret lokalt forankrede,
konkrete og maélrettede tilbud til de udsatte
grupper, enten ved en videreforelse og styr-
kelse af den sarlige beboerrddgivning eller
integreret i den kommunale sociale indsats.

Der mid endvidere forventes begrensede of-
fentlige merudgifter til individuel boligstatte
(atheengigt af de fremtidige ejerformer) samt
kommunale merindtegter som folge af oget

grundskyld.

Merudgifterne til boligstette vil athenge af
en rekke forhold, herunder ejerform, hus-
standsindkomster, opretningsniveau og fakti-
ske boligstorrelser. Med betydelig usikkerhed
anslds de offentlige merudgifter i en beboer-
baseret udvikling til maksimalt omkring 2
mio.kr. arligt fra 2006/2007, opgjort udfra
en overvejende lejebaseret losning og det
nuverende beboergrundlag. Athengigt af det
faktiske renoveringsomfang og forudsat
uendret indkomstniveau vil merudgiften
stige til omkring 4 mio.kr. over eksempelvis
10 &r. I en model overvejende baseret pd
andelsboliger vil merudgiften vare meget
begrenset. En mere markedsmeassig losning
er forudsat at indebare et 2ndret beboer- og

dermed indkomstgrundlag.

Med helhedsplanens forudsetninger om
mulighed for et netto nybyggeri pd primert
kaserneomrddet pd 20.-25.000 m? og en
verdiansettelse pd 2.700 kr. pr. etagemeter
(jf. om salg af byggeret nedenfor) vil den
kommunale grundskyld udgere omkring
5,0-5,5 mio.kr. arligt, svarende til en mer-
indtegt pd omkring 4,5 mio.kr. drligt fra
2006/2007, ndr den nye lokalplan og en
deraf folgende @ndret veardianszttelse er
gennemfort.

Der m3 sarligt i perioden frem til udgangen
af 2005 paregnes en gget administrativ be-
lastning i Kebenhavns Kommune som folge
af den forudsatte overgang til sedvanlig
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kommunal kompetence pd planlegnings- og
tilsynsomradet.

Provenu fra ejendomssalg

Der forudsttes et provenu fra salg af de
cksisterende statslige kasernebygninger samt
for arealer med selvbyggerhuse pd ca. 105
mio.kr. Salget omfatter alene bygninger pé
omréde I og II. Idet hele fortidsmindet for-
udsettes fastholdt i offentigt ejerskab, vil
der for den del af omréide II, der ligger inden
for fortidsmindet, blive tale om ejerskab af
bygninger pa lejet grund.

For den ovrige del at feestningsanlegget, dvs.
hovedvolden, de to nordlige bastioner samt
hele den ydre vold (omride III), er der for
det byggeri, der ikke fjernes, forudsat offent-
lig udlejning. Dette omréde er pd grund af
de restriktive udnyttelsesmuligheder ikke
verdisat.

Det samlede bygningsareal p& omréde I og 11
er opgjort til ca. 56.000 m? etageareal. Heraf
vedrorer 6.000 m? fellesarealer og instituti-
oner mv., der ikke er verdisat, idet der der-
med er sogt taget hojde for en videreforelse
af eksisterende sociale institutioner mv. samt
det forhold, at visse bygningers art og til-
stand formentligt ikke kan danne grundlag
for en verdisztning.

De resterende 50.000 m? fordeler sig med
45.000 m?2 kasernebygninger (inkl. eventuel
selvbygget tilvakst), fordelt med 30.000 m?2
beboelse og 15.000 m? erhverv, samt 5.000
m? egentligt selvbyggeri, primert boliger.

For kasernebygningerne vurderes et mar-
kedsmassigt prisniveau gennemsnitligt at lig-
ge pd 3.-5.000 kr./m?, athengigt af opret-
ningsbehov mv. I provenuberegningerne er
25 pct. af arealet beregningsteknisk verdisat
til 0 kr., idet der med henblik pa sikring af
rammerne for socialt udsatte beboere, videre-
forelse af visse vaerksteder mv. med delvist
socialt sigte, samt for vasentlige kulturtilbud
pd omrddet, kan tenkes hel eller delvis ve-
derlagsfri overdragelse af konkrete bygnin-

ger.



For det resterende areal er med en markeds-
orienteret udvikling forudsat en prissetning
pa 3.-5.000 kr./m2. Ved en udvikling baseret
pd de nuverende beboere er beregningstek-
nisk forudsat en overdragelsespris svarende
til den skonnede pris for en byggeret, sva-
rende til 2.700 kr./m?2.

En sidan pris indeberer et subsidie svarende
til forskellen mellem grundverdien og den
samlede ejendomsverdi, idet der dermed ik-
ke betales for selve bygningen. Subsidiet — pa
op til 100 mio.kr. jf. nedenfor — er i givet
fald forudsat indefrosset som et statsligt
pant. Det vurderes, at en sidan subsidieret
overdragelsespris inkl. driftsudgifter vil mu-
liggore et initialt leje-/boligudgiftsniveau for
skat pd godt 400 kr./m?, der for boligarealet
kan reduceres i det omfang, erhvervsarealer
palegges en storre, mere markedsmassig leje.

For det selvbyggede bygningsareal er forud-
sat en pris svarende til byggeretten, dvs.
2.700 kr./m2.

Samlet vurderes en markedsorienteret udvik-
ling at kunne indbringe et salgsprovenu pa
omkring 135-200 mio.kr., mens en beboer-
baseret udvikling vurderes at reducere salgs-
provenuet til godt 100 mio.kr.

Provenu fra salg af byggeret

Nybyggeri af storre omfang vil alene vere
aktuelt pd selve kaserneomridet (omréide I).
Grundarealet for omride I er 62.000 m?
med et aktuelt bebygget etageareal pa ca.
32.000 m?, svarende til en bebyggelsespro-
cent pé godt 50.

De pracise muligheder for nybyggeri er for-
udsat fastlagt i den kommende lokalplanpro-
ces. Men det vurderes, at en nettonybyggeri
pd 20.-25.000 m? er muligt uden at bryde
med omradets nuverende dbne kasernestruk-
tur. Det vil svare til en bebyggelsesprocent
pa omride I og II set under et pid omkring
65-70, med et niveau i omrdde I alene pa
omkring 85-90. P4 det ovrige Christians-
havn varierer bebyggelsesprocenten fra 140-
225.

72

Ud fra en samlet vurdering af beliggenhed
sammenholdt med omridets karakter vurde-
res niveauet for en byggeret péd ren og ryddet
jord til omkring 3.000 kr./m2. Baseret pa
den mulige risiko for forurening og baseret
pa erfaringer fra andre omrdder opbygget af
fyldjord fratrekkes 300 kr./m?, svarende til
en pris pd 2.700 kr./m?2.

Der kan pa de mest attraktive grunde i Ko-
benhavnsomréidet aktuelt opnés noget hojere
priser, men givet de aktuelle forhold vurde-
res sidanne priser alene realistisk pd relativt
langt sigt og vil samtidig forudsette en ren
markedslesning uden sociale hensyn.

Ved et nettonybyggeri pa 20-25.000 m? 4
2.700 kr./m? fis et muligt salgsprovenu pd i
storrelsesordenen 55-70 mio.kr. Hvis der
gennemfores storre nedrivning kan tenkes et
storre bruttobyggeri, men det vil som ud-
gangspunkt ikke pdvirke det samlede prove-
nu vasentligt, jf. at en stor del af det eksiste-
rende etageareal ogsa er vardisat.

Udagifter til opretning og renovering

En opretning af fastningsanlegget vurderes
pa baggrund af forslaget til handlingsplan for
genopretning at koste omkring 50 mio.kr.
over perioden 2006-2010. De faktiske udgif-
ter vil serligt atheenge af ambitionsniveauet
for oprensning af voldgravene.

Kasernebygningerne vurderes generelt ve-
sentligt misligholdt. Baseret pd en udvendig
besigtigelse af et antal bygninger skennes der
behov for betydelige investeringer i opret-
ning (6.-8.000 kr./m?) eller modernisering
(15.-17.000 kr./m?), jf. ogsa afsnit 5.3.

Opretningen eller modernisering forudsattes
som udgangspunkt gennemfort i regi af de
kommende ejere. Men for et antal bygninger
mi forventes, at en offentlig medvirken vil
vere nedvendig. Det gzlder blandt andet re-
danvinkelbygningerne, krudthuset og kom-
manderhuset i Vilhelms Bastion samt Ho-
vedbygningen, der er angrebet af svamp og i
ovrigt har en sidan tilstand, at en kondem-
neringsbeslutning ikke kan udelukkes.



En opretning henholdsvis modernisering af
de nevnte bygninger er samlet skennet il i
storrelsesordenen 140  henholdsvis 190
mio.kr., hvoraf kun en del kan forudszttes
lanefinansieret og betalt af beboerne.

Herudover kan der opstd behov for mindre
investeringer i overgangsperioden, eksempel-
vis pd infrastrukturomradet eller byggemod-
ning mv., som led i statens athendelse af
omridet. Endelig kan der vere mindre
folgeinvesteringer i tilknytning til opretning
mv., herunder til genhusning og ridgivning
mv. P4 den baggrund forudsattes en samlet
anlegsramme til serlig bygningsrenovering
mv. pd 120 mio.kr.

Beboerbetaling

Det fremtidige leje-/boligudgiftsniveau og
dermed konsekvenserne for de nuvarende
beboere vil vare bestemt af salgsprisen for
ejendommene samt niveauet for opretnings-
og moderniseringsindsatsen, som igen vurde-
res at athenge af de fremtidige ejerformer.

Der vil dog uanset udvikling blive tale om en
klart oget beboerbetaling fremover, men
dette vil under alle omstendigheder vare en
realitet, ogsa ved eventuel genhusning.

Den aktuelle "brugslejebetaling” pd Christi-
ania er siledes meget begrenset. De voksne
beboere betaler ca. 1.600 kr. pr. méned, men
500 kr. vedrerer forbrugsudgifter (el og vand
mv.), og hovedparten af den resterende beta-
ling dekker bernepasning og diverse projek-

ter.

Under 250 kr. pr. méned anvendes siledes
til betaling af udgifter, der svarer til en nor-
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mal husleje, dvs. ejendomsskat, vedligehol-
delse og administration. Hertil kommer dog
beboernes individuelle investeringer i for-
bedringer mv., hvor der vurderes at vare

betydelig spredning.

Behovet for opretning eller modernisering af
kasernebygningerne vurderes som meget be-

tydeligt.

En markedsudvikling med introduktion af
kendte ejerformer (ejer, leje- og andelsboli-
ger) vurderes at indebzre et hejt investe-
ringsomfang med modernisering af hoved-
parten af kasernebygningerne. Det resulte-
rende markedsmessige leje-/boligudgiftsni-
veau vurderes at ligge omkring 950-1.200
kr./m? &rligt. Et sddant niveau vurderes at
medfere behov for genhusning af en stor
andel af de nuvarende beboere.

En udvikling baseret p& de nuvarende bebo-
ere vurderes omvendt dels at forudsatte en
subsidieret salgspris for ejendommene, dels
at ville indebare en opretning pd et vasent-
ligt lavere niveau, forudsetningsvist omkring
5.000 kr./m? udstrakt over en lengere peri-

ode.

Det resulterende leje-/boligudgiftsniveau vil
under disse forudsetninger udgere i stor-
relsesordenen godt 400 kr./m? arligt i de
forste ar for skat og individuel boligstotte.
Forudsat efterfolgende gennemforelse af op-
retningsarbejder for 5.000 kr./m2 vil niveau-
et stige til omkring 6-700 kr./m? for skat og
individuel boligstette over eksempelvis 10 ar.
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Handlingsplan

En handlingsplan for udvikling af Christia-

niaomradet kan have folgende elementer:

1. /Andring af Christianialoven

Det forste element i handlingsplanen er en
@ndring af Christianialoven, som saztter den
almindelige lovgivning i kraft igen, og som
kan danne grundlaget for et opher af den
nuvaerende Christianiaordning og for en ny
udvikling af omradet.

Det er udvalgets vurdering, at en @ndret
Christianialov vil kunne danne grundlag for
omdannelses- og udviklingsprocessen. Det
vil ikke vare hensigtsmassigt blot at ophave
Christianialoven, blandt andet fordi der er
behov for en precisering af rammerne for
opher af de eksisterende brugsrettigheder.

Det skal understreges, at de byggerier mv.,
der er lovlige efter det nugzldende admini-
strationsgrundlag  for Christianiaomrédet,
som hovedregel vedbliver med at vere lovli-
ge, ogsd ndr den almindelige lovgivning set-
tes i kraft igen. Der kan dog komme myn-
dighedskrav  vedrerende afhjelpning af
mangler, som indebarer fare for ejendom-
mens beboere eller andre, herunder sund-
hedsfare og brandfare, og der kan vere boli-
ger der af disse grunde md kondemneres.

Normaliseringen af lovgivningen indebearer,
at der som udgangspunkt ikke kan ske en-
dring af fortidsmindet, herunder gennem ny
bebyggelse, men forer imidlertid ikke i sig
selv til, at bebyggelse pa fortidsmindet skal
fjernes. Dette forudsatter en serskilt indsats,

jf. punkt 5 nedenfor.

Inddil en @ndring af Christianialoven er
tradt i1 kraft, vil Forsvarsministeriets admini-
stration fortsztte efter det nugzldende rets-
grundlag, herunder med eventuelle pibud
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om fjernelse af byggerier, der i dag er opfort
ulovligt.

2. Ny organisering af administrationen af om-
raddet i overgangsperioden

Det er udvalgets vurdering, at det vil vere
hensigtsmassigt at styrke administrationen af
omréidet. Dette kan ske ved oprettelse af en
serskilt statsinstitution, ~Christianiaudvik-
ling”, som ledes af en bestyrelse, og som skal
varetage forvaltningen af omridet i omdan-
nelsesperioden. Reprasentanter for statslige
myndigheder kan indgd som medlemmer af
bestyrelsen, men bestyrelsen kan ogsd omfat-
te eksterne medlemmer med relevante faglige
kompetencer.

Christianiaudvikling skal varetage admini-
strationen i forhold til beboerne i overgangs-
perioden og forestd retableringen af fast-
ningsanlegget og athendelsen af omradet. I
administrationen af enkeltsager foreslds insti-
tutionen at arbejde pd “armslengde” af mi-
nisteriet, men institutionen er i gvrigt under-
lagt sedvanlig instruks. Institutionens afge-
relser kan ikke indbringes for anden admini-
strativ myndighed.

Institutionen skal i givet fald forestd dreftel-
ser med representanter for beboerne pd
Christiania med henblik pa at afklare, i hvil-
ket omfang der kan gennemfores en udvik-
ling baseret pa de nuverende beboere. Insti-
tutionen har endvidere en vasentlig opgave i
som grundejer at bidrage til grundlaget for
den nye lokalplan for omrédet.

3. Afvikling af den nuvaerende Christiania-
ordning

Med henblik pé at skabe grundlag for en ny
udvikling for omradet skal den nuverende
Christianiaordning baseret pd rammeaftalen
mellem Forsvarsministeriet og Christiania af-



vikles. Udvalget foresldr, at dette gennemfo-
res i to trin. Forst gennem en opsigelse af
den kollektive ordning til opher pr. 1. januar
20006, dvs. med et varsel pa 172 ar. Dernzst
gennem indferelsen af det system med indi-
viduelle brugstilladelser, som Christianialo-
ven oprindeligt tilsigtede. Disse tilladelser
gores tidsbegrensede, si de opherer, nir
bygningerne skal overgd til andet ejerskab
eller nedrives eller ombygges. Det er udval-
gets vurdering, at det ikke vil vaere hensigts-
massigt at gore beboerne til lejere for en
midlertidig periode, da lejelovgivningen ikke
er indrettet herpa.

Udvalget foreslar endvidere, at der med hen-
blik pa en opgprelse af de nuvarende brugs-
rettigheder og for at skabe grundlag for at
tildele individuelle tilladelser indferes en
anmeldelsesordning for beboernes brugsret-
tigheder. Ordningen indebearer, at fysiske el-
ler juridiske personer, der mener at have
brugsrettigheder til bygninger eller arealer pd
omradet, skal anmelde dem til Forsvarsmini-
steriet senest den 1. januar 2005. Brugsret-
tigheder, der ikke er anmeldt inden for fri-
sten, kan ikke gores geldende efter fristens

udleb.

Forsvarsministeren meddeler accept af eller
afslag pa anmeldelsen, og der gennemfores
en registrering af brugen af de pigzldende
bygninger og arealer. I forlengelse heraf op-
fores beboerne i folkeregisteret pd individuel-
le adresser.

4. Etablering af nyt plangrundlag

Den geldende lokalplan kan ikke danne
grundlag for den enskede udvikling. Der
skal derfor gennemfores en planlegningspro-
ces med henblik pd @ndring af kommune-
planen og udarbejdelsen af en ny lokalplan
for omridet med udgangspunkt i helheds-

planen.

Udvalget foresldr, at det overordnede formal
med udviklingen for hver af helhedsplanens
tre omréder fastszttes i Christianialoven (jf.
afsnit 6.1), og den videre planlegning vil
skulle gennemferes inden for rammerne her-
af. Planlegningen gennemfores i ovrigt efter
planlovgivningens almindelige regler.
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Planlegningsprocessens form og den nye
lokalplans indhold vil athenge af, i hvilket
omfang den fremtidige udvikling skal baseres
pa de nuvarende beboere. Planlegningspro-
cessen vil derfor i vaesentligt omfang forud-
sette en afklaring heraf.

5. Bevaringsindsats i forhold til fstningsan-
l&gget

Udvalget foreslir en bevaringsindsats i for-
hold til festningsanlegget i overensstemmel-
se med helhedsplanen. Dette omfatter for
det forste en indsats til at standse nedbryd-
ningen af voldene, en restaurering af volde-
ne, en oprensning af Stadsgaven og eventuelt
den ydre voldgrav samt en retablering af
vandgravene i de to nordlige bastioner.

Som led heri foresldr udvalget, at der gen-
nemfores en frilegning af hovedvolden, her-
under en nedrivning af bebyggelsen pa selve
volden. Som narmere anfort i helhedsplanen
foreslés, at der pa kort sigt sker nedrivning af
bebyggelsen pa forsiden af bastionerne.

Udgifterne kan skennes til omkring 50
mio.kr., men vil iser athenge af indsatsen i
forhold til voldgravene. Statens udgifter fore-
slds finansieret af en del af statens salgspro-
venu.

Efter gennemforelsen af bevaringsindsatsen
vil det vare nerliggende, at ejerskabet til
feestningsanlegget overfores til Kebenhavns
Kommune, som i forvejen ejer og vedlige-
holder det meste af Christianshavns Vold.

6. £Andring af ejerskab og renovering af byg-
ninger

Efter den kollektive ordnings opher kan ar-
bejdet med at athende omridet gi i gang.
Ligesom det er tilfeldet for planlegningspro-
cessen, vil ejerformerne athenge af, i hvilket
omfang den fremtidige udvikling skal baseres
pd de nuverende beboere og derfor forud-
sette en afklaring heraf.

Zndring af ejerskabet vil endvidere i mange
tilfelde, serligt for si vidt angar athendelse
af grunde med henblik pd nybyggeri, fordre
en afklaring af plangrundlaget med henblik



pa fastleggelse af anvendelse og byggemulig-
heder.

Renoveringsindsatsen i forhold til bygnin-
gerne forudsattes primert at foregd i de nye
ejeres regi og forudsattes siledes finansieret
af disse. Der skal sandsynligvis findes serlige
lesninger for Hovedbygningen og krudthu-
set 1 Vilhelms Bastion, som krever omfat-
tende arbejder. Udvalget anbefaler, at der af-
settes en ramme til ekstraordinar bygnings-
renovering mv. pa ca. 120 mio.kr.
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Udgifterne til opretning af festningsanleg-
get og til ekstraordiner bygningsrenovering
pa tilsammen 170 mio.kr. modsvarer de for-
ventede indtegter ved ejendomssalg og salg
af byggeretter. Ved en mere markedsbaseret
udvikling vil salgsprovenuet kunne foreges
med omkring 30-95 mio.kr., der i givet fald
kan medga til en styrket opretnings og reno-
veringsindsats.
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Tidsplan

Gennemforelsen af handlingsplanen vil falde
i tre faser:

Lovgivning i foraret 2004

En @ndring af Christianialoven gennem-
fores i fordret 2004.

Opsigelse af den kollektive brugsret med-
deles inden 1. juli 2004 med virkning pr.
1. januar 2000.

En ny forvaltning for omridet etableres
pr. 1. juli 2004 eller snarest muligt deref-
ter.

Ophearsperiode fra 1. juli 2004 til 1. januar
2006

I ophoersperioden frem til 1. januar 2006
er beboere, virksomheder og institutioner
fortsat omfattet af den kollektive brugs-
ret.

Beboere, virksomheder og institutioner
skal anmelde deres brugsrettigheder se-
nest 1. januar 2005. Der gennemfores
herefter en registrering af de accepterede

brugsrettigheder.

Inden udleb af ophersperioden pr. 1.
januar 2006 udstedes tidsbegrensede, in-
dividuelle tilladelser til beboere, virksom-
heder og institutioner, der hidtil har haft
brugsrettigheder til bygninger eller area-
ler, og som har anmeldt disse.

I perioden fra 1. juli 2004 tl 1. januar
2006 kan gennemfores en afklaringspro-
ces i forhold til mulighederne for at gen-
nemfore en udvikling baseret p& de nu-
vaerende beboere, jf. de ovenfor opstillede
forudsatninger herfor.

I lyset af denne afklaring indledes en
planlegningsproces med henblik pd en
@ndring af kommuneplanen og en ny lo-
kalplan for omradet.
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Overgangsperiode fra 2006 til 2008/2011

I overgangsperioden fra 1. januar 2006
reguleres brugsretten af tidsbegrensede,
individuelle tilladelser. Tilladelserne op-
horer i takt med @ndringen af ejerfor-
merne til de pigzldende bygninger eller i
forbindelse med bygningernes ombyg-
ning eller nedrivning.

I lgbet af overgangsperioden athendes
ejendommene pd omridet, idet dog for-
tidsmindet forbliver i offentligt eje.
Overgangsperiodens lengde vil athznge
af forlebet med tilvejebringelse af et nyt
plangrundlag, udmatrikulering, og andre
forhold, der skal pd plads som forudset-
ning for at etablere et nye ejerforhold. En
periode pa 2-5 4r ma vurderes at vere re-
alistisk.

Opretning af festningsanlegget igang-
settes fra 2006, og der gennemfores en
frilegning af dele af volden.

Opretning og modernisering af bygnin-
gerne igangsattes i de nye ejeres regi.
Med afthandelsen af bygninger og area-
ler, hvad enten dette sker til beboerne i
form af andelsboliger, til private udlejere,
til almene boligorganisationer eller til
andre, er processen afsluttet.
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Lovgivning

Udvalget har udarbejdet et udkast ¢l @n-
dring af lov om anvendelse af Christianiaom-
radet, som er medtaget som bilag til denne
rapport.

Lovforslaget er udarbejdet, s& det kan rum-
me de tre overordnede udviklingsretninger
skitseret 1 afsnit 7.

Lovforslaget har folgende hovedelementer:

Lovens formal

Forslaget indebarer en @ndring af Christia-
nialovens formal, siledes at loven har til for-
mal at muliggere en udvikling af Christia-
niaomridet som et bezredygtigt kvarter i
Kobenhavn.

Forslaget tilsigter siledes en afvikling af den
nuverende Christianiaordning.

Normalisering af lovgivningen

Lovforslaget indebarer en ophavelse af den
bestemmelse i den gzldende Christianialov,
der sztter byggelovgivning, naturbeskyttel-
sesloven, bygningsfredningsloven og den
almindelige planlovgivning ud af kraft pd
Christianiaomridet. Hermed vil lovgivnin-
gens almindelige regler ogsd gelde pa Chris-

tianiaomradet.

Opher af den kollektive brugsret

Med henblik pé at skabe grundlag for en ny
udvikling for omridet giver lovforslaget
hjemmel til at bringe den kollektive brugsret,
som i dag felger af rammeaftalen, til ophor.

Lovforslaget fastlegger en anmeldelsesord-
ning for beboernes brugsrettigheder, som in-
debzrer, at brugsrettigheder, der ikke er an-
meldt inden den 1. januar 2005, kan ikke
gores gzldende efter fristens udleb. For-
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svarsministeren meddeler accept af eller af-
slag pd anmeldelsen.

En registeret brugsrettighed er en forudset-
ning for tildeling af en tidsbegranset, indivi-
duel tilladelse med henblik pa fortsat brug af
bygninger og arealer efter 1. januar 2006. De
tidsbegrensede, individuelle tilladelser ophe-
rer i takt med endringen af ejerformerne til
de pigeldende bygninger eller i forbindelse
med bygningernes ombygning eller ned-
rivning,.

I det omfang udviklingen indeberer, at nu-
vaerende beboere ma fraflytte deres bolig som
folge af enten retablering og frilegning af
voldanleggene eller modernisering, nedriv-
ning eller athendelse af bygninger i evrigt,
og der ikke kan ske genhusning pd omradet,
indeberer forslaget en udvidelse af den gal-
dende lovs pligt til at tilbyde erstatningsbolig
samt en pligt til at yde godtgorelse af flytte-
udgifter. Til virksomheder ydes en tabsgodt-
gorelse.

Lovforslaget indebarer, at bestemmelserne
om politibistand i forbindelse med fjernelse
af beboere, der skal fraflytte deres bolig, op-
haves. De normale procedurer med medvir-
ken af fogedretten vil siledes skulle anven-

des.

Udvikling af omradet

Lovforslaget opdeler i overensstemmelse med
helhedsplanen omrédet i tre delomrider og
fastlegger det overordnede formal for udvik-
lingen for hvert af disse delomrider. De ner-
mere rammer for denne udvikling skal fast-
legges i en ny lokalplan for omrédet, som
gennemfores efter planlovgivningen regler
herom.



Lovforslaget giver hjemmel til at athende
Christianiaomréadet og herunder tage sociale
og kulturelle hensyn. Omréder som afthaen-
des vil efter overdragelsen ikke lengere vere
omfattet af Christianialoven.

Forvaltning i overgangsperioden
Loven giver hjemmel til at oprette Christia-
niaudvikling som en statsinstitution ledet af
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en bestyrelse, der skal varetage forvaltningen
af omradet i omdannelsesperioden, herunder
forestd retableringen af fastningsanlegget og
afthendelsen af omridet. Institutionen er ik-
ke underlagt instruks i afggrelsen af enkelt-
sager, og institutionens afggrelser kan ikke
indbringes for anden administrativ myndig-

hed.



Bilagsoversigt

Bilag
Udkast til forslag til lov om @ndring af lov
om anvendelse af Christianiaomradet

Nedenstdende bilag er alene udgivet som
elektronisk publikation (helhedsplanen er
dog ogsd optrykt selvsteendigt) og kan down-
loades pd internetadressen www.christiania-

udvalget.dk.

Christianiaomradets fremtid
- baggrundsrapport

e Del I Udvalgets opgaver og arbejde

e Del II Christianiaomridet og Christiania

e Del III Christianias og christianitternes
retsstilling

e Del IV Bidrag til udvalgets arbejde

e Del V Elementer til en helhedsplan og
handlingsplan

e Del VI Helhedsplan for Christianiaom-
radet (foreligger ogsa som trykt publikati-
on)

e Del VII Scenarier for ejerskab og udvik-
ling

Bilag til baggrundsrapporten

o Registrering af kulturmiljger pa Christia-
niaomradet

e SAVE-vurdering af bygninger pd Chris-
tianiaomridet

e Interviewunderspgelse blandt Christiani-
as beboere og naboer

83

Udvalgets medlemmer

Afdelingschef Jacob Heinsen,

Finansministeriet (formand)

Afdelingschef Svend Eskildsen,

Forsvarsministeriet

Kontorchef Lennart Hem Lindblom,
Justitsministeriet

Kontorchef Kirsten Vintersborg,
Miljeministeriet

Kontorchef Birgitte Lundblad,
Erhvervs- og Boligstyrelsen, @konomi- og

Erhvervsministeriet (afloste pr. 1.
2004 kontorchef Pia Morch)

januar

Kontorchef Sven Koefoed-Hansen,
Kulturarvsstyrelsen, Kulturministeriet

Direktor Paul Sax Moller,
Kgobenhavns Kommune,
ningen

Okonomiforvalt-

Direktor Allan Andersen,
Freja ejendomme A/S

Christianiaudvalgets sekretariat
Specialkonsulent Seren Varder,
Finansministeriet

Sekretariatsleder Rikke Reiter,
Fastnings- og Natursekretariatet, Forsvars-
ministeriet

Fuldmagtig Maria Sinay,
Finansministeriet






Bilag

Udkast

Forslag

til

Lov om &ndring af lov om anvendelse af Christianiaomradet
(£ndret formal og ejerskab til omradet mv.)

§1.

I lov nr. 399 af 7. juni 1989 om anvendelse
af Christianiaomradet foretages folgende
@ndringer:

1. § I affattes siledes:

”§ 1. Lovens formal er at muliggere en ud-
vikling af Christianiaomrddet som et bare-
dygtigt kvarter i Kobenhavn i overensstem-
melse med den planlegning, der gennemfo-
res for omridet.

Stk. 2. Loven har serligt til formal at sikre:

1) at den del af Christianshavns Volds ho-
vedvold og ydre vold, som ligger pé
Christianiaomridet, samt omriderne i
Carls og Frederiks Bastioner retableres
som et samlet rekreativt, landskabeligt
omrdde under hensyntagen til fortids-
mindets historiske udformning,

2) at omrdderne i Ulrichs, Sophie Hede-
vigs og Vilhelms Bastioner samt omra-
derne mellem disse opretholdes og ud-
vikles som boligomride under hensyn-
tagen til sdvel omridets placering pd for-
tidsmindet, som det for omridet sereg-
ne kulturmilje,

3) at den del af Christianiaomridet, der
ikke er omfattet af nr. 1 eller 2, udvikles
som blandet bolig- og erhvervsomréde
gennem istandsazttelse og ombygning,
nedrivning og nybyggeri samt forbed-
ring af friarealer under hensyntagen til
omrédets serlige arkitektoniske og kul-
turhistoriske verdier, og

85

4) at der gennemfores en endring af ejer-
skabet til bygninger og arealer pd omri-

det.”

2. § 2 affattes siledes:
”§ 2. Loven gelder for Christianiaomridet,

jf. lovens bilag 1.

Stk. 2. Loven gelder ikke for de dele af om-
radet, som overdrages i henhold til § 8.”

3. Efter § 2 inds=ttes:
”§ 2 a. Brugsrettigheder til bygninger eller
arealer pa Christianiaomradet skal anmeldes

til Forsvarsministeriet senest den 1. januar
2005.

Stk. 2. Anmeldelsen skal vere skriftlig og
ledsaget af dokumentation for brugsrettig-
heden. Det skal endvidere vare anfert i an-
meldelsen, hvilken bygning eller del af byg-
ning eller hvilket areal brugsrettigheden om-
fatter.

Stk. 3. Brugsrettigheder, som ikke er an-
meldt inden for den i stk. 1 anferte frist, kan
ikke gores geldende efter fristens udleb.

Stk. 4. Forsvarsministeren meddeler accept
af eller afslag p& anmeldelsen.”

4. § 3 affattes siledes:

”§ 3. Forsvarsministeren kan bringe brugs-
rettigheder til bygninger og arealer pd
Christianiaomrédet til ophor.



Stk. 2. Forsvarsministeren kan meddele tilla-
delse til brug af konkrete bygninger og area-
ler.

Stk. 3. Forsvarsministeren kan tillade, at

1) bygninger opferes, ombygges eller nedri-
ves, 0g

2) boder, skure, skurvogne, campingvogne,
hegn eller andre genstande placeres uden
for bygningerne.

Stk. 4. Forsvarsministeren kan stille vilkir
for tilladelsen.

Stk. 5. Forsvarsministeren kan tage forbe-
hold om tilbagekaldelse af tilladelsen. Tilla-
delsen kan tilbagekaldes, hvis vilkar for tilla-
delsen overtredes. Tilladelsen kan tidsbe-
granses.

Stk. 6. Forsvarsministeren kan bringe tilla-
delser til opher med et passende varsel.

Stk. 7. Forsvarsministeren kan bestemme, at
bygninger, der ikke mé anvendes til beboelse
eller andet formal, skal ombygges eller nedri-
ves.

Stk. 8. Lejeloven og erhvervslejeloven galder
ikke for brugsrettigheder i medfer af tilladel-
ser, der er meddelt efter stk. 2.

Stk. 9. Bestemmelserne om nedleggelse af
boliger i boligreguleringslovens § 46 gelder
ikke ved opher af brugsrettigheder og tilla-
delser efter stk. 1, 5 0g 6.”

5. § 4, stk. 1, 2. pkt., ophaeves.

6. § 5 affattes siledes:

”§ 5. Kgbenhavns Kommune skal, inden 6
mdneder fra en begering om erstatningsbolig
fremsattes, tilbyde erstatningsbolig til en-
hver, der skal fraflytte sin bolig efter § 4, stk.
1, og som er tilmeldt folkeregistret med fast
bopzl pd Christiania. Pligten til at tilbyde
erstatningsbolig gelder dog kun, hvis den
pigeldende pa fraflytningstidspunktet er
fylde 18 ar og har fiet registreret sin brugs-
rettighed efter § 2 a.
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Stk. 2. Den anviste erstatningsbolig skal vere
af passende storrelse, beliggenhed, kvalitet og
udstyr. Boligen har en passende storrelse, nar
den enten har et varelse mere end antallet af
husstandsmedlemmer eller samme varelses-
antal som husstandens tidligere bolig.

Stk. 3. Bestemmelserne i lov om byfornyelse
og udvikling af byer § 64, stk. 1-5, § 65, §
66 og § 105, stk. 1 og 3 finder tilsvarende

anvendelse.

Stk. 4. Beboere, som skal anvises erstat-
ningsbolig, jf. stk. 1, har ret til godtgerelse af
rimelige og dokumenterede flytteudgifter.
Ansegning om flyttegodtgerelse indgives til
Kgbenhavns Kommune, som beregner og
udbetaler godtgerelsen.

Stk. 5. Kebenhavns Kommune yder godtge-
relse til virksomheder, der skal fraflytte deres
lokaler efter § 4, stk. 1. Virksomheden har
dog kun ret tl godtgerelse, i det omfang
virksomheden viderefores, og det dokumen-
teres, at der er lidt et tab, der ikke med rime-
lighed kunne vere undgdet.

Stk. 6. Godtgerelse efter stk. 5 ydes til dek-
ning af

1) tab pd inventar og installationer,

2)  driftstab i flytteperioden,

3) flytteudgifter og

4) rimelige udgifter til sagkyndig bistand.

Stk. 7. Kebenhavns Kommunes afggrelse
efter stk. 5 kan indbringes for de i lov om
offentlige veje omhandlede taksationsmyn-
digheder. Klage til taksationsmyndighederne
skal vere indgivet inden 4 uger efter, at kla-
geren har fiet meddelelse om afggrelsen.

Stk. 8. Forsvarsministeren refunderer Ko-
benhavns Kommunes udgifter til tilvejebrin-
gelse og anvisning af erstatningsboliger samt
til flyttegodtgorelse og godtgarelse efter stk.
5.7

7. § 8 affattes siledes:
”§ 8. Forsvarsministeren bemyndiges til at
overdrage den del af Christianiaomridet,



som omfatter fortidsmindet, til en offentlig

myndighed.

Stk. 2. For den del af Christianiaomridet,
der ikke er omfattet af stk. 1, bemyndiges
forsvarsministeren til at szlge ejendomme,
idet der ved athendelsen kan tages sociale og
kulturelle hensyn.”

8. Efter § 8 inds=ttes:

”§ 8 a. Forsvarsministeren bemyndiges til at
oprette Christianiaudvikling som en statsin-
stitution under ledelse af en bestyrelse. Insti-
tutionen varetager statens e¢jerskab il
Christianiaomrédet og overtager de befojel-
ser og forpligtelser, der efter §§ 2 a -8 og §
10 tilkommer forsvarsministeren.

Stk. 2. Bestyrelsen er Christianiaudviklings
overste ledelse og har over for forsvarsmini-
steren det overordnede ansvar for, at de be-
stemmelser, der er fastsat for institutionens
virksomhed, overholdes. Bestyrelsen bestar af
indtil 6 medlemmer, der udpeges af for-
svarsministeren. Blandt medlemmerne ud-
peger forsvarsministeren en formand. Besty-
relsens beslutninger treffes ved stemmefler-
tal.

Stk. 3. Den daglige ledelse varetages af en
administrator, som udpeges af forsvarsmini-
steren.

Stk. 4. Forsvarsministeren fastsetter 1 en ved-
tegt de nermere regler om Christianiaud-
viklings opgaver, styrelse, budget mv.

Stk. 5. Christianiaudvikling kan afholde ud-
gifter til infrastrukeur, vedligeholdelse, om-
bygning og nedrivning af bygninger, erstat-
ningsboliger, flyttegodtgerelse og godtgorelse
til virksomheder samt andre udgifter, der
fremmer en udvikling af omrédet.

Stk. 6. Forsvarsministeren kan ikke give
Christianiaudvikling tjenestebefaling om in-
stitutionens behandling og afgerelse af en-
keltsager.
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Stk. 7. Christianiaudviklings afggrelser kan
ikke indbringes for anden administrativ

myndighed.

Stk. 8. Forsvarsministeren treffer beslutning
om Christianiaudviklings opher.”

9.1 § 9 udgir "om nedsattelse af et serligt
styringsrdd, om etablering af et sekretariat”.

10.1 § 70 udgar 1 og”.

11. Efter § 70 inds=ttes:

”§ 10 a. Segsmal til provelse af afgorelser om
forhold, der er omfattet af denne lov, skal
vere anlagt inden 6 méneder efter, at afge-
relsen er meddelt. Forsvarsministeren kan
efter ansegning i sarlige tilfelde meddele
dispensation fra bestemmelsen i 1. pkt. An-
sogning om dispensation skal vare indgivet
inden for den i 1. pkt. nevnte frist.”

12. 1§ 11, stk. 1, nr. 1, affattes siledes:

”1) uden forsvarsministerens tilladelse fore-
tager de i stk. 2 og 3. nzvnte handling-
Cr,"

13.1 ¢ 11, stk. 1, nr. 2 2ndres 7§ 3, stk. 2,”
til: 7§ 3, stk. 4,”.

14. § 11, stk. 3, affattes siledes:

"Der kan palegges selskaber m.v. (juridiske
personer) strafansvar efter reglerne i straffe-
lovens kapitel 5.”

§2.

Loven treder i kraft den 15. juni 2004.
§83.
Forsvarsministeren fremsatter forslag om

revision af loven senest i folketingsaret 2010-
11.



Bemarkninger til lovforslaget

Almindelige bemarkninger

1. Indledning

Forsvarsministeren og justitsministeren afgav
den 6. maj 2003 en redegprelse om Christi-
ania, hvori det blev tilkendegivet, at regerin-
gen vil gennemfore en ny politik vedrerende
Christiania.

Baggrunden var en vurdering af, at den for-
nedne fremdrift i lovliggerelsen af Christia-
niaomridet under den nuvarende Christia-
niaordning ikke er til stede, og at der samti-
dig ikke er udsigt til vesentlig @ndring heraf.
Det har ikke varet muligt at skabe grundlag
for en almindelig, uniformeret politimessig
afpatruljering og en normalisering af forhol-
dene i omridet. P4 bygningsomridet kan
konstateres en vis fremdrift i dialogen med
Christianiaomrédets beboere, men tilbage
stdr, at der er gennemfort en rekke ulovlige
til-, om- og nybygninger, herunder pd de
historiske voldanleg. Den forudsatte udvik-
ling hen imod, at de bevaringsvardige omra-
der skulle udgere et rekreativt gront omrade
for alle borgere, og at Christianiaomradet
som sddan skulle abne sig i forhold til det
ovrige Christianshavn, er dermed ikke reali-
seret.

Skal malsetningen om en aktiv udvikling,
der medferer en &bning af omrédet og en
integrering i det omkringliggende samfund
til gavn for alle borgere realiseres, kreves en
@ndring af den nuverende Christianiaord-
ning til at igangsette og drive en sidan ud-
vikling. Det er derfor ngdvendigt med en ny
politik, der kan skabe grundlaget for en ud-
vikling af omradet til gavn for alle borgere i
Kgbenhavn, og som indeberer, at omridet
og aktiviteterne pd omrddet bliver omfattet
af landets almindelige love og regler. Det
betyder ikke, at Christianiaomradet nodven-
digvis skal ensrettes med andre byomrader,
idet udviklingen ber ske under hensyntagen
til de veerdier, som dele af Christianiaomra-
det reprasenterer. Der skal vere plads til
mangfoldighed og til at leve pd en anden
mdide. Men sazrlove, der undtager bestemte
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omréder fra den almindelige lovgivning, er
hverken en acceptabel eller en langtidshold-
bar lgsning.

Regeringen nedsatte pd denne baggrund et
udvalg, som fik til opgave at tilvejebringe
forslag til en overordnet helhedsplan for den
fremtidige udvikling af Christianiaomradet
og en handlingsplan og tidsplan for en ud-
vikling af omrédet. Udvalget fik endvidere til
opgave at udarbejde forslag til ny lovgivning.

Som led i arbejdet har udvalget blandt andet
gennemfort folgende aktiviteter:

e FErtableret en hjemmeside, www.christia-
niaudvalget.dk, hvor relevant materiale
fra udvalgets arbejde lgbende er blevet
offentliggjort.

e Afholdt en idekonkurrence om forslag til
en helhedsplan for Christianiaomrédet.

e Atholdt meder med flere interessenter,
blandt andet Christianshavns Lokalrid,
foreningen Christianias Naboer og Aka-

demiraadet.
e Foranstaltet en interviewundersogelse
blandt beboere pd og naboer til Christia-

nia.

e Foretaget en SAVE-vurdering af samtlige
bygningers bevaringsvardi og en registre-
ring af kulturmiljger.

e Gennemfort en opméling af det bebyg-
gede areal og etagearealet pi omradet.

e Foretaget et sken over investeringsbeho-
vet baseret pa en stikprove af 8 bygnin-

ger.

Udvalget har i en rekke henvendelser opfor-
dret Christiania til en dialog med udvalget,
men Christiania som “organisation” har ikke
onsket at deltage heri. Udvalget har dog del-
taget i et arrangement i regi af Christianias
Kulturforening med opleg fra beboere og
med rundvisning pd omradet, og har herud-
over modtaget henvendelser fra enkelte be-
boere og fra Christianias advokater.

2. Christianiaomréidets historie

Christianiaomradet udger ca. 320.000 m?2.
Medregnes vandarealerne i voldgravene dek-
ker omridet ca. 490.000 m2. Omridet be-
stdr af den tidligere Bddsmandsstredes Ka-



serne og det tidligere Ammunitionsarsenal
og udger knap halvdelen af Christianshavns
Vold, der streekker sig fra Langebro i syd til
Kvinti Lynette i nord og afgreenser Christi-
anshavn mod ost.

2.1. Christianshavns Vold

Kgbenhavns se- og landbefastning, som kan
fores tilbage til 1100-tallets middelalder-
feestninger, er et enestiende bygningsverk i
europaisk sammenhang. Befestningen er et
kombineret anleg bestdende af en halvcirkel-
formet landbefestning, hvor Kastellet i nord
i dag fremstdr nyrenoveret, og hvor befast-
ningen omkring den indre by kun lader sig
genkende i parkanleggenes soer, og den
halvcirkelformede sgbefestning, hvor vol-
den, alle bastioner, redaner og grave stadig
kan opleves. Sgbefestningen — Christians-
havns Vold fra sidste halvdel af 1600-tallet —
er et af landets mest monumentale fortids-
minder, som trods sin udstrekning og be-
liggenhed i hovedstadsomradet og pé trods af
den stigende bebyggelse gennem de senere ar
fremstir bemarkelsesverdigt intake.

Op igennem 1600-tallet blev Kobenhavns
befestning moderniseret og udvidet i flere
omgange. [ 1623 var selve befastningen fer-
dig. Som fortsettelse af befestningen blev
Christianshavns Vold i 1682-92 forlenget
mod nord ved anleggelsen af Nyvark. Det
nye voldanleg gik fra Lovens Bastion i syd,
mellem Torvegade og Badsmandsstrade, til
Hukken i nord, hvor orlogsskibene 1& opank-
ret omkranset af en pzlesparring. Med den-
ne udbygning af voldanlegget var havne-
fronten mellem Kastellet og Bremerholm
beskyttet, Kebenhavns befestning var fuld-
fort og festningsanlegget omkransede nu
Kgbenhavn fuldstendigt. Omradets syv ba-
stioner blev opkaldt efter den kongelige fa-
milie, fra syd Ulriks bastion, Sofie Hedevigs
Bastion, Vilhelms Bastion, Carls Bastion,
Frederiks Bastion, Charlotte Amalies Bastion
og Quintus Bastion. Foran bastionerne 13
voldgraven, Stadsgraven, og foran denne
blev i drene 1777-80 gennemfort en udbyg-
ning med Enveloppen — en smal ydre vold
med seks redaner. I bastionerne og redanerne
blev der opfert krudtmagasiner, voldanleg-
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gets zldste bygninger, som endnu eksisterer i
redanerne og de tre nordligste bastioner.

2.2. Bidsmandsstrades Kaserne og Ammuniti-
onsarealet

Biddsmandsstredes Kaserne blev opfert i
1836 og er udvidet flere gange. Hovedbyg-
ningen — nu kaldet "Fredens Ark” — er den
xldste bygning. Ulrichs og Sophie Hedevigs
Bastioner indgik i kasernen i 1830’erne med
laboratoriebygninger i forbindelse med frem-
stilling af ammunition. Storstedelen af ka-
sernebygningerne eksisterer stadig.

Christianshavns Vold syd for Torvegade blev
opgivet som militeert omride i 1916 og om-
dannet til kommunal park. Volden nord for
Torvegade indtil Bddsmandsstreedes Kaserne
blev overdraget til Kobenhavns Kommune i
1961 og dbnet for offentligheden. Forsvaret
afviklede kasernen og ammunitionsarsenalet

i perioden 1967-1971.

2.3. Statens tilsagn til Christiania

Kort tid efter at forsvaret havde forladt om-
ridet, skete der en ulovlig indflytning, og
den 26. september 1971 blev “Fristaden
Christiania” grundlagt. Den 31. maj 1972
blev der indgdet en forelobig aftale om Fri-
staden Christianias brugsret til statens arealer
og bygninger i omradet. Aftalen blev den 14.
juni 1973 bekreftet af et tilsagn fra For-
svarsministeriet, som omfattede perioden
indtil den 31. marts 1976.

Forsvarsministeriet anlagde den 1. april
1976 en udsattelsessag, der sluttede 2. fe-
bruar 1978 ved Hojesterets stadfestelse af
Landsrettens kendelse om gjeblikkelig ryd-
ning af Christiania. Dommen fik ikke kon-
sekvenser for fristaden. Folketinget beslutte-
de i februar 1978, at der skulle laves en lo-
kalplan for omradet. I mellemtiden kunne
fristaden eksistere under serlige betingelser,
som blev bekendtgjort i Statstidende.

I juni 1989 vedtog Folketinget Christiania-
loven, hvis formal er at muliggere Christia-
nias fortsatte anvendelse af omrddet. Loven
@ndrer de sedvanlige plan- og beslutnings-
processer og giver forsvarsministeren en rek-
ke befojelser med henblik pd at gennemfore



bestemmelserne i lokalplanen og beskriver et
administrativt system med meddelelse af
tilladelser til enkeltpersoner og med mulig-

hed for at give pibud og forbud.

Christianialovens individuelle tilladelsessy-
stem blev ikke taget i anvendelse. I stedet
indgik Forsvarsministeriet den 10. oktober
1991 en rammeaftale om brugsretten til
Christianiaomridet med Christiania som
kollektiv. Rammeaftalen indebzrer, at Chri-
stianias beboere har brugsret til bygningerne
og arealet som helhed. Christiania er ansvar-
lig for betaling af udgifterne til el, vand, re-
novation, skorstensfejning samt bidrag til
brandvaesen og andre ydelser. Christiania
skal endvidere vedligeholde bygningerne og
arealet. Rammeaftalen er flere gange forlen-
get, senest med udleb til den 1. juli 2004.
Rammeaftalen blev i 1996 suppleret af en
udviklingsplan og et tilleg hertil i 2002.

3. Galdende ret

3.1. Christianialoven

Christianialoven fra 1989 har til formal at
muliggere Christianias fortsatte anvendelse
af omradet i overensstemmelse med et serligt
landsplandirektiv og en lokalplan, som mil-
jeministeren udsteder for omradet.

Christianialoven indebrer, at den alminde-
lige lovgivning pd en rekke omrider ikke er
gzldende for Christianiaomriddet. Det gal-
der regler i lovgivningen om fredning, om
arealers anvendelse og om bygningers opfo-
relse, indretning, anvendelse, ombygning og
nedrivning. Dog gelder planlovgivningen i
det omfang, den er nedvendigt for den
ovennzvnte planlegning. Christianialoven
indebzrer siledes, af fredningen af de 24
bygninger, der var gennemfort inden lovens
vedtagelse, settes ud af kraft. Tilsvarende er
naturbeskyttelseslovens beskyttelse af Chri-
stianshavns Vold som historisk fortidsminde

sat ud af kraft.

Loven @ndrer de sedvanlige plan- og beslut-
ningsmassige procedurer for anvendelsen af
arealer og bygninger pd Christianiaomradet
og giver forsvarsministeren en rekke befojel-
ser og tvangsmidler. Loven bestemmer sar-
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ligt, at bygninger og arealer alene kan an-
vendes efter individuel tilladelse fra for-
svarsministeren. Dette tilladelsessystem blev
ikke taget i anvendelse, da der i stedet blev
indgdet en rammeaftale om brugsretten med
Christiania.

Hvis forsvarsministeren ikke tillader, at byg-
ningerne anvendes til beboelse, skal enhver,
der opholder sig i disse, fraflytte. Forsvars-
ministeren kan uden fogedrettens medvirken
lade personer, der ikke vil forlade bygnin-
gerne, fjerne fra omradet. Beboere, der ved
lovforslagets fremsettelse havde fast bopel
pa Christiania, skal tilbydes erstatningsbolig.

3.2. Lokalplanen

Lokalplanen for Christianiaomradet blev ud-
arbejdet af Miljeministeriet i 1991 pd bag-
grund af et landsplandirektiv for Christiania-
omradet fra 1989 og Christianialoven.

Ifolge lokalplanen forudsettes Christiania-
omradet at vere et dbent og offentligt til-
gengeligt, bilfrit omrdde med boliger og
aktiviteter, der er forenelige med bydelens
serlige karakter. Samtidig sigter lokalplanen
mod, at Kegbenhavns befolkning i hgjere
grad fir adgang til at anvende dele af omra-
det til rekreative formal. Det er samtidig et
mal, at vasentlige arkitektoniske og kultur-
historiske verdier bevares.

Lokalplanen deler Christianiaomradet op i
to omrader. Delomride I omfatter den by-
meassige del, delomride II omfatter det hi-
storiske voldanlag.

Delomréide I udlegges i lokalplanen til blan-
det bolig- og verkstedsomrade, hvor der kan
placeres servicefunktioner sdsom butikker og
restauranter samt institutioner mv., der er
forenelige med omrédets saerpreg. Lokalpla-
nen dbner mulighed for, at omradet i vid
udstrekning kan anvendes som hidtil. Dog
forudsettes, at Christianiaomridet 4bnes
mere mod det evrige Christianshavn. Felles
opholdsarealer samt udadvendte aktiviteter
placeres pé arealer ud mod resten af byen.
Lokalplanen forudsetter endvidere en styr-
kelse af det grenne element. Lokalplanen
dbner mulighed for at opfere ny bebyggelse i



begrenset omfang inden for nermere angiv-
ne byggefelter.

Delomrade II udlegges til offentligt, rekrea-
tivt omrade. Lokalplanen skal sikre en ople-
velse af at ferdes 1 et omride, der er ibent
tilgengeligt for hele byens befolkning. Det
historiske fortidsminde skal respekteres. Et
vist antal boliger og andre bygninger kan
indtil videre forblive i omridet, hvis de er
forenelige med omradets rekreative karakeer,
og hvis forsvarsministeren giver tilladelse
hertil. Nermere angivne bygninger kan bru-
ges til boliger, og der udpeges bosteder”,
som kan tillades anvendt til bosetning. Lo-
kalplanen indebarer et stop for yderligere
byggeri i delomréde II. Eksisterende bygnin-
ger beliggende uden for de udpegede boste-
der kan tillades flyttet og placeret inden for
bostederne.

I lokalplanens bestemmelser udpeges en rek-
ke bygninger af arkitektonisk og kulturhisto-
risk verdi, som ikke mé nedrives, ombygges
eller p& anden méde @ndres, medmindre
forsvarsministeren efter indhentet udtalelse
fra miljeministeren giver tilladelse hertil.

Ifolge redegorelsen til lokalplanen er det
hensigten, at al beboelse pd langt sigt skal
ophere i delomrade II. Dette sigte kan dog
ikke realiseres med lokalplanens virkemidler,
men skal ses i sammenheng med lovens til-
ladelsesmekanisme, herunder muligheden
for at give tidsbegrensede tilladelser.

3.3. Christianias og christianitternes retsstilling
Christianiaudvalget har som led i sit arbejde
anmodet Kammeradvokaten om en vurde-
ring af en rekke juridiske sporgsmail vedre-
rende Christiania og christianitternes retsstil-
ling. Kammeradvokaten har i et notat af 10.
december 2003 sammenfattet sin vurdering
af disse sporgsmal. Den ordning, der legges
op tl i dette lovforslag, ligger indenfor
rammerne af Kammeradvokatens vurdering.
Hovedpunkterne i Kammeradvokatens vur-
dering er folgende:

Christiania er som fzllesskab tillagt en kol-
lektiv brugsret i kraft af rammeaftalen mel-
lem Forsvarsministeriet og Christiania. Den
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enkelte beboer eller virksomhed pé Christia-
nia afleder sin brugsret af Christianias ram-
meaftale med staten (den kollektive brugs-
ret), men kan desuden efter omstendighe-
derne pavise et individuelt grundlag for sin
brugsret, som er uathengig af rammeaftalen.
Disse individuelle retspositioner kan vere
skabt ved konkret tilsagn i form af tilladelser
og tilkendegivelser, men der vil formentlig
ogsd vere et ganske stort antal personer, som
har boet eller drevet virksomhed pd omradet
sd lenge, at der efter almindelige retsgrund-
setninger er skabt berettigede forventninger,
som skal beskyttes uathaengigt af rammeafta-
len.

Christiania og christianitterne har ikke ved
havd erhvervet ejendomsret til arealet eller
de oprindelige bygninger, eftersom brugen af
arealet 1 stort set hele perioden har hvilet pa
samtykke fra staten. Christianitterne har
heller ikke ved havd vundet en selvstendig
og af rammeaftalen uathengig brugsret.

Christianitternes brugsret er ikke reguleret af
de almindelige lejelove. Det fremgar klart af
bemerkningerne il christianialoven, at
brugsforholdene ikke skal vere omfattet af
lejelovgivningen. Det etablerede brugsfor-
hold afviger endvidere pi en lang rekke
punkter markant fra de forhold, som lejelo-
vene i almindelighed tager sigte pé at regule-
re. Endelig spiller det ind, at forudsetningen
i lejeloven om vederlag neppe er opfyldt.

Uanset om christianitternes brugsret ikke di-
rekte er omfattet af lejelovgivningens regler,
kan det dog ikke udelukkes, at domstolene
efter en konkret bedemmelse vil nj til det
resultat, at i hvert fald nogle af de ufravigeli-
ge beskyttelsesregler ogsd finder anvendelse
uden for lejelovgivningens anvendelsesomra-

de.

Kammeradvokaten vurderer, at den kollekti-
ve brugsret, som ved rammeaftalen er tillagt
Christiania som fellesskab, vil kunne bringes
til ophor med et varsel pa ét ar fra rammeaf-
talens udleb.

Hvad angir de individuelle brugsrettigheder
peger Kammeradvokaten pd den mulighed,



at staten til de beboere, som ikke kan blive
boende, giver tilbud om genhusning og flyt-
teudgifter efter reglerne i lejeloven, og til
virksomhederne en eventuel godtgerelse efter
erhvervslejelovens regler. Der er ikke hermed
taget stilling til, i hvilken udstrekning bebo-
ere og virksomheder i tilfzlde af en retssag
ville kunne fi medhold i, at de har et egent-
ligt retskrav pd at blive stillet som lejere efter
disse regler. De navnte regler er imidlertid
udtryk for den efter geldende ret mest gun-
stige retsbeskyttelse af lejere, og det er givet,
at der er beboere pd Christiania, som herved
vil blive stillet bedre, end de har krav pa. Der
vil ikke, eller i hvert fald kun i meget f3 til-
felde, vaere beboere eller virksomheder, som
vil kunne gere krav pa en bedre retsstilling.

Staten vil neppe kunne kreve de ny-, til- og
ombygninger, som Christiania har foretaget
siden 1971, fjernet for beboernes regning,
men staten vil neppe heller vere forpligtet
til at godtgere christianitterne verdien af de
nye bygninger, hvis staten onsker bygnin-
gerne fjernet.

4. Christianiaomridet i dag

4.1. Fastningsanlegget

Voldenes hovedform er stort set intakt. Der
kan stadig ses spor efter skydeskar, kanonstil-
linger, ramper mv. Fastningsanlegget har
bevaret en stor del af sin historiske doku-
mentationsverdi, og der er ikke behov for en
gennemgribende restaurering som pé Kastel-
let.

De nyere bebyggelser og voldenes forfald er
imidlertid ved at @ndre fortidsmindets ind-
hold og karakter. Voldene udnyttes som
ramme for bosteder med skurvogne, skure og
smahuse og parcelhuse, ligesom indretning
af haver og indhegnede arealer 2ndrer afge-
rende ved omridet. Terrenzndringer med
udjevning af volden, rodzoneanleg, og op-
fyldninger i voldgravene har grebet ind i
selve fortidsmindet. Festningsanlegget frem-
treder sdledes i dag med mange slidskader og
indgreb i form af udgravninger, oplagring af
jord og affald samt skader fra bygninger, som
er gravet ind 1 anlegget.
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Tilgroningen er s& strek, at bundvegetatio-
nen er skygget bort, og en hastig jorderosion
er begyndt. Vandgravene i de nordlige basti-
oner er mere eller mindre tilgroede med siv-
bevoksning, og voldgravens forleb er forvan-
sket pd grund af opfyldning og naturlig til-

slamning.

4.2. Bygninger

Det samlede bruttoetageareal pd Christia-
niaomradet kan opgeres til ca. 70.000 m?2.
Heraf anvendes godt 46.000 m? (66 pct.) til
beboelse, 16.000 m? (24 pct.) tl erhvervs-
formél og de sidste 7.000 m? (10 pct.) til
forskellige serviceformal, herunder instituti-
oner og fellesfaciliteter.

85 pct. af arealet er placeret i de oprindelige
kasernebygninger — heri indgir dog ogsa be-
boernes til- eller pdbygninger pa de oprinde-
lige bygninger — mens knap 10.000 m? eller
15 pct. er selvbyggerhuse opfert af beboerne.
Stort set hele erhvervs- og servicearealet er
placeret i de oprindelige bygninger, mens det
egentlige selvbyggeri stort set udelukkende
anvendes til beboelse.

Boligarealet pr. voksen kan opgeres til ca. 71
m?2, mens boligarealet pr. person (inkl. bern)
er pa godt 50 m?, svarende til landsgennem-
snittet, men over gennemsnittet pr. person
for Kebenhavns Kommune pa 44 m2.

Siden 1989 — dvs. efter at Christiania indfor-
te det sikaldte byggestop — har der varet en
vaekst i det bebyggede areal pd ca. 16 pct. og
i bruttoetagearealet pd 19 pct. Relativt har
der vearet storst vakst i bruttoetagearealet i
lokalplanens delomrade II, dvs. pa voldan-
legget, med ca. 37 pct., mens bruttoetage-
arealet i delomrdde I, den tette, bymassige
del, kun er foreget med ca. 12 pct.

De oprindelige kasernebygningers vedlige-
holdelsesstand mé generelt betegnes som
dirlig. Der er i Christianiatiden kun gen-
nemfort storre vedligeholdelsesarbejder som
fx udskiftning af tag pd et fital af bygninger-
ne, og forkert udferte karnapper, tagvinduer,
altaner mv. har i en rakke tilfelde fort til
bygningsskader. Hovedbygningen og Krudt-



huset pd Wilhelms Bastion er sterkt angreb-
et af svamp.

Da Christianialoven blev gennemfort i 1991
var 24 bygninger fredet og yderligere 13
bygninger var indstillet til fredning. Det
vurderes, at de fleste af disse bygninger i dag
pd grund af misligholdelse eller vasentlige
bygningsendringer har mistet de verdier,
der begrundede fredningen, siledes at der
alene er grundlag for at opretholde frednin-
gen af 10 bygninger.

4.3. Beboere

Der bor ca. 650 voksne og 150 bern pd
Christianiaomradet. Alderssammensatning-
en viser en overvaegt i aldersgruppen 30-49
ar (50 pct.), meget i @ldre og tilsvarende fa
unge. Der er en overvagt af mand (60 pct.)
og meget fi indvandrere fra lande uden for
EU og Norden. Ser man pé de sidste 10 érs
udvikling, er der tegn pd en meget statisk
beboergruppe med begrenset mobilitet.

En stor gruppe vurderes at vare relativt res-
sourcesterke med pzne registrerede indtag-
ter, job uden for Christiania og en god bolig-
standard.

P4 den anden side er der en gruppe af perso-
ner med tunge sociale problemer, herunder
personer med alkohol- og hashmisbrug, per-
soner af grenlandsk oprindelse med en fler-
hed af sociale problemer, personer med
sindslidelser samt familier med sociale pro-
blemer. 17 pct. af beboerne er tilkendt for-
tidspension, mens andre 17 pct. modtager
kontanthjelp. De sociale myndigheder er i
de senere ar i hojere grad end tidligere blevet
inddraget i familiemassige problemer pd
omradet — herunder sager om degninstituti-
onsanbragte bern og forebyggende foran-
staltninger for bern.

Samlet har ca. 1/3 af beboerne kontakt til
arbejdsmarkedet, 1/3 modtager sociale over-
forselsindkomster, mens den sidste 1/3 ikke
har noget registreret indkomstgrundlag.

Ud over de registrerede indkomster méd der
antages en betydelig ikke-registreret gkono-
mi, forst og fremmest fra hashhandelen.

93

Uddannelsesniveauet er lavt: ca. 60 pct. har
grundskolen som hejeste uddannelse. For-
skellen er serlig udtalt for aldersgruppen 25-
39 ar, hvor knap 70 pct. har grundskolen
som hgjeste niveau. Dette forhold sammen-
holdt med den i forvejen lave tilknytning til
arbejdsmarkedet kan medvirke til en afson-
dring fra det gvrige samfund.

4.4. Beboernes betaling

Beboerne betaler i dag en sikaldt brugsleje,
der samlet skennes at ligge pd omkring
1.600 kr. pr. mined pr. voksen beboer. Kun
en meget begrenset del heraf — under 250
kr. pr. maned — gir imidlertid il udgifter,
der kan sammenstilles med en normal lejebe-
taling (bygningsvedligeholdelse, administra-
tion, ejendomsskat). Den gvrige betaling gar
til bernepasning og diverse service og projek-
ter mv. Hertil kommer beboeres individuelle

udgifter til vedligeholdelse af deres boliger.
5. Hovedpunkterne i lovforslaget

5.1. Lovens formdl

Forslaget indebarer en @ndring af lovens
formal, siledes at loven har til formdl at mu-
liggore en udvikling af Christianiaomradet
som en baredygtig bydel i Kebenhavn. Der
skal som led heri ske en 2ndring af ejerska-
bet til omridet.

Forslaget tilsigter siledes en afvikling af den
nuverende Christianiaordning.

5.2. Genindtraden af almindelig lovgivning

Lovforslaget indebazrer en ophevelse af den
bestemmelse i den geldende Christianialov,
der setter byggelovgivning, naturbeskyttel-
sesloven, bygningsfredningsloven og den al-
mindelige planlovgivning ud af kraft pd
Christianiaomrddet. Hermed vil lovgivnin-
gens almindelige regler ogsé gelde pd Chris-

tianiaomradet.

De byggerier mv., der er lovlige efter det nu-
geldende administrationsgrundlag for Chris-
tianiaomradet, vedbliver som hovedregel
med at vere lovlige, ogsd nir de almindelige
regler settes i kraft. Normaliseringen af lov-
givningen vurderes sdledes ikke at ville fore
til myndighedskrav om genopretning af et



stort antal forhold. Der kan dog komme
myndighedskrav vedrerende brandsikring og
bygningernes sundhedsmessige forhold, og
der kan vere boliger der af disse grunde ma
kondemneres. Normaliseringen af lovgivnin-
gen forer ikke i sig selv til, at bebyggelse pd

fortidsmindet skal fjernes.

5.3. Ophor af den kollektive brugsret

Med henblik pé at skabe grundlag for en ny
udvikling for omridet giver lovforslaget
hjemmel til at bringe den kollektive brugs-
ret, som i dag felger af rammeaftalen, og
ovrige brugsrettigheder pd Christianiaomra-
det til opher. Det er hensigten, at den kol-
lektive brugsret opsiges inden 1. juli 2004,
hvor rammeaftalen udleber, til opher pr. 1.
januar 20006, dvs. med et varsel pa 12 ér. |
perioden frem til 1. januar 2006 vil brugen
fortsat bero pa den kollektive ordning.

Der foreslds en anmeldelsesordning for be-
boernes brugsrettigheder. Fysiske eller juridi-
ske personer, der mener at have brugsrettig-
heder til bygninger eller arealer pd omradet,
skal anmelde dem til Forsvarsministeriet
senest den 1. januar 2005. Brugsrettigheder,
der ikke er anmeldt inden for fristen, kan
ikke gores geldende efter fristens udleb.
Forsvarsministeren meddeler accept af eller
afslag pa anmeldelsen. Der meddeles accept
savel for brugsrettigheder, der bestdr i med-
for af den kollektive ordning, som brugsret-
tigheder, der métte bestd pa et andet grund-
lag.

Anmeldelsesordningen skaber grundlag for
etablering af det system med individuelle
tilladelser, som Christianialoven oprindeligt
tilsigtede. En individuel tilladelse vil vere en
betingelse for fortsat brug af bygninger og
arealer efter 1. januar 2006. Forsvarsministe-
ren meddeler derfor inden 1. januar 2006
midlertidige, individuelle tilladelser i det
omfang brugsrettigheder er blevet anmeldt
og er blevet accepteret. Disse midlertidige,
individuelle tilladelser forudsztter dermed
ikke selvstendig ansegning, sifremt brugs-
rettigheder tidligere er anmeldt og accepte-
ret.
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De midlertidige, individuelle tilladelser op-
horer i takt med overgangen til andre ejer-
former for de pagzldende bygninger eller i
forbindelse med bygningernes ombygning
eller nedrivning.

5.4. Udvikling af omridet

Lovforslaget opdeler omradet i tre delomra-
der og tilsigter en forskellig udvikling for
hvert af disse delomrider. Opdelingen i del-
omréder, som er forskellig fra den geldende
lokalplans opdeling, fremgér af kortbilaget.

Det er hensigten, at den del af Christians-
havns Volds hovedvold og ydre vold, som
ligger pa Christianiaomrédet, samt omréider-
ne i Carls og Frederiks Bastioner (delomrade
III) skal retableres som et samlet rekreativt,
landskabeligt omride under hensyntagen til
fortidsmindets historiske udformning.

Omréiderne i Ulrichs, Sophie Hedevigs og
Vilhelms Bastioner samt omriderne mellem
disse (delomréde II) skal opretholdes og ud-
vikles som boligomride med en stadig til-
pasning under hensyn til fortidsmindet i sin
helhed. Omradet er placeret pa fortidsmin-
det, hvorfor der normalt ikke vil vaere mu-
lighed for nybyggeri. Hensynet til det for
omradet seregne kulturmiljo tilsiger imidler-
tid, at der fortsat bliver mulighed for et vist,
begrenset nybyggeri, blandt andet som er-
statning for eksisterende bebyggelse, idet det
karakteristiske for dette kulturmilje netop er
en dynamik og foranderlighed, som ville g&
tabt ved en sedvanlig bevarende tilgang.
Etablering af nye boliger vil siledes fx kunne
ske i forbindelse med fjernelsen af byggeri pa
voldene (delomride III), i det omfang der
dermed samlet set bliver tale om en forbed-
ring for fortidsmindet set under ét.

Den tette bymassige del af Christianiaom-
ridet(delomride 1), skal udvikles som blan-
det bolig- og erhvervsomride gennem
istandszttelse og ombygning, nedrivning og
nybyggeri samt forbedring af friarealer under
hensyntagen til omridets serlige arkitektoni-
ske og kulturhistoriske verdier.

De nzrmere rammer for denne udvikling
skal fastlegges i en ny lokalplan for omrédet,



som gennemferes efter planlovgivningens
regler herom.

Lovforslaget giver hjemmel til at athende
Christianiaomrédet og herunder tage sociale
og kulturelle hensyn.

Det fremtidige leje-/boligudgiftsniveau og
dermed konsekvenserne for de nuvarende
beboere vil vere bestemt af salgsprisen for
ejendommene samt niveauet for opretnings-
og moderniseringsindsatsen, som igen af-
henger af de fremtidige ejerformer. Der vil
dog uanset udvikling blive tale om en gget
beboerbetaling fremover.

Den aktuelle "lejebetaling” pa Christiania er
sdledes meget begrenset. De voksne beboere
betaler ca. 1.600 kr. pr. méned, men 500 kr.
vedrerer forbrugsudgifter (el og vand mv.),
og hovedparten af den resterende betaling
dakker bernepasning og diverse projekter.
Under 250 kr. pr. méned anvendes siledes
til betaling af udgifter, der svarer til en nor-
mal husleje, dvs. ejendomsskat, vedligehol-
delse og administration. Hertil kommer dog
beboernes individuelle investeringer i for-
bedringer mv., hvor der vurderes at vere

betydelig spredning.

Behovet for opretning eller modernisering af
kasernebygningerne vurderes som meget
betydeligt. Investeringsbehovet ved fuld mo-
dernisering skonnes til 15.-17.000 kr./m?,
mens investeringsbehovet ved en opretning
er opgjort til 6-8.000 kr./m2. Nogle bygnin-
ger vil ligge veesentligt over disse niveauer, og
det kan ikke udelukkes, at nogle bygninger
reelt er kondemnable. Det gelder blandt

andet kasernens Hovedbygning (Fredens
Ark).

En markedsbaseret udvikling med introduk-
tion af kendte ejerformer (primert ejer- og
lejeboliger) vurderes at indebare et hojt inve-
steringsomfang med modernisering af ho-
vedparten af kasernebygningerne. Det resul-
terende markedsmessige leje-/boligudgifts-
niveau vurderes at ligge omkring 950-1.200
kr./m? arligt. Et sddant niveau vurderes at
medfere behov for genhusning af stor andel
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af de nuvarende beboere, da det overstiger
deres betalingsevne.

En udvikling baseret p& de nuvarende bebo-
ere vurderes omvendt dels at forudsaztte en
subsidieret salgspris for ejendommene (jf.
nermere under de okonomiske bemarknin-
ger), dels at ville indebare en opretning pi et
vaesentligt lavere niveau, forudsetningsvist
omkring 5.000 kr./m? udstrakt over en len-
gere periode. Det resulterende boligudgifts-
/lejeniveau vil under disse forudsetninger
udgoere i storrelsesordenen godt 400 kr./m?
arligt i de forste &r for skat og individuel bo-
ligstotte. Forudsat efterfolgende gennemfo-
relse af opretningsarbejder for 5.000 kr./m?
vil niveauet stige til omkring 6-700 kr./m?
for skat og individuel boligstette over ek-
sempelvis 10 ar.

I det omfang udviklingen indeberer, at nu-
vaerende beboere ma fraflytte deres bolig som
folge af enten retablering og frilegning af
voldanleggene eller modernisering, nedriv-
ning eller athendelse af bygninger i ovrigt,
og der ikke kan ske genhusning pd omradet,
indeberer forslaget en udvidelse af den gel-
dende lovs pligt til at tilbyde erstatningsbolig
samt en pligt til at yde godtgerelse af flytte-
udgifter. Til virksomheder ydes en tabsgodt-
gorelse.

5.5. Forvaltning i overgangsperioden

Loven giver hjemmel til at oprette Christia-
niaudvikling som en statsinstitution ledet af
en bestyrelse, der skal varetage forvaltningen
af omrddet i omdannelsesperioden. Repre-
sentanter for statslige myndigheder kan ind-
gd som medlemmer af bestyrelsen, men be-
styrelsen kan ogsd omfatte eksterne medlem-
mer med relevante faglige kompetencer.
Christianiaudvikling skal varetage admini-
strationen i forhold til beboerne i overgangs-
perioden og forestd retableringen af fast-
ningsanlegget og athendelsen af omradet.
Institutionens afgorelser kan ikke indbringes
for anden administrativ myndighed. Institu-
tionen skal blandt andet bidrage til grundla-
get for den nye lokalplan for omrédet.



6. Dkonomiske og administrative konsekvenser

for det offentlige

6.1. Samlede anlegsudgifter og -indiagter

Det er hensigten, at omdannelsen af Chris-
tianiaomradet ekonomisk skal hvile i sig selv
for staten. Dette indeberer, at de indtegter
staten opndr fra salg af omrédet, herunder
eksisterende bygninger og byggeretter, for-
udsettes at skulle anvendes til retablering af
voldanleggene og ekstraordinar renovering
af visse bygninger.

En precis fastleggelse af det mulige salgs-
provenu beror pd en nermere vurdering af
bygningernes tilstand samt det nzermere om-
fang af muligt nybyggeri i henhold til den
kommende lokalplan. Endvidere vil prove-
nuet athenge af, om der kan gennemfores en
udvikling baseret pd de nuverende beboere,
jf. afsnit 5.4 ovenfor. En forudsztning for en
beboerbaseret udvikling vurderes séledes at
vere en subsidieret (reduceret) overdragel-
sespris.

De overordnede okonomiske konsekvenser
kan pd det foreliggende grundlag opgeres
som i nedenstiende tabel. Konsekvenserne er
angivet samlet for overgangsperioden, dvs.
perioden 2006-2010.

Okonomiske konsekvenser for staten, peri-
oden 2006-2010

Mio.kr.
Provenu fra ejendomssalg (indtegt)......... 105-200
Provenu fra salg af byggeret (indtegp)...... 55-70

Opretning af feestningsanlagget (udgift) .. 50
Sarlig bygningsrenovering mv. (udgift) ... 120
Nettoprovent .....ccevciuiiiiiiiiiiiiiiiiiniiens -10 —+100

Opretningen af fastningsanlegget og den
serlige bygningsrenovering forudsettes pé-
begyndt fra 2006, mens salgsprovenuet —
athengigt af udviklingen — muligvis forst
realiseres gradvist henover perioden. Der mé
derfor forventes statslige merudgifter i be-
gyndelsen af perioden, der modsvares af til-
svarende merindtegter i de sidste r af over-
gangsperioden. Der forudsettes derfor for
perioden fastlagt en samlet anlegsbevilling
pd 170 mio.kr., omtrent svarende til den
skonnede minimumsindtegt pd 160 mio.kr.
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Inden for anlegsbevillingen forudsattes ogsd
atholdt mindre folgeudgifter i forbindelse
med opretning og modernisering, herunder
genhusningsudgifter. I det omfang opretning
og renovering skal ske i offentligt regi, vil det
ske under behorig hensyntagen til EU's ud-
budsregler.

Det er som anfert hensigten, at omdannel-
sen pkonomisk skal hvile i sig selv. Sifremt
der opstdr et nettoprovenu, vil dette give
mulighed for en eget indsats til opretning af
feestningsanlegget, renovering af bygninger
og forbedring af friarealer.

Afthengigt af karakteren af det fremtidige
ejerskab kan der opstd behov for offentlig
medvirken i forbindelse med beldning af
ejerskifte, renovering og nybyggeri. Dette
sporgsmél, herunder eksempelvis forneden
garantistillelse for pengeinstitut- eller real-
kreditlan, forudszttes dreftet nermere mel-
lem staten og Kebenhavns Kommune, nir et
eventuelt behov er klarlagt.

Ejendomsoverdragelser og sterre anlegsar-
bejder forudsattes atholdt efter de sedvanli-
ge regler for statslige ejendomssalg og an-
leegsinvesteringer, jf. dog bemarkningerne til

§1,nr.7.

6.2. Provenu fra ejendomssalg

Der forudsttes et provenu fra salg af de
eksisterende statslige kasernebygninger samt
for arealer med selvbyggerhuse pa ca. 105
mio.kr. Salget omfatter alene bygninger pé
omrdde I og omrade II. Idet hele fortids-
mindet forudszttes fastholdt i offentligt ejer-
skab, vil der for dele af omride II blive tale
om ejerskab pa lejet grund. For den ovrige
del at festningsanlegget, dvs. hovedvolden,
de to nordlige bastioner samt hele den ydre
vold (omrade III), er der for det byggeri, der
ikke fjernes, forudsat offentlig udlejning (til
personer eller juridiske personer). Dette om-
ride er pd grund af de restriktive udnyttel-
sesmuligheder ikke vardisat.

Det samlede bygningsareal pa omride I og I1
er opgjort til ca. 56.000 m? etageareal. Heraf
vedrorer 6.000 m? fellesarealer og instituti-
oner mv., der ikke er vardisat, idet der der-



med er sogt taget hojde for en videreforelse
af eksisterende kulturelle og sociale instituti-
oner samt det forhold, at visse bygningers art
og tilstand formentligt ikke kan danne
grundlag for en verdisetning. De resterende
50.000 m? fordeler sig med 45.000 m?2 ka-
sernebygninger (inkl. eventuel selvbygget
tilvaekst), fordelt med 30.000 m2? beboelse og
15.000 m? erhverv, samt 5.000 m? egentligt
selvbyggeri, primart boliger.

For kasernebygningerne vurderes et mar-
kedsmassigt prisniveau gennemsnitligt at
ligge pa 3.-5.000 kr./m?, athengigt af opret-
ningsbehov mv. I provenuberegningerne er
25 pct. af arealet beregningsteknisk verdisat
til 0 kr., idet der med henblik pa sikring af
rammerne for socialt udsatte beboere, videre-
forelse af visse varksteder mv. med delvist
socialt sigte, samt for vasentlige kulturtilbud
pd omréddet, kan tenkes hel eller delvis ve-
derlagsfri overdragelse af konkrete bygnin-

ger.

For det resterende bygningsareal er med en
markedsorienteret udvikling forudsat en
prissetning pa 3.-5.000 kr./m? etageareal.
Ved en udvikling baseret pad de nuverende
beboere er beregningsteknisk forudsat en
overdragelsespris svarende til den skeonnede
pris for en byggeret, svarende tl 2.700
kr./m? etageareal.

En sidan pris indeberer et subsidie svarende
til forskellen mellem grundverdien og den
samlede ejendomsverdi, idet der dermed
ikke betales for selve bygningen. Subsidiet —
pa op til 100 mio.kr. jf. nedenfor — er i givet
fald forudsat indefrosset som et statsligt
pant. Det vurderes, at en sidan subsidieret
overdragelsespris inkl. driftsudgifter vil mu-
liggore et initialt leje-/boligudgiftsniveau for
skat pa godt 400 kr./m?, der for boligarealet
kan reduceres i det omfang, erhvervsarealer
palegges en storre, mere markedsmassig leje.

For det selvbyggede bygningsareal er forud-
sat en pris svarende til byggeretten, dvs.
2.700 kr./m2.

Samlet vurderes en markedsorienteret udvik-
ling at kunne indbringe et salgsprovenu pi
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omkring 200 mio.kr., mens en beboerbaseret
udvikling vurderes at reducere salgsprovenu-
et til godt 100 mio.kr.

6.3. Provenu fra salg af byggeret

Nybyggeri af betydeligt omfang vil alene
vare aktuelt pa selve kaserneomradet (omra-
de I). Grundarealet for omride I er 62.000
m?2, med et aktuelt bebygget etageareal pi ca.
32.000 m?, svarende til en bebyggelsespro-
cent pa godt 50.

De przcise muligheder for nybyggeri er for-
udsat fastlagt i den kommende lokalplans-
proces. Men det vurderes, at et nettonybyg-
geri pd 20.-25.000 m? langt overvejende
placeret i omrade I er muligt uden at bryde
med omradets nuverende dbne kasernestruk-
tur. Det vil svare til en bebyggelsesprocent
pa omride I og II set under et pd omkring
65-70, med et niveau i omride I alene pi
omkring 85-90. Pi det ovrige Christians-
havn varierer bebyggelsesprocenten fra 140-
225.

Ud fra en samlet vurdering af beliggenhed
sammenholdt med omridets karakter vurde-
res niveauet for en byggeret pé ren og ryddet
jord til omkring 3.000 kr./m2. Baseret pa
den mulige risiko for forurening og baseret
pa erfaringer fra andre omrider opbygget af
fyldjord fratrekkes 300 kr./m?, svarende til
en pris pa 2.700 kr./m?2.

Der kan pa de mest attraktive grunde i Ko-
benhavnsomridet aktuelt opnés noget hgjere
priser, men givet de aktuelle forhold vurde-
res sidanne priser alene realistisk pd relativt
langt sigt og vil samtidig forudsatte en ren
markedslgsning uden sociale hensyn.

Ved et nettonybyggeri pa 20-25.000 m? 4
2.700 kr./m? fis et muligt salgsprovenu pd i
storrelsesordenen 55-70 mio.kr. Hvis der
gennemfores storre nedrivning kan tenkes et
storre bruttobyggeri, men det vil som ud-
gangspunkt ikke pédvirke det samlede prove-
nu vasentligt, jf. at en stor del af det eksiste-
rende etageareal ogsd beregningsteknisk er
verdisat.



6.4. Udgifter til opretning og renovering

En opretning af festningsanlegget vurderes
pa baggrund af Christianiaudvalgets forslag
til handlingsplan for genopretning af anleg-
get at koste omkring 50 mio.kr. over perio-
den 2006-2010. De faktiske udgifter vil sar-
ligt athenge af ambitionsniveauet for op-
rensning af voldgraven.

Kasernebygningerne vurderes generelt ve-
sentligt misligholdt. Baseret pd en udvendig
besigtigelse af et antal bygninger skonnes der
behov for betydelige investeringer i opret-
ning (6.-8.000 kr./m?) eller modernisering
(15.-17.000 kr./m2).

Opretningen eller modernisering forudsattes
som udgangspunkt gennemfort i regi af de
kommende ejere. Men for enkelte bygninger
m3 forventes, at en offentlig medvirken vil
vere ngdvendig. Det gelder blandt andet re-
danvinkelbygningerne, krudthuset og kom-
manderhuset i Vilhelms Bastion samt Ho-

vedbygningen.

En opretning henholdsvis modernisering af
de nzvnte bygninger er samlet skonnet til i
storrelsesordenen 140 henholdsvis 190
mio.kr., hvoraf kun en del kan forudszttes
lanefinansieret og betalt af beboerne. Her-
udover kan der opstd behov for mindre inve-
steringer i overgangsperioden, eksempelvis
pd infrastrukturomridet eller byggemodning
mv., som led i statens athendelse af omradet.
Endelig kan der vere mindre folgeinveste-
ringer i tilknytning til opretning mv., her-
under til genhusning og rdgivning. Der er
derfor forudsat afsat en samlet anlegsramme
til serlig bygningsrenovering mv. pd 120
mio.kr.

6.5. Driftsudgifter

Den forestiende udviklingsproces mé for-
ventes at indebare en eget administration i
staten i serligt 2005 og 20006, jf. blandt an-
det det individuelle tilladelsessystem, de for-
udsatte registreringsopgaver vedrerende byg-
ninger mv., bistanden i udarbejdelsen af et
nyt plangrundlag samt forhandlinger med

beboerne.
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Forvaltningen af omradet i overgangsperio-
den foreslas placeret i en statsinstitution un-
der Forsvarsministeriet, ~Christianiaudvik-
ling”, som ledes af en bestyrelse. Institutio-
nen forudszttes etableret med en driftsbevil-
ling pa 4,5 mio.kr. &rligt i 2005 og 20006,
heraf lensum 2,5 mio.kr., og 2,5 mio.kr.
drligt 1 2007-2010, heraf lonsum 2,0 mio.kr.
Institutionen forudsazttes oprettet med en
chef, 2 akademiske &rsverk samt 2 admini-
strative arsverk. Fra 2007 forudszttes nor-
meringen reduceret med 1 akademisk &rs-
verk og 1 administrativt drsverk. Bevillings-
reduktionen fra 2007 skal ses i sammenhang
med, at den vasentligste administrative
belastning forventes at ligge i 2005 og 2006.

Det er forudsat, at Christiania frem til udle-
bet af den kollektive brugsret pr. 1. januar
2006 atholder den i henhold til rammeafta-
len fastlagte betaling af den kommunale
ejendomsskat og forbrugsudgifter, og at nu-
vaerende og kommende beboerne ogsd heref-
ter betaler disse udgifter med tilleg af en
vasentligt oget betaling til vedligeholdelse.

I forhold til den nuvarende administration
indebarer etableringen af statsinstitutionen
en merudgift i 2005 og 2006 pa 2,5 mio.kr.
Merudgiften finansieres inden for Forsvars-
ministeriets rammer. Efter 2006 m3 forven-
tes samlede mindreudgifter til administrati-
on, med et forudsat fuldstendigt opher af
den sarlige statslige forvaltning af omridet
senest fra 2011.

Athengigt af den fremtidige udvikling kan
der vere mindre, udgiftsmassige konsekven-
ser for staten og Kebenhavns Kommune pa
en rekke omréder. Det gelder blandt andet
kommunale udgifter pa det sociale omride,
hvor der forudszttes sikret lokalt forankrede,
konkrete og maélrettede tilbud til de udsatte
grupper, enten ved en videreforelse og styr-
kelse af den sarlige beboerridgivning eller
integreret i den kommunale sociale indsats.

Der mi endvidere forventes begrensede of-
fentlige merudgifter til individuel boligstotte
(athengigt af de fremtidige ejerformer) samt
kommunale merindtegter som folge af oget

grundskyld.



Merudgifterne til boligstette vil athenge af
en rekke forhold, herunder ejerform, hus-
standsindkomster, opretningsniveau og fak-
tiske boligstorrelser. Med betydelig usikker-
hed ansls de offentlige merudgifter i en
beboerbaseret udvikling til maksimalt om-
kring 2 mio.kr. (ligeligt fordelt mellem sta-
ten og Kobenhavns Kommune) arligt fra
2006/2007, baseret pd en overvejende lejeba-
seret lesning og det nuverende beboer- og
indkomstgrundlag. Afthengigt af det faktiske
renoveringsomfang og forudsat helt uaendret
indkomstniveau vil merudgiften kunne stige
til omkring 4 mio.kr. over eksempelvis 10 &r.
I en model overvejende baseret pa andelsbo-
liger vil merudgiften vaere meget begranset.

Med de angivne forudsetninger om mulig-
hed for et netto nybyggeri pa kaserneomra-
det pd 20.-25.000 m? og en veardiansettelse
pa 2.700 kr. pr. etagemeter vil den kommu-
nale grundskyld udgere omkring 5-5,5
mio.kr., svarende til en merindtegt pd om-
kring 4,5 mio.kr. arligt fra 2006/2007, nir
den nye lokalplan og en deraf folgende @nd-

ret verdiansettelse er gennemfort.

Administrative ma der i serligt ophersperio-
den frem til udgangen af 2005 ogsi paregnes
en oget administrativ belastning i Keben-
havns Kommune som folge af den forudsatte
overgang til sedvanlig kommunal kompe-
tence pa planlegnings- og tilsynsomradet.

99

Lovforslagets kommunalpkonomiske konse-
kvenser skal droftes med Kgbenhavns Kom-
mune. Staten blev ikke kompenseret ved
lempelsen af den kommunale administration
som folge af gennemforelsen af Christiania-
loven, hvorfor der heller ikke forventes mod-
gdende kompensation som felge af genind-
treeden af den almindelige lovgivning.

7. Okonomiske og administrative konsekvenser
for erhvervslivet

Lovforslaget har ingen ¢konomiske eller
administrative konsekvenser for erhvervsli-
vet.

8. Miljomassige konsekvenser

Ifolge lovforslaget skal der ske en retablering
af voldanlegget. Dette vil forege omridets
verdi som et samlet rekreativt, landskabeligt
omride. Der vil endvidere blive sikret en
bedre vedligeholdelsestilstand af bygningerne
pa Christianiaomradet.

Etablering af parkeringspladser pad omradet
vil medvirke til en trafikal aflastning af ga-
derne omkring Christianiaomradet.

9. Forholdet til EU-retten
Lovforslaget har ingen EU-retlige aspeketer.

10. Horing



11. Sammenfatning af lovforslagets konsekvenser

Positive konsekvenser/
mindreudgifter

Negative konsekvenser/ merudgifter

Okonomiske konsekvenser for
stat, kommuner og amtskommu-
ner

Der forventes salgsindtagter for
staten pd mindst 160 mio.kr.
Kgbenhavns Kommune vil opn
merindtegter fra grundskyld.

Der forudszttes atholdt anlegsudgifter for
staten pd 170 mio.kr, sdledes at der over
perioden 2006-2010 er gkonomisk balance.
P4 grund af tidsforskydning kan der blive
tale om statslige merudgifter forst i perio-
den.

Staten og Kebenhavns Kommune vil kunne
{3 begrensede merudgifter til individuel
boligstatte.

Administrative konsekvenser for
stat, kommuner og amtskommu-
ner

Senest fra 2010 foruds=ttes den
statslige administration af omradet

at bortfalde.

12005-2006 forventes en gget administrati-
on i staten og i Kebenhavns Kommune

@Okonomiske og administrative Ingen Ingen
konsekvenser for erhvervslivet
Miljgmassige konsekvenser Retablering af voldanlegget vil Ingen

forege omridets verdi som et
samlet rekreativt, landskabeligt
omride

Administrative konsekvenser for
borgerne

Ingen

Beboerne p& Christiania vil blive omfattet af
samme regler inden for fx byggelovgivnin-
gen som gvrige borgere.

Forholdet til EU-retten

Forslaget indeholder ingen EU-retlige aspekter
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Bemarkninger til lovforslagets enkelte bestem-
melser

Til§ 1

Til nr. 1.

Christianialovens formil som anfort i lovens
§ 1 foreslds @ndret, siledes at loven kan ud-
gore grundlaget for en udvikling af Christia-
niaomridet. Bestemmelsen fastslir fortsat
sammenhangen mellem loven og den plan-
legning, der gennemfores for omridet, idet
loven har til formal at skabe mulighed for, at
den udvikling, som planlegningen foreskri-
ver, faktisk realiseres pd Christianiaomradet.

Uanset den gzldende lokalplans bestemmel-
ser kan forsvarsministeren efter lovens ikraft-
treden som udgangspunkt ikke forventes at
give tilladelse til nybyggeri eller vasentlige
ombygninger, for der er gennemfert en ny
lokalplanlegning for omridet. Dette gelder
sdledes ogsd, selv om det anspgte méitte vare
i overensstemmelse med den gzldende lo-

kalplan.

I stk. 2 foretages en nermere bestemmelse af
formélet, som vil skulle legges til grund for
den videre planlegning for omradet. Dette
indebarer, at omradet opdeles i tre delomra-

der, jf. kortbilaget.

Det tilsigtes med lovforslaget for det forste,
at den del af festningsanlegget pa Christia-
niaomradet, som udgeres af Christianshavns
Volds hovedvold og ydre vold samt omri-
derne i Carls og Frederiks Bastioner (delom-
ride III) kan retableres som et samlet rekrea-
tivt, landskabeligt omride under hensynta-
gen til fortidsmindets historiske udformning.
Med den foresliede ophavelse af Christia-
nialovens § 8 vil disse omrdder igen vere
omfattet af naturbeskyttelseslovens § 12,
som fastlegger, at der ikke ma foretages @n-
dring af tilstanden af fortidsminder. Dette
indebzrer, at der som udgangspunkt ikke vil
kunne ske yderligere bebyggelse pd omradet.
Eksisterende bebyggelse, som er lovlig efter
det hidtidige administrationsgrundlag, vil
umiddelbart kunne opretholdes, men det er
hensigten, at der som led i en frileggelse af
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dele af voldomradet skal ske nedrivning af en

del af det ikke-bevaringsverdige byggeri.

For det andet tilsigtes, at omradet i Ulrichs,
Sophie Hedevigs og Vilhelms Bastioner samt
omriderne mellem disse bastioner (delomr3-
de II) kan bevares og udvikles som boligom-
ride under hensyntagen til, at dele af omra-
det er placeret pd fortidsmindet. Dette om-
rade ligger bag hovedvolden, men inden for
afgrensningen af fortidsmindet og er derfor
tillige omfattet af naturbeskyttelseslovens §
12. Der er her behov for en nuancering af
tilgangen til fortidsmindet i forhold til del-
omride III.

For delomride II vil der siledes ud fra hen-
synet til en bevarelse og videreudvikling af
omréddets szregne kulturmilje blive en vis,
begrenset adgang til tilbygning og nybyg-
ning, idet det karakteristiske for dette kul-
turmiljo netop er en dynamik og forander-
lighed, som ville gi tabt ved en sedvanlig
bevarende tilgang. Det vil isoleret set inde-
bare en vis udvidelse af adgangen hertil i
forhold til geldende praksis efter naturbe-
skyttelseslovens § 12. Men det er forudsat, at
udviklingen skal tage hensyn til og under ét
indebere en forbedring i forhold til det sam-
lede fortidsminde. Etablering af nye boliger
vil siledes fx kunne ske i forbindelse med
fjernelsen af byggeri pa voldene, i det om-
fang der dermed samlet set bliver tale om en
forbedring for fortidsmindet set under ét.
Samlet kan udviklingen resultere i en kvalita-
tiv forbedring og en vis fortetning af bygge-
riet i omrade II. Byggefelter og bygningshej-
der vil skulle reguleres nermere i de nye lo-
kalplan, men til- og nybygning vil endvidere
forudsette dispensation fra Kulturarvsstyrel-
sen efter naturbeskyttelseslovens § 65. Sty-
relsens afggrelser kan indbringes for Natur-
klagenazvnet. For en nermere beskrivelse af
kulturmiljeerne pa Christiania kan henvises
til den i august 2003 gennemforte registre-
ring.

For det tredje tilsigtes, at den resterede del af
omridet (delomride I) kan udvikles som
blandet bolig- og erhvervsomride gennem
istandsettelse og ombygning, nedrivning og
nybyggeri samt forbedring af friarealer under



hensyntagen til omrédets serlige arkitektoni-
ske og kulturhistoriske verdier. Denne del af
omrédet, der ligger uden for fortidsmindet,
er til dels omfattet af beskyttelseslinjen efter
naturbeskyttelseslovens § 18. Skov- og Na-
turstyrelsen har efter samrdd med Kultu-
rarvsstyrelsen og Kebenhavns Kommune
fastlagt en reduktion af beskyttelseslinjen, jf.
naturbeskyttelseslovens § 69, der vil trede i
kraft ved dette lovforslags ophevelse af und-
tagelsen fra naturbeskyttelseslovens regler.
Linieforingen er foretaget efter samme prin-
cipper, som er lagt til grund pa det ovrige
Christianshavn. Kebenhavns Kommune kan
efter naturbeskyttelseslovens § 65 i serlige
tilfelde dispensere fra beskyttelseslinjen.
Kommunens afggrelser kan indbringe for
Naturklagenevnet. De nermere rammer for
udviklingen af omradet vil skulle fastlegges i
den nye lokalplan for omrédet.

For det fjerde tilsigtes, at der kan gennemfe-
res en @ndring af ejerskabet til bygninger og
arealer.

Til nr. 2.

Den foresliede @ndring af § 2, szk. 1, tilsig-
ter ikke nogen @ndring af det af loven om-
fattede omrade. Det p& kortbilaget anforte
omride svarer siledes til omridet efter den

hidddige § 2, stk. 1 og 2.

Det foresldede nye stk. 2 indebearer, at byg-
ninger og arealer, der af staten overdrages til
tredjepart som led i udviklingsprocessen,
ikke er omfattet af Christianialoven efter
athendelsen. Nér bygninger og arealer over-
gar til normale ejerformer, er der ikke leenge-
re behov for, at de pigzldende omrider er
omfattet af de serlige bestemmelser i loven.
Dette ma ogsé vurderes at vere en forudsat-
ning for, at salg til tredjepart kan gennemfo-
res.

Til nr. 3.

Rammeaftalen mellem Christiania og For-
svarsministeriet hjemler i sig selv alene en
kollektiv brugsret for Christiania som felles-
skab. Der bestir ikke i dag individuelle
brugsretsaftaler mellem Forsvarsministeriet
og beboere eller virksomheder mv. pd Chris-
tiania. Beboere og virksomheder afleder forst
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og fremmest deres brugsrettigheder af ram-
meaftalen.

Det md imidlertid vurderes, at der pé et an-
det grundlag ved siden af den kollektive
rammeaftale vil bestd individuelle brugsret-
tigheder, som kan ggres gzldende over for
staten uathengigt af den kollektive ordning.
Der henvises til beskrivelsen af Christianias
og christianitternes retsstilling i de alminde-
lige bemarkninger.

Det er dog i sagens natur usikkert, hvilke
brugsrettigheder der matte bestd. Beboerne
er siledes i folkeregisteret helt overvejende
registreret pd samme adresse — Bddsmands-
strede 43 — og der foreligger heller ikke i
forbindelse med Forsvarsministeriets admini-
stration nogen samlet opgorelse af brugen af
de enkelte bygninger og arealer.

Det er derfor et vasentligt element i en ny
udvikling for af Christianiaomridet at f3
endeligt opgjort, hvilke brugsrettigheder der
cksisterer 1 forhold til de enkelte bygninger
og arealer pi omradet.

Bestemmelsen i den foresldede § 2 a tilsigter
at etablere en anmeldelsesordning, siledes at
beboere eller virksomheder mv., altsi bide
fysiske og juridiske personer, der mener at
have en brugsret til bygninger eller arealer pd
Christianiaomradet, skal anmelde denne
over for Forsvarsministeriet, der derefter
tager stilling til, om brugsretten er gelden-
de.Dette gelder sivel brugsrettigheder, der
afledes af den kollektive ordning, som brugs-
rettigheder der mdtte bestd pd et andet
grundlag.

Sifremt rettigheden ikke anmeldes inden
den 1. januar 2005, skal rettigheden anses
for ophert og vil sdledes ikke herefter kunne
gores geldende. For beboere og virksomhe-
der, der ikke anmelder deres rettigheder,
opherer brugsretten hermed ved opheret af
den kollektive ordning pr. 1. januar 2006.
Anmeldte rettigheder, der ikke anses for at
bestd, kan i sagen natur heller ikke gores

geldende.



Anmeldelsen skal vere skriftlig og skal vare
begrundet og ledsaget af dokumentation.
Det er hensigten, at anmeldelsen tillige skal
kunne foretages elektronisk fx pr. e-mail, for
at lette adgangen til indgivelse af anmeldelse.
Det skal af anmeldelsen fremga, precis hvil-
ken bygning eller del af bygning eller hvilket
areal brugsretten gores geldende for. For
bygningerne kan anvendes den af Forsvars-
ministeriet fastlagte nummerering af bygnin-
ger inden for 10 delomrader, som blandt an-
det er anvendt ved den gennemforte SAVE-
vurdering af bygningernes bevaringsverdi.
For brugsrettigheder til dele af bygninger
skal angives, hvilken del af bygningen brugs-
retten gores geldende for, fx ved angivelse pa
en plantegning af bygningen.

Séfremt rettigheder gores geldende for juri-
diske personer, fx boligkollektiver eller socia-
le eller kulturelle institutioner, skal ejerskab,
medlemskab og vedtegter eller lignende an-
gives.

Forsvarsministeriet meddeler accept af eller
afslag pd anmeldelsen. Forsvarsministeriets
afgorelse kan indbringes for domstolene in-
den for den i § 10 a fastsatte frist pd 6 mé-
neder. Sifremt Forsvarsministeriet meddeler
accept at anmeldelsen, sker der en registre-
ring af brugen, som danner grundlag for, at
der ved den kollektive ordnings opher kan
meddeles en individuel tilladelse efter § 3,
stk. 2.

Til nr. 4.

Den foresliede nye bestemmelse i § 3, stk. 1,
bemyndiger forsvarsministeren til at bringe
Christianias felles brugsret til bygningerne
og arealet som helhed til opher. Opher skal
ske med et rimeligt og passende varsel, som
efter Kammeradvokatens vurdering ikke ber
vere mindre end ét ir fra rammeaftalens
udlgb pr. 1. juli 2004. Det er hensigten, at
den kollektive ordning bringes til opher pr.
1. januar 20006, dvs. med et varsel pd 12 ér.
Rammeaftalens udlgb og den kollektive ord-
nings opher kraever i princippet ikke ny
hjemmel, men det er valgt at medtage en
bestemmelse herom, idet det er udtryk for en
vesentlig endring af administrationen af
omridet.
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Bestemmelsen bemyndiger endvidere for-
svarsministeren til at bringe andre brugsret-
tigheder, som mdtte bestd uathengigt af
rammeaftalen, til opher. Denne bemyndigel-
se kan alene anvendes i det omfang og pa en
sddan madde, at der ikke er tale om ekspro-
priation.

Brug af bygninger og arealer kan efter den
kollektive ordnings opher pr. 1. januar 2006
alene fortsztte pd grundlag af tilladelser, der
er givet eller gives i henhold til sz, 2. Dette
indeberer, at der i perioden frem til 1. janu-
ar 2006 skal etableres det system med indi-
viduelle tilladelser, som Christianialoven
oprindelig tilsigtede. Tilladelse efter § 3, stk.
2, vil sdledes vere en betingelse for fortsat
brug af bygninger og arealer efter 1. januar
2006. Det vil stilles som et vilkar for tilladel-
serne, at beboerne fortsat dekker egne udgif-
ter til el og vand mv., betaler det kommuna-
le dekningsbidrag samt dakker vedligehold
af bygningerne.

I det omfang brugen er blevet registreret i
henhold til § 2 a, meddeler forsvarsministe-
ren den pagzldende en tilladelse efter § 3,
stk. 2, med henblik pd brugen efter 1. januar
2006, med mindre brugen af bygningen skal
ophere. Disse tilladelser forudsattes gjort
midlertidige, siledes at de — med mindre
andet folger af de pagzldende rettigheders
indhold — opherer i takt med athendelse af
de péigzldende bygninger, overgang til al-
mindelige lejeforhold eller i forbindelse med
bygningernes ombygning eller nedrivning.
Forsvarsministeren kan i serlige tilfelde give
tilladelse til beboere og virksomheder, som
ikke har anmeldt individuelle brugsrettighe-
der efter § 2 a, safremt det ikke vanskeliggor
den tilsigtede udvikling.

Med den foresldede ophavelse af § 8 2ndrer
tilladelserne efter § 3, stk. 2 og 3, karakeer,
idet forsvarsministeren nu ikke leengere i sin
administration af § 3, stk. 2 og 3, er forplig-
tet til at inddrage de hensyn, som ligger bag
den lovgivning, der har veret sat ud af kraft
efter § 8. Saledes vil for eksempel ombyg-
ning af en bygning fortsat kreve forsvarsmi-
nisterens tilladelse, men der vil samtidig kre-
ves normal byggetilladelse fra kommunen og



eventuel dispensation fra fredningsbestem-
melser mv. Ministeren vil gore sin tilladelse
betinget af, at tilladelser fra relevante myn-
digheder er opndet, og at vilkdrene i disse
overholdes. Der foreslds pd denne baggrund
en @ndring af § 3, stk. 2 og 3, sdledes at det
preciseres, at de nzvnte hensyn ikke lengere
skal varetages ved administrationen af tilla-
delserne, da disse hensyn varetages i forbin-
delse med udstedelse af de nedvendige tilla-
delser fra de sedvanlige relevante myndighe-

der.

Uanset den geldende lokalplans bestemmel-
ser kan forsvarsministeren efter lovens ikraft-
treden som udgangspunkt ikke forventes at
give tilladelse til nybyggeri eller vasentlige
ombygninger, for der er gennemfert en ny
lokalplanlegning for omridet. Dette gelder
sdledes ogsd, selv om det ansggte mitte vare
i overensstemmelse med den gzldende lo-

kalplan.

Det skal bemarkes, at tilladelserne efter § 3,
stk. 2, — sdledes som det ogsa fremgdr af be-
merkningerne til det oprindelige forslag til
Christianialov — gelder for de fysiske eller
juridiske personer, der bor eller driver virk-
somhed i de pigzldende bygninger. Det er
sdledes en betingelse for at opna tilladelse, at
der sker en individualisering af brugen af
bygningerne, siledes at det fastlegges, hvilke
personer der bruger hvilke bygninger. Bebo-
ere, der opnar tilladelse, vil, jf. bemerknin-
gerne til det oprindelige forslag til Christia-
nialov, ikke vere omfattet af lejeloven, lige-
som virksomheder ikke vil vere omfattet af
erhvervslejeloven, jf. forslaget til stk. 8.

Den foresldede bestemmelse i szk. 6 hjemler,
at forsvarsministeren bringer geldende tilla-
delser til ophor med et passende varsel. Be-
stemmelsen kan alene anvendes i det omfang
den ikke indebarer ekspropriation.

Néir en brugsrettighed bringes til opher,
uden at den erstattes af en tilladelse, eller nir
en tilladelse ophgrer, enten fordi den er mid-
lertidig, eller fordi den bringes til opher efter
stk. 6, finder §§ 4 og 5 om fraflytning og er-
statningsbolig anvendelse. Opher kan skyld-

es, at der skal ske nedrivning af bygningen,
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men ogsd i tilfelde af ombygning og ved
athendelse af bygninger og arealer med hen-
blik pd en @ndring af ejerskabet. Dette mé
forventes at finde sted som en lobende pro-
ces over en arrekke. Ogsd i tilfelde af et
eventuelt salg til beboerne for eksempel pé
andelsbasis skal tilladelserne bringes til op-
hor. I det omfang der er beboere eller virk-
somheder, der maitte have brugsrettigheder
af en sidan karakter, at de kan gore krav pé
at blive stillet bedre end efter §§ 4 og 5, mé
bestemmelsen administreres under hensyn-
tagen hertil. Det er vurderingen, at der ikke
eller kun i meget f3 tilfzlde er beboere eller
virksomheder, der vil kunne ggre krav herpa.

Den foresliede bestemmelse i stk. 8 indebz-
rer, at brugsrettigheder, som meddeles efter
det foresldede stk. 2, ikke er omfattet af leje-
loven og erhvervslejeloven, jf. bemarknin-
gerne ovenfor til det foresldede stk. 2.

Den foresliede bestemmelse i stk 9 indebz-
rer, at bestemmelsen i boligreguleringslovens
§ 46, hvorefter boliger ikke kan nedlegges
uden kommunalbestyrelsens samtykke, ikke
gelder i forbindelse med opher af brugsret-
tigheder og tilladelser efter stk. 1, 5 og 6.
Det er, jf. § 1, hensigten, at der skal nedleg-
ges et antal boliger blandt andet i forbindelse
med en delvis frileggelse af voldanlegget.

Til nr. 5.

Bestemmelserne om politibistand i forbin-
delse med fjernelse af beboere i § 4 og § 10
foreslas ophavet. De normale procedurer
med medvirken af fogedretten vil herefter
skulle anvendes.

Til nr. 6.

Den foresliede @ndring af § 5, stk. 1, skal
sikre, at alle der har bolig pd Christianiaom-
ridet, og som har anmeldt og fiet accept af
deres brugsret, vil blive tilbudt
erstatningsbolig, sifremt de md fraflytte
deres bolig, og der ikke kan ske genhusning
pa omridet.

Med den foresldede @ndring af szk. 2 anfores
reglerne for erstatningsbolig, som svarer til
lejelovens regler, direkte i loven.



Forslaget til @ndring af szk. 3 indebarer en
ajourforing af henvisningen til byfornyelses-
lovens bestemmelser om kommunens tilve-
jebringelse af erstatningsbolig.

De i stk. 4-8 foresldede tilfgjelser ¢l § 5 in-
debarer, at beboere og virksomheder ved
opher af deres brugsrettigheder sikres en
retsstilling, som svarer til den, lejere har efter
§§ 85 a — 85 b i lejeloven, og erhvervslejere
har efter §§ 78 — 79 i erhvervslejeloven, nar
deres lejemdl opsiges som folge af, at ejen-
dommen eksproprieres eller skal anvendes til
et ekspropriationsberettiget formal. Beboer-
ne pd Christiania gives hermed i dette hen-
seende samme beskyttelse som efter lejelo-
ven, uagtet at de ikke kan betragtes som leje-
re. Dette vil antagelig for de fleste beboere
indebzre, at de stilles bedre, end de har krav

pa.

For beboere betyder forslaget, at der ud over
erstatningsbolig ogsd ydes godtgerelse af
rimelige og dokumenterede flytteudgifter.

For virksomheder ydes godtgerelse til dak-
ning af tab pd inventar og installationer,
driftstab i flytteperioden, flytteudgifter og
rimelige udgifter til sagkyndig bistand. Der
ydes kun godtgerelse, hvis virksomheden
viderefores, og det dokumenteres, at der er
lide et tab, der ikke med rimelighed kunne

vere undgiet.

Kgbenhavns Kommune administrerer ord-
ningen, ligesom det er tilfzldet med de til-
svarende ordninger efter lejeloven og er-
hvervslejeloven, men forsvarsministeren re-
funderer kommunens udgifter.

Til nr. 7.

Lovens nuvaerende § 8 foreslds ophavet, hvil-
ket indebzrer en omgiende normalisering af
lovgivningen inden for bygningsfrednings-
og naturbeskyttelseslovgivningens, byggelov-
givningens og planlovgivningens omréder.

Ved Christianialovens ikrafttreeden var 24 af
bygningerne p& Christianiaomradet fredet.
Nir bygningsfredningsloven igen gelder for
omréddet, vil de 24 bygninger vere fredede
igen. En stor del af disse bygninger mé imid-
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lertid vurderes pad grund af misligholdelse
eller vasentlige bygningsendringer, der har
frataget bygningerne deres originale udtryk,
at have mistet de verdier, der begrundede
fredningen. Disse bygninger vil derfor skulle
“affredes” gennem en proces, der har samme
forleb som en fredningssag.

En forelobig vurdering er, at der vil vare
grundlag for at opretholde fredningen af
folgende bygninger: krudthuset i Frederiks
Bastion, krudthuset i Carls bastion, Den grd
Hal, Den gronne Hal, de fire vinkelbygnin-
ger i redanerne, samt krudthuset og kom-
mandgrhuset i Vilhelms bastion.

De ovrige tidligere fredede bygninger kan
som udgangspunkt antages at vare beva-
ringsverdige. Dette gelder tillige en rekke
andre bygninger, der er karakteriseret som
bevaringsverdige i den gennemforte SAVE-
vurdering. Der vil skulle tages stilling til
dette i forbindelse med en ny lokalplan for
omridet.

Hele faestningsanlegget vil, ndr § 8 ophaves,
vere omfattet af fortidsmindebeskyttelsen
efter naturbeskyttelseslovens § 12, som in-
debzrer, at der ikke m3 foretages @ndring af
tilstanden af fortidsminder. Dette indebzrer,
at der fra lovens ikrafttreden som udgangs-
punkt ikke lovligt vil kunne opferes bygnin-
ger mv. pad festningsanlegget, jf. dog be-
merkningerne til nr. 1. Kulturarvsstyrelsen
vil kunne dispensere i henhold til naturbe-
skyttelseslovens § 65. Styrelsens afggrelser
kan indbringes for Naturklagenavnet.

For byggeloven og bygningsreglementet gel-
der, at byggerier skal opfylde de pd opferel-
sestidspunktet geldende krav. De byggerier,
der er lovlige efter det nugzldende admini-
strationsgrundlag for Christiania, vil som
udgangspunkt ogsd fortsat vere lovlige, nar
byggelovgivningen kommer til at gelde for
omrédet. Byggelovgivningens regler fir virk-
ning ved efterfolgende storre ombygninger
eller endret anvendelse, som vil skulle un-
dergd normal byggesagsbehandling. Keben-
havns Kommune vil dog kunne stille krav
om afhjelpning af mangler, som indeberer
fare for ejendommens beboere eller andre,



herunder sundhedsfare og brandfare. Kom-
munen vil endvidere kunne treffe beslutning
om kondemnering af sundheds- og brandfar-
lige boliger efter byfornyelseslovens regler
herom.

Inden for planlovens omréide vil Kebenhavns
Kommune genindtrede som den normale

planmyndighed.

Normaliseringen af lovgivningen vil have
den konsekvens i forhold til den geldende
lokalplan, at en rekke dispositioner, der er
tillade efter lokalplanen, vil vere udelukket
eller krave tilladelse efter anden lovgivning.

Forslaget til bestemmelsen i den nye § 8 fast-
setter rammerne for, hvorledes athendelse af
arealer og bygninger kan ske. Der sker her-
ved en fravigelse fra de almindelige regler om
athendelse af statslige ejendomme, som er
fastsat i budgetvejledningen og cirkulere om
salg af statens faste ejendomme.

Festningsanlegget vil med den foresliede
ophavelse af den nuverende § 8 igen vare
omfattet af naturbeskyttelseslovens § 12,
som blandt andet fastlegger, at der ikke mé
foretages udstykning, matrikulering eller
arealoverforsel, der fastlegger skel gennem et
fortidsminde. P4 denne baggrund foreslis
deti § 8 stk. 1, at den del af feestningsanleg-
get, som ligger pad Christianiaomradet, dvs.
fortidsmindet i henhold til naturbeskyttelses-
loven, alene kan overdrages under ét — og ud
fra hensynet til at sikre den offentlige adgang
til omradet alene til en offendig ejer (Ko-
benhavns Kommune eller en statslig myn-
dighed). Omradet kan overdrages uden ve-
derlag, idet der alene kan forventes indtegter
fra udlejning af bygningerne pd omridet,
mens der vil vere lebende vedligeholdelses-

udgifter.

[ §8, stk. 2 foreslds det, at der pd den del af
Christianiaomridet, der ikke omfatter faest-
ningsanlegget, kan tages sociale og kulturelle
hensyn ved athendelsen. Dette omfatter dels
et hensyn til videreforelsen af sociale og kul-
turelle institutioner, fx bofellesskabet Stjer-
neskibet, Loppen og Den grd Hal. Men der
kan ogsa tages sociale og kulturelle hensyn i
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relation til de ovrige beboere og virksomhe-
der og til omrddet under ét. For eksempel
ved at en del af salgssummen ved etablering
af andelsboligforeninger kan std som et ren-
te- og afdragsfrit l&n, der forfalder ved ejer-
skifte. Eller i forbindelse med salg af ejen-
domme til en eller flere selvejende institutio-
ner. Overdragelse af ejendomme til virksom-
heder vil ske pé vilkdr som ikke giver anled-
ning til konflikt med EU's statsstotteregler.

Der vil skulle udarbejdes en genopretnings-
plan for kasernebygningerne. Det m3 forven-
tes at indgd som en forpligtelse i forbindelse
med overdragelse, at der sker lovliggerelse i
forhold til brand- og sundhedsforhold, at
bygningernes bevaringsvardier sikres, og at
der gennemfores en opretning af bygninger-
ne over en nermere fastsat periode.

Der vil inden athendelse af ejendomme blive
tinglyst en forpligtelse pd alle ejendomme pi
Christianiaomrédet til at oprette og vare
medlem af en grundejerforening, som har til
formal at varetage felles opgaver.

Overdragelse vil tillige forudsette bevil-
lingsmeassig hjemmel pé finanslov eller ved

akestykke.

Som det fremgdr af bemarkningerne til den
geldende Christianialov, har det aldrig varet
hensigten, at beboerne pd Christianiaomra-
det skulle betragtes som lejere og vare om-
fattet af lejelovens rettigheder og forpligtel-
ser. Dette indebare tillige, at bestemmelser-
ne om tilbudspligt i lejelovens §§ 100-105
ikke finder anvendelse ved overdragelsen af
ejendomme efter § 8.

Til nr. 8.

Det foreslés, at forsvarsministeren bemyndi-
ges til at henlegge administrationen af
Christianiaomrédet til en serlig statsinstitu-
tion, som ledes af en bestyrelse. Baggrunden
er, at den nuvaerende departementale organi-
sering af administrationen er mindre hen-
sigtsmessig til en udviklingsopgave af denne
karakeer.

Christianiaudvikling overtager i si fald ad-
ministrationen af omridet og skal drive ud-



viklingen af omridet, herunder pa vegne af
staten som grundejer bidrage til grundlaget
for den nye lokalplan. Institutionen vil vere
en statslig myndighed, som er omfattet af
forvaltningsloven og offentlighedsloven. In-
stitutionen vil overtage forsvarsministerens
befojelser og forpligtelser efter Christianialo-
ven, dog undtaget befgjelsen til at fastsette
bestemmelser efter § 9.

Ministeren fastsetter institutionens vedtaegt.
Vedtaegten vil fastlegge institutionens man-
dat med henblik pd udviklingen af omrédet,
herunder med hensyn til de enskede fremti-
dige ejerformer samt tidsfrister for arbejdet.

Ministeren udpeger bestyrelsens medlem-
mer. Repraesentanter for statslige myndighe-
der kan indgd som medlemmer af bestyrel-
sen, men bestyrelsen kan ogsd omfatte eks-
terne medlemmer med relevante faglige
kompetencer. Eventuelle statsansatte med-
lemmer er ikke underlagt instruktion i ud-
ovelsen af deres bestyrelseshverv. De nerme-
re bestemmelser om bestyrelsens beskikkel-
sesperiode mv. fastsettes i vedtegten. Mini-
steren vil dog altid kunne udskifte bestyrel-
sens medlemmer, ogsa selv om beskikkelses-
perioden ikke er udlebet. Ministeren udpe-
ger endvidere en administrator, som vareta-

ger den daglige ledelse.

De foresliede bestemmelser vil indebzre en
klar kompetencefordeling. Bestyrelsen er in-
stitutionens overste ledelse og har over for
ministeren det overordnede ansvar for, at
bestemmelserne i Christianialoven og insti-
tutionens vedtegt overholdes. Administrator
har den daglige ledelse med ansvar over for
bestyrelsen.

Christianiaudvikling kan afholde udgifter til
infrastrukeur, vedligeholdelse, ombygning og
nedrivning af bygninger, erstatningsboliger,
flyttegodtgerelse og godtgerelse til virksom-
heder samt andre udgifter, der fremmer en
udvikling af omradet, herunder radgivnings-
og konsulentomkostninger. Der afszttes pa
finansloven anlegsbevilling hertil samt til
indtegter ved ejendomssalg.

Forsvarsministeren kan ikke instruere Chris-
tianiaudvikling om institutionens behand-
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ling og afgerelse af enkeltsager. Forsvarsmi-
nisteren kan give institutionen generelle in-
strukser, herunder gennem fastsettelsen af
institutionens vedtaegt. Christianiaudviklings
afgorelser kan ikke indbringes for anden
administrativ myndighed.

Forsvarsministeren skal fore tilsyn med insti-
tutionens udvikling, herunder navnlig i for-
hold til de forudsetninger, som er indeholdt
i de okonomiske rammer fastsat pd finanslo-
ven, og ministeren er forpligtet til at reagere,
hvis udviklingen tilsiger dette.

Forsvarsministeren kan treffe beslutning om
Christianiaudviklings opher. Dette vil som
udgangspunkt ske, ndr institutionen har op-
fylde sit formal, og omridet er athendet.
Men ministeren kan ogsd treffe beslutning
om opher, sifremt der ikke er udsigt til, at
institutionen vil kunne realisere sin opgave.

Til nr. 9.

Muligheden for at nedsatte et styringsrad og
et sekretariat er med den 1 § 8 a foresliede
organisering af administrationen ikke leenge-
re aktuel og foreslds derfor ophavet.

Til nr. 10.
Se bemarkningerne til nr. 5.

Til nr. 11.

Forslaget til en ny § 10 a indebarer, at
sogsmal til provelse af afggrelser om forhold,
der er omfattet af Christianialoven, skal vare
anlagt inden 6 méneder efter, at afggrelsen er
meddelt. Som eksempler pé sidanne afgorel-
ser kan nevnes et afslag pd en brugsrettig-
hed, der inden den 1. januar 2005 er an-
meldt efter § 2 a, et afslag pd en ansegning
om en midlertidig tilladelse efter § 3 il at
bruge en bygning efter den 1. januar
2006 eller en beslutning efter § 3 om at
bringe en brugsrettighed til opher. Under en
eventuel efterfolgende fogedsag i forbindelse
med effektuering af opheret af brugen af de
pgzldende bygninger eller arealer vil lovlig-
heden herefter ikke kunne anfegtes, hvis
fristen er udlebet, uden at der er anlagt sag.

Det indgér i forslaget til §10a, at Forsvars-
ministeren efter forudgdende ansogning kan



bevilge en suspension af segsmalsfri-
sten, safremt ministeren vurderer, at der er
serlig anledning hertil. Det kan f.eks. vare i
situationer, hvor adressaten for en afgorelse,
som kan indbringes for domstolene, har ind-
givet ansegning om fri proces, men der end-
nu ikke er truffet en afgerelse herom. En an-
sogning om suspension af segsmalsfri-
sten skal veere indgivet inden segsmalsfri-
stens udlgb.

Til nr. 12.
Forslaget er en konsekvens af den @ndrede

affattelse af lovens § 3, jf. forslagets § 1, nr.
4,

Zndringen af § 11, stk. 1, nr. 1, indebearer,
at det som hidptil vil vere strafbart uden tilla-
delse at anvende arealer eller anvende, opfo-
re, ombygge eller nedrive bygninger eller
opstille boder, skure eller andre genstande.

Til nr. 13.
Forslaget er en konsekvens af den @ndrede

affactelse af lovens § 3, jf. forslagets § 1, nr.
4,
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ZAndringen af § 11, stk. 1, nr. 2, indebearer,
at det som hidtil vil vere strafbart at tilside-
sette vilkir, som er fastsat i forbindelse med
meddelelse af tilladelser efter lovens § 3.

Til nr. 14.

Forslaget er en konsekvens af indferelsen af
generelle bestemmelser om kollektivansvar i
straffeloven, jf. lov nr. 474 af 12. juni 1996

om zndring af straffeloven.
Til§2

Det foreslis, at loven traeder 1 kraft den 15.
juni 2004. Dette vil gore det muligt at be-
kendtgere den kollektive ordnings opher
inden rammeaftalens udleb pr. 1. juli 2004.
Idet opher forudsettes at finde sted pr. 1.
januar 20006, fir beboerne herved et varsel pa
172 dr.

Tilg3

Der er indsat en revisionsbestemmelse med
henblik pa revision af Christianialoven se-
nest i folketingsdret 2010-11. Med den for-
udsatte udviklingsproces kan revisionen for-
ventes at bestd i en ophavelse af loven, idet
dens form3l m3 forventes at vere udtemt.



Galdende formulering

§ 1. Lovens formadl er at muliggere anven-
delse af Christianiaomradet i overensstemmel-
se med det landsplandirektiv og den lokalplan,

som miljeministeren udsteder for omréidet.

§ 2. Loven gelder for det omride, hvorpa
Biddsmandsstredes Kaserne og Ammunitions-
arsenalet 13, samt for den del af Flidestation
Kgbenhavn, hvortil der er offentlig adgang
(Christiania).

Stk. 2. Loven gelder ikke for den del af
omrddet, som er udlejet til Kobenhavns
Kommune.
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Bilag 1 til lovforslaget

Lovforslaget

1. § I affattes siledes:

”§ 1. Lovens formal er at muliggere en udvik-
ling af Christianiaomridet som et baredygtigt
kvarter i Kobenhavn i overensstemmelse med
den planlegning, der gennemfores for omri-

det.

Stk. 2. Loven har sarligt til formal at sikre:

1) at den del af Christianshavns Volds ho-
vedvold og ydre vold, som ligger pa Chris-
tianiaomradet, samt omradderne i Carls og
Frederiks Bastioner retableres som et sam-
let rekreativt, landskabeligt omrade under
hensyntagen til fortidsmindets historiske
udformning,

at omrdderne i Ulrichs, Sophie Hedevigs
og Vilhelms Bastioner samt omriderne
mellem disse opretholdes og udvikles som
boligomride under hensyntagen til sivel
omréidets placering pd fortidsmindet, som
det for omradet seregne kulturmilje,

at den del af Christianiaomradet, der ikke
er omfattet af nr. 1 eller 2, udvikles som
blandet bolig- og erhvervsomride gennem
istandsettelse og ombygning, nedrivning
og nybyggeri samt forbedring af friarealer,
under hensyntagen til omridets serlige ar-
kitektoniske og kulturhistoriske verdier,
0g

at der gennemfores en 2ndring af ejerska-
bet til bygninger og arealer pd omradet.”

2)

3)

4)

2. § 2 affattes siledes:
”§ 2. Loven gezlder for Christianiaomradet, jf.
kortbilag.

Stk. 2. Loven galder ikke for de dele af omra-
det, som overdrages i henhold ¢l § 8.”



§ 3. Forsvarsministeren kan tillade, at

1) bygninger og arealer anvendes til blandet
bolig- og varkstedsformal med mulighed
for placering af servicefunktioner sisom
butikker og restaurationer samt institutio-
ner mv., der er forenelige med omradets
serpreg, som offentligt rekreativt areal el-
ler til andet formal,

2) bygninger opferes, ombygges eller nedri-

ves, eller

3) boder, skure, skurvogne, campingvogne,
hegn eller andre genstande placeres uden

for bygningerne.

Stk. 2. Forsvarsministeren kan stille vilkar
for tilladelsen.

Stk. 3. Forsvarsministeren kan tage forbe-
hold om tilbagekaldelse af tilladelsen. Tilladel-
sen kan tilbagekaldes, hvis vilkar for tilladelsen
overtredes. Tilladelsen kan tidsbegranses.

Stk. 4. Forsvarsministeren kan bestemme,
at bygninger, der ikke m3 anvendes til beboel-
se eller andet formal, skal ombygges eller ned-
rives.
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3. Efter § 2 inds=ttes:
”§ 2 a. Brugsrettigheder til bygninger eller
arealer pa Christianiaomridet skal anmeldes

til Forsvarsministeriet senest den 1. januar
2005.

Stk. 2. Anmeldelsen skal vere skriftlig og led-
saget af dokumentation for brugsrettigheden.
Det skal endvidere vere anfort i anmeldelsen,
hvilken bygning eller del af bygning eller hvil-
ket areal brugsrettigheden omfatter.

Stk. 3. Brugsrettigheder, som ikke er anmeldt
inden for den i stk. 1 anforte frist, kan ikke
gores geldende efter fristens udleb.

Stk. 4. Forsvarsministeren meddeler accept af
eller afslag pd anmeldelsen.”

4. § 3 affattes siledes:
”§ 3. Forsvarsministeren kan bringe brugsret-
tigheder til bygninger og arealer pd Christia-
niaomradet til opher.

Stk. 2. Forsvarsministeren kan meddele tilla-
delse til brug af konkrete bygninger og arealer.

Stk. 3. Forsvarsministeren kan tillade, at

3) bygninger opferes, ombygges eller nedri-
ves, og

4) boder, skure, skurvogne, campingvogne,
hegn eller andre genstande placeres uden
for bygningerne.

Stk. 4. Forsvarsministeren kan stille vilkir for
tilladelsen.

Stk. 5. Forsvarsministeren kan tage forbehold
om tilbagekaldelse af tilladelsen. Tilladelsen
kan tilbagekaldes, hvis vilkdr for tilladelsen
overtraedes. Tilladelsen kan tidsbegranses.

Stk. 6. Forsvarsministeren kan bringe tilladel-
ser til opher med et passende varsel.

Stk. 7. Forsvarsministeren kan bestemme, at
bygninger, der ikke mi anvendes til beboelse
eller andet formal, skal ombygges eller nedri-
ves.

Stk. 8. Lejeloven og erhvervslejeloven gelder



§ 4. Hvis forsvarsministeren ikke tillader,
at bygningerne eller arealerne anvendes til
beboelse eller andet form4l, skal enhver, der
opholder sig i eller anvender disse, fraflytte
eller ophere med anvendelsen inden for en
frist, der fastsettes af forsvarsministeren. For-
svarsministeren kan uden fogedrettens med-
virken lade personer, der ikke vil forlade byg-
ningerne eller arealerne, fjerne fra omrédet.

Stk. 2. Hvis forsvarsministeren ikke tilla-
der, at boder, skure eller andre genstande pla-
ceres pa arealerne, skal ejeren eller brugeren
fjerne genstandene inden for en frist, der fast-
settes af forsvarsministeren.

Stk. 3. Forsvarsministeren kan uden foged-
rettens medvirken for den ansvarliges regning
bortskaffe eller bortszlge boder, skure eller
andre genstande, der efterlades i strid med stk.
2 eller i ovrigt efterlades pa arealerne uden
forsvarsministerens tilladelse. Forsvarsministe-
ren kan tilsvarende bortskaffe eller bortselge
genstande, der efterlades i bygningerne ved
fraflytningen mv. efter stk. 1 eller i gvrigt pla-
ceres i bygningerne uden forsvarsministerens
tilladelse. Forsvarsministeren har kun pligt til
at opbevare genstande, hvis de har en verdi,
der klart overstiger de omkostninger, der vil
vere forbundet med bortfjernelsen, opbeva-
ringen og eventuelt bortsalg. Melder en ejer
sig inden for 3 maneder efter bortfjernelsen og
godtgoer sin ret til en opbevaret genstand, har
den pédgeldende krav pd at fi genstanden ud-
leveret mod betaling af omkostningerne. Efter
udlgbet af fristen pd 3 méineder kan genstan-
de, der er opbevaret efter bestemmelsen 1 3.
pkt., bortszlges. Salgssummen tilfalder stats-
kassen.
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ikke for brugsrettigheder i medfer af tilladel-

ser, der er meddelt efter stk. 2.

Stk. 9. Bestemmelserne om nedleggelse af
boliger i boligreguleringslovens § 46 gelder
ikke ved opher af brugsrettigheder og tilladel-
ser efter stk. 1, 5 0g 6.”

5. § 4, stk. 1, 2. pkt., ophaeves.



§ 5. Kebenhavns Kommune skal, inden 6
méneder fra en begering om erstatningsbolig
fremsaettes, tilbyde erstatningsbolig til enhver,
der skal fraflytte sin bolig efter § 4, stk. 1, og
som ved lovforslagets fremsattelse var tilmeldt
folkeregistret med fast bopal pd Christiania.
Pligten til at tilbyde erstatningsbolig gzlder
dog kun, hvis den pagzldende pa fraflytnings-
tidspunktet er fyldt 18 ar og enten

1) har dansk indfedsret,
2) eribesiddelse af EF-opholdsbevis,

er omfattet af nordisk konvention om

social tryghed eller

3)

4) har opholdstilladelse efter udlendingelo-

vens §S 7, 8 eller 9, stk. 2, nr. 2.

Stk. 2. Erstatningsboliger skal s vidt mu-
ligt opfylde de krav, som er angivet i lov om
byfornyelse og boligforbedring § 38, stk. 1.

Stk. 3. Bestemmelserne i lov om byfornyel-
se og boligforbedring § 42, stk. 1-4 og 7-12,
§§ 43 og 86 finder tilsvarende anvendelse.

112

6. § 5 affattes siledes:

”§ 5. Kebenhavns Kommune skal, inden 6
mdneder fra en begering om erstatningsbolig
fremsattes, tilbyde erstatningsbolig til enhver,
der skal fraflytte sin bolig efter § 4, stk. 1, og
som er tilmeldt folkeregistret med fast bopel
pd Christiania. Pligten ¢l at tilbyde erstat-
ningsbolig gelder dog kun, hvis den pagel-
dende pd fraflytningstidspunktet er fylde 18 &r
og har fiet registreret sin brugsrettighed efter
§2a.

Stk. 2. Den anviste erstatningsbolig skal vare
af passende storrelse, beliggenhed, kvalitet og
udstyr. Boligen har en passende storrelse, nar
den enten har et verelse mere end antallet af
husstandsmedlemmer eller samme varelsesan-
tal som husstandens tidligere bolig.

Stk. 3. Bestemmelserne i lov om byfornyelse
og udvikling af byer § 64, stk. 1-5, § 65, § 66
og § 105, stk. 1 og 3 finder tilsvarende anven-
delse.

Stk. 4. Beboere, som skal anvises erstatnings-
bolig, jf. stk. 1, har ret til godtgerelse af rime-
lige og dokumenterede flytteudgifter. Ansog-
ning om flyttegodtgerelse indgives til Keben-
havns Kommune, som beregner og udbetaler
godtgerelsen.

Stk. 5. Kebenhavns Kommune yder godtge-
relse til virksomheder, der skal fraflytte deres
lokaler efter § 4, stk. 1. Virksomheden har
dog kun ret til godtgerelse, i det omfang virk-
somheden viderefores, og det dokumenteres,
at der er lidt et tab, der ikke med rimelighed

kunne vare undgdet.

Stk. 6. Godtgerelse efter stk. 5 ydes til daek-
ning af

1) tab pa inventar og installationer,

2) driftstab i flytteperioden,

3) flytteudgifter og

4) rimelige udgifter til sagkyndig bistand.



§ 6. Forsvarsministeren kan meddele pé-
bud eller forbud, nir der konstateres overtra-
delse af loven, regler udstedt efter loven, vilkdr
for tilladelse efter loven, eller sifremt det
skennes pakravet af hensyn til bygninger eller
arealer.

Stk. 2. Hvis pabud eller forbud ikke efter-
kommes, kan forsvarsministeren lade foran-
staltningen udfere for den ansvarliges regning.

Stk. 3.1 tilfelde, hvor gjeblikkeligt indgreb
er pakravet for at afverge skade pa bygninger
eller arealer, kan forsvarsministeren foretage
det nedvendige uden pabud eller forbud og
for den ansvarliges regning.

Stk. 4. Forsvarsministeren eller den, mini-
steren bemyndiger dertil, har, hvis det skennes
nedvendigt, til enhver tid mod beherig legi-
timation uden retskendelse adgang til bygnin-
ger, boder, skure, arealer mv. for at efterse, om
der er grundlag for at udstede pabud eller for-
bud efter stk. 1, eller for at skride ind efter stk.
3 og for i gvrigt at udeve befojelserne efter stk.
2 og 3.

§ 7. Der er udpantningsret for de beleb,
som forsvarsministeren aftholder ved udevelsen
af sine befojelser efter § 4, stk. 1 og 3, og § 6,
stk. 2 og 3.

§ 8. Regler i lovgivningen om fredning,
om arealers anvendelse og om bygningers op-
forelse, indretning, anvendelse, ombygning og
nedrivning gelder ikke for lovens omrade.
Dog gelder planlovgivningen i det omfang,
det er nedvendigt for den planlegning, som
miljoministeren udarbejder for omradet, jf. §
1. Forsvarsministeren udever de befojelser,
som efter planlovgivningen tilkommer kom-
munale myndigheder.
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Stk. 7. Kebenhavns Kommunes afggrelse efter
stk. 5 kan indbringes for de i lov om offentlige
veje omhandlede taksationsmyndigheder. Kla-
ge til taksationsmyndighederne skal vere ind-
givet inden 4 uger efter, at klageren har fiet
meddelelse om afggrelsen.

Stk. 8. Forsvarsministeren refunderer Koben-
havns Kommunes udgifter til tilvejebringelse
og anvisning af erstatningsboliger samt til

flyttegodtgerelse og godtgerelse efter stk. 5.”

7. § 8 affattes siledes:

”§ 8. Forsvarsministeren bemyndiges til at
overdrage den del af Christianiaomradet, som
omfatter fortidsmindet, til Kobenhavns Kom-
mune eller til en statslig myndighed.



Stk. 2. Forsvarsministeren bor indhente en
udtalelse fra de berorte sagkyndige myndighe-
der, inden der treffes afggrelse efter loven.

Stk. 3. Forsvarsministerens afgprelser efter
loven skal vare 1 overensstemmelse med lokal-
planen for omridet.

114

Stk. 2. For den del af Christianiaomridet, der
ikke er omfattet af stk. 1, bemyndiges for-
svarsministeren til at szlge ejendomme, idet
der ved afhendelsen kan tages sociale og kul-
turelle hensyn.

8. Efter § 8 indsattes:

”§ 8 a. Forsvarsministeren bemyndiges til at
oprette Christianiaudvikling som en statsinsti-
tution under ledelse af en bestyrelse. Instituti-
onen varetager statens ejerskab til Christiania-
omridet og overtager de befgjelser og forpligt-
elser, der efter §§ 2 a — 8 og § 10 tilkommer
forsvarsministeren.

Stk. 2. Bestyrelsen er Christianiaudviklings
gverste ledelse og har over for forsvarsministe-
ren det overordnede ansvar for, at de bestem-
melser, der er fastsat for institutionens virk-
somhed, overholdes. Bestyrelsen bestar af ind-
til 6 medlemmer, der udpeges af forsvarsmini-
steren. Blandt medlemmerne udpeger for-
svarsministeren en formand. Bestyrelsens be-
slutninger traffes ved stemmeflertal.

Stk. 3. Den daglige ledelse varetages af en ad-
ministrator, som udpeges af forsvarsministe-
ren.

Stk. 4. Forsvarsministeren fastsaetter i en ved-
tegt de nermere regler om Christianiaud-
viklings opgaver, styrelse, budget mv.

Stk. 5. Christianiaudvikling kan atholde udgif-
ter til infrastrukeur, vedligeholdelse, ombyg-
ning og nedrivning af bygninger, erstatnings-
boliger, flyttegodtgerelse og godtgerelse til
virksomheder samt andre udgifter, der frem-
mer en udvikling af omrédet.

Stk. 6. Forsvarsministeren kan ikke give Chris-
tianiaudvikling tjenestebefaling om institu-
tionens behandling og afgerelse af enkeltsager.

Stk. 7. Christianiaudviklings afgerelser kan

ikke indbringes for anden administrativ myn-

dighed.

Stk. 8. Forsvarsministeren treffer beslutning
om Christianiaudviklings opher.”



§ 9. Forsvarsministeren kan fastsztte naer-
mere bestemmelser om gennemforelsen af
lovens regler, herunder om Kobenhavns Kom-
munes medvirken efter § 5, om nedszttelse af
et serligt styringsrdd, om etablering af et se-
kretariat og om beboernes reprasentation over
for myndighederne.

§ 10. Forsvarsministeren kan anmode poli-
tiet om at yde forngden bistand ved udevelsen
af befojelser efter § 4, stk. 1 og 3, og § 6, stk.
2-4. Justitsministeren kan efter forhandling
med forsvarsministeren fastsette naermere
regler herom.

§ 11. Medmindre hgjere straf er forskyldt
efter anden lovgivning, straffes med bede den,

der
1)

uden forsvarsministerens tilladelse anven-
der arealer eller anvender, opferer, om-
bygger eller nedriver bygninger eller
opstiller boder, skure eller andre genstande
som nevnt i § 3, stk. 1,

2) tilsidesatter vilkir, som forsvarsministeren
har fastsat efter § 3, stk. 2,

3) ikke fraflytter eller opherer med at anven-
de bygninger eller arealer inden for den i

medfer af § 4, stk. 1, fastsatte frist,

4) undlader at fjerne boder, skure eller andre
genstande inden for den i medfer af § 4,

stk. 2, fastsatte frist,

5)

efterlader genstande i bygningerne eller pa
arealerne i strid med § 4, stk. 3,

6)

undlader at efterkomme pibud eller for-

bud efter § 6, stk. 1, eller

7) hindrer adgangen til bygninger, boder,

skure, arealer mv. efter § 6, stk. 4.
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9.1 § 9 udgir "om nedsettelse af et serligt
styringsrdd, om etablering af et sekretariat”.

10.1 § 70, udgir "1 og”.

11. Efter § 70 inds=ttes:

7§ 10 a. Segsmal til provelse af afggrelser om
forhold, der er omfattet af denne lov, skal
vere anlagt inden 6 méneder efter, at afggrel-
sen er meddelt. Forsvarsministeren kan efter
ansegning i serlige tilfzlde meddele dispensa-
tion fra bestemmelsen i 1. pkt. Ansggning om
dispensation skal vere indgivet inden for den i
1. pkt. nevnte frist.”

12. 1 § 11, stk. 1, nr. 1, affattes siledes:

”1) uden forsvarsministerens tilladelse foreta-
ger de i stk. 2 og 3. nevnte handlinger, "

13.1 § 11, stk. 1, nr. 2 endres 7§ 3, stk. 2,”
til: 7§ 3, stk. 4,”



Stk. 2. 1 forskrifter, der udstedes i henhold
til § 9, kan der fastszttes straf af bede for
overtredelse af bestemmelserne i forskrifterne.

Stk. 3. For overtredelse, der begis af et
aktieselskab, anpartsselskab, andelsselskab eller
lignende, kan der pilegges selskabet som sé-
dant bedeansvar.

§ 12. Loven trader i kraft dagen efter be-
kendtgerelsen i Lovtidende.
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14. § 11, stk. 3, affattes siledes:

"Der kan pélegges selskaber mv. (juridiske
personer) strafansvar efter reglerne i straffelo-
vens kapitel 5.”








