Bilag 6 til
Fzellesindstilling ’Billige boliger” - pilotprojektet - Karens Minde.

EJENDOMSOPLYSNINGER OG SALGSVILKAR MV.

I. OPLYSNINGER OM EJENDOMMEN
Beskrivelse

Ejendommen er en ca. 10.750 m? stor parcel (der er under udstykning)
af ejendommen matr.nr. 4 Kongens Enghave, Kgbenhavn, Wagnersve;j
19, Karens Minde.

Grundarealet for hele matr.nr. 4 udggr ifglge tingbogen 95.057 m?,
heraf vej 525 m”.

Ejendommen er ubebygget, bortset fra et privatejet kolonihavehus, der
ligger i det kommende skel, og som forudsattes fjernet af ejeren.

Ejendommen er ikke udlejet og er ubehaftet.

Lokalplan

Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 395 ”Karens Minde”, og er
beliggende i omrade II. (Den gvrige del af omrade II tilhgrer ikke
kommunen.)

Omrade II er fastlagt til helarsboliger i form af énfamiliehuse. Herud-
over kan der efter Teknik- og Miljgforvaltningens n@rmere godken-
delse indrettes kollektive anleg og institutioner samt andre sociale,
sundhedsmassige, uddannelsesmassige, kulturelle og miljgmassige
servicefunktioner, der er forenelige med omradets anvendelse til boli-
ger.

Nye boliger skal i gennemsnit have et bruttoetageareal pa mindst 100
m?, og ingen bolig mé vzre mindre end 90 m”. Boliger for unge, @ldre
og personer med handicap samt socialt betingede bofellesskaber er,
safremt de opfares efter geeldende lovgivning herom, undtaget fra be-
stemmelserne om boligstgrrelser. Endvidere kan Teknik- og Miljgud-
valget fravige bestemmelserne om boligstgrrelser i forbindelse med
opferelse af seniorboligfellesskaber.

Der skal etableres fellesanleg for bebyggelsens beboere af stgrrelses-
ordenen 1 pct. af etagearealet samt anleg for affaldssortering (miljg-
stationer).

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 40. Bebyggelse ma opfores i
hgjst 2 etager, inklusive tagetage, og den gennemgaende gesimshgjde
ma ikke oversige 6 m. Bebyggelse skal opfgres inden for det pa teg-
ning nr. 2 (til lokalplanen) viste byggefelt som en tet-lav bebyggelse i
form af rekkehuse, klyngehuse eller lign.
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Lokalplanen indeholder endvidere bestemmelser om bebyggelsens
arkitektoniske fremtreeden mv., anleg af stier og private haver mv.,
mindste grundstgrrelse ved udstykning mv.

Friarealet (ekskl. parkerings- og tilkgrselsareal) skal vare af stgrrel-
sesordenen 100 % for boligerne.

Parkeringsdekningen skal vere af stgrrelsesordenen 1 parkeringsplads
pr. 100 m” etageareal. Parkeringspladser pa vejareal inden for omradet
medregnes 1 parkeringsdekningen. Parkeringsarealer skal indrettes
med treebeplantning og i gvrigt siledes, at der opnas bedst muligt sam-
spil med tilgrensende friarealer og bebyggelse.

Fortidsminder

Kgbenhavns Bymuseum har skgnnet, at det er uhensigtsmassigt at
foretage en egentlig prgvegravning af omrade II pga. den opfyldning
med moderne affald, som er sket i omradet i 1900-tallet. Der skgnnes
dog stadig at vare mulighed for arkaologiske interesser i omradet
under den moderne opfyldning.

Museet foreslar derfor et arkeologisk tilsyn pa bygherrens regning, sa
leenge der graves i relevante jordlag. Hvis der dukker vasentlige for-
tidsminder op, skal jordarbejderne standses, og der ma foranstaltes en
egentlig arkaologisk undersggelse.

Miljgforhold mv.

Ejendommen er den 09.11.2006 kortlagt pa vidensniveau 2 efter jord-
forureningsloven.

Miljgkontrollen har foranlediget udarbejdet en miljg- og geoteknisk
undersggelse af ejendommen.

Der er herved fundet udbredt og kraftig forurening med tungmetaller,
herunder kviksglv, og med tjerestoffer og olie i fyldlaget. Der er fun-
det kraftig forurening i sekundart grundvand.

Ved boligbyggeri skal fyldjord til 0,5 m under terreen udskiftes med
ren jord pa fremtidige ubefastede friarealer. I arealerne svarende til
bygningernes fodaftryk vil der skulle fjernes forurenet fyldjord til ca.
2 m under terren.

Ifglge undersggelsen kan der funderes direkte pa intakte faste moree-
neleraflejringer 1 ca. 2-3 m’s dybde (dvs. under normal funderings-
dybde). Det vil derfor veere ngdvendigt at foretage ekstrafundering.

Vurdering

Grundverdien for matr.nr. 4 udggr ved arsreguleringen pr. 01.10.2005
af den offentlige vurdering 1.008 kr. pr. m? (ekskl. fradrag for forure-
ning) svarende til 10.836.000 kr. for ca. 10.750 m™.
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Pumpehusvej.

Ejendommen ligger ud til Pumpehusvej, der ikke er anlagt 1 tilstraek-
kelig bredde og kvalitet i forhold til det kommende boligbyggeri pa
Karens Minde.

Ifglge privatvejsloven skal der vare lovlig vejadgang til en ejendom
enten direkte fra en offentlig vej eller fra en anlagt eller udlagt privat
fellesvej. Vejmyndigheden vil derfor i forbindelse med byggesager og
udstykninger stille dette krav over for grundejerne, som ligeledes bli-
ver palagt at afholde udgifterne til anlaegget.

Da kommunen er grundejer, er det kommunen, der foretager og beta-
ler for anlegget af Pumpehusve;.

Kultur- og Fritidsforvaltningen, Kgbenhavns Ejendomme (KEjd.),
skgnner, at anlagsudgiften bliver i stgrrelsesordenen 20 mio. kr.
ekskl. moms.

(Selve Pumpehusvej indgar ikke i lokalplan nr. 395, men i lokalplan-
forslaget for haveforeningerne "Frederikshgj og Mozart", der blev
tiltradt af BR den 26. januar 2006. Anleg af vejen er ligeledes forng-
den til lovligggrelsen af H/F "Frederikshgj", herunder etablering af
100 parkeringspladser pa Pumpehusvej. H/F Frederikshgj vil ifglge
den lejekontrakt, som KEjd. pt. forhandler med foreningen om, skulle
betale anlegsudgiften for disse p-pladser.)

II. OFFENTLIGT UDBUD
Salget til Fonden for Billige Boliger sker uden offentligt udbud.

Udbud kan undlades ved salg til gennemfgrelse af offentligt stgttet
byggeri 1 henhold til lov om almene boliger (herunder ustgttede priva-
te andelsboliger, hvor der ydes kommunal garanti for realkreditlan), jf.
lov om kommunernes styrelse § 68, bekendtggrelse nr. 472 af 20. juni
1991 og vejledning nr. 60 af 28. juni 2004 om offentligt udbud ved
salg af kommunens faste ejendomme.

III. SALGSVILKAR
Overtagelse

Overtagelsesdagen fastsattes til den 1. april 2007, dog tidligst nar
Borgerreprasentationen har tiltradt salget, og der byggetilladelse til
byggeriet. Overdragelsen bortfalder, hvis der ikke kan meddeles byg-
getilladelse til byggeriet.

Kgbesummen

Kgbesummen fastsattes til markedsprisen pr. m’ etageareal, jf. kgbs-
aftalen.

Beregnet ud fra et grundareal pa ca. 10.750 m’ og lokalplanens be-
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byggelsesprocent pa 40 vil kgber skulle betale kgbesum for et muligt
etageareal pa ca. 4.300 m”.

Kgbesummen betales kontant pr. overtagelsesdagen.

Der er stillet bankgaranti for kebesummen.

Servitutter
Ejendommen péalegges servitut om:

1) betaling af tillegskgbesum ved et forgget bruttoetageareal eller en
&ndret anvendelse,

2) betaling af gevinstandel til kommunen ved eventuelt videresalg,
inden ejendommen er bebygget endeligt og servitutmessigt - dog ikke
ved Fondens forudsatte videreoverdragelse af ejendommen til de
kommende andelsboligforeninger,

3) byggepligt, dvs. pligt til at pabegynde byggeriet 2 ar efter overta-
gelsesdagen,

4) anvendelse til helarsboliger og bopalspligt.

Forurening og ekstrafundering

Kgber er forpligtet til at foretage de ngdvendige afvergeforanstaltnin-
ger vedrgrende forureningen, som Kgbenhavns Kommunes Miljgkon-
trol stiller krav om som fglge af, at arealet fremover skal benyttes til
det pagaldende boligformal.

Kommunen refunderer kgber ngdvendige og dokumenterede udgifter
til afvergeforanstaltninger og til ekstrafundering, dog maksimalt (inkl.
moms mv.) op til kgbesummen. Bliver udgifterne stgrre, kan kgber
valge at have handlen.

Miljg i byggeri og anlaeg

Kommunen har besluttet, at der skal bygges miljgrigtigt i forbindelse
med byggeri og anlagsarbejder. Borgerrepraesentationen har den 23.
februar 2006 vedtaget nye retningslinier, der fremgar af pjecen "Miljg
1 byggeri og anleg”.

I pjecen opstilles der en reekke minimumskrav inden for temaerne mil-
jorigtig projektering, energiforbrug, materialer, vand og aflgb, byrum
og natur, affald, stgj, indeklima og byggepladsen.

Minimumskravene gelder bl.a. for alt byggeri, der stgttes af kommu-
nen. Kgber er saledes forpligtet til at overholde disse.

Kommunegaranti

Kommunen giver tilsagn om at yde garanti for den del af realkreditla-
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net, der overstiger 65 % af ejendommens veardi pa tidspunktet for 1a-
nets optagelse, jf. lov om almene boliger mv. § 160 n.

Ovrige vilkar

Kgbers pligt til at tage skgde pa ejendommen kan opfyldes ved, at de
to kommende andelsboligforeninger tager skgde pa ejendommen.

Kommunen forestar anleg af Pumpehusvej og afholder udgiften her-
til.

Kommunen afholder eller refunderer kgber udgiften til Bymuseets
tilsyn efter nermere aftale.

Kommunen afholder udgifterne ved udstykning af ejendommen. Ud-
gifterne anslas til ca. 100.000 kr.
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