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Kort om afdelingen

Bispeparken er opfert i 1940 — 42 og beliggende pa arealet syd for Grundtvigskirken, der afgreenses af
Tagensvej, Tuborgvej og Frederiksborgve;j.

Ved opfarelsen under krigen blev bebyggelsen datidens stgrste, skandinaviske byggeri. Bebyggelsen er
karakteristisk for opfarelsestidspunktets tendens til at skabe store samlede bolighebyggelser med grgnne
feellesarealer. Bispeparken er et godt eksempel pa funktionalismens indflydelse pa det almene bolighyggeri,
som dominerede i artier frem.

Bebyggelsesplanen er udarbejdet af professor Ivar Bentsen i samarbejde med Kooperative Arkitekter og
med parkareal projekteret af C. TH. Sgrensen. | forbindelse med bebyggelsens udformning traf de 9
projekterende arkitekter aftale om visse feelles retningslinjer i forhold til f.eks. materialer og tagheeldning, sa
kvarteret fremtreeder som en helhed selv om blokkene har faet en individuel udformning.

Blokkene er frit placeret pa grunden, men med et stort grant friareal, som straekker sig midt gennem
anleegget og abner udsigten til Grundtvigskirken.

Husblokkene, der fortrinsvis rummer 2 og 3 veerelseslejligheder er praeget af tidens boligtyper med altaner
indbygget i huskroppen, sa de veksler med opholdsstuernes karnappartier.

Oprindeligt var altan/karnaplgsningen ved blok 6 med facade mod Tuborgvej seerligt karakteristisk -
altanerne her er dog blevet glasinddaekkede. | dag ses de karakteristiske altankarnaplgsninger isser ved blok
7 og 8 med facader mod Frederiksborgve;.
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Karakteristisk for bebyggelsen er ved hjgrnet af Frederiksborgvej og Tuborgvej i 1968 opstillet Sneuglen —
en keramisk skulptur af Gunnar Westman.

Fakta om bebyggelsen

Bispeparkens ejendomme er placeret pa Bispebjerg Torv 2, Bispeparken 1-41 samt 2-42, Frederiksborgvej
114,118, 122, Jacob Lindbergs Vej 1-5 samt 2-12, Rgnningsvej 1-9 samt 2-12, Tagensvej 227-257 og
Tuborgvej 252-262 samt 266.

Det samlede bruttoetageareal er opgjort til 53.113 m2, som fordeles pa i alt 1.025 lejemal. Heraf er 785
boliger, 1 ungdomsklub, 32 erhvervslejemal, 107 garager/carporte, 3 ejendomskontorer og 97 andre lejemal.

Bebyggelsen er opferti 3 - 5 etager har i alt 84 opgange.

Antal rum Gennemsnitligt boligareal — m2 Antal lejemal
1 44,8 34
2 57,4 364
3 68,9 331
4 84,8 50
5 112,2 6

Af feelles beboerfaciliteter rummer bebyggelsen ejendomskontorer, beboerlokaler, beboervaerelser og
beboerhus.

Opvarmning sker med fiernvarme med individuel maling, el-maling og afregning er ligeledes individuel, mens
vandmaling er kollektiv.

Screeningsresultat
Ved fsb’s screening af afdelingen er den samlede profil vurderet til:

”En afdeling med seerligt behov for bygningsfysisk og social indsats.”

Med veegtet karakter, hvor karakteren 1 er bedst og 10 veerst er det sammenfattede screeningsresultat i

2013:

Overordnet karakter - Afdelingsprofil

Bygninger: levetid

[byggeskader 30% 7
Veegtet karakter 210

Boliger: Brugsvaerdi 20% 7
Veegtet karakter 140

V/EGTNING Husleje/Udlejning 15% 7
Screening 1 Veegtet karakter 105

Afdelingens

@konomi 10% L]
Veeqgtet karakter 0,80

Sociale forhold 25% 8
Veegtet karakter 2,00

Total vagtet karakter 100% _



| forhold til gkonomi og husleje er falgende noteret:

e Husleje pr. 01.01.2013 kr. 933 pr. m2/ar.

e Huslejebudget pr. 01.01.2014 kr. 916 pr. m2/ar.

e Huslejegennemsnit i Kgbenhavn NV er kr. 817 pr. m2/ar og Bispeparken ligger over dette
gennemsnit.

e Samlet stigning i husleje de sidste 3 ar i alt 17,2% - fsb gennemsnit 8,5%.

e Afdelingens bidrag til arlige henleeggelser er faldet de sidste 3 ar og er i 2013 lavere end
gennemsnittet i fsb vurderet ud fra de forestaende arbejder.

o Soliditet ift. yderligere belaning uden kommunal garanti anslas til ca. kr. 100 mio.

Udlejning
| forbindelse med screening af afdelingen er noteret, at afdelingen gennemsnitligt har 109 fraflytninger over 1
ar og feerre fraflytninger end gennemsnit i fsb.

Siden 15. juli 2013 har det veeret muligt for studerende under 35 ar i Kgbenhavn eller Frederiksberg, at blive
skrevet op til en almen bolig til en husleje, som kan betales af beboere pa SU. Kgbenhavns Kommune giver i
3 ar et tilskud til nedszettelse af lejen, ordningen geelder ikke for nuveerende beboere, der studerer.

Den 3-arige fors@gsordning er blevet til i et samarbejde mellem fsb og Kgbenhavns Kommune og geelder
bl.a. for Bispeparken.

Boligsociale forhold
Bispeparken indgar i Beboerprojekt Bispebjerg og fsb’ helhedsplan for den boligsociale indsats pa
Bispebjerg 2013 -16.

Den fysiske helhedsplan skal supplere og understgtte den boligsociale indsats ift. de udfordringer, der
samlet er for at fastholde Bispeparken, som en attraktiv boligafdeling.

| screeningen af afdelingen er noteret fglgende om sociale forhold:
e Afdelingens sociale kapital vurderes som darlig.
e Bispeparken er pa regeringens liste over seerligt udsatte boligomrader.
e Den nuvaerende sociale indsats planlaegges at fortsaette.



Klubber og aktiviteter
Bebyggelsen rummer et beboerhus, der bl.a. bruges til afdelingsmgder, en ungdomsklub med gratis adgang
for alle, en pensionistklub og diverse aktiviteter i labet af aret, som fastelavnsfest, hastfest, tur til Bon Bon

Land, juletreesfest.

Blandt de seneste boligsociale aktiviteter kan naevnes:

Udformning af monsterlegeplads, der blev indviet juni 2013.

De talende baenke - med indvielsen af de talende beenke sommeren 2013 har beboerne i
Bispeparken har faet et nyt samlingspunkt for barn og voksne - et pusterum, hvor man kan hgre et
eventyr, en anekdote eller en rgverhistorie.

Eidfest - Bispeparkens Kvindeklub arrangerer en stor Eidfest for alle Bispeparkens beboere.
Cykelkampagne - hvor meget cykler Bispeparken fra 5. - 26. oktober?

Gratis cykelveerksted - Som led i cykelkampagnen "Flere op pa cyklen” er etableret et
cykelvaerksted, hvor beboerne gratis kan fa hjzelp til at reparere sin cykel.




Boligtyper og -sammensaetning
Afdelingen rummer boligtyper speendende fra 1 vaerelseslejligheder pa 42 m2 til 5 veerelseslejligheder pa
129 m2, men med primaer veegt pa 2 og 3 veerelseslejligheder. Blok 2 er oprindeligt beregnet til barnerige
familier og har derfor boligtyper med flest kamre.
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Eks.: 2 veerelser - 62 m2 tv og 1 veerelse 43 m2 th.
2 veerelser - 57 m2 tv og 2 veerelser — 58 m2 th..
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Boligtyperne har veeret bestemt af, at lejlighedernes opholdsside i starst muligt omfang er lagt efter sol eller
udsigt, mens trapper, kakkener og sekundaere rum er lagt mod gst eller nord.

Dette princip har vaeret geeldende uanset omkringliggende veje, hvor det yderligere er undgéet at gadedare
stgder ud mod de trafikerede veje.

Bispeparken ligger pa en af byens hgjst beliggende grunde, der er steerkt stigende med blok 1, der ligger
hgjest opfart i 3 etager, mens blok 6 mod Tuborgvej, der ligger lavest er opfart i 6 etager. Det stigende
terreen betyder herudover, at der i nogle blokke er spring ved hvert andet lejlighedsskel.
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Eks.: 3 veerelser — 63 m2 tv., 2 veerelser 64 m2 mf., 3 veerelser 57 m2 th.

Eks.: 3 veerelser - 63 m2 tv. og 4 veerelser 71 m2 mf.



Blokkenes forskydninger og sammenbygninger pa hjgrnerne giver stor variation med boliger, der krydser pa
tveers af bygningskroppenes form. Dette giver ogsa mulighed for kombinationer med 3 boliger pr. etage, men
hvor kun fa midtfor boliger bliver ensidede. | det omfang der er ensidede boliger, som eksempelvis
Bispeparken 17, med 2 veerelses midtfor bolig pa 49 m2 har bade stue, veaerelse og kekken direkte adgang til
altan, hvilket medvirker til at ggre boligen mere rummelig.
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Eks.: 3 veerelser — 77m2 tv., 2 veerelser 49 m2 mf., 3 vaerelser 69 m2 th.

Om end fordelingen af boligtyper betyder, at der primaert er 2 og 3 veerelseslejligheder og trods de
forholdsvis sma kamre/vaerelser er boligindretningen velovervejet med begreensede gangarealer og
spildplads. Desuden giver flere, ogsa yngre, udtryk for at de er glade for at bo i de sma 3- veerelsesboliger.

Sammenlaegning af de forholdsvis sma kamre med tilstadende stue, kakken eller veerelse er en umiddelbar
nem made at sikre rumstgrrelser, der tilgodeser tidens krav/gnsker. Sddanne sammenlaegninger af veerelser
skal dog overordnet vises opmaerksomhed, da der ogsa fremover skal veere en vis balance i
boligsammensaetningen. Sammenlsegning af veerelser kan resultere i, at omfanget af 2 og 3 veerelsesboliger
gges og antallet af de stgrre familieegnede boliger reduceres.

Det store antal 2 og 3 veerelseslejligheder med et gennemsnitligt boligareal pa henholdsvis 57 m2 og 69 m2,
vil ved etagevis sammenlaegning medfare forholdsvis store boliger. Boligen pa 129 m2 har netop vaeret
opsagt, men da ventelisten til boliger i denne sterrelse med tilknyttet manedlig leje er begraenset har
genudlejningen taget tid.

Den optimale Igsning for hvordan de nuveerende boligstgrrelser kombineres med efterspgrgslen af
familieegnede boliger og gnsket om en bred boligsammensaetning skal derfor i helhedsplanens naeste fase
baseres pa analyser af hensigtsmaessige muligheder.

Indretning af taglejligheder i forbindelse med tagudskiftningen af blok 6 kunne eksempelvis veere en
mulighed for at etablere st@rre boliger og gnsket om at overdaekke "garagegraven” kunne kombineres med
opfgrelse af et begraenset antal eeldreegnede boliger i et plan.



Afdelingen rummer p.t ingen boliger med niveaufri adgang, derfor skal det i helhedsplanens videre
bearbejdning analyseres, hvordan tilgaengeligheden kan forbedres og i hvilket omfang, det er muligt at sikre
tilgeengelighedsegnede boliger.

Grundlag for helhedsplanen
Afdelingen har et vedligeholdelsesefterslaeb, som det ikke har veeret muligt at rette op pa og indarbejde i
PPV’en.

Med geeldende huslejeniveau og de afledte huslejekonsekvenser ved at gennemfgre starre
vedligeholdelses- og genopretningsarbejder synes det heller ikke gkonomisk muligt at gennemfare arbejder,
der skal lanefinansieres.

Screeningsresultat kombineret med huslejeniveau og behovet for at gennemfgre vedligeholdelsesarbejder
viser behov for at sgge statte via LBF og udarbejde en helhedsplan.




Baggrundsmateriale for helhedsplan
Maj — august 2009 har Wormslev NRGI radgivning A/S udarbejdet en tilstandsrapport for afdelingen.
Tilstandsrapporten anbefaler bl.a. fglgende forestaende tiltag:
e Tag pa blok 6 udskiftes.
e Tag pa fritidsklub udskiftes.
e Pyramidetag pa garagebygning udskiftes.
e Pudsafskalninger pa keeldervaegge udbedres.
e Fuger i facademurvaerk omfuges delvist.
o Keeldervinduer istandsaettes og/eller udskiftes.
e Butiksvinduer udskiftes.
e Udvendige keeldertrapper repareres pa trin og vanger.
o Betonudhaeng over opgangsdgre repareres/udskiftes.

Ovenneevnte tiltag suppleres fra fsb med fglgende:

e Udskiftning af alle plastvinduer — vinduer er skeeve, uteette og fungerer mange steder ikke
tilfredsstillende trods lgbende vedligeholdelse/opretning.

e Problemer med kondens/fugt ved vinduer/vinduesrammer.

e Udskiftning af vandinstallationer og faldstammer, da der Ilgbende er omfattende udgifter grundet
teeringer.

e Generelt darligt murveerk og lgse sten i brystninger.

e Muligheder for etablering af indvendig efterisolering i boligerne, og iseer boliger med yderveeg i gavl.

e Renovering af altaner pa blok 6.

e Hgijt varmeforbrug og betaling af strafafgift grundet for ringe nedkgling af returvand. Konvertering af
varme afventer beslutning/handling ift Bispebjerg Hospital.

e Darlige el- installationer.

e Gulve meget slidte med blagde og nedslidte korkopklodsninger.

Fra afdelingen stilles forslag om etablering af ventilation med varmegenvinding i blokkene 1A, 1B, 2, 6, 7 og
8, som ikke har faet installationerne i forbindelse med byggesag gennemfgrt 2008 — 09. Etablering af
ventilation med varmegenvinding skal modvirke skimmelproblemer i ejendommen.

Det nuvaerende slgjfeopbyggede antenneanlaeg er umiddelbart velfungerende, men méa med tidens udvikling
pa antenne-/signalforsyningsomradet erkendes ikke at veere en langtidsholdbar Igsning. Skift til fiber eller
tilsvarende lgsninger bgr derfor indgd i helhedsplanens overvejelser.

Det Seerlige Bygningssyn har fokus pa bebyggelser fra 40-50’erne, og overvejelser om fredning kan ikke
udelukkes. Bebyggelsens arkitektoniske veerdi og en evt. fredning indebaerer saerlige udfordringer ved
forestaende renoveringslasninger, herunder f.eks. efterisolering af facaderne.

fsb er vidende om PCB i bygningsdele og at der er asbest i rarsamlinger. Undersggelse af omfanget er
endnu ikke gennemfart.

Seneste og igangveerende tiltag
Antenneanlaeg er slgjfesystem med aktivt udstyr i boligerne. Afdelingen har for nyligt skiftet udbyder og
tilbyder nu mere fleksibelt TV- og internetsignal med eksempelvis 79 kanaler i den faste grundpakke.
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Efter indfgrelse af nye TV-pakker med mange kanaler fra ind- og udland, forventes omfanget af paraboler pa
facaderne at blive reduceret. Fra afdelingens side vil der blive gjort en aktiv indsats for at fremme nedtagning
af parabolerne.

Tilladelser til at gennemfgare raderetsarbejder er stoppet ifm screeningen. Starstedelen af de udfarte
raderetsarbejder er formentligt afskrevet.

Grundet skimmelproblemer i en bolig har der gennem laengere tid veeret gjort forsggt pa afrensning, men det
har hidtil ikke veeret muligt at komme problemet til livs.

Juni 2013 indviedes vaskeri med regnvand og regnbede, der skal aflaste kloakkerne. Vandet fra tage og
altaner ledes til regnbede i udearealet, herfra siver vandet gennem jorden ned til grundvandet. Derudover
ledes regnvand fra taget pa to blokke til tanke i keelderen, og bruges i vaskeriet. Nar tankene er fulde lgber
det overskydende vand ud i regnbedet.

Samtidigt blev en ny legeplads indviet — bgrnene har faet nye muligheder for at udfolde sig med en
monsterlegeplads, som bestar af en keempegynge med plads til omkring 10 barn og et klatreomrade, der
udfordrer motorik og koordination.

Mal med helhedsplanen
Formalet med helhedsplanen er at fastholde bebyggelsens kvaliteter samt tilfare og indbygge forbedringer,
der samlet gor afdelingen til attraktivt sted at bo og flytte til.

Malet kan f.eks. nas ved at tilbyde:
e Attraktive og velfungerende boliger med godt indeklima, tidssvarende kakkener og badeveerelser
samt veerelser med flere indretningsmuligheder.
e Bedre tilgeengelighed.
e En boligafdeling, hvor energivenlige lgsninger prioriteres meget hait.

Formal med den forelgbige helhedsplan
Denne forelgbige helhedsplan tager udgangspunkt i foreliggende tilstandsrapport, screeningsresultat samt
indledende dragftelser med afdelingsbestyrelsen om gnsker til kvalitetslgft og fremtidssikring af afdelingen.
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Formalet med den forelgbige helhedsplan er:

e at gore status over afdelingens forestaende behov for at gennemfare bygningsfysisk opretning.

e at opggre behov for yderligere undersggelser for afklaring af fijernelse af miljgfarlige stoffer — f.eks.
PCB, blyholdig maling og asbest.

e at bidrage til boligforbedrende tiltag, der gar afdelingen attraktiv for en bred og aldersmeessigt stor
beboergruppe.

e at pege pa muligheder for at forbedre og modernisere boligerne.

e at foresla renovering af kakkener og badevaerelser.

e at pege pa muligheder for veerelses- og/eller lejlighedssammenlaegninger.

e at anvise muligheder for forbedring af tilgeengelighed til og i boligerne.

e at foresla opgradering af miljgbesparende og tidssvarende installationer.

e at pege pa energioptimerende tiltag ved f.eks. individuel maling af vand og sendret
affaldshandtering.

o at afklare behov for og tiltag til skimmelrenovering af boligerne

Forslag til tiltag i helhedsplanen

Genopretning:

e Gennemgang/ omfugning af murveerk samt efterisolering i muligt omfang

e Udskiftning af alle vinduer inkl. butiksvinduer samt udskiftning og/eller istandseettelse af keeldervinduer
e Puds- og betonreparationer ved opgangsdgre, keeldertrapper og lign.

e Udskiftning af tag og renovering af altaner pa blok 6

e Etablering af bedre indeklima og balanceret ventilationsanleeg i blokkene 1A, 1B, 2 6, 7 og 8
e Udskiftning af vandinstallationer og faldstammer

e Konvertering og energioptimering af varmeanlaeg

e Renovering/udskiftning af tag p& garagebygning og fritidsklub

e Opdatering af el- installationer

e Udskiftning af opgangsdgre og dgrtelefonanlaeg evt. med kamera

e Udskiftning af hoveddgre

e Fjerne miljgfarlige stoffer — f.eks. PCB, blyholdig maling, asbest

Boligforbedringer:

e Opgradering/udskiftning af kekkener og faste skabe — med mulighed for individuelle til-/fravalg af
kokkenudskiftning

e Opgradering/renovering af badevaerelser

e Udskiftning af nedslidte gulve

¢ Ombygning af nogle boliger med indretning af spisekgkkener og sammenlaegning af veerelser

¢ Nedtagning af vaegge og sammenlaegning af veerelser

e Opseetning af radiatorer i kakkener

e Bedre lydisolering

Boliger:

o Afklare mulighed for opfarelse af boliger ved overdaekning af "garagegraven”.
e Overveje indretning af taglejligheder i blok 6 i forbindelse med gennemfarelse af tagudskiftning.
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Feellesfaciliteter:
e Tilbygning af atrium ved vaskeri med mulighed for etablering af drivhus.

Udearealer:

e Forbedre udendgrs lege- og opholdsmuligheder

e Etablere udendgrs fithessudstyr

e Oprette faste belaegninger pa fortove og stier

e Murede portabninger i blokke ved f.eks. Tagensvej/ Tuborgvej og R@nningsvej

o Cykelstier

e Overdeekkede barnevognsrum og cykelparkering

¢ Overdeekning af "garagegraven” med evt. etablering af lege- og opholdsareal i terreen
o Mulighed for haver til nogle stuelejligheder

e Udvidelse af regnvandsanleeg

Tilgeengelighed:

o Etablere niveaufri adgange til et antal boliger — eksempelvis ved ramper eller ved elevatorbetjening
o Ombyggeltilgeengelighedsforbedre et antal boliger

e Ombygge/sammenlaegge et antal boliger

o Etablere handicapparkeringspladser teet ved tilgeengelighedsboliger

Miljgbesparende tiltag:

e Affaldssortering

e FEtablering af individuel maling af vandforbrug i alle boliger
e Varmegenvinding pa vaskeri

Boligsociale tiltag:
o | samarbejde med den boligsociale indsats inddrages beboere i udarbejdelse af helhedsplanen
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