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Side 10 Byudyvikling

KOMMUNE

27. marts 2022/ HHK

Kommuneplan 2021

Temarevision

Anledning til 2&2ndring

Finsensvej Vest og
Frederiksberg Bakke er
udpeget som
byudviklingsomrader til
henholdsvis omradeudvikling af
eksisterende fysiske projekter
samt sociale og kulturelle tiltag
og med henblik pa udvikling af
det rekreative,
oplevelsesmaessige og
kulturelle potentiale og
sammenhaenge pa tveers af
Roskildevej, men ikke til
nybyggeri. Se mere om
byudviklingsomraderne i
Hovedstrukturen.

Finsensvej Vest og
Frederiksberg Bakke er
udpeget som
byudviklingsomrader til
henholdsvis omradeudvikling af
eksisterende fysiske projekter,
samt sociale og kulturelle tiltag,
og med henblik pa udvikling af
det rekreative,
oplevelsesmaessige og
kulturelle potentiale.-men-ikke
tibnybyggeri. Se mere om
byudviklingsomraderne i
Hovedstrukturen.

Justering i henhold til
beskrivelsen i
hovedstrukturen, der er
preeciseret i
overensstemmelse med det
igangveerende arbejde i
omradefornyelsen
Finsensvej Vest samt gget
fokus pa
udviklingspotentialer i
kantomrader ved Solbjerg
Parkkirkegard.




Side 14 Boligtilvaekst retningslinjer

DERIKSBERG

KOMMUNE

Kommuneplan 2021

Temarevision

Anledning til eendring

Nye boliger er ikke et mal i sig
selv og kommer kun pa tale,
hvis de medvirker til at Igfte
byens gvrige kvaliteter,
understgtte byens
baeredygtighed og
mangfoldighed, og hvis de lever
op til Frederiksbergs
arkitekturpolitik med hgje krav
til arkitekturen bade i helhed og
detalje.

Nye boliger udvikles fortrinsvis
ved boligtilveekst i den teette by
i form af byomdannelse,
huludfyldning, konvertering eller
tagudnyttelse.

Boligtilveekst kan ske under den
forudsaetning, at byggeriet skal
bidrage til at lafte byens
kvaliteter, herunder understatte
byens baeredygtighed og den
blandede by. Byggeriet skal
leve op til Arkitekturpolitik for
Frederiksberg med hgije krav til
arkitekturen bade i helhed og
detalje.

Det er tilfgjet, at det at
understatte den blandede
by ogsa bidrager til gget
kvalitet i byen.

Side 14 Boligtilvaekst generelle rammebestemmelser

Kommuneplan 2021

Temarevision

Anledning til @&ndring

* Beslutninger om nybyggeri
sasom huludfyldninger,
tagboliger og konverteringer
skal derfor treeffes ud fra
hensyn til bykvalitet og bero
pa kommunens malsaetninger
og hvilke effekter, projektet
har for den omgivende by.
Der geelder fglgende kriterier
ved beslutninger om

nybyggeri:

Ingen eendringer
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- Safremt der ikke mistes
bevaringsveerdier, og
projektet samtidig tilfgjer nye
veerdier til omradet, kan
projektet fremmes pa
baggrund af en konkret
vurdering, der veegter
kvaliteterne i forhold til
dispensationsbehovet.

Ingen &endringer

- | vurderingen af et
byggeprojekts kvaliteter vil
der veere fokus pa de
bolignaere opholdsarealer,
halv- eller heloffentlige
uderum med leg og
aktivitetsmuligheder, grgnne
forbindelser og forskgnnelse
af byens rum. Der vil ogsa
blive set pa projektets
tilgeengelighed og
boligkvalitet samt, hvordan
klima- og
baeredygtighedshensyn
(skybrudssikring, begranning,
bedre affaldshandtering,
energirenovering mv.) er
indarbejdet i projektet.

| vurderingen af et
byggeprojekts kvaliteter, vil der
f.eks. vaere fokus pa, hvordan
projektet bidrager til:

e Den blandede by med en
variation af boligtyper og
ejerformer og/ eller
understgttelse af
feellesskaber.

e Arkitektonisk og bymaessig
kvalitet.

e Bolignaere opholdsarealer,
halv- eller heloffentlige
uderum med leg og
aktivitetsmuligheder.

e Tilgeengelighed og
boligkvalitet, idet
tilgeengelighed dog skal
afspejle den malgruppe, der
bygges til.

e Klima- og
baeredygtighedshensyn,
energieffektivisering,
reduceret CO; -aftryk,
skybrudssikring, bedre
affaldshandtering og
materialers holdbarhed,
miljgpavirkning og
genanvendelse mv.

Kvaliteterne er oplistet og
tydeliggjort.

Det er ogsa en kvalitet hvis
projektet understatter
blandet by og feellesskaber.

Tilfgjet af kommunal-
bestyrelsen 20.3.2023.

Preeciseret af
kommunalbestyrelsen
20.3.2023.

Klima og
baeredygtighedshensyn er
opdateret som led i
kommuneplanrevisionen
Grgn omstilling.
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e Gronne forbindelser,
begrgnning, bynatur og
forskgnnelse af byens rum.

- | kvarter 2,3 og 4 (vest for
Fasanvej) er
bebyggelsesteetheden mindre
end | resten af byen. Her vil —
efter en konkret vurdering —
hensynet til den blandede by og
variation af boligtyper og
ejerformer kunne tillzegges
saerlig veegt for at kunne
etablere mindre boliger i form af
saerlige boformer.

Tilfgjet af
kommunalbestyrelsen den
20.3 2023

- Hvis der ikke sker
forbedringer set i byens
perspektiv, men maske
endda tabes kvaliteter,
herunder vaesentlige
bevaringsveerdier, vil der som
udgangspunkt ikke kunne
forventes tilladelse.

Ingen e&endringer

- Konverteringer fra erhverv til
bolig vil ofte betyde, at der
skal stilles andre krav til
parkering, opholdsarealer,
stgjbeskyttelse m.m., hvorfor
der skal tages konkret stilling
i hvert enkelt tilfeelde.

Ingen aendringer

- Sma og mellemstore
erhverv skal som
udgangspunkt fastholdes,
hvorfor der kan forventes
tilbageholdenhed med
konverteringer fra erhverv il

Ingen aendringer




FREDERIKSBERG

KOMMUNE

bolig. | kvarter 1, 5, 6 og 7
(ost for Fasanvej) er der et
seerligt pres pa parkerings-
og opholdsarealer.
Dispensation fra krav il
opholdsareal og parkering i
disse omrader kan kun gives
ud fra en konkret vurdering
med et skeerpet krav til, at
projekter tilfgjer nye veerdier
(jf. ovenstaende) til den
omgivende by.

Side 15 Almene boliger — generelle rammebestemmelser

Kommuneplan 2021

Temarevision

Anledning til &ndring

Planloven giver mulighed for at
stille krav i lokalplaner om, at op
til 25% af boligerne skal veere
almene boliger. Kravet kan ikke
stilles, hvis der er tale om et
eksisterende boligomrade, der i
en lokalplan er udlagt som
boligomrade.

Ingen aendringer

Som udgangspunkt stilles kravet
om, at 25% af boligerne skal
veere almene, medmindre et eller
flere af falgende kriterier gar sig
geeldende.

Frederiksberg Kommune
stiller krav om en andel
almene boliger i lokalplaner,
der som udgangspunkt er
mindst 25%.

- Hvis projektet rummer min.
25% boliger med en husleje, der
er pa niveau med huslejen for
almene boliger, stilles som

- Hvis projektet rummer
minimum 25% boliger med
en husleje, der er pa niveau
med huslejen for almene

Formuleringen er blgdt op,
saledes at der fortsat kan
stilles krav om almene
boliger, men at det kan
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udgangspunkt ikke krav om
almene boliger.

boliger, kan det ud fra en
konkret vurdering undlades,
at der stilles krav om en
andel almene boliger.

undlades.

- Hvis der inden for
lokalplanomradets afgraensning i
forvejen er et storre antal
almene boliger eller andre
boligformer, der understatter
Frederiksbergstrategiens
malsaetning om socialt
baeredygtig by, vil der som
udgangspunkt ikke blive stillet
krav om 25% almene boliger i
lokalplanen.

- Som udgangspunkt stilles
kravet ogsa, selvom der
inden for lokalplanomradets
afgraensning er et stgrre
antal almene boliger eller
omradet ligger taet pa andre
almene boligomrader med
en sarbar social balance.
Den sociale balance kan
understottes ved f.eks. at
opfare almene
ungdomsboliger, starre
familieboliger eller et
bofeellesskab, lige som der
kan vedtages seerlige
udlejningsregler for at sikre
en god social balance i
omradet.

Det gnskes at stille kravet om
25% almene boliger i nye
lokalplaner, ogsa selv om der
opfares andre former for
betalbare boliger inden for
lokalplanomradets
afgraensning.

Den sociale balance i
omradet kan understgttes pa
andre mader.

- En fornuftig drift af en almen
afdeling forudseetter, at
afdelingen har en vis starrelse.
Hvis projektet er mindre end
3.200 m2 etageareal, stilles der
ikke krav om almene boliger.

- En fornuftig drift af en
almen afdeling forudsaetter,
at afdelingen har en vis
starrelse eller, at afdelingen
kan sammenlaegges med en
anden afdeling efter
opfarelsen.

Som udgangspunkt stilles
kravet altid, hvis et projekt er
3.200 m? eller starre.

Hvis det samlede projekt er
mindre end 3.200 m?, kan
det efter en dialog med de
almene boligselskaber og ud

Dette beror pa en drgftelse
med de almene
boligorganisationer.

AEndret af
kommunalbestyrelsen den
20.2.2023.

Nar der stilles krav om en
mindre andel almene boliger,
gennemfgres disse oftest ved
delegeret bygherremodel.
Her palaegges den private
bygherre at overholde den
almene lovgivning, f.eks.
vedrgrende fgrsynsrapport
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fra en konkret vurdering
besluttes, at der ikke stilles
krav om 25% almene boliger
i lokalplanen.

og udbud mv. Denne ekstra
udgift for den private
bygherre skal vurderes i
forhold til, hvor mange
almene boliger, der
tilvejebringes.

Nye almene boliger skal
opfagres som en ny bolig-
afdeling. En meget lille
afdeling er gkonomisk sarbar.
F.eks. i forhold til udgifter ved
fraflytning af lejemal, der
pahviler de gvrige beboere,
hvis en lejer f.eks. efterlader
en misligholdt bolig. Afdelin-
gen kan dog efterfglgende
lzegges sammen med en
eksisterende boligafdeling,
hvilket vil gagre de nye
boligers gkonomi mere
robust. Der er derfor behov
for en konkret vurdering og
kontakt til en konkret almen
bygherre.

- Hvis projektets mal er at tilfgre
det pagaeldende byrum et
kvalitetslgft f.eks. med starre
offentligt tilgaengeligt byrum eller
som et vaesentligt element har
krav om bevaring af
kulturmeaessige eller
arkitektoniske veerdier eller
andet, som indebeaerer en
gkonomi, der ikke kan forenes
med krav om alment byggeri —
stilles der ikke krav om almene
boliger.

- Hvis et veesentligt element i
projektet er en
transformation af en
bevaringsveerdig bygning,
eller hvis byggeriet ligger i et
byomrade, hvor de
omkringliggende ejendomme
har hgj bevaringsveerdi, vil
det bero pa en konkret
vurdering af den
arkitektoniske kompleksitet i
det foreliggende projekt, om
der stilles krav om almene
boliger.

Der er gode eksempler pa
alment byggeri og renovering
i bevaringsveerdige
bygninger. Der kan dog veere
situationer, hvor det ikke vil
kunne lade sig gare at
transformere en
bevaringsvaerdig bygning,
inden for det almene
rammebelgb. Dette ma bero
pa en konkret vurdering.
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Kommuneplan 2021

Temarevision

Anledning til 2&2ndring

Eksisterende boliger i omrader
udlagt til boligformal skal i videst
muligt omfang opretholdes

Nye boliger skal fremsta tilpasset
omradets bebyggelsesstruktur og
egenart.

Det skal tilstreebes, at
boligomrader rummer varierede
bolig-og ejerformer samt
variation i boligstgrrelser.

Det skal tilstreebes, at der ved
byggeri eller omdannelse til
familieboliger er et speend i
boligstarrelserne, sa der bliver
sma og store boliger og ikke
primaert boliger omkring den i de
generelle rammer fastsatte
minimums gennemsnitsstarrelse.

Kommunalbestyrelsen kan
anvende de lovmeessige
muligheder for at stille krav om
en andel af almene boliger i en
lokalplan med henblik pa, at det
medvirker til at skabe mere
varierede bolig- og ejerformer i
de enkelte boligkvarterer.

Nar der planleegges for nye
boliger, kreeves der som
udgangspunkt 25% almene
boliger, med mindre kriterierne
beskrevet i rammerne ger sig
geeldende.

Eksisterende boliger i omrader
udlagt til boligformal skal i videst
muligt omfang opretholdes.

Nye boliger skal fremsta
tilpasset omradets
bebyggelsesstruktur og egenart.

Det skal tilstraebes, at
boligomrader rummer varierede
bolig-og ejerformer samt
variation i boligstarrelser.

Det skal tilstraebes, at der ved
byggeri eller omdannelse til
familieboliger er et speend i
boligstarrelserne, sa der bliver
sma og store boliger og ikke
primaert boliger omkring den i de
generelle rammer fastsatte
minimums
gennemsnitsstarrelse.

Kommunalbestyrelsen kan
anvende de
lovgivningsmaessige muligheder
for at stille krav om en andel af
almene boliger i en lokalplan
med henblik pa, at det
medvirker til at skabe mere
varierede bolig- og ejerformer i
de enkelte boligkvarterer. Nar
der planlaegges for nye boliger,
kraeves der som udgangspunkt
25% almene boliger, med
mindre kriterierne beskrevet i
rammerne ger sig geeldende.

Ingen aendringer

Ingen andringer

Ingen aendringer

Ingen aendringer

Sproglig justering




Side 19 Generelle rammebestemmelser — Familieboliger
Kommuneplan rammer og retningslinjer

Kommuneplan 2021

Temarevision

Anledning til 2&ndring

Ved opfarelse af ny
boligbebyggelse gaelder, at
boligbebyggelsen skal indrettes
med boliger pa minimum 55m2
etageareal og som hovedregel
med en gennemsnitssterrelse pa
mindst 90 m2 etageareal.

Ved opfarelse af ny
boligbebyggelse eller ved en
anvendelsesaendring geelder
som udgangspunkt, at
boligbebyggelsen skal
indrettes med boliger pa
minimum 55 m? etageareal og
som hovedregel med en
gennemsnitsstarrelse pa
mindst 90 m? etageareal.

For kommuneplanomraderne 3
og 5 geelder dog, at
boligbebyggelsen skal
indrettes med boliger pa
minimum 65 m? etageareal.
Boligernes
gennemsnitsstarrelse skal
fortsat veere mindst 90 m?
etageareal.

For kommuneplanomraderne 6
og 7 geelder, at
minimumsstgrrelsen for
boligerne fortsat er 55 m?
etageareal, men boligernes
maksimumsstarrelse er 115 m?
etageareal, og der geelder
ingen gennemsnitsstarrelse.

Margenbemaerkninger:

| kommuneplanomraderne 3. "Det

Det tilstraebes at underbygge
den blandede by pa en made,
hvor det tilstraebes at bygge
starre boliger i de
kommuneplanomrader, hvor
gennemsnitsstarrelsen i dag er
mindre end 90 m2 og samtidig
at tillade flere mindre boliger i
omrader hvor
gennemsnitsstarrelsen er over
100 m2.

Kvarter Kvm

Den centrale Frederiksberg 87
Det vestlige Frederiksberg syd for Peter
Bangs Vej

Det vestlige Frederiksberg omkring
Finsensvej

Kvarteret omkring Femte Juni Plads og
Fuglebakken

Kvarteret omkring svemmehallen nord
for Godthabsvej

Det gstlige Frederiksberg mellem
Falkoner Allé og sgerne

Det gstlige Frederiksberg mellem Gl
Kongevej og Vesterbrogade

pa boliger

i de 7 kvarterer, som kommuneplanen er opdelt i

Ovenstdende tabel viser

10
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Vestlige Frederiksberg omkring
Finsensvej”, og 5. "Kvarteret
omkring Svemmehallen nord for
Godthabsvej”, er gennemsnits-
stagrrelsen for eksisterende boliger
pé under 80 m2,

| Kommuneplanomraderne: 6.
"Det gstlige Frederiksberg mellem
Falkoner Allé og sgerne” og 7.
"Det gstlige Frederiksberg mellem
Gl. Kongevej og Vesterbrogade”
er gennemsnitsstarrelsen for de
eksisterende boliger pé over 100
m?2.

Hvis det gnskes at bygge
kompakte familieboliger under 55
m2, er der tale om "szerlige
boformer”, hvor der stilles andre
krav til stgrrelsen af indendgrs
feellesarealer.

Ved indretning af boliger i en
eksisterende ejendom, hvor det
ikke er muligt at overholde kravet
om en gennemsnitsstarrelse
lejlighed pa 90 m2 etageareal,
kan gennemsnitsstarrelsen efter
en konkret vurdering nedseettes.
Minimumsstarrelsen pa 55m?
etageareal geelder dog fortsat.

Ved indretning af boliger i en
eksisterende ejendom, hvor
det ikke er muligt at overholde
kravet om en
gennemsnitsstgrrelses
lejlighed pa 90 m? etageareal,
kan gennemsnitsstgrrelsen
efter en konkret vurdering
nedseettes og
maksimumsstgrrelsen kan
gges. Minimumsstgrrelsen pa
55m? og 65m? etageareal
geelder dog fortsat, med
mindre der er tale om seerlige
boformer.

Ved ny bebyggelse over en vis
starrelse skal der etableres
feellesarealer. Faellesarealer er

Ved ny bebyggelse over 2.000
m? skal mindst 2 % af
etagearealet etableres som

11
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lokaler og faciliteter, der er til
radighed for beboernes falles
aktiviteter og skal etableres i
umiddelbar sammenhaeng med
boligerne. Faellesarealer skal
tilpasses boligformen, have hgj
kvalitet og udgere mindst 2% af
etagearealet ved byggerier over
2.000 m2, med mindre helt
seerlige forhold kun tilllader et
mindre feellesareal.

feellesarealer, med mindre helt
saerlige forhold kun tillader et
mindre feellesareal.
Fzellesarealer er lokaler og
faciliteter, der er til radighed for
beboernes felles aktiviteter og
skal etableres i umiddelbar
sammenhaeng med boligerne.
Fzellesarealer skal tilpasses
boligformen og have hgj
kvalitet.

| byudviklingsomrader, hvor
der opfores flere forskellige
byggerier med forskellige
ejerformer, kan feellesarealer
for flere byggerier puljes og
etableres som et feellesareal
for hele byudviklingsomradet.

Omformuleret

Tilfgjet: Ved at pulje
feellesarealerne opnas mere
brugbare fzlles arealer for en
starre gruppe borgere.

12




Side 20 - Generelle rammebestemmelser — szerlige boformer
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Kommuneplan rammer og retningslinjer

Kommuneplan 2021

Temarevision

Anledning til 2ndring

Ved indretning af saerlige
boformer, hvor feellesskabet
sgges fremmet med starre
feellesarealer, kan der tages
hensyn til andre krav og behov
om boligstgrrelser, og
gennemsnits- og
minimumsstgrrelsen kan efter
en konkret vurdering nedsaettes.

Feellesarealer er lokaler og
faciliteter, der er til radighed for
beboernes falles aktiviteter og
skal etableres i umiddelbar
sammenhaeng med boligerne.
Feellesarealer skal tilpasses
boformen, have hgj kvalitet og
udgagre mindst 12,5% af det
samlede etageareal, med
mindre helt saerlige forhold kun
tillader et mindre areal.

Ved indretning af saerlige
boformer, hvor feellesskabet
sgges fremmet med starre
feellesarealer, kan der tages
hensyn til andre krav og behov
om boligstgrrelser, og
gennemsnits- og
minimumsstgrrelsen kan efter

en konkret vurdering nedsaettes.

Ved indretning af seerlige
boformer, kan der tages hensyn
til andre krav til kgkken og
badfaciliteter.

Feellesarealer er lokaler og
faciliteter, der er til radighed for
beboernes felles aktiviteter og
skal etableres i umiddelbar
sammenhasng med boligerne.
Feellesarealer skal tilpasses
boformen, have hgj kvalitet og
udgare mindst 12,5% af det
samlede etageareal, med
mindre helt seerlige forhold kun
tillader et mindre areal.

Ingen eendringer

Tilfgjet af
kommunalbestyrelsen 20.3
2023.

Ingen eendringer

13




	Kommuneplan rammer og retningslinjer 
	Side 10 Byudvikling 
	Kommuneplan 2021 
	Temarevision 
	Anledning til ændring 

	Side 14 Boligtilvækst retningslinjer 
	Kommuneplan 2021 
	Temarevision 
	Anledning til ændring 

	Side 14 Boligtilvækst generelle rammebestemmelser 
	Kommuneplan 2021 
	Temarevision 
	Anledning til ændring 

	Tilføjet af kommunalbestyrelsen den 20.3 2023 
	Side 15 Almene boliger – generelle rammebestemmelser 
	Kommuneplan 2021 
	Temarevision 
	Anledning til ændring 

	Side 16 Boliger generelt – retningslinjer 
	Kommuneplan 2021 
	Temarevision 
	Anledning til ændring 

	Side 19 Generelle rammebestemmelser – Familieboliger 
	Kommuneplan rammer og retningslinjer 
	Kommuneplan 2021 
	Temarevision 
	Anledning til ændring 

	Kommuneplan rammer og retningslinjer 
	Kommuneplan 2021 
	Temarevision 
	Anledning til ændring 

	Side 20 - Generelle rammebestemmelser – særlige boformer 


