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KOMMUNEPLAN 2021

BOLIGER OG BOLIGTILVAKST

BOLIGER

Boligmassen pa Frederiksberg er jf. figur 1 kendetegnet ved at besta af en stor
andel private udlejningsboliger (38%) og en fierdedel andelsboliger. Almene
boliger udger ca. 11 % af boligmassen i 2022, mod ca. 10% i 2016. Betalbare bo-
liger udger dog ca. 17% af boligmassen pa Frederiksberg, idet de ogsa omfatter
de kommunale boliger og Frederiksberg Boligfonds lejeboliger, der udgor 4% af
boligmassen.

BoligmasseniFrederiksberg og Kebenhavns Kommuner adskiller sig vaesentligt
fraboligmassenibdde Region H oglandsgennemsnittet jf.figur 2.1de to bykom-
munerdominererdeprivateudlejningsboligerogandelsboliger,mensboligmas-
sen i Region H og resten af landet er domineret af saerligt ejerboliger.

Af Boligpolitikken, der fremgar af kommuneplanens hovedstruktur, fremgar
hvordan Frederiksberg Kommune arbejder for at understette og udbygge den
blandede by.

Boliger fordelt pa ejerformer Frederiksberg Kommune

Offentlige boliger Frederiksberg Boligfond
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Figur 1.: Boliger fordelt pa ejerformer, Kilde: Bolig og Planstyrelsen, Boligstat.dk
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Boliger fordelt pa ejerformer - sammenligning med Region H og KBH Kommune
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Figur 2.: Boligbestanden1 for ssmmenligningsgrupper fordelt pé boligtyper, 2022

Note: 1) Opgjortd.7.december hvertar.12022 var deri Frederiksberg Kommune 1.087 offentlige boliger. Fordelingerne for Region H og landsgennemsnit-
teterbaseretpddengennemsnitligeboligmasseforhverafdeigennemsnittetinkluderedekommuner.Hverkommuneersaledesvaegtetlige hgjtigennem-
snittet uafhaengig af boligmassens samlede starrelse i den enkelte kommune. Kilde: bolig og planstyrelsen, Boligstat.dk
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BOLIGST@ORRELSER OG ANTAL VARELSER

ljanuar2022 udgjordedetsamledeantal boliger 56.838 (beboede ogubeboede)
pa Frederiksberg. Langt den overvejende del (ca. 96,5 %) er etageboliger, og
der er fortsat mange mindre boliger pa Frederiksberg. Ca. 65 % er saledes pa 3
veerelser eller derunder jf. figur 4, og ca. 40 % er under 75 m2 jf. Figur 3. Dog er
etageboligerne pa Frederiksberg generelt sterre end i andre kommuner, og Fre-
deriksberg har relativt set flere store boliger end f.eks. Kebenhavns Kommune.
Siden 2013 er antallet af boliger steget med 2.240 (4 %). Af de 2.240 nye boliger
er 1.457 (65 %) af dem 1 vaerelseslejligheder. Det store antal 1 veerelseslejlighe-
der skyldes de mange nye kollegie- og studieboliger, der er opfert i perioden.
| samme periode er der 0ogsa blevet bygget flere 3 veerelseslejligheder, i alt 463
(21%). Udviklingen i boliger fordelt pa antal vaerelser fra 2013 til 2022 kan ses af
figur 4: Boliger fordelt pa antal veerelser.

Boliger fordelt pa boligstarrelse 2022
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Figur 3: Boliger pa Frederiksberg fordelt pa boligsterrelser. Kilde: Danmarks Statistik.

Boliger fordelt pa antal vaerelser — udvikling 2013 - 2022
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Figur 4. Boliger pa Frederiksberg fordelt pa veerelser — udvikling 2013-2022. Kilde: Danmarks Statistik.
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Boliger fordelt pa antal vaerelser — sammenligning Region H og KBH Kommune
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Kravet til minimums og gennemsnitsstarrelser skal bidrage til at bevare og
fremme en blandet by og et boligudbud, der ogsa tilgodeser en stor variation i
familiemanstre. Med det afsaet at sikre en variation i boligsterrelser blev mini-
mumssterrelsen foren boligmed Kommuneplan 2021 nedsatfra65m2til 55 m2.
Den gennemsnitlige boligstarrelse blev seenket fra 100 m2 til 90 m2.

Almenefamilieboliger maifglge Almenboligloven hgjstveere 115m2,0gengen-
nemsnitsstarrelse pd90m2giverdealmeneboligorganisationerbedremulighed
for ogsa at opfere mindre familieboliger.

| Frederiksberg Kommunes syv kommuneplanomrader er der store variationer
i gennemsnitsstarrelsen for den eksisterende boligmasse. Det ses af figur 7
nedenfor. Med revisionen af Kommuneplan 2022 er kravene til minimums og
gennemsnitssterrelser &ndret, sa derkan opfgres mindre boligeridekommune-
planomrader,hvorgennemsnitsstarrelsenermereend 100m2, og sterre boligeri
de kommuneplanomrader, hvor gennemsnitsstarrelsen er lavere end 80 m2.

Boliger fordelt pa antal vaerelser

. 6 veerelser eller flere

Figur 6: Procentandel af antal veerelser i boliger pad Frederiksberg i 2022. Kilde: Danmarks Statistik.
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Boligstaerrelseri kommuneplanomrader

Kvarter m?2

Det centrale Frederiksberg 87

Det vestlige Frederiksberg syd for Peter Bangs | 90
Vej

Det vestlige Frederiksberg omkring Finsensvej | 79

Kvarteret omkring Femte Juni Plads og Fugle- | 98

bakken

Kvarteret omkring svgmmehallen og nord for | 78
Godth3bsvej

Det gstlige Frederiksberg mellem Falkoner 103

Allé og sgerne

Det gstlige Frederiksberg mellem GI. Kongevej | 111
og Vesterbrogade

Figur 7. Gennemsnitssterrelser for boliger i kommuneplanomrader

FALLESAREALER

For at understotte og fremme feellesskaber er der fastsat krav om faellesarealer.
Behovet for feellesarealer afhaenger af boligformen. For familieboliger er der
fastsat et krav om, at ved ny boligbebyggelse skal feellesarealet udgere 2 % af
etagearealet ved byggerier over 2.000 m2. For kollegie-, studie- og ungdomsbo-
ligersuppleresrammenmedenbestemmelseometgennemsnitligtetageareal pa
mindst30 m2inklusive faellesarealer for den enkelte bolig.Ved saerlige boformer
erudgangspunktet, at der etableres stgrre feellesarealer som tilskud til boligare-
alet. For saerlige boformer er der sdledes et krav om, at ved ny bebyggelse skal
feellesarealet udgore mindst 12,5 % af etagearealet.

Med revisionen af Kommuneplan 2022 gives mulighed for at pulje faellesarealer
pa tveers af forskellige bebyggelser og ejerformer i et byudviklingsomrade eller
lokalplanomrade,saledes,atderkanetableresstarrefaellesarealeribyudviklings-
omrader.

HUSSTANDE

Husstande fordelt pa familietyper i Frederiksberg Kommune, 2022
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Figur 8.: Husstande fordelt pa familietyper i Frederiksberg Kommune, 2022. Opgjort pr. 1 januar 2022. Kilde: DST (tabel FAM55N)
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Husstandene pa Frederiksberg er karakteriseret ved at besta af en stor andel
singler 47% og par uden bgrn 21%. For etageboligerne gaelder:

« 3790 boliger over 100 m2 er beboet af en person (2022).
« 5439 boliger over 100 m2 er beboet af to personer (2022).

FLYTTEKADER

Seerligt det store antal etageboliger over 100 m2 beboet af en eller to personer
indikerer, at der er et potentiale for at fa frigivet flere starre boliger til familier i
den eksisterende boligmasse ved at understatte flyttekeeder. Det forudsaetter, at
der etableres attraktive alternativer for eksempelvis seniorer, der bor alene i en
bolig over 100 m2, f.eks.som mindre boliger med altan og elevator og adgang til
feellesskab med naboerne.

BLANDET BY

De stigende priser pad bade ejer-, leje- og andelsboliger gor det stadigt svaerere
for borgere med lavere indkomster at finde en betalbar bolig. Figur 9 viser stig-
ningen i huslejeniveau for henholdsvis almene familieboliger og private udlej-
ningsboligerfra2017til 2021. Det fremgar, at huslejen i de private udlejningsbo-
liger er steget forholdsmaessigt mere end huslejen for de almene familieboliger.
For private udlejningsboliger er huslejen pr. m2 steget med 27 pct. fra 2015 til
2021, mens huslejen for almene boliger er steget med 5 pct. i samme periode.
Prisstigningen pa de private lejeboliger kan henregnes til, at der er gennemfert
gennemgribende renoveringer, og at der har vzeret en tilvaekst af nye private
udlejningsboliger.

Nyere bygningerharjf.figur 10 en hgjeregennemsnitlig husleje pr.m2end zldre
bygninger.Huslejen ersaledes 52 pct. hgjerefor private udlejningsboliger opfort
efter 2000 end for private udlejningsboliger opfart far 1949. For almene fami-
lieboliger er den tilsvarende forskel pa 47 pct. Nar man ser pa lejeboligerne fra
perioden far 1949 og fra 1950 - 1973 viser den gennemsnitlige husleje, at en stor
andel af den private lejeboligmasse fortsat er betalbare boliger med en husleje
under 1.000 kr. pr. m2 om aret.

BETALBARE BOLIGER

Betalbare boliger forstds som boliger med en husleje pa niveau med nybyggede
almene boliger. 1 2023 har almene familieboliger en husleje pa ca. 1.300 kr. pr.
m2.ekskl.forbrugsudgifter.|detviderearbejde medrevisionafkommuneplanen
onskes det at nuancere forstaelsen af, hvilke boliger, der er betalbare. En boligs
betalbarhed kanangives som betalbarforenbestemt husstandstype udfra, hvil-
ken andel boligudgifterne udger af den disponible husstandsindkomst.
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Udviklingen i husleje for private og almene lejeboliger

Il 2lmene familieboliger B Private udlejningsbeliger i alt’
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Figur 9: Udvikling i husleje for almene og private lejeboliger.
Kilde: Huslejestatistik, Bolig og Planstyrelsen, Boligstat.dk 2022

Udviklingen i husleje pr. m2 for lejeboliger fra forskellige perioder
Il Almene familieboliger B Private udlejningsboliger i alt’

Husleje pr. m* efter boligens opfercisesir, Frederiksberg Kommune

1940 1950-1673 1974-1599 H000+

Figur 10: Udviklingen i husleje pr. m2 for lejeboliger fra forskellige perioder
Note:Kategorien”Privateudlejningsboligerialt”"daekkerbadeoverprivateudlejningsboliger,dererejerlejligheder
og private udlejningsboliger, der ikke er ejerlejligheder

Kilde: Huslejestatistik, Bolig og Planstyrelsen, Boligstat.dk 2022
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SOCIALT BAREDYGTIG BY

FrederiksbergKommuneharfokus pdbyenssocialebaeredygtighed.Detbetyder,
at byens indretning skal understette, at borgere i forskellige livssituationer bor
sammenogmgderhinandenidagligdagen,ogatfellesskabetogsammenhangs-
kraften stottes og styrkes. | byudviklingen understattes lokale Igsninger til gavn
for lokalomradet og byens borgere gennem teet dialog med lokale samarbejds-
partnere og naboer, f.eks. i omradet ved Betty Nansens Plads.

Kommunal anvisning

Kommunen samarbejder med de almene boligorganisationer og andre udle-
jere om at sikre en socialt baeredygtig kommunal boliganvisning med henblik
pa at byens mest udsatte borgere bor sammen med mere ressourcestaerke
naboer. Samarbejdet med de almene boligorganisationer foregar i et seerligt
forum: Boligforum. Den kommunale boliganvisning til de almene boligaf-
delinger er baseret pa en solidarisk aftale, som tager hensyn til sammensaet-
ningen i den enkelte boligafdeling, s& boligafdelinger med mange beboere
uden for arbejdsmarkedet skal stille feerre boliger til rddighed for kommunal
anvisning, mens boligafdelinger med en stor andel beboere i job eller uddan-
nelse skal stille flere boliger til radighed. Kommunen og de almene boligor-
ganisationer har ogsa et taet samarbejde om boliger til saerlige malgrupper,
f.eks. boliger til hjemlase og boliger til flygtninge. Derudover har kommunen
og de almene boligorganisationer indgaet aftaler om fleksibel udlejning, der
tilgodeser personer i arbejde eller under uddannelse pa boligorganisationens
venteliste.

De malgrupper, der er omfattet af den boligsociale anvisning i Frederiksberg
Kommune er fgrst og fremmest familier eller enlige med barn med helt szrlige
behov for statte. Det vil sige borgere, der bor i botilbud, pa herberg eller pa
krisecentermed heltszerlige behovforstgttefrakommunen.Endvidere skal kom-
munentilbydeflygtninge,dervisiterestilkommunenafUdlaendingestyrelsen,en
midlertidig bolig.

Den boligsociale indsats

Kommunens boligsociale indsats er en helhedsorienteret social indsats, som
er malrettet udvalgte geografiske boligomrader, hvor der er en hgj koncentra-
tion af udsatte beboere. Udsatheden er defineret ved lavere beskaftigelses-
grad, lavere indkomst, lavere uddannelsesniveau og hgjere kriminalitetsrate
end i det gvrige samfund. Sarbare boligomrader er ofte karakteriseret ved

en hgj andel af beboere med anden etnisk baggrund, hvilket kan medfare
dansksproglige udfordringer og ringere kendskab til det danske samfunds
institutionelle forhold.

Visionen for den boligsociale indsats er at fastholde og udvikle Frederiksberg

somen mangfoldig og baeredygtig by med attraktive og velfungerendelokal-og
boligomrader.Den boligsociale indsats har to overordnede mal for sit virke: Dels
atbidragetiltryghed ibyen som helhed og dels atarbejde forat sarbare beboere
opnar selvbestemmelse, selvforsgrgelse og adgang til byens tilbud pa lige fod
med alle andre. | sidstnaevnte indgar bl.a. lighed i sundhed som et centralt ele-
ment.Denboligsocialeindsats samarbejdermed dealmeneboligorganisationer
ogmedfrivilligorganisationerog patvaersafkommunen.Fokuserpaforebyggel-
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se af sociale problemer, opbygning af borgernes ressourcer og understattelse af
kommunale aktgrers kerneopgave.

BOLIGTILVAKST

Frederiksbergerentaetbymedmangeurbanekvaliteter,herunderbevaringsvaer-
digebygninger oglandskabersamtetaktivt byliv,derblandtandet er kendeteg-
netvedetmangfoldigtbutiksliv.Frederiksbergersaledesenattraktivekommune
for bosaetning. Der er derfor 0ogsa stor efterspargsel efter at udvikle endnu flere
boligkvadratmeter og endnu flere boligenheder.

Grundlaeggende kan man dele boligtilvaekst i to kategorier: Boligtilveekst inden
for den eksisterende bygningsmasse og boligtilvaekst gennem nybyggeri og til-
bygninger.|sterre ny-ogombygningssager vil der somregel blive udarbejdeten
ny lokalplan, mens der for mindre projekter ikke er en laengere planproces. Der
er forskellige konsekvenser af boligtilveekst med hensyn til pavirkning af byen,
for eksempel pavirkning af arkitekturen, bylivet, parkering, opholdsarealernes
kvalitet og befolkningsudviklingen.

Befolkningsstatistikken viser, at det kun er starre boligudbygning i eksempelvis
byudviklingsomraderne, der pavirker befolkningsudviklingen i naevneveerdig
grad. Mindre om- og tilbygninger, huludfyldninger og ekstra etager, der kan
gennemfgres uden planproces, har med andre ord marginal betydning for
befolkningsudviklingen.Til gengeeld kan de have store konsekvenser for by- og
boligkvaliteten. Det er derfor effekten af projektet, som afger, om der skal gives
tilladelse.

Nye-boligererikke-etmatisig-setv: Hvis projekter for nye boliger skal fremmes,

skal de tilfgje nye veerdier til omradet, og der skal ikke mistes bevaringsvaerdier.
I vurdering af et byggeprojekts kvaliteter vil der vzerefokuspa blive lagt veegt pa
baeredygtighedshensyn, energieffektivisering og CO2 aftryk samt skybrudssik-
ring, bynatur og biodiversitet. Der vil veere fokus pa de bolignaere opholdsare-
aler, halvt eller helt offentlige uderum med leg og aktivitetsmuligheder, granne
forbindelser og forskennelse af byens bygninger og uderum. Ligesa vil der vaere

fokus pa pro;ektets tllgaengellghed og bollgkvalltet ﬁm%hvordaﬁﬂncﬂaﬂaq

eﬁe@ﬁﬁweﬁﬁgﬁv%efwrdaﬂjejdeﬁpfejektet Hvis der |kke sker forbedrlnger

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

Overordnet skelnes der mellem projekter @st og vest for Fasanvejslinjen, idet der
ost herfor er mere pres pa arealer til ophold og parkering. @st for Fasanvejslinjen
har der veeret stor befolkningstilveekst uden byggeprojekter af betydning, da
lejlighederneovervejendeerstore,oghusstandsstarrelsernestiger.Dispensation
fra krav til opholdsareal og parkering i disse omrader kan derfor kun gives ud fra
en konkret vurdering med et skaerpet krav til, at projekter tilfgjer nye veerdier til
den omgivende by.

Nar det drejer sig om konverteringer fra erhverv til boliger, vil der som udgangs-
punkt blive lagt en tilbageholdende linje for at fastholde erhvervslejemal, der

blandt andet henvender sig til iveerkseaettere og mindre virksomheder. @nsket

er at veerne om et levende byliv og understgtte visionen om en vidensby, hvor
iveerksaettere har adgang til mindre erhvervslejemal.

Principperforboligtilvaekst fremgaraf de generellerammerforlokalplanlaegnin-
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FYSISK PLANLAGNING PA FREDERIKSBERG

Frederiksberg er taet bebygget med en stor befolkningstaethed, og der er meget
fa ledige byggegrunde. Nye boligererikkeetmatisigsety,ogh Hvis der bygges
nye boliger, skal de samtidig tilfere byen kvalitet og ggre byen grgnnere. Byud-
viklingen vil derfor i de fleste tilfeelde ske inden for eksisterende bebyggelse.
Byudviklingen skal fortrinsvis ske i de udpegede byudviklingsomrader, og kom-
muneplanenopererermedfglgendemuligeformerforbyudvikling:Byomdannel-
se, huludfyldning, konvertering og tagudnyttelse (se mere side 30 i Rammer og
retningslinjer).

UDVIKLING AF BYEN

De seks byudviklingsomrader, der er udpeget i Kommuneplan 2021, er Nor-

dens Plads, Hospitalsgrunden, Bispeengen/Bispeengbuen, Campusomraderne,
FinsensvejVestogFrederiksbergBakke.Omraderneersterre ssmmenhangende
byudviklingsomrader, der kan udvikles yderligere inden for de kommende 12 ar.

Der er fortsat fokus pa udvikling af den kollektive trafik i hovedstadsomradet,
hvor Frederiksberg vaegter en ny metrolinje fra Ny Ellebjerg over Frederiksberg
i Fasanvejslinjen. En eventuel ny indre metrolinje over havnesnittet bar betjene
Frederiksberg ved Forum Station.

Byudvikling kan ske inden for de rammer for anvendelse, bebyggelsesprocenter
og etagehgjder, der er fastlagt i kommuneplanens rammebestemmelser. Der
etableres kun nyt byggeri, nar udviklingen sker pa en made, der forbedrer byen
og tilferer nye bykvaliteter. Udvikling i byudviklingsomrader skal sdledes i hvert
tilfaelde bero pa enkonkretvurdering af helhedsvirkningeriforhold til de arkitek-
toniske og byrumsmaessige forhold, og hvilke kvaliteter projektet i gvrigt tilfarer
omradet og byen

RAKKEFALGEPLAN

Byudviklingen eriganginogle af byudviklingsomraderne, og det er derfor van-
skeligtatfastsaette en egentlig reekkefelgeplan. Felgende omraderkan udviklesi
forste del af planperioden, der straekker sig fra 2021-2025:

« Nordens Plads

« Bispeengen /Bispeengbuen
« Hospitalsgrunden

«  Campusomraderne

« Finsensvej Vest

« Frederiksberg Bakke

Planarbejdefor hospitalsgrunden ventesigangsati2021-25, mens selve omdan-
nelsen farst sker i den falgende planperiode.

Udvikling af Finsensvej Vest sker primaert i regi af omradeudviklingen, der inde-
baererenhelhedsorienteretindsatsmedfysiske, kulturelleogsocialeforbedringer
over en femarig periode.
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Frederiksberg Bakke er et rekreativt omrade, hvor der er potentiale til at udvikle
omradets rekreative og kulturelle aktiviteter yderligere samt forbedre sammen-
haengen pa tvaers af Roskildevej ved ZOO. Desuden er der gget fokus pa udvik-
lingspotentialerfordetsydvestlige kantomrade ved Solbjerg Parkkirkegard mod
Roskildevej.

Kommuneplanens hovedstruktur indeholder en reekke beskrivelser og kort om
afgraensning og planerne for de enkelte omrader. Som udgangspunkt skal der
udarbejdes helhedsplaner for de omrader, hvor byudviklingen endnu ikke er
igangsat.

BEVARING OG IDENTITET

Omradetomfattende byplanvedtaegt31oglignendeomkringliggendeomrader
i den gstlige del af Frederiksberg har en helt szerlig karakter og identitet med
blandede bebyggelsesstrukturer, villaer og baghuse med en blanding af boliger,
smaerhverv og grenne gardmiljger. Omradet prioriteres derfor i arbejdet med
bevarende lokalplaner, og kommuneplanens retningslinjer er uddybet med, at
omradet skal prioriteres i arbejdet med bevarende lokalplaner. De specifikke
rammererforendelafomrddetaendretfraboligformaltil blandede byfunktioner,
herunder med en nedszettelse af den maksimale bebyggelsesprocent fra 110 til
70,forderigennem atsikre omradetsidentitet, blandedeanvendelserogmenne-
skelige skala.

BYFORNYELSE OG OMRADEUDVIKLING

Pa Frederiksberg gennemfgres bade byfornyelse og omradeudvikling.

Byfornyelsen har som formal at sikre velfungerende byomrader med et varieret
udbud af attraktive boliger af en god standard og med velindrettede friarealer.
Byfornyelse omfatter stotte til at forbedre beboelsesbygninger og derudover
etablering af feelles gardanlzeg i det omfang, der er behov for det. Et szerligt
perspektiv i bygningsfornyelsen er blandt andet klimarenovering af de mange
bevaringsvaerdige beboelsesejendomme, sa CO, udledningen kan reduceres.

Omradeudvikling FinsensvejVest hartilformal atigangsaette en positivudvikling
af omradet omkring den vestlige del af Finsensvej. Omradeudviklingen er en
femadrig kommunalindsats, der er startet i 2020 med fokus pa at styrke omradets
potentialer. Det sker via en helhedsorienteret tilgang med fokus pa indsatser af
fysisk, kulturel og social karakter.

Frederiksberg Kommune har udarbejdet en strategi for byfornyelse, Byfornyel-
sesstrategi 2019-22. Med denne strategi er der isaer fokus pa at statte projekter,
der giver mest muligt tilbage til byen ved i hgjere grad at stgtte fornyelse af byen
end fornyelse af den enkelte bolig. Det sker blandt andet ved, at omradefornyel-
se og byfornyelsesprojekter skal koordineres, saledes at princippet om atfa mere
ud af investeringerne forstaerkes. Det geografiske fokus vil blive gennemfert
ved at koble byfornyelsen sammen med omradefornyelsesindsatsen i kvarteret
FinsensvejVest.Derudover vil byfornyelsens stattemidler blive malrettetfacade-
renoveringogbygningsdetaljersamtgardrumsforbedringer, klimasikringereller
energiforbedringer og dermed CO, reduktion.
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