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Dette bilag vedlagges, fordi planlovens mulighed for at kreve 25 % 2018-0208837-2

almene boliger vurderes at kunne viderefgres i dette forslag til ny

lokalplan. Sagsbehandler

. ) . Anders Klintgaard
I forbindelse med igangseattelsen af den nye planlegning er lokalplan

550 blevet gennemgaet igen for at sikre, at alle uhensigtsmassigheder
og/eller uklarheder bliver handteret i det nye lokalplanforslag.

Lokalplanens status og navn Lokalplanforslag
‘Lindgreens Allé 11
Skoledistriktets navn Lergravsparkens
skoledistrikt
Andel almene boliger i skoledistriktet Den pracise
andel
Lavere end 20 %
20-30 % X 121%
Over 30 %
Samlet etageareal til nye boliger i ca. 32.500 m>

lokalplanen

Antal m? almene boliger, der kan stilles
krav om

ca. 8.000 m? almene
boliger, hvilket

svarer til 25 % af
minimumskravet for
nye boliger 1
omradet (60 %)

Andel almene boliger i skoledistriktet, 21 %

hvis kravet om almene boliger stilles

Teknik- og Miljgforvaltningens indstilling

Teknik- og Miljgforvaltningen indstiller, at planlovens mulighed for at
kreve op til 25 % nye boliger viderefgres fra den eksisterende
lokalplan 550 for Lindgreens Allé i denne lokalplan.

Forvaltningens planfaglige begrundelse for indstillingen

Det samlede etageareal for nye boliger i lokalplanforslaget ligger over
minimumsgraensen pa 3.200 m?, som galder for lokalplanforslag, der
fremlegges forste gang for Teknik- og Miljgudvalget efter den 9. april
2019. Hvis lokalplanforslaget havde veret fremlagt for Teknik- og
Miljgudvalget fgr den 9. april 2019, ville vurderingen af dette punkt
have veret det samme, da minimumsgransen tidligere var 8.000 m>.
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Da lokalplanforslaget er i et skoledistrikt med 0-30 % almene boliger,
og da lokalplanen forventes endelig vedtaget efter de forventede
retningslinjer i Kommuneplan 2019, stilles kravet om almene boliger.
Samme vurdering ville have varet geldende, hvis lokalplanen
forventedes endeligt godkendt efter retningslinjerne i Kommuneplan
2015.

Da hele lokalplanomradet desuden ligger i byudviklingsomradet
Nordgstamager, er det Teknik- og Miljgforvaltningens vurdering, at
det vil vaere oplagt at viderefgre kravet om almene boliger i omradet.
Ikke mindst fordi lokalplanforslaget viderefgrer muligheden for op til
ca. 32.500 m” nye boliger i lokalplanomridet. Forvaltningen vurderer,
at et fortsat krav til almene boliger 1 denne sag vil bidrage til en
hensigtsmessig sammensatning af boligformer i kvarteret og
medvirke til en bedre fordeling af almene boliger i byen. Ikke mindst
fordi lokalplanomradets udbygning vil bestd af mindst 32.500 m? nye
boliger.

Supplerende vurderinger

Den galdende lokalplan 550 “Lindgreens Allé” stiller krav om, at 25
% af nye boliger i omradet skal vare almene boliger, og at der er
fastsat bestemmelser om, hvordan de skal vare spredt inden for
omradet for at sikre en blanding af almene og private boliger i
omradet. Der har beklageligvis vist sig at veere en fejl i lokalplanens
krav til almene boliger i delomrade C. Konkret stiller lokalplan 550
krav om, at der skal etableres 2.850 m? almene boliger i delomrade C,
men efter planlovens regler er det kun muligt at stille krav om 2.325
m? almene boliger i delomrade C. Dette skal ses i ssmmenhzng med,
at den geldende lokalplan ogsa stiller krav om almene boliger i
delomraderne A, B, D og E. Da bestemmelsen med krav til almene
boliger i delomrade C er behaftet med en fejl i den geeldende
lokalplan, er bestemmelsen ugyldig og kan ikke handhaves. Dette er
baggrunden for, at lokalplanforslaget “Lindgreens Allé II” fastlegger
et nyt krav om, at der skal etableres 2.325 m? almene boliger i
delomrade C.

Forvaltningen bemarker imidlertid, at planloven er uklar vedrgrende
muligheden for lovligt at viderefgre kravet om almene boliger i en ny
lokalplan. Det fglger derimod af bemarkninger til planlovens
bestemmelser om muligheden for at planlegge for almene boliger, at
kommuner ikke kan stille kravet (i kommuneplanen og dermed heller
ikke i lokalplanerne), nar omradet eller de pagaeldende delomrader
allerede er lokalplanlagt til boliger, hvilket er tilfeldet i den geldende
lokalplan. Hensynet bag bestemmelsen er, at der kan vare tale om
ekspropriation, hvis ejer har faet lov til at bygge (dyre) boliger i form
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af ejerlejligheder (som en bygherre jo typisk valger at udnytte
muligheden for boliger til), hvorefter kommunen stiller krav om, at
der skal bygges billigere boliger det pageldende sted. Forarbejderne
til planloven indeholder ikke beme@rkninger om den situation, hvor et
eksisterende plangrundlag, hvor der allerede er stillet krav om almene
boliger, viderefgres.

Det fglger af forslag til kommuneplan 19, at der kan stilles krav om
almene boliger i de tilfeelde hvor lovgivningens vilkér herfor er
opfyldt”. Se ogsa nedenfor om kommuneplanens retningslinjer, hvor
det er nevnt, at kravet ikke kan stilles i omrader, hvor der en
lokalplan, der allerede har udlagt omradet til boliganvendelse.

Det er forvaltningens vurdering, at planloven rummer mulighed for, at
det i denne situation er muligt lovligt at vedtage den nye lokalplan.
Der er i vurderingen lagt vaegt pa, at omradet var udlagt til
industrikvarter ved vedtagelsen af den geldende lokalplan, hvor
kravet blev fremsat, og at ejer derfor fra starten af planens
udarbejdelse ikke har haft en forventning om at kunne bygge
udelukkende ejerlejligheder. Det krav, der viderefgres i den nye
lokalplan, stiller ikke yderligere krav om almene boliger.

Det er dog vigtigt at bemerke, at dette er et forhold, der ikke ses at
vare afklaret 1 praksis, hverken hos domstolene eller
Planklagen@®vnet, og at der derfor er en risiko for, at en eventuel
klagesag kan medfgre, at kommunen ikke lovligt har kunnet stille
kravet. Alternativet er, at der ikke stilles krav om almene boliger i den
nye lokalplan, og at § 3, stk. 2a og b, om almene boliger i den
geldende lokalplan 550 ikke bliver oph@vet med den endelige
vedtagelse af den nye lokalplan ‘Lindgreens Allé II". I det tilfelde vil
kravet om almene boliger i lokalplan 550 fortsat gelde, dog vil kravet
om almene boliger i delomrade C ikke kunne handhaves.

Krav om overtagelse

Nar en lokalplan forbeholder en ejendom til almene boliger, kan
grundejeren komme i den situation, at ejendommen ikke kan udnyttes
pa en gkonomisk rimelig made, fx hvis der ikke er en almen
boligorganisation, der vil kgbe, eller hvis der ikke kan opnas
stgttetilsagn. Derfor er der i planlovens § 48 indsat en bestemmelse
om, at grundejeren — under visse betingelser — kan forlange
ejendommen eller dele af ejendommen overtaget af kommunen mod
erstatning.

Mulighed for at stille zendringsforslag til krav om almene boliger

Der kan med en saglig, planmassig begrundelse stilles krav om en
mindre andel af almene boliger.
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Det er saledes muligt at stille @ndringsforslag om, at der ikke skal
stilles krav om en bestemt andel almene boliger, eller en andel som er
mindre end 25 %. Det kan begrundes med, at det efter en konkret
vurdering vil kunne medvirke til at skabe en bedre fordeling af almene
boliger i byen og dermed en mere blandet sammens&tning af

boligformer.

Supplerende hgring
Supplerende hgring skal foretages, nar der foreslas endringer i
planforslaget, der pa vasentlig made bergrer borgere eller
myndigheder. Supplerende hgringer finder typisk sted efter
hgringsperiodens udlgb, men forud for den endelige vedtagelse af

planforslaget.

Hvis @ndringerne kun bergrer bygherre, fx at andelen af almene
boliger forgges, er det tilstraekkeligt at hgre bygherre.

Andringerne kan vare sa omfattende, at der reelt er tale om et nyt
planforslag. I dette tilfelde skal den offentlige hgring gentages forud
for endelig vedtagelse.

Oversigt over geldende retningslinjer og forvaltningspraksis for
anvendelse af kravet om 25 % almene boliger i nye lokalplaner:

1) Andelen af
almene boliger i
skoledistriktet

For lokalplanforslag, der
forventes endeligt
vedtaget inden
ikrafttradelsen af
Kommuneplan 2019 i
december, gelder
folgende:

For lokalplanforslag, der forventes endeligt
vedtaget efter ikrafttraedelsen af
Kommuneplan 2019 i december, gzelder
folgende:

Kriteriet indgar i
redeggrelsesdelen
om lokalisering af
boliger i
retningslinjerne for
Kommuneplan
2015

e Ved 0-20 % almene
boliger i skoledistriktet
stilles kravet om 25 %
almene boliger i
lokalplaner som
udgangspunkt.

e Ved 20-30 % almene
boliger 1 skoledistriktet
foretages en konkret
vurdering af, om kravet
om 25 % almene boliger
skal stilles.

e Ved over 30 % almene
boliger i skoledistriktet
stilles kravet om 25 %

e Ved 0-30 % almene boliger i skoledistriktet
stilles kravet om 25 % almene boliger som
udgangspunkt.

e Ved over 30 % almene boliger i
skoledistriktet stilles kravet om 25 %
almene boliger som udgangspunkt, hvis
lokalplanen:

a) enten rummer over 50.000 bruttoetage-meter
til boliger og samtidig indebarer omdannelse
fra erhvervsanvendelse til hel eller delvis
boliganvendelse, uanset om det er et udsat
byomrade eller e;j.

b) eller det almene nybyggeri understgtter den
blandede by ved at tilfgre andre boligtyper end
de eksisterende almene boligtyper.
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almene boliger som
udgangspunkt ikke.

Der tages i
byudviklingsomrader hgjde
for den almene andel ved
fuld udbygning af omradet.

Der tages i byudviklingsomrader hgjde for
andelen af almene boliger i skoledistriktet ved
fuld udbygning af omradet.

2) Boligarealets
stgrrelse i
lokalplanen

For lokalplanforslag
forstegangs-fremlagt for
TMU for 9. april 2019
geelder folgende:

For lokalplanforslag forstegangs-fremlagt
for TMU efter 9. april 2019 galder
folgende:

Kriteriet indgar i

Krav om 25 % almene

Krav om 25 % almene boliger stilles som

Teknik- og boliger stilles som udgangspunkt, hvis lokalplanen rummer 1 alt
Miljgforvaltningens | udgangspunkt, hvis minimum 3.200 nye bruttoetagemeter til
praksis lokalplanen rummer 1 alt boliger.

minimum 8.000 nye

bruttoetagemeter til boliger.
3) Placering i For lokalplanforslag For lokalplanforslag ferstegangs-fremlagt
forhold til udsatte | fgrstegangs-fremlagt for for TMU efter 9. april 2019 gelder
byomrader TMU fgr 9. april 2019 folgende:

geelder folgende:
Kriteriet indgar i Kravet om 25 % almene Kravet om 25 % almene boliger stilles som
Teknik- og boliger stilles ikke i udgangspunkt i lokalplaner i udsatte
Miljgforvaltningens | omrader, der er udpeget byomrader safremt:
praksis som udsatte byomrader i

Kgbenhavns Kommunes
Politik for Udsatte
Byomrader.

a) Der er 0-30 % almene boliger 1
skoledistriktet og lokalplanen samtidig
indeb@rer en omdannelse fra
erhvervsanvendelse til hel eller delvis
boliganvendelse.

b) eller der er over 30 % almene boliger 1
skoledistriktet og lokalplanen samtidig rummer
byggeret til over 50.000 bruttoetagemeter til
boliger og derudover indebarer omdannelse
fra erhvervsanvendelse til hel eller delvis
boliganvendelse.
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