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KSBENHAVNS KOMMUNE
@konomiforvaltningen

\M./ Center for Byudvikling

Bilag 2

Bilag 2 - hvidbog for forudgaende offentlighed og intern hgrig for
kommuneplantillaeg for almene boliger i serviceerhvervsomrader

I forbindelse med Borgerreprasentationens behandling af pkt. 15,
startredeggrelse til lokalplan for Postgrunden med tilhgrende
kommuneplantilleg den 22. september 2016 afgav
Socialdemokraterne, Socialistisk Folkeparti, Radikale Venstre og
Enhedslisten fglgende protokolbemerkning:

“Partierne onsker, at der etableres blandede boliger og vil derfor
arbejde for, at muligheden for almene boliger udnyttes i
kommuneplantilleegget.”

For at ggre dette har @konomiforvaltningen vurderet, at
Borgerreprasentationen skal vedtage et kommuneplantilleg, der
generelt giver mulighed for at kr&ve almene boliger i
serviceerhvervsomrader (S), ligesom Kommuneplan 2015 sikrer det i
omrader udlagt til boliger (B) og blandet boliger og serviceerhverv
(C). Det vil give en ens behandling under samme forhold.

En sadan @ndring af Kommuneplan 2015 vurderer
@konomiforvaltningen vil vere en vaesentlig @ndring af
kommuneplanen, hvorfor der i henhold til Planlovens § 23c skal
afholdes en forudgaende hgring for at borgerne har mulighed for at
komme med ideer og kommentarer til den kommende planl@gning.

Pa den baggrund holdt kommunen en forudgaende hgring om
kommuneplantilleeg for almene boliger i serviceerhvervsomrader pa
kommunens hgringsportal www.blivhoert.kk.dk 1 perioden 4. til 20.
november 2016, efter at @konomiudvalget var blevet informeret
herom pa afleeggerbordet den 1. november 2016.

Desuden holdt @konomiforvaltningen intern hgring i perioden 14.
oktober til 13. november 2016.

I denne hvidbog gennemgas de 18 hgringssvar, der kom i
hgringsperioden, med forvaltningens bem@rkninger og indstilling.
Forst gennemgas indsigelser fra myndigheder, dernzst lokaludvalg
samt foreninger og til sidst borgere. Lokaludvalgene har desuden slaet
svarene til den forudgaende offentlighed og den interne hgring
sammen til et svar.
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1. Justitsministeriet
Justitsministeriet har fglgende kommentarer til den udsendte hgring:

A. Den forudgaende hgring giver ikke anledning til spgrgsmal
vedrgrende Justitsministeriets omrade.

B. Huvis der i relation til udkastet opstar specifikke spgrgsmal,
som Kgbenhavns Kommune gnsker at Justitsministeriet
forholder sig til, bedes dette snarest muligt praciseret over for
Justitsministeriet.

Forvaltningens bemcerkninger:
A. Forvaltningen tager kommentaren til efterretning.
B. Hyvis det viser sig aktuelt, vil Justitsministeriet modtage en
henvendelse fra forvaltningen.

Indstilling:
Henvendelsen giver ikke anledning til @&ndringer i intentionerne for
det foreslaede kommuneplantilleg.

2. Indre By Lokaludvalg
Indre By Lokaludvalg har fglgende kommentarer til den udsendte
hgring:

A. Indre By Lokaludvalg anser det for vaesentligt, at der i1 det
samlede boligareal er krav om, at 25 % af boligarealet er
almene boliger. Derfor bifaldes muligheden for at sikre en
alsidig sammensetning af boligtilbud, ogsa pa de centralt
placerede grunde i byen, som er udlagt til serviceerhverv.

Forvaltningens bemcerkninger:
A. Forvaltningen ggr opmarksom pa, at der er i den forudgaende
hgring lagt op til, at op til 25% af boligetagearealet kan
fastsattes til almene boliger.

Indstilling:
Henvendelsen giver ikke anledning til @ndringer i intentionerne for
det foreslaede kommuneplantilleg.

3. Christianshavns Lokaludvalg
Christianshavns Lokaludvalg har fglgende kommentarer til den
udsendte hgring:

A. Det bifaldes at serviceerhvervsomrader kan anvendes til
almene boliger, med det foreslaede kommuneplantilleg.

B. Det bemarkes at Nordeas hovedsade pa Torvegade ligger i et
serviceerhvervsomrade. Lokaludvalget sa gerne at omradet
anvendes til almene boliger eller et plejecenter, nar Nordea
flytter ud.
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Forvaltningens bemcerkninger:

A. Forvaltningen tager kommentaren til efterretning.

B. Forvaltningen vurderer, at den eksisterende bygning er svar at
omdanne til boliger, men hvis en privat investor eller
developer udviser interesse for udvikling af bygningen, kan
sagen tages op.

Indstilling:
Henvendelsen giver ikke anledning til &ndringer i intentionerne for
det foreslaede kommuneplantilleg.

4. Norrebro Lokaludvalg
Ngrrebro Lokaludvalg har fglgende kommentarer til den udsendte
hgring:
A. Ngrrebro Lokaludvalg er positivt stemt over for, at der kan
stilles krav om, at op til 25% af boligmassen 1
serviceerhvervsomrader skal vare almene boliger.

Forvaltningens bemcerkninger:
A. Forvaltningen tager kommentaren til efterretning.

Indstilling:
Henvendelsen giver ikke anledning til @&ndringer i intentionerne for
det foreslaede kommuneplantilleg.

5. Vesterbro Lokaludvalg
Vesterbro Lokaludvalg har fglgende kommentarer til den udsendte
hgring:

A. Vesterbro Lokaludvalg tilslutter sig forslaget.

Forvaltningens bemcerkninger:
A. Forvaltningen tager kommentaren til efterretning.

Indstilling:
Henvendelsen giver ikke anledning til @ndringer i intentionerne for
det foreslaede kommuneplantilleg.

6. Vanlgse Lokaludvalg
Vanlgse Lokaludvalg har fglgende kommentarer til den udsendte
hgring:

A. Vanlgse Lokaludvalg tilslutter sig forslaget.

Forvaltningens bemcerkninger:
A. Forvaltningen tager kommentaren til efterretning.
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Indstilling:
Henvendelsen giver ikke anledning til @ndringer i intentionerne for
det foreslaede kommuneplantilleg.

7. Bronshgj-Husum Lokaludvalg
Brgnshgj-Husum Lokaludvalg har fglgende kommentarer til den
udsendte hgring:

A. Brgnshgj-Husum Lokaludvalg har ingen indvendinger imod
forslaget.

B. Det papeges, at der i lokalomradet ikke bgr bygges flere
almennyttige boliger, da der er en skav fordeling af almene
boliger og andre boligformer i omradet Husum-Tingbjerg med
mindre det sikres, at det ikke far en negativ effekt pa omradets
udvikling.

Forvaltningens bemcerkninger:

A. Forvaltningen tager kommentaren til efterretning.

B. Med henvisning til hgringens baggrundsafsnit bemarkes
felgende: Hvis der er mellem 20% og 30%. almene boliger i
lokalplansomradets skoledistrikt, ma relevansen af
lokalplanskravet bero pa en konkret vurdering af samspillet
med det gvrige skoledistrikts boligsammensatning 1 forhold til
bade ejerformer og boligtyper. Er der mere end 30 % almene
boliger i lokalplanomradets skoledistrikt, vurderes et krav om
almene boliger i lokalplaner som udgangspunkt ikke at vere
relevant, da det modarbejder malet om en blandet by.

I flere af Brgnshgj-Husums skoledistrikter, bl.a. Tingbjerg, er
dette geldende.

Indstilling:
Henvendelsen giver ikke anledning til @&ndringer i intentionerne for
det foreslaede kommuneplantilleg.

8. Amager Ost Lokaludvalg
Amager (st Lokaludvalg har fglgende kommentarer til den udsendte
hgring:

A. Lokaludvalgets Miljg- og Plan arbejdsgruppe har drgftet
hgringen og bakker op om @ndringen, idet lokaludvalget
stgtter tiltag der kan fremme etableringen af almene boliger.
Dog er dette svar med forbehold for Amager @st Lokaludvalgs
endelige godkendelse.

Forvaltningens bemcerkninger:
A. Forvaltningen tager kommentaren til efterretning.
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Indstilling:
Henvendelsen giver ikke anledning til @&ndringer i intentionerne for
det foreslaede kommuneplantilleg.

9. Amager Vest Lokaludvalg
Amager Vest Lokaludvalg har fglgende kommentarer til den udsendte
hgring:
A. Amager Vest Lokaludvalg bakker op om forslaget.
B. Det foreslas, at der i kommuneplantillegget ogsa bgr abnes op
for etablering af plejehjem og andre institutioner som led i
udviklingen af alment boligbyggeri.

Forvaltningens bemcerkninger:
A. Forvaltningen tager kommentaren til efterretning.
B. Der er i Kommuneplan 2015 allerede mulighed at etablere
plejehjem og institutioner i serviceerhvervsomrader (S).

Indstilling:
Henvendelsen giver ikke anledning til @ndringer i intentionerne for
det foreslaede kommuneplantilleg.

10. Landsbyggefonden
Landsbyggefonden har fglgende kommentarer til den udsendte hgring:

A. Fonden finder det vaesentligt at boligprojekterne bliver til 1
partnerskaber efter Kgbenhavns Kommunes model for
delegeret bygherrerolle eller lignende.

B. Der udtrykkes bekymring for, at boliger, der placeres over
indkgbscentre, plejehjem etc., er i risiko for at blive afskaret
fra bygadens liv, hvis ikke adgangsforhold gives tilstreekkelig
plads og bearbejdes med omhu. Fonden ser derfor anledning til
at serlige hensyn til boligernes bymassige kvaliteter
fremhaves og styrkes i det planmassige grundlag.

Fonden finder det vesentligt, at plangrundlaget for boliger, der
placeres pa 1. sal, sikres en tet funktionel og bymaessig
sammenheng til gadeniveauet. Det findes sa@rligt vigtigt, at der
ikke bliver for langt mellem velproportionerede
opgangspartier, samt at feellesrum o. lign. faciliteter, der ’der”
ved at blive lokaliseret over stueetage (gadeniveau), gives den
ngdvendige plads i en attraktiv form.

Forvaltningens bemcerkninger:
A. Iforbindelse med det konkrete projekt vil der blive taget
stilling til sadanne spgrgsmal. Et sadant spgrgsmal kan ikke
indskrives i en kommuneplan.
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B. En god bymassig sammenh@ng i gadeniveau sikres i
lokalplanlegningen bl.a. med krav til udformning, markering
og belysning af indgangspartier samt placering af abne og
aktive facader. Udformning af indgangspartier og placering
samt udformning af abne facader, herunder placering af
beboerlokaler, vurderes konkret i sagsbehandlingen 1
forbindelse med de enkelte lokalplansager.

Indstilling:
Henvendelsen giver ikke anledning til @ndringer i intentionerne for
det foreslaede kommuneplantilleg.

11. KAB og Boligforeningen 3B
KAB og Boligforeningen 3B har fglgende kommentarer til den
udsendte hgring:

A. KAB og Boligforeningen 3B bakker op om forslaget.

B. Der gives udtryk for et gnske om, at der i forslaget til
kommuneplantillegget tilfgjes en bestemmelse om, at der
stilles krav om, at mindst 20% og op til 25% af boligarealet
skal vare almene boliger. Dette kan bidrage til sikre opfgrsel
af flere ny almene boliger i skoledistrikter med kun 0-20%
almene boliger.

C. KAB og Boligforeningen 3B tilslutter sig Landsbyggefondens
bemarkning B. Se punkt 10. Landsbyggefonden, oven for.

Forvaltningens bemcerkninger:

A. Forvaltningen tager kommentaren til efterretning.

B. Forvaltningen vurderer ikke, at der i kommuneplanrammen for
serviceomrader skal s@ttes en nedre grense for, hvornar der
stilles krav om almene boliger, idet der 1
kommuneplanrammerne for boligomrader (B) og omrader til
boliger og serviceerhverv (C) heller ikke er sat en sadan nedre
grense. Det vil som hidtil blive vurderet konkret 1
lokalplanlegningen i de enkelte sager, hvorvidt det er rentabelt
og baredygtigt for en almen boligorganisation at etablere en
almen boligafdeling.

C. Se bemarkninger til pkt. 10. Landsbyggefonden.

Indstilling:

Henvendelsen giver ikke anledning til &ndringer i intentionerne for
det foreslaede kommuneplantilleg.
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12. Ejendomsforeningen Danmark
Ejendomsforeningen Danmark har fglgende kommentarer til den
udsendte hgring:

A. Foreningen opfordrer til at kommunen administrer planlovens
befgjelser med besindighed. Forslaget til
kommuneplantillegget anses for at vere for vidtgaende i
forhold til, hvad der er hensigtsmassigt, hvis man fortsat
gnsker at se privat boligbyggeri i byen, herunder konvertering
af erhvervsbyggeri til boliger. Det er ogsa for vidtgaende i
forhold til, hvad planloven efter deres opfattelse abner
mulighed for.

I forlengelse heraf papeges de praktiske problemer, der kan
opsta, hvis man skal udmatrikulere nogle fa lejligheder pa
tveers af etageadskillelser i samme opgang.

Forvaltningens bemcerkninger:

A. Forvaltningen vurderer ikke, at der i kommuneplanrammen for
serviceomrader skal s@ttes en nedre grense for, hvornar der
stilles krav om almene boliger, idet der 1
kommuneplanrammerne for boligomrader (B) og omrader til
boliger og serviceerhverv (C) ikke er sat en sadan nedre
grense.

Det vil som hidtil blive vurderet konkret i lokalplanlegningen
1 de enkelte sager, hvorvidt det er rentabelt og baredygtigt for
en almen boligorganisation at etablere en almen boligafdeling.
Heri indgar ogsa en vurdering af om det antal boligetagemeter
almene boliger, der kan etableres, er stort nok til en rentabel
drift for en almen boligafdeling. Beslutningen om hvorvidt der
skal stilles krav om almene boliger i en lokalplan treffes altid
af Borgerrepresentationen 1 forbindelse med behandlingen af
planen.

Nar muligheden for at planlegge for almene boliger optages i
Kommuneplan 2015’s rammer for serviceerhvervsomrader,
kan kravet om almene boliger kun stilles i lokalplaner, nar
lovens krav 1 gvrigt er opfyldt. Kommuneplantillegget
vurderes saledes ikke at ville pavirke konverteringssager, da
kravet kun kan stille i forbindelse med lokalplan.

Indstilling:

Henvendelsen giver ikke anledning til @ndringer i intentionerne for
det foreslaede kommuneplantilleg.
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13. Frederik Brgnd, 2200 Kgbenhavn N
Frederik Brgnd har fglgende kommentarer til den udsendte hgring:

A. Han er positiv indstilling til, at der kan stilles krav om almene
boliger i serviceerhvervsomrader for at sikre en mangfoldig
borgersammens&tning.

B. Det bemarkes, at det ifglge kommuneplanrammerne kun er
10% af boligerne der ma veere under 95 m2. Med
udgangspunkt i at Kgbenhavn skal vere ’en by for alle’
foreslas det at kommuneplanrammerne @ndres for planlegning
af boliger i serviceerhvervsomraderne, saledes der kan abnes
for eller stilles krav om en hgjere andel af sma boliger.

Forvaltningens bemcerkninger:

A. Forvaltningen tager kommentaren til efterretning.

B. Kommuneplan 2015 har bl.a. som mal, at skabe blandede og
mangfoldige boligomrader med boliger til alle kgbenhavnere.
Det forudsetter at savel eksisterende bykvarterer som nye
byomrader rummer en blanding af forskellige boligtyper til en
bred kreds af beboere.

I Kommuneplan 2005, 2009 og 2011 blev den gennemsnitlige
stgrrelse pa nybyggeri fastsat til 95 m? for at skabe mulighed
for flere boliger i Kgbenhavns Kommune, der passer til
bgrnefamilier.

Ved seneste kommuneplanrevision blev kommuneplanens
bestemmelser for boligstgrrelser revideret med henblik pa at
gade dem mere smidige, sa der kan bygges flere mindre
boliger. Kommuneplan 2015 fastsatter saledes, at ved nye
boliger skal de vaere mindst 95 m2 bruttoetagereal i
gennemsnit, idet op til 25% op til af bruttoetagearealet fritages
fra beregningen af gennemsnittet. Saledes kan hovedparten af
boligerne fa en mindre stgrrelse end 95 m?,

Nyt boligbyggeri kan desuden opfgres som boliger og
botilbud, der skal tilgodese behov som fglger af nedsat fysisk
eller psykisk funktionsevne eller s@rlige sociale problemer,
serlige boformer med stgrre fellesarealer, hvor der gelder
serlige bestemmelser, og kollegie- og ungdomsboliger, der
ogsa har et mindre boligareal.

Det vurderes saledes, at der ved fremtidigt vil blive bygget
betydeligt mere end 10% af boligerne vil vere mindre en 95
m’.

Indstilling:

Henvendelsen giver ikke anledning til @ndringer i intentionerne for
det foreslaede kommuneplantilleg.
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14. Ulla Bo Skovvart, 1401 Kgbenhavn K
Ulla Bo Skovvart har fglgende kommentarer til den udsendte hgring:
A. Der gives udtryk for en positiv indstilling til at der kan stilles
krav om almene boliger i serviceerhvervsomrader.
B. Opforsel af flere mindre boliger og boliger til @ldre bgr
prioriteres, saledes at de almene boliger ikke kun henvender
sig til bgrnefamilier.

Forvaltningens bemcerkninger:
A. Forvaltningen tager kommentaren til efterretning.
B. Se svar B til Frederik Brgnd, 2200 Kgbenhavn N

Indstilling:
Henvendelsen giver ikke anledning til @ndringer i intentionerne for
det foreslaede kommuneplantilleg.

15. Grith Pontoppidan, 2300 Kgbenhavn S
Grith Pontoppidan har fglgende kommentarer til den udsendte hgring:
A. Der gives udtryk for en positiv indstilling til muligheden for at
der kan stilles krav om almene boliger 1
serviceerhvervsomrader.
B. Det bemarkes at det er vaesentligt at der opfgres blandede
boligstgrrelser, der bade henvender sig til bgrnefamilier men
ogsa unge studerende, enlige og pensionister.

Forvaltningens bemcerkninger:
A. Forvaltningen tager kommentaren til efterretning.
B. Se svar B til Frederik Brgnd, 2200 Kgbenhavn N
Desuden er det allerede muligt at opfgrer plejehjem 1
serviceerhvervsomrader (S).

Indstilling:
Henvendelsen giver ikke anledning til &ndringer i intentionerne for
det foreslaede kommuneplantilleg.

16. Ellen Bjarng, 2700 Brgnshgj
Ellen Bjarng har fglgende kommentarer til den udsendte hgring:
A. Der gives udtryk for en positiv indstilling til at der kan stilles
krav om almene boliger i serviceerhvervsomrader.
B. Det bemarkes at der er behov for en stgrre andel af mindre
boliger mellem 50 og 90 m2.

Forvaltningens bemcerkninger:
A. Forvaltningen tager kommentaren til efterretning.
B. Se svar B til Frederik Brgnd, 2200 Kgbenhavn N
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Indstilling:
Henvendelsen giver ikke anledning til @ndringer i intentionerne for
det foreslaede kommuneplantilleg.

17. Pernille Hgholt, 2700 Brgnshgj
Pernille Hgholt har fglgende kommentarer til den udsendte hgring:
A. Der gives udtryk for en positiv indstilling til at der kan stilles
krav om almene boliger i serviceerhvervsomrader.

Forvaltningens bemcerkninger:
A. Forvaltningen tager kommentaren til efterretning.

Indstilling:
Henvendelsen giver ikke anledning til @ndringer i intentionerne for
det foreslaede kommuneplantilleg.

18. D. Erborg, 1764 Kgbenhavn V
D. Erborg har felgende kommentarer til den udsendte hgring:
A. Der gives udtryk for en positiv indstilling til at der kan stilles
krav om almene boliger i serviceerhvervsomrader.
B. Det bemarkes at en blandet boligmasse er vasentlig for at alle
samfundsklasser fortsat kan bo i Kgbenhavn, samt at der ogsa
bygges almene boliger i de nye byomrader.

Forvaltningens bemcerkninger:
A. Forvaltningen tager kommentaren til efterretning.
B. Se svar B til Frederik Brgnd, 2200 Kgbenhavn N

Indstilling:

Henvendelsen giver ikke anledning til @&ndringer i intentionerne for
det foreslaede kommuneplantilleg.
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