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Regulering af villaomrader 10-04-2025

Notatet indeholder en overordnet beskrivelse af plangrundlaget i villa- Sagsnummer i F2
omraderne i Kgbenhavn og en beskrivelse af samspillet mellem villaser- 2024 - 14356
vitutterne og byggelovgivningen (bygningsreglementet).

Dokumentnummer i F2
Notatets farste del beskriver plangrundlaget: Kommuneplanen, lokal- KRXRXXX
planer, byplaner og villaservitutterne. De fleste villaomrader i Kgben- S :
agsnummer | eDoc
havn er omfattet af villaservitutter. Notatet indeholder en oversigt over 2024-0247994
de typiske bebyggelsesregulerende bestemmelser i villaservitutterne.

Notatets anden del beskriver bygningsreglementets bebyggelsesregu-
lerende bestemmelser, som geaelder sammen med de bebyggelsesre-
gulerende bestemmelser i villaservitutterne.

Kortet nedenfor viser alle vilaomraderne, og hvor der er servitutter eller
lokalplaner.
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Plangrundlaget - Kommuneplan 2024
Kommuneplanen er ikke umiddelbart bindende for borgerne, men er
bindende for kommunen i forbindelse med lokalplanleegningen.

Kommunen skal arbejde for kommuneplanens gennemfarelse, og kom-
munen inddrager derfor kommuneplanen i skensmeaessige vurderinger
efter byggelovgivningen. Det er bl.a. relevant, ndr kommunen efter byg-
ningsreglementet skal vurdere, om omfanget af en ansggt bygning sva-
rer til det seedvanlige i kvarteret eller omradet eller til det, der tilstreebes
i omradet.

De ksbenhavnske villaomrader (lav teethed) er typisk omfattet af kom-
muneplanens rammebestemmelser for boligomrader med betegnel-
sen B1.

Rammebestemmelser
Ifalge Kebenhavns Kommuneplan 2024 gaelder falgende rammebe-
stemmelser for B1-omrader:

e Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 40.

e Bygningshgjden méa ikke overstige 10 m.

e Friarealprocenten skal veere 100 for boliger og 20 for erhverv.

e Arealet af den enkelte virksomhed ma ikke overstige 100 m2

e | B1-omrader kan der ikke udstykkes grunde til enfamiliehuse pa
mindre end 600 m?2.

Villaomrader, hvor bebyggelsesprocenten overstiger 40 %, ligger dog
typisk indenfor omrader der i Kommuneplan 2024 er fastlagt til B2-om-
rade med felgende rammebestemmelser:

e Bebyggelsesprocenten maé ikke overstige 60.
¢ Bygningshgjden mé ikke overstige 14 m.
e Friarealprocenten skal veere 80 for boliger og 20 for erhverv

Ifalge rammebestemmelserne for B-omrader kan omraderne anvendes
til heldrsboliger. Der kan indrettes serviceerhverv sdsom butikker, re-
stauranter, liberale erhverv, og erhvervs- og fritidsundervisning samt
hé&ndveerk. Endvidere kan der indrettes kollektive anleeg og institutioner,
samt andre sociale, uddannelsesmeaessige, kulturelle, sundheds- og mil-
jemaessige servicefunktioner.

Der er i kommuneplanen fastlagt seerlige bestemmelser for enkelte,
seerligt bevaringsveerdige omrader - saerligt omréder med byggefor-
eningshuse, eks. Kartoffelreekkerne og Humleby, samt for tidligere kolo-
nihaveomrader vedr. opretholdelse af omradernes seerlige karakter.
Disse omrader er dog typisk ogsad underlagt lokalplaner, som for koloni-
haveomraderne ogsé har til formal at lovliggere helarsbeboelse i disse.

Boligsterrelser
Ifalge kommuneplanen generelle bestemmelser geelder felgende bo-
ligsterrelser for familieboliger og bofeellesskaber:

Familieboliger

For nye boliger skal 50 pct. af etagearealet veere mindst 95 m? etage-
areal i gennemsnit, mens de gvrige 50 pct. af etagearealet kan dispone-
res frit.
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Ingen boliger, herunder boliger der fremkommer ved opdeling af eksi-
sterende boliger, mé vaere mindre end 50 m?2 etageareal.

Bestemmelsen gaelder ikke:

e kollegie- og ungdomsboliger, hvor der geelder seerlige bestem-
melser, eller

e bofellesskaber, hvor der geelder saerlige bestemmelser, eller

e boliger og botilbud, der skal tilgodese behov som falger af ned-
sat fysisk eller psykisk funktionsevne eller socialt betingede be-
hov.

Bofeellesskaber

Bofaellesskaber er boliger med sterre feellesarealer til rd&dighed for be-
boerne. Boligerne skal have en stgrrelse pd mindst 55 m? etageareal i
gennemsnit. Ingen boliger mé vaere mindre end 40 m? etageareal.

Feellesarealer er lokaler og faciliteter, der er til rddighed for beboernes
feelles aktiviteter og skal etableres i umiddelbar sammenhaeng med bo-
ligerne.

Feellesarealer skal udgere mindst 10 pct. af det samlede etageareal.

Lokalplaner og aldre byplaner

Enkelte villaomrader er omfattet af en lokalplan. Her er det lokalplanen,
som regulerer byggerieti omradet. Derudover er der to lokalplaner un-
der udarbejdelse. Endvidere er der lokalplaner for kolonihaveomrader
med helarsbeboelse (B1-omréder) samt for reekkehusbebyggelser (B1-
samt B2-omrader).

Nogle villaomrader er omfattet af byplaner, som er en aldre plantype.

Der er 18 byplaner for villaomrader. Byplanerne er vedtaget i perioden

mellem 1938 og 1977.Eksempler pa byplaner: Byplan nr. 7 for omradet
omkring Rosenvaengets Hovedvej og Rosenvaengets Allé m.fl. (Oster-

bro) og Byplan nr. 13 for omradet Englandsvej, Amagerbrogade, Prin-
sesse Christines Vej, Peder Lykkes Vej, Otto Ruds Vej mm. (Eberts Vil-

laby, Sundbyvester).

Villa- og byggeservitutter

Villaservitutterne er, sammen med bygningsreglementet, grundlaget
for kommunens byggesagsbehandling i de villaomrader, der ikke er
omfattet af lokal- eller byplan. De fleste villaomréader i Kebenhavn er
omfattet af privatretlige bygge- og villaservitutter, som er udarbejdet
og tinglyst i forbindelse med udstykningen og udbygningen af omra-
derneistarten af 1900-tallet. Formalet var at sikre omraderne som ébne
villaomrader.

Kommunen kan med hjemmel i planlovens § 43 vaelge at hdndheeve
servitutterne, men er ikke forpligtet til det. | Kebenhavn er servitutterne
handhaevet i mange ar.

Villaservitutterne har en ensartet og generel karakter. Villaservitutterne
giver normalt mulighed for mindre udhuse. Servitutterne fastsaetter ty-
pisk, at der pa den enkelte grund kan opferes én beboelsesbygning
med hgijst to etager og enkelte veerelser i tagetagen (22 etage). Tageta-
gen ma ikke indrettes til selvsteendig beboelse. De fleste villaservitutter
fastseetter, at der kun ma vaere én enkelt bolig pr. etage. Det betyder, at
der pa én villagrund kan opferes et enfamiliehus (én bolig) eller et



tofamiliehus (én bygning med to selvsteendige boliger, som er adskilt af
et vandret lejlighedsskel, dvs. at boligerne er placeret oven pé hinan-
den), som illustreret pa tegning nedenfor.

177 Detrgatel

Illlustration 1: Tofamiliehus, hvor boliger er ovenpd hinanden.

Det er ikke muligt at opfere et dobbelthus (to boliger med lodret lejlig-
hedsskel) pa én matrikel, der hvor servitutterne er geeldende.

Villaservitutterne indeholder typisk ogsa bestemmelser om, at en byg-
ning til én side md sammenbygges med bygningen pd nabogrunden,
men at bygninger i gvrigt skal holdes i en vis afstand fra nabogrund. Af-
standskravet er formuleret som vinduesafstand: 1,88 m med tilleeg af %
af bygningshgjden. Muligheden for sammenbygning med bygningen
pé nabogrunden betyder, at der fx kan opferes et dobbelthus hen over
det eksisterende skel mellem to grunde, hvis husene opferes pad samme
tid.

Illustrationen nedenfor viser et dobbelthus.
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Illustration 2: Et dobbelthus er to huse som er bygget sammen hen
over et matrikelskel, men hvor hvert hus ligger p& egen matrikel.

Et enfamiliehus indeholder én selvstaendig bolig. Et enfamiliehus pé en
villagrund er som udgangspunkt et fritliggende enfamiliehus, som ikke
deler lejlighedsskel med andre enfamiliehuse. Et enfamiliehus kan veere
udformet pd mange mader. Det vil ofte veere en bygning med én eller to
etager. Hvis bygningen er i mere end én etage, kan det enten veere stue-
plan med udnyttelig tagetage (1 2 etage) eller to fuldt udbyggede eta-
ger.

Villaservitutterne indeholder typisk bestemmelser om, at arealet mel-
lem vej og bygning skal anleegges og vedligeholdes som have og ind-
hegnes med et net (paent) hegn. Forvaltningen har gennem éarene for-
tolket begrebet 'have' sdledes, at der ikke kan stilles krav om, at arealet
fremstéar grent med grees, treeer, buske m.v. Servitutterne forhindrer
dermed ikke, at arealet mellem vej og bygning eller friarealet pa grun-
denidet hele taget kan befaestes fx med fliser.

I nogle villaservitutter er det fastsat, at der langs de starre veje i villaom-
rdder kan opferes beboelse i mere end 2 etager - evt. som randbebyg-
gelse (typisk 3%z etage).

Det er typisk fastsat i servitutterne, at grundene ikke ma benyttes til er-
hverv, der efter kommunens sken er til ulempe for de omkringboende.
Det kan veere fastsat, at butikshandel og mindre veerksteder umiddel-
bart er tilladt pa bestemte grunde eller kan tillades af kommunen.

Villaservitutterne er typisk tinglyst i forbindelse med deklarationer om
anleeg og udlaeg af vejareal. Vejdeklarationerne udlagde i de fleste til-
feelde vejbredder péd 18,83 m, men forudsatte, at villavejene kun blev an-
lagt i en bredde p& 10-12,5 m. Villaservitutterne indeholder derfor typisk
en bestemmelse om, at bygninger skal holdes mindst 9,415 m fra
vejmidten. Det betyder, at de fleste villagrunde indeholder et udlagt
vejareal, dvs. et areal af grunden, som er reserveret til en eventuel frem-
tidig vejudvidelse.

Byggelovgivning og servitutter
Villaservitutternes bebyggelsesregulerende bestemmelser erstatter
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ikke bygningsreglementets bebyggelsesregulerende bestemmelser.
Bygningsreglementet indeholder bebyggelsesregulerende bestem-
melser om bebyggelsesprocent, etageantal, hejde og afstande.

Bygningsreglementets bestemmelser om bygningers omfang og pla-
cering geelder derfor ogsé for ejendomme, der er omfattet af en villa-
servitut. | de omrader er der derfor tale om dobbeltregulering af de
samme forhold med hensyn til bygningers omfang og placering. Det
medfarer en ret kompleks regulering, bl.a. fordi villaservitutterne og
bygningsreglementet anvender forskellige begreber og beregnings-
metoder. Fx er begrebet bebyggelsesgrad eller maksimalt bebygget
areal i villaservitutterne ikke det samme som begrebet bebyggelsespro-
centi bygningsreglementet.

Det kreever byggetilladelse at opfere ny bebyggelse i villaomrader. En
ombygning kraever byggetilladelse, hvis ombygningen medfarer en
udvidelse af etagearealet eller en vaesentlig eendring i anvendelsen. Det
kreever ikke byggetilladelse at opfere garager, carporte, udhuse, driv-
huse, overdaekkede terrasser og lignende bygninger, nér bygningernes
samlede areal er hgjst 50 m?2.

Ved bebyggelsesprocent forstas etagearealets procentvise andel af
grundens areal. Bebyggelsesprocenten fremgaér af bygningsreglemen-
tet. For enfamiliehuse er bebyggelsesprocenten fastsat til 30%, mens
tofamiliehuse, reekkehuse og dobbelthuse har en hgjere bebyggelses-
procent. Bebyggelsesprocenten fastseetter altsé, hvor stor en bygning
ma veere i forhold til sterrelsen pa den grund, der bygges pa.

Etageareal beregnes ved sammenlaegning af bruttoarealerne af samt-
lige etager, herunder indskudte etager, keeldre og udnyttelige tagetager
samt altanlukninger, udestuer, forbindelsesgange og lign.

Villaservitutterne indeholder bestemmelser om, hvor stor en del af
grundene, der mé bebygges. Det er typisk fastsat, at det bebyggede
areal hgjst ma udgere 1/3, 2/7 eller 1/4. Bebyggelsesgraden beregnes
ud fra grundens nettoareal - dvs. at vejudleeg traekkes fra i beregningen.
Det maksimale bebyggede areal kaldes bebyggelsesgraden og er ud-
tryk for bygningernes "fodaftryk" pa grunden.

| bebyggelsesgraden indgér alle bygninger pé grunden - dvs. bygnin-
ger til beboelse og sekundeer bebyggelse, sdsom skure, garager og car-
porte, overdaekninger og lignende samt opholdsarealer i konstruktion,
der er haevet over terraen i et omfang, sd det underliggende areal kan
anvendes fx til opbevaring. Dog er et overdaekket areal i forbindelse
med beboelsesbygningen ikke medregnet grundet tidligere politisk be-
slutning.

Bygningsreglementets bebyggelsesregulerende bestemmelser finder
ikke anvendelse, hvis en lokalplan fastsaetter andre bestemmelser om de
pageeldende forhold. Men bygningsreglementets beregningsregler kan
ikke fraviges.

| omrader med villaservitutter geelder bygningsreglementets bebyggel-
sesregulerende bestemmelser derimod fuldt ud. | omrader med villa-
servitutter er der derfor tale om en dobbelt regulering af de samme for-
hold mht. bygningers omfang og placering.
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Byggeret

Bygningsreglementet definerer en sdkaldt byggeret. Byggeretten bety-
der, at kommunen ikke kan neegte at godkende en ansegning om opfe-
relse af en bygning, hvis bygningsreglementets bestemmelser om be-

byggelsesprocent, etageantal, hgjde og afstande er overholdt.

En ansegning om opfarelse af et enfamiliehus eller et tofamiliehus er
omfattet af byggeretten, hvis bygningen overholder fglgende:

e Bebyggelsesprocenten méa ikke overstige 30.

e Antal etager mé ikke overskride 2.

e Bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 m (vandret hgjdegraen-
seplan).

e Bygningen ma ikke overstige en maksimal hgjde pé 1,4 x afstan-
den til skel mod nabo og sti (skrd hgjdegraenseplan).

e Afstanden til skel mod nabo, vej og sti mé ikke vaere mindre end
2,5m.

Byggeretten for helt eller delvist sammenbyggede enfamiliehuse er en
bebyggelsesprocent, der ikke overstiger 40.

Fravigelse af villaservitutter i overensstemmelse med politiske be-
myndigelser

Politiske bemyndigelser til at fravige villaservitutter pé specifikke punk-
ter betyder, at Kebenhavns Kommunes praksis om fravigelse af villaser-
vitutterner er &ndret gennem érene i overensstemmelse med de politi-
ske bemyndigelser.



