Klima og Byudvikling
Teknik- og Miljeforvaltningen

Bilag 5

Muligheder for at tilvejebringe flere boliger

Der kan opstilles en reekke scenarier for tilvejebringelse af flere boliger
ved forteetning i villaomraderne. Der kan arbejdes med forskellige sce-
narier for forskellige omréader. Ligeledes er der mulighed for at kombi-
nere scenarierne pa forskellig vis. Eksempelvis kan mindre forteetning af
enkeltmatrikler ved udbygning kombineres med opdeling og udstyk-
ning af grunde eller opdeling af boliger. Forskellige villaomrader har
hver deres lokale egenart og kontekst, som evt. forteetning ber tilpasses.
Alle scenarier samt effekter og konsekvenser vil skulle analyseres yderli-
gereien evt. videre proces, og der vil muligvis kunne findes andre ind-
satser end de herunder naevnte.

Scenarie 1: Storre fortaetning af flere sammenhangende matrikler el-
ler evt. enkeltmatrikler (ved sendring af kommuneplanens rammer)
Der kan forteettes med etagebebyggelse langs indfaldsveje, starre veje
eller ved stationer. Den maksimale bebyggelsesprocent og den maksi-
male bygningshgjde gges evt. med mulighed for andre anvendelser
end boliger i bebyggelsernes nederste etager. Forteetning sker typisk
ved nedrivning af villaer, der erstattes med nyt byggeri - etageboliger
eller reekkehuse eller f.eks. ved pabygning af en ekstra etage pé eksiste-
rende byggeri.

Bygherre
Private ejendomsudviklere, almene og ejer-/andelsforeninger, bygge-
feellesskaber.

Konsekvenser og opmarksomhedspunkter

e Bymaessigheden gges i byens yderkanter og overgangen til vil-
laomréderne bliver mere markant. Stgrre teethed sammen med
blandede anvendelser vil kunne bidrage med mere bykvalitet
og liv langs indfaldsvejene. Stationsomraderne far en mere ur-
ban karakter og kontrasten til villaomrédderne gges. Ved fortaet-
ning omkring stationer vil der tillige vaere samfundsgkonomiske
gevinster ved flere brugere af eksisterende kollektiv transport.

e Forteetning langs sterre veje bygger videre pé eksisterende do-
minerende traek i villaomraderne med skift i bebyggelsesstruk-
turens orientering og placering pa grunden samt forteetning
langs starre vej. Det bygger desuden videre pé et karakteristisk
bebyggelsesmanster hvor villaomrader er afgraenset af sterre
etagebebyggelse. Bilag 1 Egenartsanalyse af villakvarterer.

e Hgjere, lukket randbebyggelse kan skaerme bagvedliggende bo-
ligbebyggelse mod vejstgj og bidrage til en forbedret boligkva-
litet for bagvedliggende boligkvarterer.
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e Dertilvejebringes flere stgjplagede boliger.

Der ber som udgangspunkt ikke planleegges for stgjfelsom an-
vendelse, hvis stajen fra vejtrafik overstiger 68 dB péa facaden.
Der kan dog i seerlige tilfaelde planleegges for stgjfolsom anven-
delse, hvor stgjen fra vejtrafik er op til 73 dB. Det kan fx vaere ved
huludfyldning, hvis nye stgjisolerede boliger kan fungere som
stejafskeermning for opholdsarealer eller eksisterede ikke-stg;j-
isolerede boliger.

Nogle straekninger langs indfaldsveje er pavirket af et trafikstgj-
niveau over 73 dB hvilket betyder, at der ikke mé indrettes boli-
ger.

e Dervil skulle sikres plads til parkering af flere biler end den bil-
parkering der er pé villagrundene i dag. Det betyder, at andelen
af befeestet areal @ges, hvilket kan pavirke andelen af beplant-
ning i omradet.

Regulering

Sterre fortaetning forudseetter eendring af kommuneplanrammer fra en
B1-ramme til en ramme for etagebebyggelse f.eks. B2- eller B3-ramme.
Alt efter starrelse og kontekst vil realisering af enkeltprojekter kreeve ud-
arbejdelse af lokalplan. Alternativt kan der lokalplanleegges for samlede
vejstraekninger/omréder, selv om de ikke forventes forteettet i deres hel-
hed. Derved undgés, at lokalplanleegning skal gennemfgres for mange
enkeltprojekter. Til geengeeld forudsaetter det, at lokalplanerne kan reali-
seres som delprojekter uden krav om samlede lgsninger af parkering,
friarealer mv.

Scenarie 2: Flere boliger ved opdeling af eksisterende beboelsesbyg-
ninger (inden for kommuneplanens rammer)

Tilvejebringe flere boliger ved at udvide mulighederne for at sterre eksi-
sterende boliger kan opdeles til to eller flere husstande end to.

e | dagerder mulighed for at opdele et enfamiliehus (én bolig) til
et tofamiliehus (én bygning med to selvsteendige boliger, som
er adskilt af et vandret lejlighedsskel, dvs. at boligerne er place-
ret oven pa hinanden).

e De fleste villaservitutter fastsaetter, at der kun ma veere en enkelt
bolig pr. etage. Det betyder, at der pa én villagrund ikke mé& op-
fores et dobbelthus.

e Villaservitutterne forhindrer desuden at én villagrund kan
rumme mere end to selvsteendige boliger.

Bygherre
Private grundejere/grundkegbere.

Konsekvenser og opmarksomhedspunkter
e Eksisterende huse ombygges til flere boliger uden at bygge nyt.
#ndringerne forudseetter heller ikke nedrivning af eksisterende
huse, hvilket er godt klimameaessigt.
e Til énfamiliehuse skal der etableres 1 parkeringsplads pr. bolig.
Parkeringsdaekningen til bofeellesskaber fastsaettes efter en
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konkret vurdering, jf. Kommuneplan 2024. Det betyder, at derii
nogle tilfeelde vil skulle sikres plads til flere biler pa villagrun-
dene end den bilparkering, der er i dag, hvilket kan pdvirke det
grenne praeg i vilaomraderne.

Regulering

Hvis man @nsker at udvide mulighederne for, at stgrre eksisterende bo-
liger opdeles til to eller flere end to husstande er der felgende mulighe-
der:

e Politisk bemyndigelse til at fravige villaservitutter, men det alene
vil sandsynligvis ikke lgse udfordringen. En temalokalplan for
hele kommunen

e Lokalplaner for udvalgte villaomrader

Scenarie 3: Mindre fortaetning af enkeltmatrikler ved udbygning (in-
den for kommuneplanens rammer)

Forteetning ved at udvide mulighederne for udbygning af eksisterende
en- eller tofamiliehuse ved tilbygning og/eller pabygning for flere hus-
stande f.eks. til flergenerationers boliger, bofeellesskaber, to- eller flerfa-
miliehus, dobbelthus eller lignende. Og samtidig udvide mulighederne
for at boliger kan opdeles til to eller flere husstande.

Kommuneplanens rammer fastleegger en bebyggelsesprocent pd mak-
simalt 40 for de fleste villaomréder (B1-omrade). Den almindelige byg-
gelovsmaessige bebyggelsesprocent (byggeretten) for disse omrader
er 30 pct. for fritiggende en- og tofamiliehuse med vandret lejligheds-
skel beliggende i et parcelhusomréade.

e I dagerder mulighed for at opdele et enfamiliehus (én bolig) til
et tofamiliehus (én bygning med to selvsteendige boliger, som
er adskilt af et vandret lejlighedsskel, dvs. at boligerne er place-
ret oven pa hinanden).

e De fleste villaservitutter fastsaetter, at der kun ma veere en enkelt
bolig pr. etage. Det betyder, at der pé én villagrund ikke mé op-
fores et dobbelthus.

e Villaservitutterne forhindrer desuden at én villagrund kan
rumme mere end to selvsteendige boliger.

Bygherre
Private grundejere/grundkegbere.

Konsekvenser og opmarksomhedspunkter

e Eksisterende huse udvides med tilbygning og/eller pabygning.
#ndringerne forudseetter sdledes ikke nedrivning, hvilket er
godt klimamaessigt.

e Stoerrevariation i boligudbuddet - en blanding af sterre eller
mindre boliger - i villaomraderne.

e Bebyggelsestaetheden ivillaomrader sges med bebyggelses-
procent op til 40. Det kraever lokalplan. Men om, eller hvordan
den konkret kommer til at blive realiseret vil afheenge af den
konkret regulering i lokalplaner for sa vidt angar bestemmelser



om bebyggelsesgrad, etageantal, maksimal bygningshgjde,
omfang af sekundeer bebyggelse m.m.

e Omdet bebyggede areal i vilaomraderne gges eller fastholdes
vil athaenge af den konkrete regulering i lokalplaner for sa vidt
angar bestemmelser om bebyggelsesgrad, omfang af sekun-
deer bebyggelse m.m.

e Omden grgnne karakter i vilaomraderne sendres vil primeert af-
haenge af den konkrete regulering i lokalplaner for sa vidt angar
bestemmelser om ubebyggede arealer, krav til andelen af befee-
stede og ubefaestede arealer, beplantning, hegning, omfang af
sekundaer bebyggelse m.m.

¢ Om biofaktoren eendres og kronedaekket eendres vil ligeledes af-
haenge af den konkrete regulering i lokalplaner for sa vidt angar
bestemmelser om ubebyggede arealer, krav til andelen af befze-
stede og ubefaestede arealer, beplantning, hegning m.m. for-
uden bestemmelser om evt. begrenning af tage.

e I nogletilfeelde vil der skulle sikres plads til flere biler pa villa-
grundene end den bilparkering, der er i dag, hvilket kan pavirke
det grenne praeg i villaomradderne. Kommuneplan 2024 fast-
leegger, at der til énfamiliehuse skal etableres 1 parkeringsplads
pr. bolig og at parkeringsdeekningen til bofaellesskaber fastsaet-
tes efter en konkret vurdering.

Regulering

Hvis man gnsker at udvide mulighederne for udbygning af eksisterende
huse op til en maksimal bebyggelsesprocent pa 40 (eller en neermere
fastlagt maksimal bebyggelsesprocent i omradet fra 30 op til maksimalt
40) og samtidig udvide mulighederne for at boliger kan opdeles til to
eller flere husstande er der felgende muligheder:

¢ Entemalokalplan for hele kommunen (ca. 14.500 matrikler i B1-
omrader, der er mindre end 1.500 m2)
e Lokalplaner for udvalgte villaomrader

Safremt en temalokalplan ikke opheever villaservitutterne i deres
helhed skal det undersgges naermere, hvorvidt fortaetning ved ud-
bygning til flere husstande tillige forudseetter beslutninger om fra-
vigelse af villaservitutter.

Temalokalplaner for starre omrader eller hele kommunen

1. Entemalokalplan for Bl-omraderne, kan f.eks. fastleegge kom-
muneplanens rammebestemmelser sammen med begraeensede
supplerende bestemmelser om det valgte tema.

Et begreenset antal lokalplaner vil sikre de fastlagte omrader
mod ugnsket anvendelse og nybyggeri, der gar ud over kom-
muneplanens rammer. Der kan endvidere indfgjes bestemmel-
ser om fa yderligere forhold af generel art, som etageantal,
vejlinjer, bebyggelsesregulerende byggelinjer samt evt. grov
opdeling i omrédder med varierende, maksimale bebyggelses-
procenter og mindste grundsterrelser. En temalokalplan vil ikke
tage specifikke hensyn til de enkelte bygninger.
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Forteetning kan ske ved, at fastsaette en maksimal bebyggelses-
procent pa 40 eller op til 40 i en temalokalplan.

Individuelle fuldt dsekkende lokalplaner for udvalgte starre eller min-
dre villaomrdader med fortsetningspotentiale

1. Fuldt deekkende lokalplaner for de enkelte villaomrader vil ud
over fastlaegges af elementerne i kommuneplanens rammebe-
stemmelser suppleret med bebyggelsesregulerende bestem-
melser kunne rumme eventuelle bevaringsbestemmelser for
bygninger og treeer, bestemmelser om ubebyggede arealer, an-
delen af befaestede og ubefaestede arealer, beplantning, hand-
tering af regnvand, omfang og placering af sekundeer bebyg-
gelse m.m.

Fortetning ved at fastseette en maksimal bebyggelsesprocent
pé 40 (eller op til 40) i en fuldt daekkende lokalplan.

Scenarie 4: Mindre fortaetning af enkeltmatrikler ved udstykning (ved
andring af kommuneplanens B1- rammer angaende mindstegrund-
storrelse)

Udstykning af eksisterende villagrunde til opferelse af nye fritliggende
en- eller tofamiliehuse.

Bygherre
Private grundejere/grundkgbere.

Konsekvenser og opmarksomhedspunkter

e Eksisterende bygning bevares, hvilket er godt rent klimamaes-
sigt.

e Sterrevariation i boligudbuddet - en blanding af sterre eller
mindre boliger - i villaomréaderne.

e Maske Mindre grent flere biler, p-pladser, mere trafik, sterre
materialeforbrug til byggeri

¢ Nye boliger kan vaere kompakte familieboliger med mindre
areal pr. beboer end vi kender i dag, hvilket understgtter en
mere baeredygtig made at bo pa.

Regulering
Kraever eendring af kommuneplanens B1-ramme angadende mindste-
grundsterrelse.

Hvis man gnsker generelt at sikre en, i kommuneplanen fastlagt, mind-
stegrundsterrelse i villaomrader er der falgende muligheder:

e Entemalokalplan for dele af eller hele kommunen
e Lokalplaner for udvalgte villaomréader

Det skal undersgges neermere, hvorvidt opferelse af dobbelt- eller raek-
kehuse tillige forudseetter beslutninger om fravigelse af villaservitutter.
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Generelle opmarksomhedspunkter
Veerdifulde kulturmiljger i Kommuneplan 2024

Indenfor kommuneplanens Bl-rammeomrade er der udpeget 2 veerdi-
fulde kulturmiljeer, Brumleby pa @sterbro og Vigerslev Haveforstad i
Valby, som i dag ikke er lokalplanlagte.

Brumleby er desuden fredet. Fredningen gaelder badde bygninger og
friarealer.

| kulturmiljgudpegningen af Vigerslev Haveforstad er vurdering, at kul-
turmiljeet er fuldt udbygget, og at der ikke er mulighed for nyt byggeri i
stgrre omfang. Vurderingen er desuden, at kulturmiljeet kan kun i min-
dre omfang udvikles under hensyntagen til omradets struktur og ensar-
tede helhedspraeg.

Byarkitektoniske helheder i Kommuneplan 2024

Indenfor kommuneplanens Bl-rammeomrade er der udpeget 20 omra-
der som byarkitektoniske helheder, som ikke er lokalplanlagte. De forde-
ler sig med 5 omrader i Brenshgj-Husum, 3 i Vanlaese, 4 pa Bispebjerg,
4 i Amager Vest, 1 pd @sterbro og 3 omréder i Valby.

Indenfor de udpegede byarkitektoniske helheder skal om- og tilbygning
samt nybyggeri ske under hensyntagen til at bevare omradernes arki-
tektoniske kvalitet og helhedspreeg.

Bevaringsvaerdige bygninger | Kommuneplan 2024

| kommuneplanen er udpeget en raekke bevaringsveerdige bygninger
(SAVE 1 - 3) indenfor kommuneplanens B1-rammeomréade som i dag
ikke er lokalplanlagte.

| forbindelse med ny lokalplanlaegning for et omrade vil kommunen fo-
retage en konkret vurdering af bygningsmassen, hvor ogséa bygninger,

der ikke er udpeget som bevaringsveaerdige i kommuneplanen, kan ud-

peges som bevaringsveerdige. Det geelder f.eks. i tilfeelde, hvor bygnin-
gerne vurderes at have en vaesentlig veerdi for omrédets egenart, el-

ler hvor bygningerne er for nye til at veere omfattet af den registrering,

der ligger til grund for udpegningen i kommuneplanen.

De grenne trak

Gronne forhaver, haekke til afgreensning af de private matrikler mod ve-
jene, samt vejtraeer iseer i de aeldre villakvarterer foruden spredte sma
grenne pladser, erstatningsarealer, er veerdifulde grenne traek som kan
sikres og evt. styrkes ved lokalplanleegning.

De eksisterende villaservitutter regulerer ikke andelen af befaestede og
ubefaestede arealer og heller ikke bede, treeer og beplantning. Forvalt-
ningen vurderer, at feeldning af treeer samt udbredelse af faste beleeg-
ninger til sterre terrasser og indkersler til flere biler, i dag pavirker villa-
omradernes grgnne traek i hgjere grad end udbygning og fortaetning.

| forbindelse med ny lokalplanleegning kan der fastseettes bestemmel-
ser om de ubebyggede arealer, andelen af befaestede og ubefaestede
arealer, bede og beplantning, hegning mod vej, omfang og placering af
sekundeaer bebyggelse m.m. Lokalplanbestemmelser om
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bebyggelsesgrad kan regulere graden af dbenhed i villakvartererne
mens bebyggelsesregulerende byggelinjer til erstatning for villaservi-
tutternes vejudvidelseslinjer kan sikre tilbagetraekning af bebyggelse fra

vejen.



