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Forord

Hjaelp os med at fastholde Frederiksberg

som en blandet by

Keere Frederiksbergborgere og aktaerer i den
frederiksbergske boligforsyning,

Frederiksberg skal vaere en blandet by. En by for alle,
hvor bade bgrnefamilier, seldre og unge kan bo og leve
godt. Og hvor der er boliger til alle indkomstgrupper.

Udgangspunktet er godt. Frederiksberg rummer en
varieret sammensaetning af kvarterer med forskellige
boligtyper med stor variation i bade starrelser og
ejerformer. Her er naert til det meste - til butiksliv,
erhverv, offentlige funktioner samt kultur- og fritidsliv.

Men den blandede by er under pres. Priserne pa
boliger stiger, hvor de kan, og pa den made, de

kan. Det betyder, at Frederiksberg stille og roligt
risikerer at udelukke borgere med lave og almindelige
indkomster, og det er ikke en blandet by. De hgje priser
pa boliger har ogsa gjort det attraktivt at konvertere
fra erhverv til bolig, hvilket seetter seerligt de sma
erhvervslejemal, som ogsa er vigtige for den blandede
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by, under pres. Og markedsudviklingen betyder
0gsa, at det er sveert at fa nye boligformer og nye
boligfeellesskaber lanceret og etableret.

Derfor har vi lavet dette boligpolitiske udspil

— Fastholdelse af den blandede by. Udspillet
rummer en raekke initiativer, som blandt andet

skal sikre, at der kommer flere almene boliger pa
Frederiksberg, flere andelsboliger, og at vi arbejder
for nye boligtyper med fokus pa feellesskaber.
Nogle af initiativerne laegger op til eendring af
kommuneplanen, mens andre handler om teettere
dialog og samarbejde med aktgrerne i den
frederiksbergske boligforsyning. Byen er gren og
har luft. Arkitekturen er smuk og traditionsrig og
sadan skal det blive ved at veere — men vi har et
gnske om, at nar byen udvikles, sa skal det bidrage
til den blandede by. For det er ikke noget mal i

sig selv at fa flere dyre boliger pa Frederiksberg —
tveertimod.
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Den blandede by

Den blandede by er en baeredygtig by

Frederiksberg har en varieret sammenseetning af
kvarterer med forskellige boligtyper blandet med
erhvery, detailhandel og uddannelsesinstitutioner.

De neere offentlige servicetilbud og byens kultur-

og fritidsfaciliteter saetter, sammen med de mange
forskelligartede byrum med plads til bade aktivt byliv
og fred og ro i det grenne, sit praeg pa byen.

Byens mange tilbud, hvor der er nzert til alt, er med til
at skabe forudsaetningerne for, at bade familier, par og
singler kan leve et baeredygtigt storbyliv, og de mange
forskellige boligtyper med stor variation i starrelser
og ejerformer bidrager til at skabe en blandet by

med plads til alle indkomster, hvor mange forskellige
borgere lever side om side med tilhgrende muligheder
for at kende og forsta hinanden.

Den blandede by er med andre ord forudseetning for
den miljgmaessigt og socialt baeredygtige by.

Men selvom Frederiksberg har gode
forudsaetninger for at veere og forblive en blandet
by, er der tendenser, der peger i den modsatte
retning. De stigende priser pa bade ejer-, leje-

og andelsboliger ger det stadig sveerere for
borgere med lavere indkomster at finde en bolig.
Grundejere og udviklere gnsker at omdanne
erhvervslokaler til boliger, hvilket presser iseer de
sma kreative erhverv ud af byen. Og aendringer

i familiemanstre betyder, at stadig flere af byens
mange sma boliger bebos af kun én person, mens
bgrnefamilierne har sveert ved at finde boliger, der
passer til deres behov.

Disse tendenser risikerer pa laengere sigt at forringe
Frederiksbergs muligheder for at veere en by for
alle med blandede og levende kvarterer; at veere en
blandet by.

Boligpolitisk mal

Malet i den eksisterende boligpolitik er at
fastholde den blandede by og den varierede
boligsammensaetning. En ny boligpolitik vil have
som mal at udbygge den blandede by med en
sterre andel af betalbare boliger og skabe bedre
adgang til dem, samtidig med at Frederiksbergs
mange bymaessige kvaliteter opretholdes.

AAB har opfert 16 almene
familieboliger ud mod Agade. Almene
boliger pa Frederiksberg skal —
ligesom alt andet byggeri — indpasses
neensomt i byens sammenhceng og
bidrage til den blandede by



Den blandede by

Den blandede by kommer ikke af sig selv

De seneste artiers byudvikling har i hgj grad veeret

preeget af veekst i grund- og ejendomspriser. Det Kvadratmeterpriser pa solgte

har skabt muligheder for privat boligudbygning, der ejerlejligheder pa Frederiksberg
ellers stort set var gaet i std i 70'erne og 80'erne, og 70000

i bdde Kabenhavn og pé Frederiksberg blev artiers 60000

befolkningstilbagegang vendt til vaekst fra midt 50000

i 90'erne og frem. Ny kvarterer er skudt frem pa 40000

omdannede industrigrunde med nye kvalitetsboliger, 30000

og byen er blevet fornyet og forskgnnet. Men D

udviklingen har ogsa haft som konsekvens, at iseer 10000

unge familier og andre borgere med lavere indkomster 0

ikke kan betale de udbudte kgbs- og lejepriser. Derfor 8L ITLRINT YR
mé kommunerne gennem styring, regulering og 2222 RIIRIIRIRRRR

byudvikling korrigere og supplere den markedsdrevne = 1800-1999 Frederiksberg C ====2000 Frederiksberg
udvikling for at fastholde og udbygge den blandede by

med de veerktgjer, der er til rddighed. Det sker nemlig

ikke af sig selv. 1. Boliger, der er til at betale
De sidste 20 ar er boligpriserne — med mindre

Frederiksbergs strategi for en blandet by skal isaer udsving — steget markant. Hvor de kan, og

sikre: pa den made de kan. Kontantpriserne pa

1. Boliger, der er til at betale ejerboliger har aldrig vaeret hgjere. Lejen i private
2. Mangfoldig boligforsyning udlejningsboliger er lgbende steget béde for

3. Tilgeengelighed til betalbare boliger nye boliger, der kan udlejes til markedsleje og

4. Blandede byfunktioner i hele byen for renoverede boliger, der kan udlejes efter det

lejedes veerdi. Og endelig er mange andelsboliger
overgaet til valuarvurderinger, hvilket betyder, at
de kan prisseettes markant hgjere end tidligere,
Hoi | dkend fordi de prisseettes efter veerdien af private
¢JESt 08 avest godken te udlejningsejendomme.
huslejeniveauer efter § 5.2
3 Den starste udfordring for at fastholde den

o)) o™
§ ﬁ = S blandede by er at sikre, at der fortsat er et rimeligt
- E o antal boliger, der er til at betale for borgere med
9 = lave og almindelige indkomster.
[0}
Huslejencevnet godkender huslejeniveauet efter gennemgribende
renoveringer (§ 5.2) af private udlejningsboliger. Figuren viser
den hgjeste og laveste godkendte husleje pr. kvm
2010 2015 2021



2. Mangfoldig boligforsyning

De private boligudviklere og bygherrer vil i langt

de fleste tilfelde have tendens til at fokusere pa de
boligtyper, boligstarrelser og ejerformer, der aktuelt
er starst sikkerhed for at afszette til den bedste pris.

| disse ar vil de fleste udviklere gerne bygge mindre
boliger, gerne studieboliger (men uden studiepligt) til
privat udlejning.

Det sikrer imidlertid ikke ngdvendigvis udbygning med
boliger, der understgatter fastholdelse af en blandet

by. F.eks udbygning med almene boliger, der i dag
ikke kan betale samme pris for ledige byggegrunde.
Det skaber heller ikke blanding af sma og store
boliger, som kan give variation i familiestarrelser

eller etablering af bygge- og bofzllesskaber i nye
spekulationsfrie ejerformer, der er sveere at finansiere
med de nuvaerende regler herfor.

3. Tilgaengelighed til betalbare boliger

Nar livsomsteendighederne andrer sig, kan der blive
brug for en anden bolig. Det kan veere zldre, der ikke
laengere har brug for sa meget plads, men til gengeeld
sgger mere faellesskab, i skilsmissesituationer, hvor
foraeldre har brug for to boliger neer hinanden, for at
barnene kan blive i naermiljget eller saerlige sociale
omsteendigheder, hvor der er akut brug for at kunne fa
anvist en billig bolig.

Som boligmarkedet har udviklet sig pa Frederiksberg,
er det imidlertid blevet sveerere at finde boliger i disse
situationer. Lejligheder til omkostningsbestemt husleje
og billige andelsboliger bliver ofte overdraget gennem
familie og netveerk.

Der er meget fa betalbare mindre boliger, der tilbyder
et feellesskab til 2eldre. AlImene boligselskaber pa

Frederiksberg har meget lange ventelister. Og
kun f& meget udsatte malgrupper kan anvises en
lejlighed, hvor huslejen er afstemt med borgerens
betalingsevne.

4. Blandede byfunktioner

Kvadratmeterprisen for boliger pa Frederiksberg

er i dag langt hgjere, end hvad der gaelder for
andre funktioner. Det skaber et pres fra ejere og
udviklere for at fa lov til at konvertere fra fx erhverv
til bolig. Der skal derfor regulering til, hvis ikke
erhverslejemalene — herunder ikke mindst lejemal
til sma erhverv og start-ups — skal presses ud af
byen. Frederiksberg Kommune udviser derfor
tilbageholdenhed med at tillade konverteringer

af mindre erhvervsbygninger til boliger, og der
udarbejdes lokalplaner, som skal sikre mindre
erhvervslokaler i stueetager (Svemmehalskvarteret)
og i baghuse (kvarteret omkring Sankt Knuds Vej).

Baghus med blandet bolig og erhverv pa Lykkesholms
Allé 24A i kvarteret omkring Sankt Knuds Vej



Den blandede by

Frederiksberg har et unikt udgangspunkt for
en blandet by

Selvom de naevnte tendenser pa sigt kan true den Tt blanding af boligtyper
blandede by, er det vigtigt at holde sig for gje,

at Frederiksberg pa mange mader har et unikt Byen har en gj grad af naerhed mellem forskellige
udgangspunkt, som tiltagene for at fastholde og boligtyper. Villakvarterer ligger side om side med
udbygge den blandede by skal tage udgangspunktiat  etageboliger. Forskellige ejerformer er blandet
udbygge og bevare. mellem hinanden. Og hvor der fgr var kvarterer,

der var meget domineret af sma lejelejligheder, fx
svemmehalskvarteret, er der gennem byfornyelse
og lejlighedssammenlaegninger kommet mere
Frederiksberg har sin egen bymaessige identitet, men variation i bade stgrrelse og ejerform.

er samtidig en integreret del af resten af hovedstaden.
Byen har en sammensat karakter, der opstar i mgdet
mellem storbyens bebyggelser, det hyggelige
landsbyisleet og de gr@nne kvaliteter. Her er plads til
at nyde det pulserende by- og butiksliv samt ro og
bynatur.

Byen i byen
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Regulering

Det Frederiksberg, vi kender i dag, er heller ikke
kommet af sig selv. Det er blandt andet resultatet af
en malrettet regulering gennem hele kommunens
udviklingshistorie. Farst med servitutter og vejudlaeg,
siden med kommune- og lokalplaner. Og der reguleres
0gsa pa boligomradet med de forskellige veerktgjer,
der er til rddighed i lovgivningen.

Kommunen har ogsa undervejs vist mod til at preve IR o Nl .

nye ting af, nar situationen kraevede det. Det geelder fx Den nyrenoverede Solbjerg Have (FFB) er bygget som teet,

deleboligkonceptet, der blev gennemfart for at skaffe lav, almen bebyggelse med mange kvaliteter og gode

boliger til flygtninge. rammer for feellesskab. Den udger dog ogsd en enklave
med mur omkring, da naboen var et nedlagt gasveerk.
Omrddet er blevet totalrenoveret, og i dag arbejdes der
pad at fa muren veek, sG omrddet kan vokse sammen med
Flintholm kvarteret



Vidensbyen

Med naesten 30.000 studerende pa videregaende
uddannelser har Frederiksberg et stort behov for
boliger til studerende. Campusomraderne er flettet
sammen med den omgivende by, hvilket ogsa bidrager
til den blandede by. Og der har i de seneste ar veeret
meget fokus pa at fremme byggeri af nye studieboliger
i disse byintegrerede campusomrader.

Blandet by fremfor ensformighed

Gennem bevidst planleegning har byen stort set
undgaet store monotone (almene) boligomrader, som
man ellers kender dem fra 60’ernes og 70’ernes store
boligudbygning. Omradet ved Nordens Plads er det
eksempel, der rent fysisk kommer teettest pa, men bag
den senmodernistiske arkitektur gemmer der sig et
blandet boligomrade med bade almene boliger, private
udlejningsboliger og starre ejerboliger.

Ved Nordens Plads og Betty Nansens Allé er nedslidte og
indhegnede udearealer blevet omdannet til fcelles granne
omrader med plads til bdde ophold og beveegelse. De
almene boliger er blevet renoveret, og Domus Vista er
blevet nyindrettet i stueetagen. Den fremtidige indsats pa
Nordens Plads vil ligge i omrddet mellem Domus Vista og
Roskildevej, hvor der bymeessigt er behov for et loft. Her
seges indarbejdet bade nye boligtyper og en ny idrcetshal




Karakteristik af boligmassen i dag

Der er ca. 56.400 boliger pa Frederiksberg

10 -20-30-40 96,5% af alle boliger er

Det er — groft sagt — fordelingen blandt de forskellige etagebollger

ejerformer, der alle er rigt repraesenteret pa Frederiksberg bestar hovedsageligt af teet,
Frederiksberg. Dog med kun 11% almene boliger, bymaessig bebyggelse. Derfor er langt de fleste
hvilket er en mindre andgl end.l de fleste and[e boliger etageboliger. Starrelsesmaessigt er der stor
hgvedstadsk?mmungr. Ejerboliger tJdgrar ogsaen variation pa boligmarkedet, dog med en stor andel
mindre del pa Frederiksberg end pa landsplan, nemlig af boliger under 100 kvm. Der er desuden variation
23%. Andelsboliger ligger pa 26%, mens private fra kvarter til kvarter. | det indre Frederiksberg
udlejningsboliger udger 40% af boligmarkedet. I dettal .\ ojlem Gammel Kongevej og Vesterbrogade er
indgar dog 4%, der ejes af Frederiksberg Boligfond og gennemsnitsstarrelsen 112 kvm pr. bolig, mens den
2%, der ejes af Frederiksberg Kommune. | Svarrncbeldamr et ar 77 Yo,

46% af alle husstande er singler

Boligbehovet pa Frederiksberg praeges i hgj grad af,
at naesten halvdelen af boligerne kun benyttes af én
person. Det er en tendens, der ser ud til at stige i alle
storbyer.

‘
bliger 2%
150-174 kvm
R
(o)
25-149 kvm 9%
7 %

L

Fréderiksbé Ejerboliger
Boligfond 4% 23%

Andelsboliger
26%

Ejerformer

75-99 kvm
30%

Storrelser
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Kommunens boligpolitiske virkemidler

Hvad er en kommunal opgave i forhold til

boliger?

Frederiksberg har i dag et varieret udbud af bade
boligtyper og ejerformer, som skal fastholdes og
udvikles. Kommunen har en raekke boligpolitiske
virkemidler, som kan bringes i anvendelse.

Myndighedsudgvelse —
lovhjemlede opgaver

Regulering via planleegning og boligregulering

udger de mest handfaste veerktajer i Frederiksberg
Kommunes fastlaeggelse af rammer for det fremtidige
boligbyggeri.

Dialog med boligsektoren

| dialog med almene og private boligselskaber,
pensionsselskaber og private udviklere har
kommunen en vaesentlig pavirkningskraft.

Pavirkning af rammebetingelser via
dialog med staten

Frederiksberg Kommune er i lgbende dialog med
staten om at udvikle rammebetingelserne. Det kan
fx. veere lovgivning eller rammebelgb, der begreenser
mulighederne for kommunens boligpolitiske virke.

Nye veerktgjer i medfar af boligaftalen

Regeringens boligaftale, der er ved at blive omsat til
lovgivning, giver nogle relevante vaerktgjer i arbejdet
for at bygge flere almene boliger pa Frederiksberg.

Grundkgbslansordning med
kommunal medfinansiering
Med boligaftalen er der afsat 1,778 mia. kr. til en ny

statslig grundkabsldnsordning med 28% kommunal
medfinansiering, saledes i alt 2,5 mia. kr.

Tilskud til ombygning af
eksisterende ejendomme til
almene boliger

Der er afsat henholdsvis 675 mio. kr. til at understatte
ombygning af erhvervsejendomme til almene boliger
og 870 mio. kr. til at understatte opkeb af bolig-
udlejningsejendomme til omdannelse til almene
boliger.

Fortaetningsbidrag - fortaetning
af eksisterende boligafdelinger
Der afseettes 422 mio. kr. til et fortaetningsbidrag.

Bidraget udger op til 150.00 kr. pr. ny bolig ved
forteetning.

Tilskudsordning malrettet nye
boliger til hjemlgse

Der afszettes en pulje pa 900 mio. kr. til engangs-
tilskud, som permanent nedseetter huslejen til 3.500
kr. pr. maned.

Tilskud, der nedsaetter huslejen
midlertidigt i eksisterende boliger

Der afsaettes 150 mio. kr. til huslejetilskud til midler-
tidig huslejenedseettelse til 3.500 kr. pr. maned.

11



Udvikling pa boligomradet

Besluttede boligprojekter

Siden 2000 er der bygget ca.
4.050 nye boliger

| de seneste 20 ar er der kommet en del nye boliger

pa Frederiksberg. Det skyldes primaert omdannelsen

af tre stgrre industriomrader. Grunden, hvor Nimbus
motorcyklen og Nilfisk stavsugeren blev produceret,
er i dag Nimbusparken. Et blandet byomrade med
familie- og ungdomsboliger. Porceleenshaven, hvor
den Kongelige Porceleensfabrik tidligere producerede
musselmalet service, er i dag et attraktivt boligomrade.
Endelig er den gamle gasveerksgrund pa Flintholm
omdannet til et helt nyt kvarter bl.a. med familie- og
ungdomsboliger. Der er i perioden ogsa bygget et
starre antal studieboliger og plejeboliger andre steder
i byen, nar virksomheder eller offentlig service er rykket
ud.

Danasvej 26-28 er omdannet fra statslig styrelse til blandet

boligbebyggelse med studieboliger og seniorboliger samt lokalt
bibliotek

Frem til 2025 er der planlagt ca. 1.700
nye boliger

Hvis man vil bygge pa Frederiksberg, skal man give
noget tilbage til byen. Byggeprojekter skal forbedre
byen og ikke bare lukrere pa de kvaliteter, byen
allerede har. Ud fra den malszetning er der givet grgnt
lys til en raeekke projekter, der pa hver deres made
bidrager til den blandede by.

Rolighedvej Bycampus. Stor Idreetshal, park, ny skole, billige
ungdomsboliger og familieboliger skaber en blandet by

12



Rolighedsvej Bycampus

Udviklingen af Bycampus Rolighedsvej er med sine
godt 500 private ungdomsboliger og ca. 150 boliger
til de netop feerdiguddannede et stort tilskud til

byens boligforsyning med nye boliger malrettet unge.

Sammen med et mindre antal familieboliger, en ny
skole, idreetshal og grent omrade er det planlagt som
et blandet bykvarter.

Start-up City

Projektet ved Finsensvej blander sma boliger med
kontorer til iveerksaettere og indeholder desuden
restaurant og andre spisefaciliteter.

Familieboligprojekter

Der er flere steder i byen lokalplanlagt mindre
familieboligprojekter, der tilfarer Frederiksberg nye
kvalitetsboliger bade singler, familier og seniorer.
Malrettet. De fleste af disse har enten vaeret mindre
end mindstekravet for krav om almene boliger eller er
af andre grunde ikke omfattet af kravet.

Almene projekter

Flere almene boligprojekter er pa tegnebreettet. Der
kommer 50 almene tagboliger pa AAB afdelingen
Lindevangs Have pa Peter Bangs Vej . CF Richs Vej 107
er en privat boligbebyggelse, der har faet krav om 25
% almene boliger.

Bernhard Bangs Allé 31-33
32 familieboliger

C.F. Richs Vej 107
36 familieboliger,

\

\';_ng Start-up City
{;@S} : 162 seerlige boforme'r
w2

Lindevangshave
50 almene familieboliger

- ;
ano 4
— L Pl

s

P

Fuglebakkevej 88
33 familieboliger

-
herunder 9 al'mine Dirch Passers Allé 12 [
N2 # 65 familieboliger
l. ST & F 1 3

38 familieboliger
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’:."_/ﬁ 519 ungdomsboliger
4/

Z

e

4
Y

13



Boligpolitik - hvad er allerede i gang?

Boligpolitiske
Indsatser | dag

« Almene boliger — 30. mio. kr.
er afsat i budget til almen
grundkapital

« Rammeaftale om boligsocial
anvisning

« Rolighedsvej Bycampus -
boliger malrettet unge

 Kortleegning af boligbehov for
seniorer

« Styrket ejerskab af de kommu-
nale beboelsesejendomme

« Redningsplan for
Frederiksberg Boligfond
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en eksisterende boligpolitik blev vedtaget

med kommuneplanen i juni 2021
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Boligpolitik - hvad er allerede i gang?

Almene boliger - L "
30 mio. kr. er afsat til o
almen grundkapital

Udbud af grundkapital til 100
almene boliger i 2017

| 2018 blev der gennemfart et udbud af grundkapital Krav om 25% almene boliger er stillet i lokalplanen for C.F.
til 100 almene familieboliger. Frederiksberg Kommune Richs Vej 107, som endnu ikke er bygget.

modtog projektforslag fra FFB, AAB, VIBO og Lejerbo
med i alt ca. 270 boliger. Kommunalbestyrelsen
besluttede i maj 2018 at ga videre med 3 projekter.
Heraf er givet skema A til Lejerbos projekter pa Peter
Graus Vej og AAB's projekt pa Peter Bangs Vej. Lejerbo
opgav et tagboligprojekt pa Platanvej.

Grundkapital 30 mio. kr. afsat

Der er afsat 30 mio. kr. til flere almene boliger. De skal =
sammen med boligorganisationerne omszettes til nye,

almene familieboliger. Der har ikke veeret ansggninger. To kommunale grunde blev i 2018 udbudt til byggeri af

Frederiksberg Kommune opfordrer til at byde ind med almene boliger, hvoraf 50% var til flygtninge. AAB's 16
nye som gamle projekt idéer. boliger pa Falkoner Alle 128 blev taget i brug i 2020

Frederiksberg Kommune solgte en grund til FFB ved Solbjerg Lejerbos projekt omfatter 11 tagboliger og 9 reekkehuse pa
Parkkirkegdrd, hvor der er opfert 41 ungdomsboliger, heraf Peter Graus Vej. Feelleslokaler og udearealer forbedres
halvdelen til unge flygtninge
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Rammeaftale om
boligsocial anvisning

Rammeaftalerne med de almene boligorganisationer
er med til at sikre den blandede by, fordi det sikrer
boliger, som kommunen anviser berettigede borgere
til. Samtidig tager rammeaftalerne hgjde for, at den
enkelte boligafdeling skal vaere i balance.

Differentieret anvisning

Rammeaftalerne har siden 2016 sikret, at der sker en
differentieret kommunal anvisning med hensyntagen
til den sociale balance, der bl.a. méles ud fra andelen
af borgere, som er i arbejde eller uddannelse. Samtidig
understattes afdelinger med en skaev social balance
med brug af fleksibel udlejning, hvor det at veere i
arbejde eller uddannelse er et udlejningskriterium.

Frederiksberg Kommune har siden 2014 ogsa en aftale
med Frederiksberg Boligfond om anvisning.

Rolighedsvej Bycampus
- boliger malrettet unge

| den kommende bycampus ved Rolighedsvej bliver
godt 500 private ungdomsboliger og ca. 150 boliger
til netop feerdiguddannede opfart. Ungdomsboligerne
— det sakaldte UMEUS (you-me-us) — har faellesskabet
og lav husleje i fokus. Huslejen bliver pa niveau

med en almen ungdomsbolig. Veerelserne bliver lidt
mindre til gengeeld for en lavere husleje og attraktive
feellesarealer. De forventede beboere vil veere unge
mennesker, som er under uddannelse pa kortere,
mellem eller videregdende uddannelse samt
erhvervsskoler.

Feellesskab og relativt lav husleje er ogsa i fokus for
de ca. 150 boliger til de netop faerdiguddannede.
Boligerne bliver mindre til fordel for adgang til
velfungerende fzellesarealer, lavere husleje og en
attraktiv beliggenhed.

Kortlaegning af bolig-
behov for seniorer

Mange af byens seniorer har gjort opmaerksom

pa behovet for seniorbofeellesskaber. Derfor har
Frederiksberg Kommune igangsat en inddragelses-
og udviklingsproces for at blive klogere pa seniorers
ansker til en bolig.

Inddragelsesforlgb om
seniorboliger og -bofzellesskaber

Frederiksberg Kommune vil arbejde for senior-
bofzellesskaber og andre attraktive seniorboliger.
Undersggelser viser, at seniorer i bofeellesskaber
har et bedre helbred, fysisk som mentalt. Desuden
kan attraktive seniorboliger medvirke til at frigare
boliger egnet til familier. Men hvad har seniorer
egentlig af behov og @nsker til en bolig? Det
hjeelper en gruppe bestaende af rad og foreninger,
der repraesenterer seniorer, Frederiksberg
Kommune med at blive klogere pa.

Diakonissestiftelsens seniorboliger har gjort det muligt for
celdre at flytte ind i attraktive boliger med fokus pad feellesskab
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Styrket ejerskab af de kommunale

beboelsesejendomme

Frederiksberg er en af de fa danske kommuner, der
selv ejer en stagrre portefglje af beboelsesejendomme
med almindelige familieboliger.

Styrket ejerskab

Med beslutningen om et styrket ejerskab af
de kommunale beboelsesejendomme har
kommunalbestyrelsen samtidig besluttet falgende:

e Prioritering af midler til vedligehold

« Vedligeholdelsesplaner i dialog med beboerne

»  Mulighed for at finansiere dele af vedlige-
holdelsesplanen over huslejen under hensyn til
beboernes sociale profil

« Undersgge mulighederne for udbud af drift

De kommunale beboelsesejendomme ligger — som her
pa Christian Paulsens Vej — ved siden af boliger med
andre ejerformer. Lejlighederne benyttes i dag fuldt ud til
boligsocial anvisning

Redningsplan for Frederiksberg Boligfond

Med 4% af samtlige boliger pa Frederiksberg er
Frederiksberg Boligfond en vigtig akter for den

blandede by. Ikke mindst pga. fondens formal, der bl.a.

tager sigte pa at bidrage med betalbare boliger.

Redningsplan

Frederiksberg Boligfond er aktuelt i gkonomiske
vanskeligheder, og der arbejdes derfor pa en
redningsplan med fglgende elementer:

« Fonden har brug for at refinansiere sin geeld

»  Kommunens nuvaerende forkgbsret star i vejen for
boligfondens refinansiering

+  Kommunen sgger at veksle forkgbsretten til en
permanent anvisningsret

Den Senderjyske By er et attraktivt omrade med fornuftige

huslejer og er en af Frederiksberg Boligfonds ejendomme
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Forslag til nye tiltag

Nye boligpolitiske
Initiativer

 Revision af de boligpolitiske
redskaber i kommuneplanen

* Nye almene boliger

» Nye boligtyper med fokus pa
feellesskaber

« Samarbejde om boliganvisning i
kommunale, almene og private
udlejningsboliger

« Strategi for kommunale
beboelsesejendomme

 Styrket samarbejde med
Frederiksberg Boligfond

« Analyse af boligernes betalbarhed
pa Frederiksberg

« Dialog med staten om yderligere
kommunale handlemuligheder

« Fremtidige muligheder i
byudviklingen




Forslag til nye tiltag

Revision af de boligpolitiske redskaber i

kommuneplanen

Nye kriterier for almene boliger i lokal-
planer

Almene boliger er den eneste ejerform, der over

et leengere perspektiv sikrer betalbare boliger.
Muligheden for at stille krav om mindst 25% almene
boliger i nye boliglokalplaner er derfor et vigtigt
instrument, der bidrager til at sikre en blandet by.
Udgangspunktet er, at kravet om 25% almene boliger
stilles, hver gang nye boligomrader lokalplanlaegges,
idet de gaeldende kriterier justeres. Falgende
undtagelsesbestemmelser i de geeldende kriterier vil
blive revideret:

Krav om 25% almene boliger blev stillet i lokalplanen for
C.F. Richs Vej 103-105. Planen gjorde det muligt at etablere
almene familieboliger til flygtninge sammen med et storre
antal studieboliger

I
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1. Mindstekrav fjernes

| de geeldende kriterier er der et minimumskrav

til starrelsen af det samlede boligprojekt for at
sikre en rentabel drift af den almene del. Denne
minimumsstarrelse udgar, og muligheden
fastleegges konkret i det enkelte projekt. Med

de korte afstande pa Frederiksberg bar sma
almene afdelinger kunne handteres driftsmaessigt
sammen med starre, naerliggende afdelinger og
byggeriet kan i visse tilfeelde ske som en delegeret
bygherremodel.

2. Seerlige bevarings- eller
arkitekturveerdier

Efter de geeldende kriterier kan baerende
bevaringsveerdier eller szerlige arkitektoniske
veerdier betyde, at kravet om almene boliger ikke
stilles. Fremadrettet vil udgangspunktet veere, at der
stilles krav om almene boliger. Det kan dog fortsat
fraviges i helt seerlige tilfelde pa baggrund af en
konkret vurdering af mulighederne i det enkelte
projekt.

3. Almene boliger i omrader med
andre almene boliger

| de geeldende kriterier fraviger man kravet om
almene boliger, hvis projektet ligger i naerheden af
starre almene bebyggelser, eller det rummer andre
former for betalbare boliger. Som udgangspunkt
stilles kravet fremadrettet ogsa i disse tilfeelde, ogsa
i almene omrader med en sarbar social balance.

| disse tilfaelde skal der arbejdes med szerlige
koncepter som eksempelvis Almenbolig+ eller
almene andelsboliger
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Nye kriterier for
lejlighedssammenlaegning

Der ma ikke nedleegges boliger uden tilladelse fra

kommunalbestyrelsen. Boligreguleringsloven giver dog
ret til lejlighedssammenlaegning, hvis den sammenlagte

lejlighed er under 130 kvm. Pa Frederiksberg har der
hidtil veeret praksis for desuden at imgdekomme
sammenlaegninger op til 160 kvm. Og - hvis seerlige
kriterier var opfyldt - ogsa over 160. For at veerne om
de sma boliger bliver graensen fremover lagt ved 145

kvm. Lejligheder, der sammenlagt bliver starre end 145
kvm., kan der fremover som udgangspunkt ikke regnes

med tilladelse til.

Revidering af
boligtilveekstprincipperne

Boligtilveekstprincipperne justeres, saledes at
boligtilvaekst udbygger den blandede by samtidig
med, at Frederiksbergs seaerlige identitet fastholdes
og udvikles. Nye boliger skal derfor medvirke til at
lzfte byens @vrige kvaliteter, herunder understgtte
byens baeredygtighed og mangfoldighed samt leve

op til Frederiksbergs arkitekturpolitik med hgje krav til

arkitekturen bade i helhed og detalje.

Boligudbygning indarbejdes i
byudviklingsomraderne
Kommuneplan 2021 udpeger en raekke

byudviklingsomrader. Der skal ske en mindre revision
af kommuneplanen, saledes at Finsensvej Vest og

omradet langs Roskildevej ved Solbjerg Parkkirkegard

kan udvikles med flere boliger.

Nuancering af gennemsnits- og
minimumesstarrelser pa boliger

Kommuneplanen fastleegger i dag minimumskrav
til boliger for bdde gennemsnitsstarrelsen og for
minimumsstgrrelsen. Imidlertid har nogen kvarterer
mange sma boliger, mens andre har forholdsvis
mange starre boliger. | stedet for generelle krav

vil der derfor med en justering af kommuneplanen
blive lagt op til at fastlaegge gennemsnits- og
minimumsstarrelser for de enkelte kvarterer for at
sikre, at de understgtter den blandede by.

Kvarter Kvm
Den centrale Frederiksberg 87
Det vestlige Frederiksberg syd for Peter 90
Bangs Vej
Det vestlige Frederiksberg omkring 79
Finsensvej
Kvarteret omkring Femte Juni Plads og
98

Fuglebakken
Kvarteret omkring svemmehallen nord

2 . 78
for Godthabsvej
Det gstlige Frederiksberg mellem 103
Falkoner Allé og sgerne
Det gstlige Frederiksberg mellem Gl. 111
Kongevej og Vesterbrogade

Ovenstdende tabel viser gennemsnitssterrelsen pd boliger
i de 7 kvarterer, som kommuneplanen er opdelt i.
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Forslag til nye tiltag

Nye almene boliger:

Flere almene boliger som en del af
byudviklingen

Almene familieboliger er det mest sikre svar pa Derudover har regeringen afsat puljer til fremme af
behovet for flere betalbare boliger. Ventelisterne til almene boliger i hovedstaden. Det forventes, at de nye
de eksisterende almene boliger er lange, men det er veerktgjer som grundkgbslédnsordning og tilskud til
lettere at komme ind i en ny boligafdeling, da den ombygning af eksisterende ejendomme skal bringes i
har en ny venteliste. En central del af strategien for spil.
at udbygge den blandede by er derfor at bygge flere
nye almene familieboliger og gerne i nye almene Byen forandrer sig i takt med samfundsudviklingen.
boligafdelinger. Der vil sdledes lgbende opsta mulighed for at stille
kravet om 25% almene boliger i nye lokalplaner. Med
Frederiksberg Kommune vil gennemfare en kampagne de allerede kendte muligheder samt de, der Igbende
for at fa de almene boligorganisationer til at byde forventes at komme, forventes mulighed for op til
ind pa de 30 mio. kr., der pt. er afsat til kommunal 400 nye, almene familie- og ungdomsboliger frem
grundkapitallan. 30 mio. kr. giver mulighed for at til 2030. Dette vil kraeve, at kommunen afsaetter den
opfare ca. 100 nye familieboliger. negdvendige gkonomi til grundkapitaltilskud.

Eksempler pa mu-

ligheder for place-
ring af nye almene
boliger

e Frederiksberg Hospital
(180 inkl. studieboliger)

*  Roskildevej (15 familie-
boliger)

Nordens Plads (15
familieboliger)

e Brevduebanen (20 +
100 studieboliger)

« Fuglebakkevej (30
studieboliger)

e Sgndre Fasanvej (30

andre f2 _ a v i,
studieboliger) ﬁ ‘-':;:,1.1', i =y ; ﬂn.lt..l 1 bu-
il e A N

-
Alle tal er sken og behceftet H‘r’t kel w5y
med stor usikkerhed AT
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Nye almene boliger:

Flere almene boliger ved eksisterende almene
boligafdelinger

De almene boligafdelinger pa Frederiksberg har Med den nye lovgivning indfares et nyt vaerktgj, der

ogsa selv et ansvar for at udvikle den blandede by. skal ggre det muligt at forbedre de eksisterende

De rummer muligheder for en yderligere udbygning ejendomme samtidig, idet eksisterende bolig-

med flere almene boliger. Det kan veere ved afdeling pr. ny bolig kan modtage op til 150.000

tagboligprojekter, eller det kan vaere “pa jorden” som kr., som kan bruges til forbedringsarbejder efter

huludfyldninger, hvor der i dag er f.eks uudnyttede beboernes gnske. Der igangseettes en ekstra-

arealer eller parkeringspladser. ordinger indsats for, i dialog med de almene
boligorganisationer, at finde nye muligheder for

Frederiksberg Kommune skgnner, at der er et almene boliger pa Frederiksberg.

potentiale pa op til 200 nye almene familieboliger i og
omkring eksisterende almene boligafdelinger.

Denne type projekter kreever tilslutning fra beboerne
i de respektive boligafdelinger. Derfor er dialog med
beboerne om mulighederne saerdeles vigtig.

50 nye tagboliger pa AAB’s Lindevangshave pd Peter Bangs
Vej. En flot udbygning, der forventes realiseret i 2024.

Der etableres elevator til samtlige boliger i

afdelingen og nye beboerlokaler

Her en illustration af et projekt om tagboliger pa Lejerbos
dafdeling pa Platanvej. Projektet blev opgivet grundet
modstand fra beboerne.
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Forslag til nye tiltag

Nye boligtyper med fokus pa faellesskaber

Den blandede by betyder ogsa en mangfoldighed

i boligforsyningen. Der skal veere en variation af
ejerformer og boligtyper. De senere ar er der udbygget
med private udlejningsboliger, ejerboliger og almene
boliger, mens der ikke opferes nye andelsboliger.
Samtidig er der stor efterspgrgsel efter bygge- og
bofaellesskaber, ikke mindst blandt seniorer.

Pilotprojekt pa Sendre Fasanvej

Frederiksberg Kommune forbereder aktuelt et
pilotprojekt for et bygge- og bofzellesskab i form af
private andelsboliger med kommunal garanti pa en
kommunalt ejet grund pa Sendre Fasanve;.

Andelsboligerne skal opfares som et byggefeellesskab
for at skabe de bedste rammer for det seniorbo-
feellesskab, der skal bo pa adressen. Etablering af et
seniorbofeellesskab kan igangsaette en flyttekaede,
der friger andre starre boliger egnet til familier. Som
en del af projektet skal Frederiksberg Kommune stille
kommunal garanti for en del af realkreditlanet, som
almenboligloven muligger.

Ny spekulationsfri andelsform

Projektet forberedes i dialog med Fonden for Billige
Boliger, der selv beskriver deres arbejde saledes: "Det
er vores vision at lave boliger, hvor beboerne er i

centrum. Vi arbejder med bygge- og bofaellesskaber og

byggerier, hvor der er fokus pa at inddrage beboerne
tidligt i byggeprocessen”. Fondens gnske er at etablere
andelsboliger, hvor etableringsomkostninger ogsa
fremadrettet afspejles i prisen.

Projektet er et pilotprojekt for udviklingen af
Frederiksberg Hospital. Her skal der vaere et varieret
udbud af boliger, der matcher forskellige malgruppers

behov med flere ejerformer, ligesom bo- og
byggefeellesskaber bydes velkommen. Projektet pa
Sendre Fasanvej er en god mulighed for at hgste
erfaringer, der kan bruges i den fremtidige udvikling
af Frederiksberg Hospital, hvor i stgrrelsesordenen
70 boliger forventes opfgrt som bo- eller
byggefeellesskaber f.eks som andelsboliger.

Udvikling af samarbejder med
aktarer

Frederiksberg Kommune gnsker at understgtte og
afs@ge mulighederne for, at flere aktgrer og fonde,
herunder Frederiksberg Boligfond, kan bidrage
med forskellige boligformer. Der kan etableres et
steerkere strategisk samarbejde og lgbende dialog
med aktarer, der administrerer og bygger betalbare
boliger pa Frederiksberg, om at udvikle deres
boligmasse.

FFB’s "Deleboliger” ved Roskildevej har skabt billige boliger
til studerende og flygtninge
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Samarbejde om boliganvisning i kommunale,
almene og private udlejningsboliger

Udbud af anvisning til private
udlejningsejendomme

Kommunen vil malrettet afsgge muligheden for

at indga aftaler med private udlejere om at anvise
boligsggende med et boligsocialt behov til private
udlejningsejendomme. Anvisningsretten vil hgjst
kunne aftales til 25% af ejendommens lejligheder.
Kommunen kan aftale et godtggrelsesbelgb, som
kommunen betaler til udlejeren. Kommunen kan fa
et statsligt refusionsbelgb pa maks. 30.000 kr. pr.
lejlighed. Frederiksberg Kommune vil udnytte denne
mulighed gennem et udbud af kommunal anvisning til
boligudlejere pa det private boligmarked.

Strategi for
kommunale
beboelsesejendomme

Der udarbejdes en egentlig

strategi for det fremadrettede ejerskab
af de kommunale
beboelsesejendomme og for den bo-
ligsociale anvisning til dem

Den boligsociale masterplan og
samarbejde om anvisning

Den boligsociale masterplan kobler den
boligsociale indsats i boligomraderne med de
gvrige kommunale kerneopgaver pa socialomradet,
arbejdsmarked, social indsats, barn og ungeindsats,
integration mv.. Den skal desuden understgtte

samarbejdet med de almene bolig-organisationer
om den boligsociale anvisning.

Styrket samarbejde
med Frederiksberg
Boligfond

Et styrket samarbejde med
Frederiksberg Boligfond om

udvikling af en beeredygtig, blandet
by s@ges etableret fremadrettet
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Forslag til nye tiltag

Analyse af boligernes betalbarhed pa

Frederiksberg

Definition af betalbare boliger

Ifalge FN er en betalbar bolig defineret ved, at en
husstand maksimalt anvender 30% af sin disponible
indkomst pa boligudgifter. En relativt stor andel af
borgerne pa Frederiksberg har enten hgje indkomster
eller har boliger, de har faet adgang til, inden priserne
for alvor skad i vejret. Der findes dog ogsa en betydelig
gruppe — herunder mange studerende — som anvender
mere end 30% af den disponible husstandsindkomst pa
boligudgifter.

Analyse af boligpriser i forhold til
indkomst

For at fa et databaseret grundlag at vurdere ud

fra vil kommunen tage initiativ til en analyse

af de frederiksbergske boligpriser i forhold til
indkomstudviklingen. Et sddant grundlag vil veere
veerdifuldt til at understgtte kommunens boligpolitik.

Monitorering af udviklingen pa
Frederiksberg

Det er ogsa vigtigt at kunne fglge udviklingen og den
aktuelle status for boligforsyningen pa Frederiksberg.
Det geelder udvikling i kvm priserne, godkendte
huslejeniveauer, omfanget af renoveringer, der
medfarer huslejestigninger, herunder omfanget af

§5 stk. 2 renoveringer godkendt af huslejenaevnet,

og udviklingen pa andelsmarkedet, hvor flere

boliger overgar fra offentlig til valuarvurdering. Det
vil bl.a. blive iveerksat via arlige afrapporteringer fra
huslejenaevnet.

Det nye boligbyggeri pa Frederiksberg Allé 41 er bygget
oven pd metrostationen. Det er ejerboliger og har tilfort
nye boligtyper til omradet.

Pd Frydendalsvej er der i maj 2022 sat en villalejlighed i
stueetagen til salg for 19 mill. kr.
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Dialog med staten om yderligere
kommunale handlemuligheder

Frederiksberg Kommune igangsaetter et
seerligt indsatsomrade for at skabe yderligere
handlemuligheder. Her vil Frederiksberg Kommune

Fremtidige muligheder i

P& Frederiksberg vil byudviklingen i de fleste
tilfeelde besta af omdannelse og tilfgjelser inden for
eksisterende bebyggelse. Kommuneplanen opererer
med fglgende mulige former for byudvikling:

* Byomdannelse
*  Huludfyldning

over for staten opfordre til at forbedre kommuner-
nes muligheder for at fastlaegge krav til boligtyper,
huslejeniveauer mv. ved privat boligbyggeri.

byudviklingen

« Konvertering
e Tagudnyttelse

Som en del af arbejdet med den blandede by vil der
lzbende ske vurdering af mulighederne, idet hensyn
til det eksisterende bymiljg og byens granne kvaliteter
fortsat vil veegte hgijt.

Frederiksberg Hospitalsomrdde udger den helt store mulighed for at udbygge Frederiksberg som en blandet by. Der er forudsat
720 boliger, heraf 180 almene familieboliger. Derudover arbejdes der pd nye boligtyper, herunder seniorbofeellesskaber og
byggefeellesskaber. En udviklingsplan for omradet, der fastleegger mulighederne mere konkret, forventes klar i 2023
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Frederiksberg Kommune
By-, Kultur- og Miljgomradet
By, Byggeri og Ejendomme
Radhuset

2000 Frederiksberg
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