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Hvad er en lokalplan?

En lokalplan fastsaetter regler om bebyggelse og anvendelse af
arealer m.v. inden for planens geografiske omrade.

En lokalplan fastlaegger de konkrete bestemmelser for realisering
af de rammer, der er fastlagt i kommuneplanen.

Der er efter en lokalplans vedtagelse ikke pligt til at gennemfgre de
forhold, som lokalplanen beskriver, men alle a&ndringer af de ek-
sisterende forhold skal ske i overensstemmelse med lokalplanens
bestemmelser. Det vil sige, at en lokalplan regulerer alene fremti-
dige forhold og zndringer.

Lokalplanen bestdr af to dele; en redeggrelsesdel og en bestem-
melsesdel.

Redeggrelsen indeholder en gennemgang af planens baggrund, for-
mal og indhold. Den beskriver de eksisterende forhold inden for lo-
kalplanomradet, og forholdet til kommuneplanen og den gvrige
planlaegning. Hvis lokalplanens virkeligggrelse kraever tilladelser fra
andre myndigheder end kommunalbestyrelsen, vil det ogsa fremga
af redeggrelsen.

Bestemmelsesdelen er den del af planen, der fastseetter bindende
bestemmelser for ejendommene inden for lokalplanomradet. Kom-
munalbestyrelsen skal pdse, at bestemmelserne overholdes, og
sgrge for, at ulovlige forhold lovligggres.

Offentlig fremlaaggelse

Lokalplanforslaget er offentligt fremlagt pd Frederiksberg Kom-
munes biblioteker og p& rddhuset fra den 01.05.2024 til den
29.05.2024 og kan endvidere ses pa hgringsportalen.

Hgringssvar og a&ndringsforslag kan sendes til By, Byggeri og Ejen-
domme, Frederiksberg Kommune eller via hgringsportalen Bliv Hgrt
p& www.blivhoert.frederiksberg.dk inden den 29.05.2024.

Kommunalbestyrelsen vil herefter behandle de modtagne kommen-
tarer og vurdere, om der skal ske zndringer af lokalplanen.


https://www.frederiksberg.dk/politik/byplanlaegning/lokalplaner
https://www.frederiksberg.dk/politik/byplanlaegning/lokalplaner
http://www.blivhoert.frederiksberg.dk
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REDEGORELSE

INDLEDNING

Kommunalbestyrelsen har vedtaget at offentligggre dette forslag
til lokalplan 239 for boliger pa Nordre Fasanvej 99.

BAGGRUND FOR LOKALPLANEN

Baggrund for lokalplanen

Frederiksberg Kommune har modtaget et forslag om at udvikle
Nordre Fasanvej 99 med henblik pa at opfére omkring 20 boliger
i et seniorbofzellesskab. Projektet er i trad med Kommuneplan
2021 og det boligpolitiske udspil fra juni 2022 med fokus pa den
socialt beeredygtige by med blandede boligtyper, der understgt-
ter flyttekzeder i byen.

P& Nordre Fasanvej 99 ligger i dag tre erhvervsbygninger, som
forudseettes nedrevet. Den nye bygning bestar af et forhus og et
baghus, som er forbundet af en mellembygning. Forhus og bag-
hus vil forsaette samme bygningstypologi som naboejendommen
Nordre Fasanvej 95-97, med et lavere 3-etagers baghus mod
garden og en hgjere 5-etages karréstruktur mod gaden.

Sydvest for mellembygningen placeres et gdrdrum. Gardrummet
vender mod et eksisterende gdrdrum, tilhgrende beboelsesejen-
dommen pa Nordre Fasanvej 97.

Projektets forhus sammenbygges med forhuset pd beboelses-
ejendommen Nordre Fasanvej 97, og de to bygninger far en
feelles port i gadeniveau med adgang til begge ejendommes
gardrum.

Pga. sammenbygningen omfatter projektomradet begge ejen-
domme p& matrikel 12cu og 12bu, men lokalplanen indeholder
kun bestemmelser om ny bebyggelse p8 Nordre Fasanvej 99
beliggende pa matrikel 12cu.
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Lokalplanomr8det og det omgivende kvarter



Omradet er ved lokalplanens udarbejdelse omfattet af Lokalplan
29. Projektet kan ikke indeholdes indenfor den eksisterende lo-
kalplan og forudsaetter udarbejdelse af ny lokalplan.

DET EKSISTERENDE OMRADE

Stedets karakter
Projektomradet ligger i den nordlige del af Frederiksberg Kom-
mune nar krydset mellem Godthdbsvej og Nordre Fasanvej.

Nordre Fasanvej bestar primaert af etageboligbyggeri i form af
karrébebyggelse og fritliggende etageejendomme. Syd for pro-
jektgrunden ligger 5 etages ejendomme med tagetager og er-
hverv i stueetagen, som bidrager til et aktivt liv og miljg i omra-
det.

Nordre Fasanvej er en primaer trafikvej, hvor tung trafik kgrer til,
fra og gennem kommunen.

De hgje stueetager langs Nordre Fasanvej er gradvist omdannet
fra erhverv til boliger. De eksisterende erhvervsejendommene
pa Nordre Fasanvej 99 fremstar moderniserede pa en sddan
made, at typologiernes ellers szerlige karaktertraek, kvaliteter og
sammenhaenge ikke lengere er fremtraedende. Bygningerne pa
projektgrunden afspejler omradets tidligere sammensatte karak-
ter af blandet smaerhvery, industri, villa- og karrébebyggelse.
Erhvervsejendommene, som forudsaettes nedrevet med nezer-
veaerende lokalplan, bestar af en villa fra 1894 mod gaden og et
baghus fra 1923. Villaen og baghuset er forbundet af et tidligere
garageanlaeg, som danner en nordlig afgraensning til den sydlige
nabo p& Nordre Fasanvej 97.
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Projektomr8det Nordre Fasan
Nordre Fasanvej 99 nedrives
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Nabobygningen pa Nordre Fasanvej 97 er en beboelsesejendom
fra 1895, som er muret i gule mursten med tidstypiske, murede
detaljer. Varierede gesimsband underinddeler bygningskroppen

i en base (stueetagen der tidligere rummede butikslokale og
som i dag er konverteret til bolig), en krop og et tag, hvilket er
typisk for etageejendommene fra denne tid. Ejendommen indgar
i lokalplanomradet, men lokalplanen indeholder ingen bestem-
melser om ny bebyggelse pa denne ejendommen udover sam-
menbygningen med forhuset op Nordre Fasanvej 99.

Den nordlige naboejendom, Nordre Fasanvej 103, er et element-
byggeri i rade mursten med svalegange mod vejen. Ejendom-
men, der greenser op til projektgrunden, er tilbagetrukket fra
vejen og oplgser gadens tydelige profil. Naboejendommen har
en have med en stor, bevaringsvaerdig blodbgg, der markerer
sig karakterfuldt i gadebilledet.

Nordre Fasanvej 97 og 99 set fra Holger Danskes vej Nordre Fasanvej 99. Ekisterende baghus og
mellembygningen
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Nordre Fasanvej/Holger Danskes Vej set mod Borups Nordre Fasanvej/Holger Danskes Vej set

Allé. Den eksisterende erhvervsejendom ses i venstre mod Godth8bsvej. Den eksisterende erhvervsejendom
side bag vejtraeet ses i hgjde side af totoet



Mod vest pd Duevej ligger den markante 6 etages boligbebyg-
gelse Duegdrden fra 1963, som adskiller projektomradet fra
Fuglebakkekvarteret.

Projektets udformning

Den nye bebyggelse placeres som huludfyldning mellem beboel-
sesejendommen Nordre Fasanvej 97 og haven, som tilhgrer na-
boejendommen p& Nordre Fasanvej 103. Den nye bebyggelses
forhus sammenbygges med forhuset pa Nordre Fasanvej 97 og
tilfgjes som en “afslutning” til egendommen mod syd. De to byg-
ningerne far en fzelles port i gadeniveau med adgang til begge
ejendommes seperate gardrum.

Forhuset organiseres og detaljeres som de traditionelle huse,
der findes i gaden og byen; Stueetagen, husets base, markeres
tydeligt som en robust base, mens etagerne over, husets krop,
underinddeles og afsluttes i samme gesimshgjde som nabohu-
set.

Hjgrnet af forhuset understreges og forstaerkes i et tarnmotiv
mod Nordre Fasanvej, der refererer til det traditionelle hjgrne-
hus pa Frederiksberg, som typisk har gjort en dyd ud af at mar-
kere gadehjgrnet pa forskellig vis. Tarnmotivet understreger
bygningens bevaegelse om hjgrnet og intentionen om at afslut-
te karréen.

For- og baghuset forbindes af en mellembygning med grgnne
tagflader, tagterasser, have og orangeri. Mellembygningen for-

Projektomr8det og det omkringliggende omr8de
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Den eksisterende er-
hvervsejendom p& Nordre
Fasanvej 99, som for-
udseettes nedrevet med
lokalplanen samt beboel-
sesejendommene nr. 97
og 103 og den bevarings-
veerdige blodbgg

Visualisering den nye
bebyggelse facade og pla-
cering p8 projektomrdet.
Murede facade udfgrt med
blgdstroagen mursten med
flammet spil af varme nu-
ancer med lysegr8 trykket
fuge. Taget et bekledt
med forpatineret zink.
Feelles portrum til Nordre
Fasanvej 97 og 99’s sepe-
rate g8rdrum




laenger det grgnne gdrdmiljs hos naboejendommene og forbin-
der og forstaerker omrddets gronne straek og karakter.

Bygningernes udformning

Den nye bebyggelse sgger med variation i bygningshgjde at til-
passe sig omkringliggende bygningshgjder og den bymaessige
kontekst. Bygningskroppene tager afsaet i et forhus og baghus
som naboejendommen pa Nordre Fasanvej 97. Forhuset bygges
sammen med forhuset pa Nordre Fasanvej 97, sa de to bygning-
erne for en feelles port med adgang til begge gardrum.

Projektet lzegger sig op ad en traditionel byhus-typologi, hvor
boliger bade disponeres i et hgjere, mere praesentabelt gadehus
og i et lavere, mere afdaempet baghus. Funktionsmaessigt ople-
ves bygningen som ét hus, mens det arkitektionisk opleves som
to huse bundet sammen af en mellembygning og som er tilpas-
set den bymaessige kontekst.

Nr. 103
Have

Den nye bebyggelse bestr af et forhus og et
baghus, og bygger s8ledes videre p§ naboens og den
traditionelle bys organisering
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Forhuset organiseres og detaljeres som de For- og baghus forbindes af en mellembygning med

traditionelle huse, der findes i gaden. Forhuset sam-  grenne tagflader, tagterasser, gdrdrum og orangeri,

menbygges med forhuset p4 Nordre Fasanvej 97 der forbinder og forstaerker omr8dets grgnne straek og
karakter
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Tvaersnit gennem den nye bebyggelse, Nordre Fasanvej og Dueg8rden
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Forhuset markerer sig med 5 etager, mens baghuset har 3 eta-
ger. For- og baghuset forbindes af en mellembygning pa 2 eta-

ger med en tagterrasse belli

ggende pa 3. etage.

Bofaellesskabets organisering

For- og baghuset rummer bebyggelsens ca. 20 lejligheder, der
har eget bad og toilet. Lejlighederne er kompakte, mens bebyg-
gelsen rummer en raekke feellesfaciliteter, sd bofaellesskabets be-

boere kan leve en stgrre del

af hverdagen i et faellesskab.

Bofzellesskabet er organiseret med henblik pa at de fzelles ad-
gangsveje skal have sociale, rekreative og grgnne kvaliteter og
funktioner, som understgtter fallesskabet og skabe naturlige

mgdesteder.

Fra Nordre Fasanvej ankommer man via et portrum, hvor man
kan traede ind i bofaellesskabets centrale trapperum med ele-

vator til alle etager inklusiv
man ud pa bofzellesskabets

kaelder. Fra trapperummet traeder
loggia, der forbinder baghusets bo-

liger og mellembygningens fallesarealer. Bofaellesskabets loggia
skal b&de fungere som fzelles adgangsvej mellem for- og bag-
huset og som et naturligt mgdested med banke, der giver mu-

lighed for ophold.

Mellembygningen rummer o
stue, vaerksted og orangeri.

pholds- og faellesarealer som tv-
Mellembygningens stueetage og 1.

sal er indrettet som overdaekket uderum i den sydvendte side
mod gardrum og indendgrs feellesfaciliteter i den nordvendte

side.

I forhusets stueetage placeres fzellesarealer som spiserum og

Feellesfunktioner - 206 m?

feelleskgkken. Med fzelleskgkkenet og spiserum placeret i stue-

etagen mod Nordre Fasanve

j, bidrager dette til et aktivt og trygt Boliger - 1113 m*

gademiljg for forbipasserende og naboer i omradet. . Feelles adgangsveje,

Feelleskgkken

og spisesal

affaldshdndtering mv. 256 m?

L Veerksted, vaskeri

%
O@O
4’6}\ /

‘75%4/ <

S

Bebyggelsen set fra to vinkler:

I
Feelles tv-stue,
spillerum og gaestevaerelse

L1

Orangeri Feelleskekken, spisesal

Feelles tv-stue,

Veerksted, spillerum og geesteveerelse
vaskeri

Diagrammer af bofeaellesskabets organisering set fra henholdsvis syd/@st og nord/vest.

Bofeellesskabet bestr af cirka 20

12

lejligheder og flere feellesarealer.
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Skel
Facadeopstalt af bofaellesskabets organisering set vest. Bosallesskabet indeholder flere faellesarealer, som

understgtter faellesskabet i ejendommen.



Arkitektur, facade og materialer

Bebyggelsen er gennemgaende holdt i robuste kvalitets- og na-
turmaterialer, der patinerer smukt og ikke er driftstunge. Miljg-
maessigt baeredygtige hensyn og den omkringliggende bygnings-
masses materialepalette danner grundlagt for projektets valg af
materialer.

Bygningerne laener sig op ad det arkitektoniske udtryk som na-
boejendommen pa Nordre Fasanvej 97. Den nye bebyggelse ud-
fgres med inspiration fra naboejendommens detaljeringer, sa
projektet indskriver sig naturligt i omradet. Naboejendommens
bygningskrop har den for Frederiksberg velkendte tredeling med
basen, bygningskroppen og taget, hvilket viderefgres i den nye
bebyggelse, ligesom bygningshgjden.

Facade

Facaden udformes i en blgdstrggen mursten med flammet spil af
kulaftegninger, der giver en varieret teglflade. Der arbejdes med
mursten i spektret mellem rent rgde og gule mursten som i prin-
cip som vist pa side 15. Fugerne udfgres som trykket og i lyse-
gra, der passer til bade mursten og den pudsede stueetage.

Udvalgte bygningsdele, som indramning af udvalgte 8bninger i
facaden og i portrum, udfgres i grgnglaserede teglsten som Fre-
deriksberg-grgn. De grgnglaserede teglsten skaber kontrast til
den matte, blgdstrggne sten og skaber et spil i facaden.

T&rnmotiv
Det nord-/gstlige hjgrne af bygningen mod Nordre Fasanvej ud-
fores som et tdrnmotiv, der markerer hjgrnet og afslutningen pa
bygningen.

Murkronen pa hjgrnet afsluttes med gesimsfremspring og sta-
ende mursten i et formsprog, der minder om facadens gesims-
b&nd. Murkronen afsluttes med en inddaekning i zink pd 75mm.

Kviste
Kviste i taget udfgres i zink med stdende false i princip vist som
pa side 15. Hjgrnestolperne er smalle og max. 150 mm.

Tage og tagrender

Tage, inddaekninger, tagrender og -nedlgb udfgres i forpatine-
ret zink, der bade patinerer smukt og sikrer en simpel fremtidig
vedligeholdelse.

Karnapper

To lejligheder i forhusets 1. og 2. etage udfgres med karnap-
per i facaden mod Nordre Fasanvej. Karnapperne har en dybde
pa max. 1 meter. Karnappernes vinduer udfgres i Frederiksberg-
grgn aluminum, ligesom vinduerne i husets gvrige murede faca-
der. Vinduernes hjgrnestolper skal veere slanke og max. 105 mm
i bredden.

14

Detaljer i facaden udvalgte
steder: Et levende spil mellem
kopper og lgbere i et engelsk
forbandt giver de forholdsvis
store murede flader en dekorativ
virkning p§ afstand.
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Principtegning af murkronegesims
p& det nord-gstlige hjorne mod
Nordre Fasanvej



FACADEDETALJERING

Facadeudsnit der viser
detaljering udvalgte steder i
facaden

Visualisering af facaden mod Nor-
dre Fasanvej. Udvalgte detaljer i
facaden og kunstnerisk bearbejd-
ning af trykket felt

i forbindelse med indgangen.
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Gadefacaden deles p&
klassisk vis i tre med en
pudset base i stueetagen, -
en bygningskrop og et
zinktag.

I forhusets t8rnmotiv
placeres vinduerne
dybere i facaden, s§
hjornet fremst8r tungere
og skaber en afslutning
af karréen.
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Vinduer

Vinduer i kviste fremstar i en anodiseret aluminium i samme
tone som taget, der er udfgrt i forpatineret zink. Veern i kviste
udfgres i samme farve og med handliste i fladjern med balustre i
runde stalrgr.

Vinduer i murede facader udfgres i en anodiseret, Frederiksberg-
grgn aluminum, der b&de fremstar robust og eksklusiv. Vinduer-
nes vaern udfgres i samme farve og med handliste i fladjern med
balustre i runde stalrgr.

Kantzone

I forhusets stueetage ligger bofaellesskabets faelleskgkken og
spiserum med indkig fra gaden. Sammen med store vinduespar-
ter i facaden og et vinduespart med dgrabning fra spiserum til
bofeellesskabets gardum, skabes der et gennemkig fra gaden til
gardrummet, hvilket bidrager til et aktivt og trygt gademiljo pa
Nordre Fasanvej.

I basen pé det nord-gstlige hjgrne mod Nordre Fasanvej findes
porten til bilelevatoren, som er adgangsvejen til og fra bofeelles-
skabet for bilister. I den anden side af forhuset findes det feelles
portrum som beboerne deler med beboerne i naboejendommen
nr. 97. Her er adgang til bofzaellesskabets gardrum for gdende,
cyklister og renovationsmedarbejdere.

Port, indgang, indeliggende altaner og den grgnglaserede tegl i
de dybe vinduesfalse understreger tarnets tyngde og adskiller
det fra det gvrige bygningsvolumen.

Visualisering af den nye bebyggelse og den bevaringsveerdige blodbgg set fra nabohaven i nr. 103.
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Etagerne markeres af gennemgdende

gesimsband i muret detaljering

Husets stueetage - basen - fremstar

i en pudset, lysegra tone

Facade- og kantzonesnit ved
bofeellesskabets spiserum

Ran M

I bofzellesskabets mindste lejligheder
placeres soveveerelser mod Nordre
Fasanvej og stgjudfordringer klares i
en lydsluse, der underordner sig de
gvrige vindues takt og materialitet

Kunstnerisk bearbejdning af trykket

felt i forbindelse med indgangen

Facade- og kantzonesnit ved billift

| Lejlighed

| Lejlighed

Frederiksberggrgnne vinduer i
murvaerk

Bofeellesskabets mindste

I8

] Lejlighed

Feelles
spiserum

!

Fortov

8)
(L
7\

Lejlighed

Lejlighed

=

Portrum

lejligheder har karnapper, der
@ger
mgbleringsmulighederne

og dagslysforholdene.

Vinduesbrystning udformes i
en hgjde, s& den kan bruges
som siddemgbel

Bofeellesskabets
feelleskokken og
spiserum ligger

ud til gaden og
bidrager til en aktiv
stueetage

Cykelsti

Indeliggende altan
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Udendgrs opholdsarealer

Det feelles gardrum, som ligger centralt placeret mellem de to
hovedbygningerne med boliger, har b&de en anvendelig flade af
fast belaegning i forlaengelse af bofaellesskabets faelles spiserum
og skaber stemning af en grgn have med bynatur i form af stau-
der og graesser. I bofzellesskabets spiserum har man mulighed
for at abne et stort vinduesparti ud til gdrdrummet.

Adgangen til gdrdrummet er gennem det fzelles portrum i forhu-
set, som giver adgang til de to gdrdrum til Nordre Fasanvej 97
og 99.

Den udendgrs loggia, der er placeret i mellembygningen mod
syd, fungerer bdde som adgangsvej og som et opholdsrum for
beboerne. Loggiaen er placeret centralt i bofaellesskabet og
knytter sig til bofaellesskabets gvrige udendgrs opholdsarealer,
boliger og faellesfunktioner. I garden plantes slyngplanter, som
klatrer sig op ad loggians sgjler og bidrager til det grgnne milj@ i
garden.

Der placeres to faelles tagterrasser pa mellembygningens 2. og
3. sal. Adgangen til tagterasserne sker via baghusets trappeop-

gang.

Ved baghuset placeres desuden en grgn baghave. Adgangen til
baghaven sker via baghusets stuelejligheder. Lejlighederne p& 1.
etage af baghuset har altaner vendt mod det grgnne uderum.

I forhuset har to hjgrnelejligheder pa 3. og 4. etage en indelig-

gende altan vendt mod Nordre Fasanvej.

PLACERING AF UDEND@RS OPHOLDSAREALER
Tagterrasse 2 Tagterrasse 1
il

J

Tagterrasse 1

/////// & v

Altaner

Indeliggende altaner

Bebyggelsen set fra to vinkler:

Illustrationer der viser de udendgrs opholdsarealers placering i bofeellesskabet
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Visualisering af facesnit af loggian, som b8de er adgangsvej mellem bofzellesskabets
boliger og faellesfunktioner og som fungerer som udendgrs opholdsrum.
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LOKALPLANENS INDHOLD

Formal

Lokalplanens formal er at skabe det planmaessige grundlag for
nedrivning af eksisterende bebyggelse og opfgrelse af en ny eta-
geboligbebyggelse i form af saerlige boformer med tilhgrende
adgangs- og opholdsarelaer samt parkeringspladser.

Lokalplanen har desuden til formal at muligggre en sammenbyg-
ning med den nye bebyggelses forhus og forhuset pd den eksi-
sterende beboelsesejendom pa Nordre Fasanvej 97.

Lokalplanen stiller samtidig krav til etableringen af indendgrs
feellesarealer af hgj kvalitet som styrker feellesskabet mellem be-
byggelsens beboere, hvor de enkelte boliger bestdr af mindre
lejligheder. Feellesarealer bestdr blandt andet af veaerksted, fzelle-
skgkken, spiserum, falles tv-stue samt orangeri.

Frederiksbergstrategien

Bygningsfacaderne pa den nye bebyggelse tager udgangspunkt

i kvaliteter fra de omkringliggende bebyggelser i forhold til pro-
portioner og deltaljering, og indpasser sig dermed respektfuldt i
den eksisterende by. Samtidig tilfgres arealet et grgnt beplantet
gardrum og begrgnnede facader. P8 den made medvirker projek-
tet til at indri Frederiksbergstrategiens mal om at “udvise omhu
og respekt for Frederiksbergs egenart, kulturvaerdier og bymaes-
sige kvaliteter, nar vi tilfgjer nyt eller laver om i byen.” Med det
nye byggeri skabes der samtidig overensstemmelse med strate-
giens mal om en god blandet by, granne udearealer, boligformer
og boligstgrrelser, der giver en stgrre variation og kvalitet i bo-
ligmassen, sa forskellige livsformer og fzellesskaber tilgodeses.

Projektet er desuden i trdd med Det Boligpolitiske Udspil, som
Frederiksberg Kommunes Klima-, Plan- og Boligudvalg vedtog
i juni 2022. Udspillet har fokus pa den socialt baeredygtige by
med blandede boligtyper, der understgtter flyttekaader i byen
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FORHOLD TIL KOMMUNEPLANENS RETNINGSLINJER
OG RAMMER

Kulturmiljo og bevaringsvaerdig bebyggelse
Lokalplanomradet er en del af det i kommuneplan 2021 udpe-
gede kulturmiljgomrade 4.1 for Fuglebakkekvarteret. Kvarteret
er udbygget i perioden fra rhundredskiftet og op igennem mel-
lemkrigstiden. Kvarteret repraesenterer de for den tids karakte-
ristiske villabebyggelsesformer og kommunal bebyggelsesregu-
lering efter zoneprincippet. Der er etableret kulissebyggeri langs
de gennemg&ende veje.

Eksisterende villa pd ejendommen Nordre Fasanvej 99 er regi-
streret med en SAVE-vaerdi pd 7 (lav bevaringsveerdi) og er der-
for ikke udpeget som bevaringsvaerdig i Kommuneplan 2021.
Baghuset og det tidligere garageanlaeg er ikke SAVE-registreret
og er heller ikke udpeget i Kommuneplan 2021.

For- og baghuset pa ejendommen Nordre Fasanvej 97 er regi-
streret med en SAVE-vaerdi pa 6 (middel bevaringsveerdi) og er
derfor ikke udpeget som bevaringsveerdig i Kommuneplan 2021.

Alle bygninger har en SAVE-vardi, som kan vare hgj, mellem
eller lav. Kun bygninger med SAVE-vaerdi 1-4 er udpeget i kom-
muneplanen.

Bevaringsveaerdig beplantning

Treeer, der er over end 25 ar gamle, ma ikke fzeldes eller beskae-
res uden kommunalbestyrelsens tilladelse. P& nabogrunden Nor-
dre Fasanvej 103 star en stor, bevaringsvaerdig blodbgg. Der
skal tages hensyn til blodbggen ved arbejdet med ny bebyggel-
se, ligesom der skal tages hensyn til treeerne ved baghuset pa
anden matrikel.

Haven mellem Nordre Fasanvej 99 og 103 med naboens store,
bevaringsvaerdige blodbgg som er markant og fremtraeden i gadebilledet
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Byens Huse
Bebyggelsen er en form for huludfyldning i eksisterende bebyg-

gelsesstruktur. Den nye bebyggelses forhus sammenbygges med

beboelsesejendommen pa Nordre Fasanvej 97 og placeres som
huludfyldning mellem Nordre Fasanvej 97 og haven, som hgrer

til Nordre Fasanvej 103. Den nye bebyggelse tilpasses den tilstg-

dende bebyggelseshgjde, karakter og arkitektur, og der tages
hensyn til lokale behov for lys og luft.

Der skal i forbindelse med huludfyldningen skabes et grgnt
gardrum til gavn for hele bebyggelsens beboere.

Sammenbygning med naboejendom

Ejerne af beboelsesejendommene pa Nordre Fasanvej 97 og 99
har indgaet en aftale om sammenbygning af de to ejendommes
forhuse og en faelles port i gadeniveau med adgang til begge
ejendommes seperate gardrum.

En sammenbygning vil skabe et sammenhangende udtryk langs

streekningen pa Nordre Fasanvej og kan bidrage til et kvalitets-
Igft af gaden.

Boliger

Boligerne pa den nye ejendom pa Nordre Fasanvej 99 anvendel-
se fastsaettes i lokalplanen til “saerlige boformer”. Lokalplanen
rummer samlet mulighed for omkring 20 etageboliger i ny be-
byggelse. Boligstgrrelserne varierer fra 38 m2 til 71 m2, med et
gennemsnit pa ca. 56 m2 (nettoareal).

Szerlige boformer er en boligform, der giver mulighed for mindre

boliger og stiller krav om mindst 12,5 % af etagearealet til in-
dendgrs faellesarealer. Feellesarealerne er faelles lokaler og facili-
teter, der er til radighed for beboernes fzellesaktiviteter, og som
skal have en stgrrelse og kvalitet som understgtter faellesskab.

Opholdsarealer

Behovet for opholdsarealer er jf. kommuneplanens rammer mi-
nimum 30 % af etagearealet ved sarlige boformer. Behovet for
opholdsarealer kan jf. kommuneplanens rammer samtidigt ba-

seres pa en konkret vurdering, da den nye bebyggelse placeres
som huludfyldning og fortsaetter et eksisterende karréforlgb.

Opholdsarealerne udggr ca. 20 % af det samlede etageareal pa
1540 m?svarende til 312 m?. Opholdsarealerne er fordelt pa 2
feelles tagterrasser og et gardrum samt en udendgrs del af en
loggia. Til boligerne etableres en baghave knyttet til lejligheder-
ne i stueetagen og 5 private altaner, hvoraf 2 er indeliggende.

Jf. Kommuneplan 2021 kan krav til op-
holdsarealer ved huludfyldning fast-
saettes pa baggrund af en konkret
vurdering ved opholdsarealer af hgj
kvalitet.

Opholdsarealer defineres som uden-
dgrs arealer, der primaert er tiltaenkt
ophold, bevaegelse og rekreative funk-
tioner. Veje, cykel- og bilparkering
samt arealer til affaldshandtering er
ikke omfattet. Stier kan betragtes som
opholdsareal, hvis de er tiltaenkt rekre-
ativ brug. Altaner, tagterasser og tag-
haver samt opholdsarealer indrettet p&
flade tage kan indgd i beregningen af
opholdsarealet, ndr de er tilgaeengelige
for beboere, og hvis der samtidig ogsa
indgar opholdsareal pa terraen
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Trafik og parkering

Nordre Fasanvej indgar i kommunens overordnede vejstruktur
som primeer trafikvej, hvor trafikken, herunder den tunge trafik
gennem kommunen og trafikken til, fra og mellem de frederiks-
bergske kvarterer, afvikles. Den tunge trafik gennem kommunen
afvikles primaert p& de primaere trafikveje.

Den nordlige del af Nordre Fasanvej er en del af handelsgader-
ne hvor fodgaengere, cyklister og den kollektive trafik (busserne)
prioriteres hgjt. Der er seerskilt cykelsti i begge sider af Nordre
Fasanvej som fastlagt i kommuneplanens cykelsti-struktur.

Omradet er stationsnaert kerneomrade med metrostationen Ak-
sel Mgllers Have beliggende 500 m fra projektomradet.

Ankomst med bil sker fra Nordre Fasanvej, hvorfra der kgres til
parkeringselevator placeret pd projektomradets nordlige del. Da
der allerede er en indkgrsel til projektomradet til de eksisteren-
de erhvervsarealer, og pa grund af det lave antal af bilparke-
ringspladser som indeholdes i projektet, vurderes det ikke umid-
delbart at vaere til gene for forbipasserende trafik. Ankomst pa
cykel sker ogsa fra Nordre Fasanvej via en port til gdrdrummet.

Lokalplanen udlaegger 7 parkeringspladser til biler, heraf 1 han-
dicapparkeringsplads og 40 parkeringspladser til cykler inden for
egen grund. Af de 40 cykelparkeringspladser skal minimum 4
veere til seerligt pladskraevende cykler.

Parkering for biler etableres i parkeringsanlaeg under terraen.

Cykelparkeringspladserne etableres i parkeringsanlaeg under ter-
reen. Der etableres en cykelelevator i egendommen med adgang
pa terraen til parkeringskaelderen.

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra lokalplanens bestem-
melser om parkeringsarealer pd egen grund pa betingelse af, at
der sker en indbetaling til kommunens parkeringsfond. En even-
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tuel dispensation skal behandles i henhold til planlovens § 19 og
20.

Baeredygtigt byggeri
Den nye bebyggelse arbejder med baeredygtighed ved:

e Valg af energieffektive tekniske installationer.

e Robuste teglflader, der patinerer smukt, har lang levetid og
minimale krav til vedligeholdelse.

e Grgnne elementer pd terraen, tagterasser, tagflader og faca-
de.

e Optimeret facade og glasareal, hvor samspil mellem krav til
arkitektur, udsyn, dagslys, varmebehov og overophedning er
indteenkt.

e Inddragelse og proces med foreninger og andre interessen-
ter, der arbejder med bofaellesskaber.

e Adgangsveje optimeres, sa de skaber naturlige mgdesteder
mellem beboerne.

e Indendgrs feellesarealer af hgj kvalitet, der har flere funktio-
ner og som kan omdannes efter beboernes skiftende behov
igennem mange ar.

o Udearealer af hgj kvalitet, der understgtter det sociale liv og
mgdet mellem beboerne.

Biofaktor

Lokalplanen stiller krav om en biofaktor pé min.0,5. Biofaktoren

er et mal for omfanget af et omrades grenne elementer set i for-
hold til omradets stgrrelse og udregnes pa en skala fra 0,0-2,0.

Projektomradet omfatter et friareal p& 139 m2. Den foresldede
beplantning giver en grundbiofaktor pa 0,30. Dertil kommer en
tillaegsbiofaktor pa 0,33 for begrgnning af facader og tag samt
traekroner. Samlet opnds en biofaktor pa ca. 0,66 i projektet.

Grgn struktur og naturindhold
Lokalplanomradet indgar ved lokalplanens udarbejdelse ikke i
kommuneplanens eksisterende overordnede grgnne struktur.

Projektets gardrum er et befaestet areal omgivet af en grgn have
med en vildtvoksende og szeregen atmosfaere, som skaber mod-
spil til bygningen og det omkringliggende bebyggede miljg. Be-
plantningen bestar af greesser og buske, som vil vaere robuste,
frodige og definere stedets atmosfzere. Centralt placeret i gar-
drummet vil en avnbgg blive plantet. P8 den vestlige side af
bygningen anlaegges en mindre baghave med terasser.

Ved anlaeg og byggeri ma traeer og deres rodzoner ikke beskadi-
ges - og skulle det alligevel ske, skal de erstattes.

I Kommuneplan 2021 fremgar det, at
der skal stilles krav om en biofaktor pd

mindst 0,5 i nye projekter.
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Klima- og skybrudshandtering

Kommunens oversvgmmelseskortlaagning viser at lokalplanom-
radet kun i begraenset omfang er udsat for oversvemmelsesrisi-
ko. Lokalplanomradet har direkte sammenhaeng til kommunens
gvrige kommende klima- og skybrudsplaner og -anlaeg, ud mod
Nordre Fasanvej. I skybrudssituationer, hvor regnvandet Igber
pa terraen, afvandes her videre til kommunens skybrudssystem,
som er under anlaeggelse. Der er i lokalplanen fastsat krav til
grundens kotering med henblik p& hensigtsmaessig afvanding.

Lokalplanen er sdledes ikke til hinder for realisering af kommu-
nens skybrudsplaner for omradet.

Udformning af regnvandsaflgb fra bygningen og grundens over-
fladeafvanding etableres med faldforhold, der sikrer, at regnvan-
det fysisk f.eks. via tagvandsrender, nedlgbsbrgnde og rgr, kan
ledes til grundens regnvandssystem.

Evt. etablering af nedsivningsanlaeg kraever forudgdende tilla-
delse fra Frederiksberg Kommune og skal vaere i overensstem-
melse med kommunens spildevandsplan. Der forventes pga.
jordforurening og jordforholdene i omradet ikke tilladelse til ned-
sivning. Spildevandsplanen kan ses pa www.frederiksberg.dk.

Der skal etableres beplantning pa tagflader (grenne tage) med
en taghaeldning pa 30 grader eller derunder, der kan vil medyvir-
ke positivt til at optage en del af regnvandet.

Hverdagsregn

Spildevandsplan 2019-2031 fastsaetter en maksimal aflgbskoef-
ficient for omrddets anvendelse (etageboliger) pa 0.4. Beregnin-
gerne indikerer en aflgbskoefficient pa ca. 0,65 for byggeriet. I
overensstemmelse med Spildevandsplanens principper kan der
dispenseres, sdfremt der etableres et mindre forsinkelsesbassin
pd ejendommen inden tilslutning til den offentlige kloak. med

Beregninger viser, at der her er behov for et bassin pad ca. x m3.

Udformning af regnvandsaflgb fra bygningen og grundens over-
fladeafvanding etableres med faldforhold, der sikrer, at regnvan-
det fysisk f.eks. via tagvandsrender, nedlgbsbrgnde og rgr, kan
ledes til grundens regnvandssystem.

Stoj

En lokalplan ma kun udlaegge arealer til stgjfglsom anvendel-
se, hvis lokalplanen med bestemmelser om etablering af afskaer-
mende foranstaltninger mv. kan sikre den fremtidige anvendelse
mod stgjgener.

St@jberegninger viser, at facaden mod Nordre Fasanvej er stgj-
belastet op til 68 dB af trafikstgj, hvilket er over den vejledende
graensevaerdi for trafikstgj pa 58 dB. For at sikre overholdelse af
stgjkrav indendgrs i boligerne, vil der vaere behov for saerlig
stgjisolerende vindueslgsninger pa facaden mod Nordre Fasan-
vej. Lokalplanen er beliggende i et eksisterende byomrade og
stgjbeskyttelse kan derfor ske efter planlovens § 15. stk. 2, 26.
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I lokalplanens bestemmelser er der fastsat stgjbeskyttende be-
stemmelser i overensstemmelse med miljgstyrelsens vejledning
for vejstgj 2007. Bestemmelserne skal vaere overholdt senest
ved ibrugtagningen af bygning.

P& bebyggelsens udendgrs opholdsarelaer og tagterasser er stgj-
belastningen beregnet op til 58 dB, hvormed stgjgraensen her er
overholdt.

Lokalplanomradet er ikke belastet af stgj fra naertliggende virk-
somheder.

Jordforurening

Hele Frederiksberg Kommune er omradeklassificeret, da byjord
normalt altid er lettere forurenet. Al jord skal derfor anmeldes til
kommunalbestyrelsen inden flytning (bortskaffelse).

I omr&der, hvor arealet @ndrer anvendelse, eller der udfgres
bygge- anlaegsarbejder pa arealer udlagt til falsom arealanven-
delse (bolig, bgrneinstitution, offentlig legeplads eller koloniha-
ve), skal det sikres, enten at det gverste 50 cm’s jordlag af den
ubebyggede del af arealet ikke er forurenet, eller at der er etab-
leret en varig fast belaegning (jf. jordforureningslovens § 72b).

Lokalplanomradet er kortlagt p& vidensniveau 2. Omradet er
konstateret jordforurenet med triclorethylen og olieproduk-

ter. Bygge- og anlaegsarbejdet ma derfor ikke pdbegyndes uden
kommunalbestyrelsens tilladelse, jf. jordforureningslovens § 8.
I § 8 tilladelse vil der vaere krav om forudgdende oprensning af
relevant forurening samt dokumentation for, at evt. restforure-
ning ikke udggr en risiko for den i lokalplanen fastsatte arealan-
vendelse, ligesom en evt. fremtidig offentlig oprensning ikke ma
fordyres eller forhindres. Alt jord p& ejendommen skal bortskaf-
fes i overensstemmelse med Frederiksberg Kommunes jordflyt-
ningsregulativ.

Der ma ikke foretages opfyldning med let forurenet jord uden
kommunalbestyrelsens seerskilte tilladelse, jf. miljgbeskyttelses-
lovens § 19.

Grundvandsforhold

Lokalplanomradet er beliggende i et bymaessigt omrade, der er
udpeget som et omrdde med szerlige drikkevandsinteresser. I
omradet kan den planlagte arealanvendelse ikke aendres, hvis
den fgrer til en ringere grundvandsbeskyttelse. Andringer af
arealanvendelsen, der fremmer godt grundvand, skal generelt
fremmes. En del af omrddet er desuden beliggende inden for det
boringsnaere beskyttelsesomrade (BNBO).

I omradet kan den planlagte arealanvendelse ikke aendres, hvis
den fgrer til en ringere grundvandsbeskyttelse. Andringer af
arealanvendelse, der fremmer godt grundvand skal generelt
fremmes. Denne lokalplan a&ndrer anvendelsen fra erhverv til
boliger, som ikke vil fgre til en ringere grundvandsbeskyttelse. I
forbindelse med bebyggelsen etableres der kzelder i 1 etage med
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teet (stabt) terreendaek i beton. Selve anlaegsarbejdet vil vaere
omfattet af lov om forurenet jord, og kraever § 8 tilladelse inden
det pdbegyndes. I tilladelsen vil der vaere krav til anlaegsarbej-
det, blandt andet om evt. oprensning af forurenet jord og grund-
vand, samt krav om, at projektet ikke m3 fgre til forurenings-
spredning eller at den fremtidige offentlige indsats fordyres eller
forhindres. Lokalplanen vurderes sdledes at vaere med til at re-
ducere risikoen for grundvandsforurening i omradet, og fremmer
dermed grundvandsbeskyttelsen.

Kommunens gvrige planer og initiativer for beskyttelse af van-
dressourcen kan ses p& www.frederiksberg.dk.

Grundvandssaenkninger ma ikke foretages uden kommunalbe-

styrelsens tilladelse. (Sidste tilfgjelse er iszer relevant, safremt
der forventes store grundvandsszenkninger, f.eks. ved anlzeg af
dybe p-keeldre).

Det vurderes derfor sammenfattende, at den planlagte arealan-
vendelse ikke vil fgre til negative andringer i grundvandsbeskyt-
telsen.

FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING OG LOVGIVNING

Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM)

I forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen er der foreta-

get en screening af planens forventede miljgpavirkning af om-
givelserne i henhold til lov om miljgvurdering af planer og pro-
grammer og af konkrete projekter (VVM), (LBK nr. 4 af 3. januar
2023). Screeningen viser, at de anvendelses- og bebyggelses-
muligheder, som lokalplanen giver mulighed for, ikke vil medfg-
re vaesentlige miljgpavirkninger af omrddet. Der foretages derfor
ingen egentlig miljgvurdering af lokalplanen. Der er i vurderin-
gen blandt andet lagt til grund, at der er tale om en lokal byom-
dannelse i et i forvejen taet udbygget, bymaessigt omrade.

Skyggevirkninger

Der er udarbejdet skyggediagrammer, der viser henholdsvis de
eksisterende forhold og forholdene med det nye byggeri ind-
placeret. Skyggediagrammerne kan ses pa s. 30-33. Fglgende
skyggevurdering er baseret pd skyggeforholdene pa de i skygge-
diagrammerne angivne tidspunkter.

Den nye bebyggelse opfgres i 5 etager for forhuset og 3 eta-
ger for baghuset, og erstatter en lavere bebyggelse. Mellembyg-
ningen opfgres i 2 etager med et orangeri og tagterasse som 3.
etage. De to nye bygningslaenger - forhuset og baghuset - sva-
rer til de eksisterende hgjder pa naboejendommene pa Nordre
Fasanvej 95-97.

Projektetgrundens naermeste naboejendomme er boligbebyggel-
sen pa Nordre Fasanvej 97 (forhus og baghus), som ligger syd/
sydvest for grunden og pavirkes derfor i mindre grad af projek-
tets skyggevirkninger.
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Skyggediagrammerne viser, at den nye bebyggelse kaster skyg-
ge i den sydlige del af nabohaven ved den bevaringsveaerdi-

ge blodbgg, som tilhgrer nabogrunden pa Nordre Fasanvej 103.
Stgrst skyggepavirkning i haven er marts/september klokken 12
og 15.

De udendgrs opholdsarealer pd mellembygningens 3. etage vil
veaere solbelyst fra kl. 12 til aftentimerne (kl. 18) ved jeevndggn
og sommersolhverv.

Orangeriet beliggende p@ mellembygningens 3. etage kaster
skygge i gdrdrummet

Det sydvest vendte gdrdrum er store dele af ret solbelyst i dag-
timerme, dog ikke kl. 12 i juni, hvor orangeriet pa mellembyg-
ningens 3. etage kaster skygge i dele af gdrdrummet.

Baghaven, som ligger gst for baghuset mod Duevej vil store dele
af aret veere pavirket af skygge fra baghuset og de eksisteren-
de treeer.

Forhusets facade mod Nordre Fasanvej er store dele af aret pa-
virket af skygge. Der skal derfor vaere opmaerksomhed pa lys-

forholdene i henhold til bygningsreglementet i de ensidigt bely-
ste boliger med vinduer mod Nordre Fasanvej, seerligt pa 1. og
2. sal.

Der er udarbejdet skyggediagrammer for boligejendommen pa
den modsatte side af vejen pa& Nordre Fasanvej 110-114. Skyg-
gediagrammerne kan ses pa s. 32-33.

Det tidspunkt pd aret, hvor beboelsesejendommen p& Nordre
Fasanvej 110-114 pavirkes mest af projektet er marts, juni og
september, alle tidspunkter kl. 18. Kl. 18 i juni kaster den nye
bebyggelses tdrnmotiv ca. 4,5 m skygge svarende til stueetagen
pa den ene side af opgangen pa ejendommen nr. 112. Forhu-
sets tag kaster en skygge pa ca. 3,2 m svarende til stueetagen
pa den resterende del af beboelsesejendommen nr. 112 samt nr.
110.

Kl. 18 i marts/september kaster den nye bebyggelse skygge op
til 3. sal pa Nordre Fasanvej 114 og op til 2. sal i den ene side af
opgangen i nr. 112.

P& de gvrige tidspunkter af dggnet er der ingen aendringer i Ig-
bet af aret.

Tidspunkter for skyggediagrammer:
Sommersolhverv (den 21/6), kl. 9, 12, 15 og 18,
Jeevndggn (den 21/3 og 21/9), kl. 9, 12, 15 og 18,

Vintersolhverv (den 21/12), kl. 9, 12, 15 og 18.

Vurdering
Samlet vurderes skyggevirkningerne at veere acceptable i en by-
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SKYGGEDIAGRAMMER - EKSISTERENDE FORHOLD

MARTS/SEPTEMBER KL. 9.00 DECEMBER KL. 9.00

DECEMBER KL. 12.00

4

MARTS/SEPTEMBER KL. 15.00

T

MARTS/SEPTEMBER KL. 18.00 - JUNI KL. 18.00 DECEMBER KL. 18.00
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SKYGGEDIAGRAMMER - FREMTIDIGE FORHOLD

DECEMBER KL. 9.00

MARTS/SEPTEMBER KL. 9.00

DECEMBER KL. 12.00

MARTS/SEPTEMBER KL. 15.00 JUNI KL. 15.00

MARTS/SEPTEMBER KL. 18.00 - JUNI KL. 18.00 DECEMBER KL. 18.00
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SKYGGEDIAGRAMMER FOR NABOEJENDOMMEN PA NORDRE FASANVE] 110-114
EKSISTERENDE FORHOLD

MARTS/SEPTEMBER KL. 9.00 JUNI KL. 9.00 DECEMBER KL. 9.00

JUNI KL. 12.00

JUNI KL. 15.00 DECEMBER KL. 15.00

MARTS/SEPTEMBER KL. 18.00 JUNI KL. 18.00 DECEMBER KL. 18.00

32



SKYGGEDIAGRAMMER FOR NABOEJENDOMMEN PA NORDRE FASANVE] 110-114
FREMTIDIGE FORHOLD

<48

JUNI KL. 12.00 DECEMBER KL. 12.00

..1'

N~

MARTS/SEPTEMBER KL. 15.00 JUNI KL. 15.00 DECEMBER KL. 15.00

MARTS/SEPTEMBER KL. 18.00 JUNI KL. 18.00 DECEMBER KL. 18.00
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maessig sammenhang. Der er fortsat sol i den sydlige del af ha-
ven ved Nordre Fasanvej 103 i marts/september, og er ikke
skyggepavirket af det nye projekt. Skyggevirkningen i haven er
sggt reduceret ved en tilpasning af projektets volumner. Dels er
projektets orangeri rykket helt op ad forhuset, sd dette kaster
mindst mulig skygge i haven. Samtidig valmes taget pa baghu-
sets gavl, s3 det hgjeste punkt mod havens sydvestlige greense
rykkes leengere vaek og saledes kaster en kortere skygge i nabo-
haven.

Den modstdende beboelsesejendom p& Nordre Fasanvej 110-
114 skyggepdvirkes i mindre grad af projektet og kun kl. 18 ved
sommersolhverv og jeevndggn. For nr. 110-112 pdvirkes stue-
etagen kl 18 i marts, juni og september, mens nr. 114 pdvirkes
op til 3. sal kl. 18 i marts og september men ikke i juni.

Servitutter

Gyldigheden af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter ophgrer,
hvis servituttens opretholdelse er i strid med lokalplanens for-
mal, og hvis servitutten ikke vil bortfalde som fglge af § 18.

Gyldigheden af private tilstandsservitutter, hvis opretholdelse
alene vil vaere uforenelige med lokalplanens formal, ophgrer, ndr
dette udtrykkeligt er naevnt i lokalplanens bestemmelser (§ 12).

Lokalplaner

Omradet er i dag omfattet af Lokalplan 29 vedtaget den
11.09.1981. Det aktuelle projekt kan ikke indeholdes indenfor
denne, og realisering kreever sdledes ny lokalplan. Lokalplan 29
aflyses for sd vidt angdr naervaerende lokalplanomrade.

TILLADELSER EFTER ANDEN LOVGIVNING

Bygge- og anlaegsarbejder

Den eksisterende bebyggelse med erhvervsarealer skal nedri-
ves i forbindelse med opfgrelse af en ny boligejendom med par-
keringskaelder.

Bygge- og anlaegsarbejder i Frederiksberg Kommune er omfat-
tet af kommunens "Forskrift for begraensning af stgjende og stg-
vende bygge- og anlaegsarbejder”. Til forskriften hgrer “"Vejled-
ning om miljgforhold ved bygge- og anlaegsarbejder”. Begge har
hjemmel i miljobeskyttelsesloven og kan findes p& kommunens
hjemmeside.

Byggeaffald skal screenes, anmeldes og bortskaffes i overens-
stemmelse med den til enhver tid geeldende affaldsbekendtgg-
relse.

Byggelovgivningen
For forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, gzelder de be-
byggelsesregulerende bestemmelser i bygningsreglementet.

Museumsloven
Inden for lokalplanomradet kan der veere risiko for at stgde pa
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jordfaste fortidsminder under anleegsarbejderne. Kgbenhavns
Museum tilbyder en forundersggelse af byggegrunde f@r igang-
saetning af anlaegsarbejdet.

Bygherre skal vaere opmaerksom p3, at hvis der i forbindelse
med anlaegsarbejde i omradet patreeffes jordfaste fortidsminder
eller andre kulturhistoriske anlaeg, skal anlaegsarbejdet (jf. mu-
seumsloven, LBK nr. 358 af 8. april 2014) omgdende indstilles i
det omfang, det bergrer fortidsmindet, og Kgbenhavns Museum
underrettes.

Naturbeskyttelse og beskyttelse af visse arter

Lokalplanen vurderes ikke at kunne beskadige eller gdelaegge
yngle- eller rasteomrader for bilag IV-arter (f.eks. flagermus) jf.
§ 7 i bekendtggrelse om administration af planloven i forbindelse
med internationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse
af visse arter (bekendtggrelse nr. 1383 af 26. november 2016).

Vildtforvaltningsloven

Inden nedrivning af eksisterende bygninger og faeldning af store
gamle traeer, skal det undersgges, om der er yngle- eller raste-
pladser for flagermus.

35



36



FORSLAG TIL LOKALPLAN 239
for boliger pa
Nordre Fasanvej 99

BESTEMMELSER

I henhold til lov om planlaegning, lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018 med se-
nere andringer, fastsaettes herved fglgende bestemmelser for det i afsnit 2 naevnte
omrade:

1. Lokalplanens formal

e at udleegge lokalplanomradet til boligformal

e at skabe attraktive opholdsarealer og feelles faciliteter for be-
boerne i Nordre Fasanvej 99, som kan understgtte faellesskab

e at give mulighed for en sammenbygning af ny bebyggelse pa
Nordre Fasanvej 99 og det eksisterende forhus pa
Nordre Fasanvej 97

e at medvirke til at skabe et omrade med hgj bygningsmaessig
kvalitet i et arkitektonisk formsprog, der kan indgd i samspil
med omgivelserne

e at sikre, at bebyggelsen fremstar i materialer af hgj kvalitet,
der patinerer smukt

e at sikre, at bebyggelsen opfgres med begrgnnede elementer i
form af terasser, begrgnnede facader og grgnne traek pa ter-
reen

2. Omradets afgraensning

2.1

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter
fglgende ejendomme, matrikelnumre og herunder opdelte
ejerlejligheder: 12cu og 12ba, af Frederiksberg, samt alle par-
celler og ejerlejligheder, der efter den 27.03.2024 udstykkes og
opdeles fra disse.

Bemeaerkninger
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3. Omradets anvendelse

Boliger

3.1

Omradet ma kun anvendes til boligformal i form af heldrsbeboel-
se (etageboliger).

Delomrdade I: Nordre Fasanvej 97

3.1 Omradet ma kun anvendes til boligformal i form af heldrsbe-
boelse (etageboliger).

Delomréde II: Nordre Fasanvej 99

3.2 Omradet ma kun anvendes til boligformal i form af heldrsbe-
boelse (etageboliger) til saerlige boformer.

3.3
Stuetagen mod Nordre Fasanvej ma kun benyttes til faellesarea-
ler til boligens bebyggelse.

3.4

Boligbebyggelse ma ikke anvendes til nogen form for erhvery,
hotel, pensionat, klublejligheder eller lignende form for udlej-
ningsvirksomhed.

3.5
Stuetagen mod Nordre Fasanvej ma kun benyttes til feellesarea-
ler til boligens bebyggelse.

Kaeldre

3.6

Kaeldre ma kun benyttes til faelles formal for bygningens beboe-
re, parkering, pulterrum og lignende samt til rum, som er ngd-
vendige for selve bygningens funktion.

Ubebyggede arealer

3.7

Ubebyggede arealer ma kun benyttes til opholdsareal samt par-
kerings- cykelparkerings- og adgangsareal for beboere samt til
mindre skure og overdaekninger.

4. Vej-, sti- og parkeringsforhold

Veje

4.1

Vejadgang for gdende og cyklister skal foregd fra Nordre Fasan-
vej som vist pa kortbilag 2.

Biler til Nordre Fasanvej 99 har tilkgrsel til parkeringsarealet
gennem en bilport i forhuset (byggefelt A, kortbilag 2) som vist i
princippet pa situationsplanen bilag 1.
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Seerlige boformer kan f.eks. veere et
seniorbofeaellesskab, et generationshus,
et byggefeellesskab, et iveerksaettermil-
jo med boliger eller et bofeellesskab,
der tilbyder en saerlig boform, hvor bo-
ligstgrrelsen kan vurderes konkret,og
hvor indendgrs faellesrum og faciliteter
af hgj kvalitet bidrager til feellesskab i
bebyggelsen.

Bemeerkninger



Parkering

4.1

Bilparkering skal etableres som parkering i konstruktion under
terraen (parkeringskaelder).

4.2
Der skal anlaagges 1 parkeringsplads pr. 200 m? bebyggelse ved
saerlige boformer.

4.3
Der skal etableres mindst 1 handicap-parkeringsplads.

4.4

Der skal anleegges mindst 2 cykelparkeringspladser pr. bolig.
Heraf mindst 15 pladser pa terraen placeret i portgennemgangen
i mellembygningen (byggefelt B, kortbilag 2) som vist pa situati-
onsplanen bilag 1.

Hver 10. parkeringplads skal indrettes til seerligt pladskravende
cykler (ladcykler o.lign.).

Restende cykelparkeringspladser skal etableres i konstruktion
(parkeringskaelder).

5. Bebyggelsens omfang og placering

Rummelighed, placering og hgjder

Delomrade I: Nordre Fasanvej 97

Opfarelse af stgrre nybebyggelse i delomrade | ma ikke finde
sted, fgr der er fastsat naermere bestemmelser herom i ny lokal-
plan.

Kommuneplan 2021

Andel af parkeringspladser i konstruk-
tion (herunder keaelder) er fastlagt ud
fra den tilladte bebyggelsesprocent.

Bebyggelsespro- Parkeringsandel i
cent konstruktion*
110-150 50 %

150 og derover 100 %

*Krav til andel af bilparkeringspladser,
der skal etableres under terraen, i til-

knytning til visse anvendelser kan ske
pé baggrund af en konkret vurdering.

Kommunalbestyrelsen kan dispense-
re fra lokalplanens bestemmelser om
parkeringsarealer pa egen grund pa
betingelse af, at der sker en indbeta-
ling til kommunens parkeringsfond. En
eventuel dispensation skal behandles
henhold til planlovens § 19 og 20.

Antal parkeringspladser til
handicapegnede kgretgjer

Parke- Til alm. Til kas-
ringsan- | personbi- sevogne
laeggets ler (3,5%5,0 | (4,5%8,0m)
stgrrelse | m)

1-9 1

10-25 1 1

26-50 1 2

SBI-ANVISNING 272
Anvisning om Bygningsreglement 2018

Bemeaerkninger
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Delomréde II: Nordre Fasanvej 99
5.1
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 240 % for delomrade II.

Eksisterende byggeri forudseettes nedrevet.

5.2
Ny bebyggelse skal placeres indenfor byggefelterne angivet pad
kortbilag 2

5.3
Byggefelt A: 5 etager (eksklusiv keelderetage) og hgjden ma ikke
overstige 17 m.

Byggefelt B: 3 etager (eksklusiv keelderetage) og hgjden ma ikke
overstige 10 m.

Byggefelt C: 2 etager (eksklusiv kaelderetage) og hgjden ma ikke
overstige 7 m.

Byggefelt D: 3 etager (eksklusiv kaelderetage) og hgjden ma ikke
overstige 10 m.

5.4

Bygningens facade mod Nordre Fasanvej, skal flugte med faca-
den pa naboejendommen Nordre Fasanvej 97, som vist pa illu-
stration A.

5.5
Tagfoden skal flugte med nabobebyggelsens tagfod p& Nordre Fa-
sanvej 97 som vist pa bilag 2.

5.6

Tekniske installationer herunder ventilationsanlzaeg, transformato-
rer, sende- og modtageantenner mv., skal udfgres i samme ma-
teriale som tag i gvrigt og indgd som en integreret del af byg-
ningens arkitektoniske fremtraaden.

Tekniske installationer skal placeres i en afstand fra bygningernes
facadelinjer, s@ de holder sig under en 45 graders sigtelinje, se il-
lustration B.

Lejlighedsstgrrelser

5.7

Lejlighederne skal veere minimum 35 m? nettoareal + 3 m3
depot i konstruktion.

Lejlighedernes gennemsnitsstgrrelse skal vaere min. 70 m?
bruttoareal (inkl. faelles adgangsvej og feellesfunktioner).
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Der er mulighed for, at forhusets gavl
sammenbygges med naboejendommen
Nordre Fasanvej 97.

Tilladelse forudseetter i gvrigt, at
arkitekturen tilpasses og en harmonisk
facade fastholdes sammen med lokal-
planens gvrige krav, herunder facade-
flugt (pkt. 5.4) og tagfod (pkt. 5.5).
Bygningen skal desuden tilpasses den
tilstadende bebyggelses hgjde.

Dertil at krav til brand- og redningsfor-
hold kan overholdes mv.

Byggefelternes hgjde males fra terraen
til murkrone og er eksklusiv veern mv.

Illustration A:

Facaderne mod Nordre Fasanvej skal
flugte, som vist pd illustrationen og
markeret med stiplet: wm = =— -

Illustration B:
45 graders sigtelinje

Ved nettoareal forstds og beregnes
gulvareal (indre/indretningsareal) in-
klusiv inderveegge, bad og toilet, men
eksklusiv skakte.



Faellesarealer
5.8
Feellesarealerne skal udggre mindst 12,5 % af det samlede eta- Kommuneplan 2021 N

. ) . Faellesarealer er lokaler og faciliteter,
geareal. Feellesarealer skal tilpasses boformen og have hgj kvali- der er til radighed for beboernes faelles
tet, s@ de understgtter boformens fzellesskab. aktiviteter og skal etableres i umiddel-

bar sammenhang med boligerne.

Altaner

5.9

Altaner, karnapper, trappetarne og lignende kan etableres uden
for de angivne byggefelter pd kortbilag 2 med placering som vist
pa bilag 2-5.

5.10
Altaner placeret ud over fortov eller vej skal anbringes mindst
2,8 m over terraen.

Overdaekninger mv.

5.11

Mindre overdaekninger kan placeres udenfor byggefelterne vist
pa kortbilag 2.

6. Bebyggelsens ydre fremtraaden

Hovedgreb —
6.1 ]
Bebyggelsen i delomrdde Il skal bestd af tre forskellige byg- QI

ningsvolumner; forhuset og baghuset, der fysisk bindes sammen
af en mellembygning som vist pa illustration C og i bilag 2-5.

Forhusets nord-/gstlige hjgrne mod Nordre Fasanvej skal udfg-
res som et tarnmotiv, der afslutter bebyggelsen med samme

Illustration C: Bebyggelsens ud-

. . . L. formning set fra nordfacaden; et
udtryk, materialer og dimensioner som vist i bilag 2-7 og med forhus og et baghus, der bindes

detaljer som vist pa bilag 8. sammen af en mellembygning.
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6.2

Mellembygningen skal delvist udfgres som pavillionbygning med
en loggia mod gardrum med samme udtryk, materialer og
dimensioner som vist pd facadetegning bilag 5 og
visualiseringen bilag 10.

Visualisering af loggia:
Mellembygningen udfgres som
pavillionbygning med loggia mod
g8rdrum. En loggia er en buegang

b8ret af sgjler.
Facader, materialer, udtryk og farver
6.3 Forud for godkendelse af facademate-
Bebyggelsen skal udfgres med udtryk, materialer og dimensio- riale kan kommunen kreeve opsatning

af mock-up med facadeudsnit 1:1,
) herunder ogs8 udsnit med indramning
b”ag 6-11. af dgr- og vinduesparier i facaden.

ner, som vist pa facadetegninger bilag 2-5 og visualiseringer

6.4

Bebyggelsen skal udfgres i en blgdstrggen mursten med flam-
met spil af kulaftegninger, der giver en varieret teglflade. Mur-
stene skal vaere i farvespektrum i princip som vist pa bilag 6.
Fugerne udfgres som en trykket, lysegra fuge som vist i samme
bilag.

6.5
Stueetagen i forhuset skal udfgres i lysegra puds med varm tone
som vist i bilag 6-7.

6.6

Indramning af vinduerne i det nord-gstlige hjgrne af forhu-

set mod Nordre Fasanvej (t&rnmotivet), indeliggende altaner og
portrum samt spiserummets vindue i facaden skal udfgres i en
mursten, der er glaseret i en blank, Frederiksberggrgn glassur
som vist pa bilag 6-8.

6.7
Der ma til facader ikke anvendes reflekterende materialer.

6.8
Tagrender, nedlgbsrgr, inddaekninger mv. skal udfgres i zink.
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Tag

6.9

For- og baghuset udfgres med valmet mansardtag med
sadeltagskviste.

Forhusets t&rnmotiv udfgres med fladt tag med beplantning som
eksempelvis sedum (stenurt) eller mos.

Mellembygningen udfgres med flade tage med tagterasser.

6.10
For- og baghusets tage beklaedes med zink og udfgres i samme
udtryk som vist i bilag 6-7 og 9.

6.11
Tage pd mellembygningen skal etableres med tagterasser til fzel-
les brug for hele bebyggelsen.

6.12

Tage pa skure, udhuse og lignende skal etableres med grgn-

ne tage med beplantning som eksempeltvis sedum (stenurt) el-
ler mos.

6.13
Der ma til tagflader ikke anvendes reflekterende materialer.

6.14
Der kan etableres solfangere/solceller pa taget efter Kommunal-
bestyrelsens naermere godkendelse.

Der ma til solcellerne ikke anvendes reflekterende materialer.
Solcellerne skal vaere matte og i mgrke farver.

Karnapper

6.15

Facaden mod Nordre Fasanvej skal udfgres med to karnapper
med placering som vist pa facadetegning bilag 2 og 7 og med
udtryk, materialer og dimensioner som vist pa bilag 2, 7 og 9.

Vinduernes hjgrnestolper ma vaere max. 105 mm i bredden.

Vinduer
6.16
Vinduer skal placeres som vist pa facadetegninger bilag 2-5.

Glas skal fremst8 klart og transparant og ma ikke udfgres med
toning, farve eller spejlvirkning.

6.17

Facadevinduer, foruden vinduer i karnap, ma kun udfgres i trae/
alu og skal have en opdeling som vist pa bilag 9 og udfgres i
samme udtryk, materialer og dimensioner som vist i samme bi-
lag.

Illustration D: Bebyggelsens ud-
fores med mansardtage og flade
tage. Facadeopstalt set fra vest.
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6.18

Vinduer i tagets kviste skal have en opdeling som vist pa bilag 9
og udfgres i samme udtryk, materialer og dimensioner som vist i
samme bilag.

Altaner

6.19

Der skal etableres indeliggende altaner i forhusets tarnmotiv
med placering som vist pa bilag 7.

6.20

Der skal etableres private altaner til lejlighederne i baghuset pa
1. sal placeret pa facaden mod vest som vise pa facadetegning
bilag 4.

Etablering af gvrige altaner kreever kommunalbestyrelsens
tilladelse.

6.21
Vaern ved altaner og tagterrasser skal udfgres med handliste i
fladjern og runde balustre.

Graffiti

6.22

Bygningerne skal vedligeholdes i overensstemmelse med punkt
6 og ma ikke fremstd med grafitti.

Skilte og reklamer

6.23

Store, permanente skilte og udskiftelige reklameskilte (billbo-
ards) ma ikke opsaettes.

6.24
Gavludsmykninger og -malerier kraever kommunalbestyrelsens
tilladelse.

7. Ubebyggede arealer

Opholdsarealer

7.1

Der skal etableres udendgrs opholdsarealer i form af loggiaen
som vist pa bilag 10, et nyt gardrum, baghave og tagterasser
som vist pa landskabsplan bilag 12-13 samt altaner som vist pa
facadetegninger bilag 2-4.

Opholdsarealerne skal indrettes til ophold, bevaegelse og
rekreation.

Opholdsarealerne skal udggre minimum 20 % af etagearealet.

7.2

Opholdsarealer skal, undtaget de private altaner, etableres til
feelles formal for bygningens beboere.
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7.3
Mindst halvdelen af opholdsarealerne skal fremsta grent/med
havekarakter.

7.4
Opholdsarealerne skal udfgres med udtryk, materialer og
beplantning, som vist pa bilag 10 og 12-15.

Tilgaengelighed for alle

7.5

De ubebyggede arealer skal udformes under stgrst mulig hen-
syntagen s3 de er tilgeengelige for alle, herunder borgere med
handicap.

Beplantning

7.6

P& de feelles opholdsarealer pa terreen, skal der etableres mindst
1 tree, der i udvokset tilstand har hgjde pa@ mindst 5-7 m, som
vist pa kortbilag 2, situationsplan bilag 1 og landskabsudsnit bi-
lag 14. Derudover skal der plantes stauder, buske, graesser mm.,
som vist pa bilag 10, 12-14.

7.7

Forhusets gavl mod nabobebyggelsen p& Nordre Fasanvej 103
skal begrgnnes med klatre- og slyngplanter i min. 2 etagers hgj-
de. Klatre- og slyngplanter skal beplantes pa espalier.

7.8

Ved etablering af parkeringskaeldre under ejendommens ube-
byggede arealer skal det sikres, at grgnne arealer pa terraen
over parkeringskaldrene kan beplantes med traeer.

Biofaktor Kommuneplan 2021

7.9 De ubebyggede arealer skal indehol-

De ubebyggede arealer skal indeholde traeer og beplantning med ~ d€ tr&er og beplantning med en samlet
. o . biofaktor pa mindst 0,5.

en samlet biofaktor pa mindst 0,5.

Belaegninger

7.10

Belaegning i gdrdrummet, loggia i stueetagen og adgangsvej fra
Nordre Fasanvej skal besta af teglklinker i samme type som vist
i bilag 15.

7.11
Adgangsvejen fra Nordre Fasanvej skal veere belagt med tegl-
klinker i samme type som vist i bilag 15.

7.12
Belaegning i gardrum og adgangsveje skal udformes under stgrst
mulig hensyntagen til handicappedes feerden.
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Affaldshdndtering

7.13

Inventar til affaldshdndtering indrettes i skralderum og skal pla-
ceres i mellembygningen som vist pa situationsplan bilag 1.

Belysning

7.14

Udendgrs belysning af udearealer skal fremstd afdeempet og ret-
ningsbestemmes s& adgangs- og opholdsarealer fremstar trygge
og belyses bedst muligt. Udendgrs belysning ma ikke virke ge-
nerende eller blaendende for trafikanter eller beboere i omradet

8. Klima- og miljgforhold

8.1
Der skal etableres et forsinkelsesbassin i overensstemmelse med
retningslinjerne i spildevandsplanen.

8.2
Befzaestelsegraden p& den enkelte ejendom ma ikke forgges.

Stgj

8.4

Ny bebyggelse skal udfgres og indrettes sdledes, at brugerne i
forngdent omfang skaermes mod stg@j fra veje og parkeringsplad-
ser.

Primaere udendgrs opholdsarealer skal placeres eller afskaermes
mod trafikstgj, sdledes at stgjbelastningen ikke overstiger 58
dB(L,.,)-

Stgjniveauet med svagt abne vinder ma ikke overstige 46 dB(L-
). Stgjniveauet med lukkede vinduer ma ikke overstige 33

den

9. Transformerstationer og andre forsyningsanlaeg

9.1

Bestemmelserne i narveerende lokalplan er ikke til hinder for
etablering af de for omradet forngdne transformerstationer og
andre forsyningsanlaeg m.v. Materialevalget og udformningen
skal passe til omradets karakter.

10. Grundejerforening

10.1
Ingen bestemmelser

Der skal sikres mulighed for placering
og temning af affaldsbeholdere efter
de til enhver tid geeldende regulativer
for husholdnings- og erhvervsaffald.
Inventar til affaldshantering skal, hvis
dette placeres i forhaver og pé gronne
arealer, gives en udformning og place-
res, s& det gronne praeg fastholdes.

Bemeerkninger

Ved nybyggeri m8 befzestelsesgraden-
for den enkelte ejendom ikke overstige
40 % svarende til en aflgbskoefficient
pd 0,4. Kommunalbestyrelsen kan dog
dispensere fra dette, hvis der udfgre-
sandre klimatilpasningstiltag. Der hen-
vises i gvrigt til Miljgstyrelsensvejled-
ning nr. 7 (2007).

Der henvises i gvrigt til Miljgstyrelsens
vejledning nr. 7 (2007)

Bemaerkninger

Bemaerkninger



11. Opheaevelser af lokalplan og servitutter

Lokalplan 29

11.1

Lokalplan nr. 29, med ikrafttreeden 10.09.1981, ophaeves for de
af naervaerende lokalplan omfattede ejendomme, matr. nr. 12cu

og 12ba.
I henhold til planlovens § 18 (lokalpla-

nens retsvirksninger) bortfalder private
tiltandsservitutter, hvis indhold er ufor-
11.2 eneligt med lokalplanens konkrete be-
De i servitutredeggrelsen, bilag 16, beskrevne private tilstands- stemmelser.

servitutter, hvis opretholdelse vil vaere i strid med lokalplanens

formal og som ikke bortfalder som fglge af planlovens § 18, op-

hgrer.

Private servitutter

12. Forudsaetninger for ibrugtagning

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for falgende bestemmelser
er opfyldt:

Stgj

12.1

Bebyggelsen skal vaere isoleret mod st@j over bygningsregle-
mentes og Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser, jf. punkt 8.4

Parkering

12.2

Der skal vaere etableret parkeringspladser til biler og cykler i
henhold til punkt 4.1-4.4.

Opholdsarealer

12.3

Der skal vaere etableret opholdsarealer i henhold til punkt 7.1-
7.4.

Affaldshdndtering

12.4

Der skal veere etableret affaldshandtering i henhold til punkt
7.14
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13. Retsvirkninger

Indtil lokalplanforslaget er endeligt vedtaget og offentligt be-
kendtgjort, ma de ejendomme, der er omfattet af planforslaget
ikke bebygges eller udnyttes pd@ en made, der kan foregribe ind-
holdet af den endelige plan.

Eksisterende lovlig anvendelse af ejendommen kan dog fortsaet-
te som hidtil.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra forslagets offentlig-
ggrelse og indtil forslaget er endeligt vedtaget og offentligt
bekendtgjort af Kommunalbestyrelsen, dog hgjst et ar efter
offentligggrelsen, dvs. den 29.11.2024.

Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse af lokalpla-
nen og offentligggrelsen heraf m3 ejendomme, der er omfattet
af planen, ifglge planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller
i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmel-
ser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaet-
te som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anlaeg m.v., der er indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vee-
sentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser, hvis dispensa-
tionen ikke er i strid med lokalplanens principper, herunder for-
mals- og anvendelsesbestemmelserne.

14. Vedtagelse

Sdledes vedtaget af Frederiksberg Kommunalbestyrelse, den
XX.XX.XXXX 0g offentliggjort den xx.xx.xxxx

Michael Vindfeldt
Borgmester

Poul Jepsen
By-, Kultur- og Miljgdirektar
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Bemeaerkninger

N&r et lokalplanforslag er i offentlig hg-
ring geaelder midlertidige retsvirkninger,
jf. planlovens § 17.

Dette er lokalplanens endelige rets-
virkninger jf. planlovens § 18.

I henhold til planlovens § 48 kan ejere
af ejendomme, der ifglge lokalplanen
er udlagt til offentlige formal, under
visse forudsaetninger kraeve ejendom-
men overtaget af kommunen mod er-
statning. Dette afsnit bgr slettes, hvis
lokalplanen ikke udlaegger ejendomme
til offentlige formal.

§ 49. N&r det i en lokalplan er be-
stemt, at en bebyggelse ikke m8 ned-
rives uden tilladelse fra kommunalbe-
styrelsen, og tilladelsen naegtes, kan
ejeren forlange ejendommen over-
taget af kommunen mod erstatning.
Overtagelsespligten pdhviler dog kun
kommunen, hvis der er et vaesentligt
misforhold mellem ejendommens af-
kastningsgrad og afkastningsgraden
for ejendomme med en lignende belig-
genhed og benyttelse, som ikke er om-
fattet af et nedrivningsforbud.

Bemeaerkninger


http://xx.xx
http://xx.xx
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eeee Granse for lokalplanen - Eksisterende bebyggelse

[ 1 Matrikel . Eksisterende traeer

12cu  Matrikelnummer

LOKALPLAN 239 Nordre Fasanvej 97-99
Kortbilag 1  Eksisterende forhold
1:250

FREDERIKSBERG
KOMMUNE

By-, Kultur- og Miljgomradet
26.03.2024




eeee Graznse for lokalplanen

Eksisterende treeer

[ ] Matrikel ® Nyttre

12cu  Matrikelnummer -»  Adgangsvej for FREDERIKSBERG

[ ] Eksisterende bebyggelse gdende og cyklister KOMMUN E
- Byggefelt > Bilelevator

LOKALPLAN 239 Nordre Fasanvej 97-99 By-, Kultur- og Miljgomradet

Kortbilag 2  Fremtidige forhold
1:250

04.04.2024



Bilag 1

Situationsplan - fremtidige forhold
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Bilag 2 - @stfacade

Huset set fra Nordre Fasanvej
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Bilag 3 - Nordfacade

Set fra naboejendommen pa Nordre Fasanvej 103
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Bilag 4 - Vestfacade

Baghuset set fra boligbebyggelsen Duegarden
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Bilag 5 - Sydfacade

Set fra naboejendommen pa Nordre Fasanvej 97
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Bilag 6 - Materialer

TAGE OG TAGVINDUER
Tage beklaedt med zink og udfgrt i stdende fals. Tagrender og -nedlgb i zink.
Vinduer i tagetager i aluminium og samme farve som zinktag.

MUREDE FACADER
Blgdstrggne mursten i spektret mellem rent rgde og gule mursten. En varieret blanding i varme toner med
kulaftegninger, der giver en levende teglflade

VINDUER OG VARN I MUREDE FACADER
Trae/alu vinduer i murvaerk og veern i Frederiksberggrgn RAL 6009

i

STUEETAGEN
Stueetage i lysegra puds, der passer til murstensfugen. Mellemfin, mat struktur i kontrast til den glaserede
teglstens glansfulde, fede glasur

INDRAMNING AF UDVALGTE STEDER I FACADE MOD NORDRE FASANVE]
Grgnglaserede teglsten til indramning af vindue til spiserummet i stueetagen, vinduer og indeliggende
altaner i tdrnmotivet og i portrum.
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Bilag 7 - Facaden mod Nordre Fasanvej

Visualisering af gstfacaden set fra Nordre Fasanvej
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Bilag 8 - Facadedetaljer

e R s

1

Detaljer i facaden udvalgte Gadefacaden deles p8 Gesimsb8nd af fremtruk- Forhusets t§rnmotiv udfares
steder: Et levende spil klassisk vis i en tre med en ne sten, der kaster en skyg- med vinduer dybere i
mellem kopper og pudset base i stueetagen, ge pé et rulleskifte, under- facaden, s& bygningens
lgbere i et engelsk forbandt en bygningskrop af inddeler bygningskroppen afslutning p8 hjernet
giver de forholdsvis store [etaflaeselige etager og et og nedbringer husets skala i fremst8r tungere og mere
murede flader en dekorativ zinktag, der afslutter trede- gaden. massivt. Murstene i den
virkning p& afstand. lingen, der er typisk for dybere vinduesfals er
Frederiksbergs traditionel- glaseret i en blank,
le byhuse. Frederiksberggron glassur,

der matcher vinduerne i de
ovrige facader.

Udvalgte facadedetaljer udfgres i mursten,
der er glaseret i en blank Frederiksberggrgn Ral 6009.
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Bilag 9 - vinduer

Sadeltagskviste i zink med
stdende false. Smal
hjgrnestolpe (pink marke-
ring) pa max. 150 mm i
samme farve som zinktag.
Vinduesrammen (gul mar-
kering) er max. 100 mm.
Veern i samme farve med
handliste i fladjern og
runde balustre. Vaern i
kviste skal flugte med
veern i murede facade.

60

Vinduer i murede facader

i trae/alu. behandlet
udvendigt i
Frederiksberggrgn RAL 6009.
Vinduesrammen er max. 100
mm. Vaern udfgres i samme
Frederiksberggrgnne farve
med handliste i fladjern med
balustre i runde stalrgr.
Vaernene skal veere min. 550
mm hgje.

Vinduer i karnap i trae/
alu. behandlet udvendigt
i Frederiksberggrgn Ral
6009. Vinduet skal have
slanke hjgrnestolper pa
max. 105mm.



Bilag 10 - gardrum

Visualisering af gdrdrummet og mellembygningens loggia.
Sydfacaden mod naboejendommen p& Nordre Fasanvej 97.
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Bilag 11 - Huset set fra Nordre Fasanvej 103

Visualisering af nordfacaden mod naboejendommen p& Nordre Fasanvej 103.
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Bilag 12 - Landskabsplan tagetagen

1:100
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Bilag 13 - Landskabsplan stueetagen
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Bilag 14 - referencefotos af beplantning

Landskabs- beplantningsudsnit A-A'
1:50

Nyt trae: Avnbog
Carpinus betulus

Et centralt tree (avnbag) plantes i midten af gdrdrummet. G8rdrummet anlaegges p8 daek, og treeet plantes p§ en
lille vankke for at sikre nok opbygning. Mindre sten placeres rundt om treeet for at tilfgje et frodigt og vildt udtryk.
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Bilag 14 - fortsat

Referencer Beplantning
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Bilag 15 - referencefotos af belaegning
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Teglklinker Teglklinker
Terrasser
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Bilag 16: Servitutredeggrelse

Servitutredeggrelse af i henhold til planlovens § 15, stk. 2 og § 18. vedrgrende matr. nr. 12cu og
12ba af Frederiksberg:

Nedenstdende servitutter ophgrer:

Internt. | Dato Omhandlende
nr.
1 15.08.1890 Dok om porte, indkgrsel, kloak, vejafgift,

hegn mv. Omhandler ret og pligt for ejen-
dommens ejer ang. neevnte emner samt 6
alen byggelinie fra vejen.

2 Dok om benyttelse af kaelderrum | Dok om benyttelse af kaelderrum. Benyttelse
af kaelder til veerksted.

Pataleberettiget: Frederiksberg Kommune

3 Dok om byggelinier mv. 15 m vejbyggelinie fra vejmidten.
Pataleberettiget: Frederiksberg Kommune
4 Lokalplan 29 Lokalplan med boligformal

Private byggerservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanens be-
stemmelser, fortraenges af planen jf. planlovens § 18. Andre private servitutter kan eksproprieres,
ndr det vil vaere af vaesentlig betydning for virkeligggrelse af planen.
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