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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,
formal og indhold. Den beskriver de eksisterende forhold inden for
lokalplanomradet, 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 Kommu-
nes biblioteker og p& rddhuset fra den 13. februar til den 9. april
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
pa www.blivhoert.frederiksberg.dk inden den 9. april 2024.

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


http://www.blivhoert.frederiksberg.dk
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REDEG@RELSE

INDLEDNING

Kommunalbestyrelsen har vedtaget at offentligggre dette forslag
til lokalplan 240 for boliger pa Nordre Fasanvej og Nyelandsvej
til offentlighgring.

Klima-, Plan- og Boligudvalget anmodede ved deres behandling
af sagen den 15. januar 2024 om, at forvaltningen ser pa mulig-
hederne for at bearbejde forslaget yderligere i forhold til byg-
ningens udformning, hgjde, detaljering og kantzone. Udvalget
bad om, at hgringen henviser til udvalgets beslutning.

BAGGRUND FOR LOKALPLANEN

Baggrund for lokalplanen

Frederiksberg Kommune har modtaget et forslag om at udvikle
Nordre Fasanvej 45 og Nyelandsvej 65 med henblik pa at opfare
et nyt byggeri med blandede boliger, feellesarealer og et grgnt
bagvedliggende gardmiljg. De eksisterende bygninger forud-
seettes nedrevet. Bygningerne er ved lokalplanens udarbejdelse
generelt medtagede og nedslidte med vaesentlige byggeskader.

Den nye bebyggelse formes som én samlet hjgrnebygning med
erhverv og faellesarealer i stueetagen og et bofallesskab der
forventes at blive for seniorer med bade private og almene boli-
ger pd 1.-5. etage.

Projektet er i god trd&d med Kommuneplan 2021 og Kommune-
plantillaeg 5, udbygning af den blandede by fra 2023, med fokus
pa den socialt baeredygtige by med blandede boligtyper, der
understgtter flyttekaeder i byen.

Projektomradet omfatter matrikel 10co. Omradet er ikke lo-
kalplanlagt i dag, men projektet forudsaetter udarbejdelse af
lokalplan.
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Lokalplanomr8det og det omgivende kvarter.
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DET EKSISTERENDE OMRADE

Stedets karakter

Omradet ligger umiddelbart syd for Frederiksberg Hospital pa
hjgrnet af Nordre Fasanvej og Nyelandsvej. Det afgraenses mod
nord af Nyelandsvej og Frederiksberg Hospital, mod vest af en
hvidpudset 4-etagers bevaringsveerdig bygning fra 1910, mod
syd af en rgdstensmuret bygning i 4 etager fra 1988 og mod gst
af klassisk karréstruktur pd@ modsatte side af Nordre Fasanvej.

Selve lokalplanomradet omfatter hjgrnegrunden, matrikel 10co,
med to hovedbygninger begge opfgrt i 1927, og ombygget i
1956, samt en mindre erhvervsbygning. Hovedbygningerne hu-
ser i dag erhverv i stueetagen og 6 boliger pa 1. og 2. etage. I
erhvervsbygningen er der et cykelvaerksted.

De to hovedbygninger varetager rollen som overgang mellem
den teette by og de grgnne arealer omkring Frederiksberg Hospi-
tal.

Generelt fremstar hjgrnegrunden nedslidt med asfaltarealer og
et fravaer af grgnt. Der er saledes potentiale for at give omradet
et arkitektonisk og bymaessigt lgft med et nyt boligprojekt.

Projektets udformning

Projektet er udformet, s& det skaber en god helhed pa stedet
med gje for den historiske sammenhaeng i byen, samtidig med
at det rummer moderne og attraktive blandede boliger i form af
et bofaellesskab.

Den nye bebyggelse fglger den eksisterende bebyggelsesstruk-
tur for omradet og viderefgrer med sine facader genkendelige

treek fra de omkringliggende karrébygninger: faste takter, kar-
naptreek, opdeling af volumen mod gadeplan med base, midte
og tagetager samt en tydelig hjgrnemarkering, hvor bygningen
viger og giver plads til gadens liv.

Mod Nyelandsvej aftrapper bygningens hgjde i vestlig retning
for at mgde den lavere tagfod pa8 nabobebyggelsen, Nyelands-
vej 67. I hjgrnet haever bygningen sig og sammen med hjgrne-
bygningen p& modsatte side af Nordre Fasanvej dannes der en
tydelig ankomst fra nord.

Langs Nyelandsvej tager bygningen afsaet i den eksisterende
grgnne brede kantzone, og der skabes en privat forhave med
adgang til boliger samt husets faellesarealer. Den brede kantzo-
ne viderefgres frem mod hjgrnet og danner en naturlig abenhed
mod stueetagens erhvervsdel mod Nordre Fasanvej.

I det folgende gennemgas i diagrammer hvordan genkendelige
traek fra de omkringliggende bygninger har sat aftryk i den nye
bebyggelse.



3. Krydset Nordre Fasanvej / Nyelandsvej. . Nordre Fasanvej - kig mod sydvest.
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Nyelandsvej Nyelandsvej
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Nyelandsvej Nyelandsvej

Nordre Fasanvej

Typologi

Med rgdt er vist de tilbagetrukne bygninger med storvilla-skala, privat karakter og kantzone med forha-
ver. Med grgnt ses de udadvendte bygninger med karréstruktur, taktfaste facaderytmer og sammenhaen-
gende bygningsvolumener omkring hjornerne. Stueetagen er 8ben og udadvendt med erhverv/butik og
pé8 de avrige etager er der beboelse.

00

Facadelinje
Facadelinjen tegner bygningernes horisontale afslutning mod tagene. De fremtreedende facadestykker
omkring hjgrnerne markerer kig fra Nordre Fasanvej mod syd.
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Taglinje
Tagets ryg’ og afslutning optager variationer og hgjder, som mimer nabobebyggelserne med taghaeldnin-
ger og profiler.
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Tagform
Byens tage, bygningernes gverste del, afslutter bygningen.
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Ansigt
Ansigtet optraeder som den fremtraedende facadedel, der indtager byens hovedgade og samtidig fanger
det lange kig fra nord ad Nordre Fasanvej.
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I storvillastrukturen smelter karnap og base sammen, og viser en mere subtil markering og adskillelse i
form af facadeb8nd. I karréstrukturen markeres basen med afslutningen af vertikale karnapper.

Hjornemarkering

Markering af hjorne ved tilbagerykning i base og afskaering ved karnapmotiv.

@( Wdﬁ
Karnapmotiv ved havekantzone

Ved storvillastrukturen streekker karnapperne sig fra tagfod til gadelinje og danner rytme, opdeling og
symmetri i facaden.

SRR il nnm

Karnapmotiv ved bykantzone
Karnap ved karréstruktur - udformning af karnapper, som danner rytme og “tag” til gadens rum -
en overgang til basen.
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LOKALPLANENS INDHOLD

Formal

Lokalplanen muligggr og forudsaetter, at den eksisterende be-
byggelse pa hjgrnegrunden nedrives, og at der pa samme grund
kan opfgres en ny etageboligbebyggelse med boliger og erhverv.

Den nye bygning far en markant placering pa af hjgrnet Nordre
Fasanvej/Nyelandsvej, hvor den bliver synlig fra vejene omkring.
Derfor skal bygningen arkitektonisk og bymaessigt give et Igft til
det lidt slidte hjgrne i byen.

Placeringen skal spille ind i bystrukturen bl.a. ved tilbagetraek-
ning af bygningen pa grunden langs Nyelandsvej, hvorved den
nye bygning vil flugte med nabobebyggelsen. Det grgnne balte
med forhaver vil fortsaettes langs Nyelandsvej, og bidrage til

en sammenhangende og fin kantzone mellem by og bygning,
hjgrnet skal markeres og i det syd/vestvendte gardrum skal der
skabes gode fzllesarealer og en grgn have skaermet for stgj.

Byggeriet skal bidrage til den socialt baeredygtige by med er-
hverv og fzellesarealer i stueetagen og forskellige boligtyper pa
1.-5. etage til en saerlig boform med fokus pa faellesskab.

tes .
.......

Skréfoto - indrammede bygninger forudsaettes nedrevet ved en realisering af lokalplanen.
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Kig mod hjornet Nordre Fasanvej og Nyelandsvej - eksisterende forhold.

Kig mod hjernet Nordre Fasanvej og Nyelandsvej - fremtidige forhold.
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Kig fra modsatte hjgrne Nordre Fasanvej og Nyelandsvej - eksisterende forhold.
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Kig fra modsatte hjorne Nordre Fasanvej og Nyelandsvej - fremtidige forhold.
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BYGNINGENS UDFORMNING

Lokalplanomradet p& hjgrnet af Nyelandsvej og Nordre Fasan-
vej er placeret i mgdet mellem to karakteristiske bytopologier.
Karréstrukturen, henvender sig ud ad til mod byen, har taktfaste
rytmer og er sammenhaengende ogsd over hjgrner og har ofte
en dben stueetage med erhverv/butikker og beboelse pa de gv-
rige etager. Storvilla-karakteren har tilbagetrukne og fritstdende
bygninger med en privat zone mod byen og i det hele taget en
stgrre privathed pa alle etager.

Den nye bebyggelse kommer til at ‘flette’ Karréstrukturen og
storvilllakarakteren ved at bestd af to sammensatte karakterer.
Mod Nordre Fasanvej fortsaetter bygningen den karakteristiske
karréstruktur som Igber langs Nordre Fasanvej i sydlig og nordlig
retning samt om hjgrnet ved Nyelandsvej i den gstlige retning.
Modsat optager bygningen karakteren fra storvilla-typologien
mod Nyelandsvej i vestlig retning.

Bebyggelses hgjder og husdybder tager ogsa udgangspunkt i de
to typologer den indgdr imellem. Den nye bebyggelse er tegnet
med et samlet etageareal pa ca. 3.272 m2, hvilket giver en be-

byggelsesprocent pa 280 indenfor lokalplanomradet.

Ny bebyggelses placering i gaderummet.
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Nyelandsvej - kig fra gst

Nyelandsvej - kig fra vest
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Nordre Fasanvej - kig fra syd

Nordre Fasanvej - kig fra nord



Nyelandsvej

Tagplan/situationsplan - bygningens placering i

Nordre Fasanvej



BYGNINGENS ARKITEKTUR OG FACADER

Den nye bebyggelse bestar af to sammensatte karakterer. Mod Nor-
dre Fasanvej fortsaetter bygningen den karakteristiske karréstruktur
som Igber langs Nordre Fasanvej i sydlig og nordlig retning samt
langs Nyelandsvej i den gstlige retning. Modsat optager bygningen
karakteren fra storvilla typologien mod Nyelandsvej i vestlig retning.

Tagformen er volumens gverste del, som afslutter bygningen. Omra-
dets typologier har varierende tagforme og herunder ogsa tagafslut-
ninger med gadefacaden. Mens karréstrukturen overvejende er

afsluttet med saddeltage og kgbenhavnertage, har nabobebyggelsen
Nyelandsvej 67 med storvilla karakteren et mansardtag. Bygningens

Gadefacade mod Nordre Fasanvej.

Arkitektur- og materialereferencer.
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tag laegger sig op ad et “kgbenhavner tag”, med en let heeldning, og
indeliggende vinduesabninger som kvistmotiv.

Bygningen har en tydelig aftrapning i etager og taghgjder mod
nabobebyggelsen med mansard, mens taget mod nabo ved Nordre
Fasanvej ligger i flugt med gavl og optager den sidste etage.

Gadefacade mod Nyelandsvej.

Arkitektur- og materialereferencer.
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NABOBEBYGGELSER

Nyelandsvej 52

B P—
ﬁ

= S ———

iﬁ - f = ] e ———  De eksisterende nabobygninger er pri-

= - I l E= meert rgde, brune og hvide mod gaden.
Nyelandsvej 67 Nyelandsvej 2a
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BYGNINGENS MATERIALER

Facader udfgres i en teglsten i en dyb rgd jordfarve med va-
riation og tekstur for at opna et tilpasset, men ogsd moderne
udtryk. Bygningens andre dele er tonet i samme jordrgde skala
i lysere nuancer. Fugefarven er saledes ogsa rgd i en lidt lysere
nuance end stenen. Omkring vinduer er der felter med pudsede
detaljer i en lys jordfarve, der afstemmes med sten og fuge. De
to tagetager beklaedes med gra naturskifer, som reference til
omradets mange mgrke tage. Kviste udfgres i forpatineret zink.

Vinduer udfgres i eloxeret (overfladebehandlet) metal i en lys
red jordfarve, der matcher murstenen og fugen. Altaner udfgres
med stdlbalustre, som overfladebehandles i samme farve eller
lidt lysere. Udvalgte bygningsdele, fx indramning af dgre, udfg-
res i mgrk bronze eloxeret metal.

Metal skal eloxeres/farveoverfladebehandles for at opna en
holdbar farve med ’spil i overfladen’ frem for f.eks. lakeret eller
malet metal.

1. Eloxeret metal. Mgrk bronze

2. Grov puds, indfarvet. Lys
Jjordfarve i en rgd nuance

3. Elekseret metal. Lys jordfar-
ve i en rod nuance

4. Fuge, mgrtel, indfarvet. Lys
Jjordfarve i en rgd nuance

5. Teglsten. Dyb rgd jordfarve

6. Naturskifer. Lys gr8 nuance

Materialepalette.
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BYGNINGENS GARDRUM

Bebyggelsens form danner et ugeneret, intimt gdrdrum med orien-
tering mod syd og vest, der danner en vigtig ramme for den solrige,
stille og grgnne gardhave - en oase for bygningens beboere.

N&r man indtraeder i gdrdrummet, bliver man mgdt af en grgn og
uformel gardhave, hvor ophold ved terrasser omgivet af pergola,
traekroner og frodig beplantning indrammes af den grgnne havemur
langs grundens matrikel. Der er plads for aktiviteter og feelleskab for
bygningens beboere. Der er et stgrre terrasseomrade, som delvis er
i skygge i form af klatreplanter som blaregn, der former et let tag
over pergolastrukturen. Her kan beboerne samles til faellesspisning.
Bade feelleslokaler, indgange til opgange og altaner er orienteret mod
gardhaven, sdledes at beboerne kan folge aktiviteter i huset pd naert
hold og, ggre det muligt at uplanlagte mgder kan opst3.
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beboerbestemt aktivitet f.eks. petanque eller C?
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Illustration af indretning af g8rdrummet.
Den preecise indretning af g8rdrummet vil blive fastlagt i samarbejde med bofaellesskabets beboere.
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L2, 1 . ¥ - Pt 1N < il
r, der sidder uden p§ facaden. Altanerne begrennes med klatre- og slyngplanter.

Altanreferencer: Lette altane
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Foruden terrasserne er der i gdrdhaven afsat plads til kgkken-
have, cykelparkering og aktivitetsomrade til eksempelvis pe-
tanquebane eller legeplads.

Gardhaven er endvidere friholdt for affaldslgsninger, da dette
placeres i bygning i forlaengelse af bilelevator, med adgang fra
passagen. Gardhaven er anlagt med ugangspunkt i en grushave
“Gravel Garden” der skaber optimale egenskaber og grobund for
et rigt insekt- og planteliv. Grushaven har en nutidig relevans og
er vedkommende med et verdensbillede, der i fremtiden giver
somre, der rammes af bdde kraftige skybrud og lange tgre peri-
oder.

Grundet jordforhold og opbygning med vasket grus og perlesten
i det gvre lag over muldjorden, kan haven nemmere draene vand
efter kraftige regnskyl, mens den i varme og solrige perioder,
holder muldjorden skaermet mod udtgring og derved bevarer
fugtigheden til planterne. Stauder og greesser har alle tgrketa-
lende egenskaber og anlaegges med arter af varierende hgjder,
der sammen skaber en uformel, let og naturlig have.

Modelskitse af g&rdrum.
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G8rdreferencer: Beplantning op af facade, breendte teglklinker, pergola i gdrdrummet og stier med grus.
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BYGNINGENS KANTZONE MOD GADE

Referencefoto

Kantzone mod Nyelandsvej, hvor
bygningen er trukket tilbage
og faellesskabet treekker ud af

bygningen.

Referencefoto

Kantzone p& hjornet af Nordre Fasanvej
og Nyelandsvej, hvor der er mulighed
for en café med siddepladser. Markiser
danner rum til ophold i kantzonen.
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Frederiksbergstrategien

Med det nye projekt opnds der flere mal pd én gang. Der ska-
bes en ny bebyggelse af hgj standard med en sammenhange-
de stueetage og forhaver mod Nyelandsvej, der bidrager til et
karakterfuldt gademiljg og tilfgjer yderligere kvalitet til de nye
boliger. Projektet bidrager ogsa til den socialt baeredygtige by
med erhverv og feellesarealer i stueetagen og forskellige boligty-
per pd 1.-5. etage i et bofzellesskab.

Bebyggelsen udviser omhu og respekt for Frederiksbergs egen-
art og bymaessige kvaliteter. Facaderne pa den nye bebyggelse
er bearbejdet, s& proportioner og detaljering far bygningen til
at indpasse sig i den eksisterende by, men samtidig tilfgjer den
sin egen og mere moderne udgave af de samme arkitektoniske
treek.

Projektet har en hgj kvalitet i overensstemmelse med Frederiks-
bergs saerlige identitet, som beskrevet i Frederiksbergstrategi-
ens vision for ‘Byen i byen’, skal vaere baredygtig jf. visionen for
‘Klimaby nu og i fremtiden’ og mangfoldig og tryg som beskrevet
i visionen for ‘Byen for alle’.

FORHOLD TIL KOMMUNEPLANENS RETNINGSLINJER
OG RAMMER

Byudvikling

Lokalplanomradet ligger indenfor kommuneplanens stationsnaere
kerneomrdder med Fasanvej metrostation beliggende under 300
m fra projektomradet.

Der er i denne lokalplan arbejdet med en konkret vurdering af
parkeringsbehovet bl.a. med udgangspunkt i den stationskerne-
neere placering og den szerlige boform.

Kulturmiljg og bevaringsvaerdig bebyggelse
Lokalplanomradet er ikke en del af et udpeget kulturmiljg, men
omradet omfatter bevaringsvaerdig bebyggelse.

Bygningerne Nordre Fasanvej 45 og Nyelandsvej 65 er begge
udpeget som bevaringsvaerdige i kommuneplanen. Der er foreta-
get en SAVE-vurdering, og begge bygninger er vurderet til en
SAVE-veaerdi 4 (middel bevaringsvaerdi).

Ved udarbejdelsen af lokalplanen fremstar hjgrnet Nordre Fasan-
vej 45 og Nyelandsvej 65 som helhed lidt nedslidt. Bygningerne
er generelt medtagede og nedslidte med vasentlige byggeska-
der. Der er fundet skimmelsvamp og asbest i flere tilfaelde. En
gennemgang af bygningerne viser, at de er i s3 darlig stand, at
en restaurering eller en transformation af bygningerne vil kraeve
en fuld og total istandstandseettelse.

Som udgangspunkt bgr bevaringsveerdig bebyggelse ikke ned-
rives, med mindre et nyt projekt tilvejebringer veerdier, der
opvejer og forbedrer det eksisterende. I dette tilfaelde vurderes
det, at nybyggeri er en god Igsning for grunden. En ny samlet

Optaget i Kommuneplan 2021 \L

Fredet Hoj Middel i i Lav

[7 s [ o]

I Frederiksberg kommune er der
foretaget registrering af alle byg-

ninger opfgrt fgr 1940, og de enkelte
bygninger er klassificeret efter deres

bevaringsveerdi.

Udpegningen af bevaringsveerdige

bygninger i Kommuneplan 2021 tager
udgangspunkt i denne og suppleren-

de registrering og udpegede beva-
ringsvaerdige bygninger i gaeldende
lokalplaner.

25



bebyggelse kan medvirke til at skabe et hjgrne i byen, der bidra-
ger til bade kvalitet i gadebilledet og understgtter den blandede
by i form af boliger med forskellige ejerformer, boligst@rrelser og
feellesarealer.

De bevaringsveerdige bygninger er vist pa kortbilag 1 og forud-
seettes, med en realisering af naervaerende lokalplan, nedrevet.

Bevaringsveaerdig beplantning
Treeer, der er over 25 ar gamle, ma ikke faeldes eller beskaeres Det fremgar af Kommuneplan 2021,
uden kommunalbestyrelsens tilladelse. Der er ingen bevarings- at treeer, der er over 25 ar gamle, pa

. . . sdvel offentligt som privat areal ikke
veaerdige treeer eller beplantningsstrukturer indenfor lokalplan- o g
ma feeldes eller beskaeres uden kom-

o
omradet. munalbestyrelsens tilladelse.

Derudover fremgar det, at veerdiful-

Byens Huse g g or beo
. . . e privatejede traeer eller beplant-
Bebyggelsen betragtes som en huludfyldning i den eksisterende ningsstrukturer skal sikres bevaret i

bebyggelsesstruktur. Den nye bebyggelse er ikke sammenbygget lokalplaner.
i skel med nabobygninger, men tilpasset tilstgdende bebyggel-

seshgjde og husdybde, karakter og arkitektur, og der er taget

hensyn til lokale behov for lys og luft. Der skal i forbindelse med
huludfyldningen skabes et grgnt og attraktivt syd/vestvendt gar-

drum til gavn for beboerne i bebyggelsen.

Boliger og erhverv

Det er vurderet om kommunens kriterier for om planlovens
mulighed for at stille krav om en andel almene boliger indenfor
lokalplanomradet skal anvendes. Lokalplanen fastsaetter, at 25
% af boligerne skal vaere almene. Med et eksisterende boligeta-
geareal pa ca. 500 m2 og et nybyggeri p& 3.053 m2 bolig, regnes
de 25 % ud fra de nye tilfgrte 2.553 m2. De giver samlet ca. 638
m=2 almene boliger og 2.415 m2 private boliger for projektet. Alle
boligerne opfgres som “saerlige boformer” i form af et bofael-
lesskab med stgrre indendgrs fallesarealer. Med blandingen af
almene og private boliger i den samme bygning bidrager projek-
tet til den socialt baeredygtige by.

Da bebyggelsens boliger opfgres som szerlige boformer (mal-
rettet et seniorbofaellesskab) kan boligernes gennemsnits- og
minimumstgrrelse nedsaettes efter en konkret vurdering. I
neervaerende projekt varierer alle bebyggelsens boliger i bolig-
stgrrelserne fra 41 m2 til 101 m2 og har et gennemsnit p3 83
m2. Lokalplanen rummer samlet mulighed for ca. 36 boliger i ny
bebyggelse.

Boligerne er indrettet som selvstaendige lejligheder og organise-
ret med faellesarealer og et erhvervslokale i stueplan og boliger
pa 1.-5. etage. Boligerne skal vaere gennemlyste, dvs. de skal
have vinduer fra minimum to sider. Mindst 12,5 % af det sam-
lede boligetageareal pa 3.052 m?2 indrettes til faellesareal. Dette
giver i alt ca. 382 m2 feellesareal.

Erhvervsarealer udggr ca. 220 m2 af den samlede bebyggelse.
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G8rdrum

Opholds- og legearealer

Facaderne mod gdrdrummet er vendt mod syd og vest, sa der
skabes gode udeopholdsmuligheder for de fremtidige beboere.
Opholdsarealet kan i forhold til kommuneplanens opholdsnormer
vurderes konkret, da den nye bebyggelse er en viderefgrsel af
den eksisterende bystruktur.

Samlet bliver der etableret ca. 583 m2 opholdsareal fordelt pd
gardrum, altaner og tagterrasse svarende til ca. 18 % af eta-
gearealet mod kommuneplanens krav om 30 % opholdsarealer
for boliger og 10 % for erhverv. For boligerne etableres der ca.
31 altaner og 3 tagterrasser. Der suppleres med forhaver mod
Nyelandsvej, der ligesom tagterrasser ud mod Nordre Fasanvej
er stgjplagede og derfor ikke medregnes til opholdsarealet.

Det bemaerkes, at projektet ligger pa en hjgrnegrund, hvor
omfanget af opholdsarealer generelt er mindre. I udformningen
af opholdsarealet har der veeret fokus pa at skabe et grgnt og
attraktivt opholdsareal, der udformningsmeaessigt og funktionelt
understgtter faellesskabet i bebyggelsen.

Funktionsoversigt

Boliger

Almene boliger
Erhverv
Feellesarealer 12,5 %
Bilelevator og affald

D Trappeopgange

Jf. Kommuneplan 2021 kan krav til
opholdsarealer ved huludfyldning
fastseettes pd baggrund af en konkret
vurdering ved opholdsarealer af hgj
kvalitet.

Opholdsarealer defineres som uden-
dgrs arealer, der primeert er tiltaenkt
ophold, bevaegelse og rekreative
funktioner. Veje, cykel- og bilparke-
ring samt arealer til affaldshdndtering
er ikke omfattet. Stier kan betragtes
som opholdsareal, hvis de er tiltaenkt
rekreativ brug. Altaner, tagterasser og
taghaver samt opholdsarealer indrettet
pa flade tage kan indga i beregningen
af opholdsarealet, nar de er tilgaenge-
lige for beboere, og hvis der samtidig
0gsd indgdr opholdsareal pa terrzen.
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Detailhandelsstruktur

Frederiksbergs detailhandelsstruktur i kommuneplanen udgg-
res af det primaere centeromrade, centeromrade ved Flintholm,
primaere centerstrgg, bydelsstrgg samt lokalstrag.

Nordre Fasanvej er udpeget som bydelsstrgg ved Nordre Fasan-
vej i Kommuneplan 2021.

Rammer for detailhandel

Der er fastlagt fglgende ramme for detailhandel inden for by-
delsstrgget i Kommuneplan 2021: 16.100 m2. Heraf er der en
restrummelighed pa 9.000 m2.

I denne lokalplan udlaegges 220 m? etageareal til detailhandel.
Butiksstgrrelserne fastlaegges til maksimalt 220 m2 for dagligva-
rebutikker og 220 m2 for udvalgsvarebutikker.

Da der ikke er reserveret arealer til detailhandel i lokalplaner
vedtaget efter Kommuneplan 2021, vil der med reservation af
220 m? i naervaerende lokalplan, restere 8.780 m? bruttoareal af
rammen til butiksareal.

Redeggrelse for detailhandel

I henhold til planlovens § 16 stk. 6 skal der i redeggrelsen til
lokalplanforslag, der muligggr etablering af butikker, ggres rede
for bebyggelsens pavirkning af bymiljget, herunder den eksiste-
rende bebyggelse i omradet, friarealer og trafikale forhold.

Lokalplanen dbner mulighed for 220 m? detailhandel til daglig-
vare- eller udvalgsvarebutikker. Ved lokalplanens udarbejdelse
er der jf. BBR 139 m2 detailhandelskvadratmeter i eksisterende
byggeri. Det vurderes, at udlaegget giver en beskeden udvidelse
af detailhandelsmulighederne der er af underordnet betydning
for bymiljget og den eksisterende bebyggelse.

Bydelsstrggets bymiljg understgttes saledes fortsat af lokalpla-
nens muligheder for butikker og erhverv ud mod Nordre Fasan-
vej. Da der er tale om et udlaeg af begraenset omfang vurderes
det ikke at pavirke bymiljget, herunder den eksisterende bebyg-
gelse i omradet, friarealer og trafikale forhold ved bydelsstrgget
ved Nordre Fasanvej.

Trafik

Det vurderes, at byggeriet vil have en begranset indflydelse

pa biltrafikken i omrddet, da der er tale om et begreenset antal
boliger. Omradet er stationsnaert kerneomradde med metrosta-
tion Fasanvej beliggende under 300 m fra lokalplanomradet.
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. Nyelandsvej er en sekundaer trafikvej
hvor trafik til og fra samt mellem de frederiksberske kvarterer
afvikles.

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

Lokalplanomradet ligger meget centralt ift. Fasanvej metrostati-
on og der kgrer S- og A-busser pd Nordre Fasanvej.

Ankomst med bil og pa cykel til bebyggelsen sker fra den eksi-
sterende vej Nyelandsvej, hvorfra der kgres til bil- og cykelele-
vator, der fgrer til parkeringskaelder. Cykler parkeres pa terraen
mod Nyelandsvej, i gardrummet samt i keelder.

Indkorsel til bilelevator

NN\
A\

AN
N

[,

7, Ankomstareal
Holdeplads bil

L] Cykelparkering
Indgangsdore

R
et
N

y

§ {
S S S

3
R

Diagram der viser ankomst, ophold og parkering.

23 m

Affald, erhverv
Affald, boliger
Adgangsvej, renovatia
Indgangsdgre

3

Diagram der viser affaldshdndtering.
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I forbindelse med etablering af bil- og cykelelevator skal der
ansgges om ny/andret overkgrsel fra Nyelandsvej. Derudover
skal der vaere mulighed for venteplads til én bil pd egen matri-
kel, og sdledes at der er god adgang for gdende og cyklister til
gardrummet.

Adgang til p-elevatoren reguleres med rgd/gront signal, s& der
som udgangspunkt er grgnt for dem der skal ned i p-kaelderen,
s8 opstuvning p& Nyelandsvej minimeres. Der vil blive behov for
nedlaeggelse af mindst en offentlig parkeringsplads p& Nyelands-
vej for at sikre oversigt og sikkerhed ved ind- og udkgrsel. Der-
udover vil der ogsa vaere krav om en venteplads nede i p-kaelde-
ren og aktivering af rgd/grgnt signal.

Samlet vurderes en realisering af lokalplanen at give en accep-
tabel pavirkning trafikken, der seerligt vil maerkes p& Nordre Fa-
sanvej i myldretiden. Omradet ved Nyelands vej vil stadig - efter
frederiksbergske forhold - fremst3d trafikalt fredeligt i forhold til
biltrafik.

Parkering

Der er foretaget en konkret vurdering af parkeringsbehovet,
som parkeringsnormen giver mulig for ved szerlige boformer

og erhvervsformal. Med baggrund i placering i et stationsnaert
kerneomrade, den saerlige boform og udviklers oplysning om at
der vil veere delebiler tilknyttet bebyggelsen, regnes der i dette
projektet med en p-norm pd 1 plads pr. 250 m2 boligetageareal.
For erhvervslokalet regnes der med en enkelt parkeringsplads ud
fra konkret vurdering ift. art og beliggenhed.

Lokalplanen udlzegger 13 parkeringspladser til biler, heraf 2
handicapparkeringspladser. 2 af de gvrige parkeringspladser vil
veaere delebilspladser og jf. ladestanderbekendtggrelsen vil der i
byggetilladelsen blive stillet krav til forberedelse for/etablering
af elladestandere. Handicapparkeringspladser, delebilspladser og
elbilspladser skal have en attraktiv og hensigtsmaessig placering
i keelderen.

Derudover skal der etableres 2 cykelparkeringspladser pr. bolig,
hvilket giver 72 nye pladser og 6 pladser til erhvervslokalet.
Samlet skal der etableres 78 parkeringspladser til cykler inden
for egen grund. Cykelpladserne etableres i kaelder (50 pladser)
og pa terreen mod gade og i gdrdrummet (28 pladser). Hver 10.
plads skal vaere til en pladskraevende cykel, dvs. der skal etable-
res 7 pladser til pladskraevende cykler.

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra lokalplanens bestem-
melser om parkeringsarealer pa egen grund pa betingelse af,

at der sker en indbetaling til kommunens parkeringsfond. En
eventuel dispensation skal behandles henhold til planlovens § 19
og 20.

Baeredygtigt byggeri

Lokalplanen muligger en ny bebyggelse pa hjgrnegrunden. Plad-
sen er begraenset, og mulighederne for at arbejde med begrgn-
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ning vil derfor primaert vaere pad altaner, tag og i det lille gar-
drum. Valg af begrgnning skal ske med vaegt pa biodiversitet.

Nogle af de tiltag, der er med til at ggre projektet mere baere-
dygtigt er:

Optimeret indretning af bygning og geometri, s funktioner pla-
ceres hensigtsmaessigt og lejligheder er gennemlyste og det er
hensigten at opnd lavenergiklasse A,

robuste teglfacader, der patinerer smukt, har lang levetid og
minimale krav til vedligeholdelse,

udeareal af hgj kvalitet, herunder et sammenhangende grgnt
o .

gardrum, der udformes som et samlende rekreativt rum, der

understgtter det sociale liv og fallesskab mellem beboerne,

grgnne elementer pa bygningsfacader og en kombination af se-
dum og solceller pd bygningens flade tage,

optimeret facade og glasareal, hvor samspil mellem krav til
arkitektur, udsyn, dagslys, varmebehov og overophedning er
indtaenkt.

I forbindelse med nedrivning af eksisterende bebyggelse er ma-
let at sanere eventuelle miljgfarlige stoffer og derefter at gen-
nemfgre en systematisk nedrivningsproces med fokus pa sor-
tering af byggematerialer til genanvendelse i samarbejde med
lokale genanvendelsesvirksomheder.

Biofaktor
Lokalplanen fastsatter krav om en biofaktor pa 0,5. Biofaktoren I Kommuneplan 2021 fremgar det, at
er et mal for omfanget af et omrades grenne elementer (jo stgr- der skal stilles krav om en biofaktor pa

. ) . indst 0,5 i jekter.
re bladomfang, jo mere fotosyntese) set i forhold til omradets mindst 9,5 1 nye projexter.

stgrrelse. Biofaktoren udregnes pa en skala fra 0,0-2,0.

Projektomradet har et ubebygget areal pa ca. 570 m2. Den fore-
sldede beplantning giver en grundbiofaktor pa 0,39 (220,9/570).
Dertil kommer en tillaegsbiofaktor pa for tagbeplantning og samt
traekroner pa 0,48 (275,5/570). Samlet opnas en biofaktor pa
ca. 0,87.

Grgn struktur og naturindhold
Lokalplanomradet indgar ikke i kommuneplanens overordnede
grgnne struktur.

Naervaerende lokalplanomrdde er praeget af et fraveer af gront.
I denne lokalplan sikres der etablering af nye grgnne forhaver
mod Nyelandsvej, taghave og et grgnt syd/vestvendt gardrum.

Der er ingen eksisterende traeer, men lokalplanen fastsaetter
bestemmelser om 3 nye mellemstore Igvtreeer mod Nyelandsvej
med krav om, at de skal have et stammeomfang p& minimum
18-20 centimeter malt en meter over jorden, nar de plantes ud.
I gdrdrummet stilles der krav om 4 nye sma- og mellemstore
treeer, fortrinsvis hjemmehgrende arter med baer og/eller blomst
med reference til haveomrdderne ved det overforliggende Frede-
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riksberg Hospital.

Ved anlaeg og byggeri ma treeer og deres rodzoner ikke beska-
diges - og skulle det alligevel ske, skal de erstattes. Ved de
grgnne arealer pd terreen, ogsa over parkeringskaelderen, er der
med bestemmelser sikret gode veaekstvilkar for treeer og gvrig
beplantning.

Klima- og skybrudshdndtering

Lokalplanomrddet har sammenhaeng til kommunens klima- og
skybrudsplaner og -anlaeg. Ifglge Skybrudsplan for Frederiks-
berg Kommune er omradet udpeget som ‘grgn vej’-omrade.
‘Grgnne veje’ skal sikre sa stor tilbageholdelse af vand som
muligt. Nar de grgnne veje overbelastes under skybrud, Igber
regnvandet pa overfladen hen til udpegede forsinkelsesveje/
skybrudsveje. Nordre Fasanvej er naermeste skybrudsvej ift.
projektomradet. ‘De grgnne veje’ dimensioneres generelt til at
tilbageholde vandmaengder svarende til regnhaendelser af den
stgrrelse, der statistisk set falder én gang hvert 10. ar. Lokalpla-
nen er ikke til hinder for realisering af kommunens skybrudspla-
ner for omradet.

Hverdagsregn
I folge Spildevandsplan 2019-31 ligger hele lokalplanomradet i
omrade, som er mindre egnet til nedsivning. Derfor fravaelges
en faskine, og der etableres i stedet tilbageholdelse via forsin-
kelsesbassin.

Overholdelse af den angivne aflgbskoefficient pa 0,4 for grun-
den og byggeriet (med anvendelse til erhverv og etageboliger)
medfgrer, at der skal etableres et forsinkelsesvolumen inden
tilslutning af regnvandsaflgb til feelleskloak. Beregninger viser, at
der er behov for et bassin pa ca. 8 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.

Regnvandsh8ndtering

Grundens terraenoverflader koteres sdledes, at vand ledes mod
forsinkelsesvolumen op til en 10 ars regnhaendelse (hverdags-
regn). Hverdagsregn skal handteres pd egen matrikel.

Omradet omkring lokalplanomradet kan vaere udfordret i forbin-
delse med skybrudbrudsregn (over en 10 ars regnhaendelse og
op til en 100 &rs haendelse). Det er for naerveerende projekt for-
udsat, at den eksisterende kloak samt den planlagte skybrudsvej
Nordre Fasanvej og den planlagte grgnne vej Nyelandsvej kan
modtage den kraftigere regnhaendelse.

Ejendommen skal sikres at den kan tdle at der star op til 10
cm vand pa terreen uden at man risikerer at vandet Igber ind i
bygningerne (ved elevator til parkeringskaelder sikres en lokal
forhgjelse, sd regnvandet ikke ledes ned i kaelderen).
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Aflgbskoefficienten (@) er et udtryk for
hvor meget regnvand, der siver ned i
jorden, og dermed ogsa hvor meget,
der bliver fgrt til kloaksystemet.

Hvis ¢ = 0,8 betyder det, at 80 % af
regnvandet bliver fgrt til kloaksyste-
met, og 20 % siver ned i jorden.

Aflgbskoefficienten seettes lig befaestel-
sesgraden.

Aflgbskoefficienten ¢ er en faktor med
veerdier mellem 0,0 - 1,0. Normalt an-
vendes fglgende veerdier for ¢: 1,0 for
tagflader og teette terraenbelaegninger,
f.eks. asfalt, beton eller belsegninger
med teette fuger, 0,8 for belaegninger
med grus- eller graesfuger, 0,6 for
grusbelzaegninger, 0,1 for havearealer
og arealer uden belaegning.



Stoj

En lokalplan m3 kun udlaegge arealer til stgjfglsom anvendelse,
hvis lokalplanen med bestemmelser om etablering af afskaer-
mende foranstaltninger mv. kan sikre den fremtidige anvendelse
mod stgjgener.

I

- J Lydskodde

A/~ Perforering
Oplukkeligt vindue
Abning lydskodde
Glasveern

Princip af lydvindue. @verst snit og plan af vindueslgsning.

Det er jf. nedenstdende afsnit vurderet, at Miljgstyrelsens vej-
ledende stgjkrav ved lokalplanens krav til stgjafskaermning og
bygningsudformning kan overholdes.

Stgj fra trafik p8 facader
Der er foretaget beregninger af trafikstgj pa facader af fremtidig
bebyggelse og pa de udendgrs opholdsarealer.

Beregninger af stgj p& bygningernes facader har vist, at der pa
facader ud mod Nordre Fasanvej og Nyelandsvej er st@gjniveauer
pa Lden 64-69 dB, og dermed overskridelser af Miljgstyrelsens
vejledende greensevaerdi pa Lden 58 dB. P3 disse facader vil der
veere krav til vinduernes lydisolation, s det sikres, at kravene
til det indendgrs stgjniveau overholdes. I henhold til bygnings-
reglementet skal det sikres, at det indendgrs st@jniveau i bebo-
elsesrum med lukkede vinduer ikke overstiger 33 dB (Lden). Det
indendgrs stgjniveau med svagt abne vinduer ma ikke overstige
46 dB (Lden) fra vejtrafik.

I projektet arbejdes der med vinduer mod Nordre Fasanvej og
Nyelandsvej, som vist pa ovenstaende illustration.

Facaderne mod gardarealerne overholder Miljgstyrelsens vejle-
dende stgjgraense.
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Staj fra trafik p§ opholdsarealer

Beregninger af stgj pd det primaere udendgrs opholdsareal bag
boligbebyggelsen har vist, at den vejledende greensevaerdi pd 58
dB (Lden) er imgdekommet pa hele arealet. P3 tagterrasserne er
vejstgjbelastningen hgjere og mod Nordre Fasanvej helt op til 68
dB (Lden).

Der er foretaget supplerende beregninger med afvargende tiltag
i form af taette altanvaern p@ de mest stgjbelastede tagterrasser.
Disse beregninger har vist, at det ved etablering af teette veern,
f.eks. glas bag stalveernet, ved tagterrasserne er muligt at over-
holde den vejledende greenseveerdi pa arealer mod Nyelandsvej.
Tagterrasser mod Nordre Fasanvej betragtes ikke som primeere
opholdsareal, og der accepteres et hgjere stgjniveau her.

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

Luftforurening fra trafik

Luftforureningen fra naertliggende gader Nordre Fasanvej og
Nyelandsvej er jf. seneste luftopggrelser under de vejledende
graensevaerdier for partikler og NOx, som er fastsat af EU, men
over WHO “s anbefalede retningslinjer for luftkvalitet. For at
reducere pavirkningen mest muligt er der derfor optaget be-
stemmelser om, at indtag fra mekanisk ventilation skal placeres
laengst vaek fra gaden.

Jordforurening

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

I omrader, hvor arealet &ndrer anvendelse, eller der udfgres
bygge- og anlaegsarbejder pa arealer udlagt til fglsom arealan-
vendelse (bolig, barneinstitution, offentlig legeplads eller kolo-
nihave), skal det sikres, enten at det gverste 50 cm’s jordlag af
den ubebyggede del af arealet ikke er forurenet, eller at der er
etableret en varig fast belaegning (jf. jordforureningslovens §
72b).

Lokalplanomradet er kortlagt pa vidensniveau 1, da der er
formodning om jordforurening. Bygge- og anlaegsarbejder ma
derfor ikke pabegyndes uden kommunalbestyrelsens tilladelse,
jf. jordforureningslovens § 8.

Grundvands- og spildevandsforhold

Lokalplanomradet er beliggende i et bymaessigt omrade, der er
udpeget som et omrade 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. Lokalomradet er beliggende i et boringsnaert beskyt-
telsesomrade og ca. 200 meter fra neermeste indvinding. Omra-
det er derudover kortlagt pa vidensniveau 1 ift. jordforurening.

34



Omradet er overalt beskyttet af et deeklag (lerlag) pa ca. 15 me-
ter (af typen moraeneler, som vand har sveert ved at sive igen-
nem), hvilket betyder, at nedsivning af overfladevand (ved savel
normal- som ekstremregn) ikke vurderes at udggre en risiko for
ressourcen. Alt spildevand ledes til renseanlaeg Lynetten.

I forbindelse med den nye bebyggelse etableres der kaelder
under gdrdrummet i én etage. Keelderen vil ligge delvist under
grundvandsspejlet, hvorfor der i forbindelse med byggeriet vil
veaere behov for grundvandssankning (bortledning af grundvand)
for tgrholdelse af byggegruben i byggefasen. Det skal sikres, at
grundvandssankning i byggefasen ikke medfgrer mobilisering

af forurening i grundvandet fra de omkringliggende forurenings-
kortlagte grunde.

I udfgrelsesperioden vil den primaere risiko for pavirkning af
grundvandet kunne opstd ved et uheld, hvor en maskines hy-
draulik spraenger laek. Dette scenarie vil i vaerste fald kunne
medfgre en meget lille og lokal forurening som meget hurtigt vil
blive inddeemmet, opgravet og bortkgrt. Der er tale om et meget
lille byggefelt, og derved vil udgravningen forega hurtigt, hvilket
naturligt medfgrer at store maskiner kun vil vaere pa pladsen i
begraenset tid. Da hele bebyggelsen planleegges funderet traditi-
onelt med direkte fundering, vil det yderligere begreense brugen
af stgrre maskinel.

Kzelderen etableres bl.a. til bil- og cykelparkering. Den udfgres
med keeldergulv og kaelderydervaegge af pa stedet stgbt beton
for at undgd evt. vandindtraengning. Keeldergulv og kaelderyder-
vaegge udfgres med membran. Den metode sikrer en vandteet
kaelder, dette gzelder naturligt ogs@ den modsatte vej, og skulle
en bil i kaelderen have udslip vil dette blive oprenset med meget
lille risiko for grundvandet.

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

Grundvandssankninger ma ikke foretages uden kommunalbe-
styrelsens tilladelse.

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

Affald

Der skal sikres mulighed for placering og tgmning af affaldsbe-
holdere til kildesorteret affald efter de til enhver tid geeldende
regulativer vedrgrende husholdnings- og erhvervsaffald.

Der kan etableres affaldslgsninger faelles for flere boliger. Af-
faldslgsningerne indpasses i bebyggelsens stueetage. Der skal
vaere mulighed for placering og temning af storskrald.

Pjecen "Vejledning om standpladser og adgangsveje” kan ses pa
kommunens hjemmeside
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Lokalplanens overensstemmelse med retningslinjer og
generelle rammebestemmelser

Lokalplanen er overensstemmelse med kommuneplanens ret-
ningslinjer og generelle rammebestemmelser.

FORHOLD TIL KOMMUNEPLANENS SPECIFIKKE
RAMMEBESTEMMELSER

I kommuneplan 2021 er lokalplanomradet i de specifikke ram-
mebestemmelser en del af rammeomrade 4.B.7, som fastlaegger
anvendelse til etageboliger med en maksimal bebyggelsespro-
cent pd 110 % og et maksimalt antal etager pa 6.

Lokalplanens overensstemmelse med kommuneplanens
specifikke rammebestemmelser

Lokalplanen er i forhold til bebyggelsesprocent ikke i overens-
stemmelse med kommuneplanen.

Derfor udarbejdes sidelgbende med naervaerende lokalplan kom-
muneplantillaeag nr. 7, som fastlaegger en maksimal bebyggelses-
procent pa 280 %

Ved endelig vedtagelse af kommuneplantillaegget vil der vaere
overensstemmelse mellem kommune- og lokalplan.

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 foretaget
en screening af planens forventede miljgpavirkning af omgivel-
serne i henhold til lov om miljgvurdering af planer og program-
mer og af konkrete projekter (VVM), (LBK nr. 4 af 3. januar
2023).

Screeningen viser, at de anvendelses- og bebyggelsesmulig-
heder, som lokalplanen giver mulighed for, ikke vil medfgre
vaesentlige miljgpavirkninger af omradet. Der foretages derfor
ingen egentlig miljgvurdering af lokalplanen. I vurderingen er
der lagt vaegt p, at der er tale om en mindre bebyggelse i et i
forvejen teet udbygget bymaessigt omrade. Afggrelsen er offent-
liggjort samtidigt med planforslaget.

Skyggevirkninger

Der er udarbejdet skyggediagrammer, der viser henholdsvis de
eksisterende forhold og forholdene med det nye byggeri indpla-
ceret. Fglgende skyggevurdering er baseret pa skyggeforholdene
pa de i skyggediagrammerne angivne tidspunkter.

Den nye bebyggelse indskriver sig reekken af karrébebygggel-
serne mod Nordre Fasanvej og har derved en stgrre skygge-
virkning pa omgivelserne end den eksisterende bebyggelse pa
grunden i dag.
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Pavirkningen pa nabobyggelserne er dog mod Nordre Fasanvej

ikke betydelig grundet grundens placering i forhold til verdens-
hjgrnene. Mod Nyelandsvej afgiver den nye bebyggelse i forar

og efterdrsperioden en skyggepavirkning i de tidlige morgenti-

mer mod sydgst. Her ud over vil det overvejende vaere vejareal
som pavirkes af skygger.

Samlet vurderes skyggevirkningerne at vaere acceptable i en
bymaessig sammenhaeng.

Servitutter

Gyldigheden af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter ophg-
rer, hvis servituttens opretholdelse er i strid med lokalplanens
formal, og hvis servitutten ikke vil bortfalde som fglge af planlo-
vens § 18.

Gyldigheden af private tilstandsservitutter, hvis opretholdelse
alene vil vaere uforenelige med lokalplanens formal, ophgrer, nar
dette udtrykkeligt er naevnt i lokalplanens bestemmelser (§ 10).

Lokalplaner
Omradet er ikke tidligere lokalplanlagt.

TILLADELSER EFTER ANDEN LOVGIVNING

Bygge- og anlaegsarbejder

Den eksisterende bebyggelse skal nedrives i forbindelse med
opfgrelse af en ny boligbebyggelse med parkeringskaelder. Kom-
munalbestyrelsen skal behandle en ansggning om nedrivning
efter byggeloven og bygningsfredningsloven (da bebyggelsen er
bevaringsvaerdig). Der skal ogsa gives tilladelse efter lov om bo-
ligforhold til at nedlaegge eksisterende boliger, inden nedrivning
kan finde sted.

Bygge- og anlaegsarbejder i Frederiksberg Kommune er omfattet
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 miljgbeskyttelsesloven og kan findes pa kommunens
hjemmeside.

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

Caféer og restauranter

Caféer og restauranter er omfattet af kommunens "Forskrift
vedr. miljgkrav ved indretning og drift af restaurationer”. For-
skriften har hjemmel i miljgbeskyttelsesloven og kan findes pa
kommunens hjemmeside.

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

Museumsloven

Inden for lokalplanomradet kan der vaere risiko for at stgde pa
jordfaste fortidsminder under anlaegsarbejderne. Kgbenhavns
Museum tilbyder en forundersggelse af byggegrunde fgr igang-
saetning af anlaegsarbejdet.

Bygherre skal vaere opmaerksom p3, at hvis der i forbindelse
med anlaegsarbejde i omradet patraeffes jordfaste fortidsminder
eller andre kulturhistoriske anlaeg, skal anlaegsarbejdet (jf. mu-
seumsloven, LBK nr. 358 af 8. april 2014) omgaende 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 forbindel-
se med internationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyt-
telse af visse arter (bekendtggrelse nr. 1383 af 26. nhovember
2016).

Vildtforvaltningsloven
Inden nedrivning af eksisterende bygninger skal det undersg-
ges, om der er yngle- eller rastepladser for flagermus.
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LOKALPLAN 240
for boliger pa Nordre Fasanvej
og Nyelandsvej

BESTEMMELSER

I henhold til lov om planlaegning, lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018 med
senere a&ndringer, fastseettes herved fglgende bestemmelser for det i afsnit 2 naevnte
omrade:

1. Lokalplanens formal

Formalet med lokalplanen er:

e at fastleegge omradets anvendelse til boliger, i form af szerlig
boform; et bofeellesskab, med mulighed for butikker, caféer
og restauranter samt kontor- og serviceerhverv i stueetagen,

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,

o at skabe attraktive grgnne opholdsarealer og feelles faciliteter,
der kan understgtte faellesskab i bebyggelsen,

e at muligggre nedrivning af eksisterende bygninger.

2. Omradets afgreensning

2.1

Lokalplanen afgreenses som vist pa vedhaeftede kortbilag 1 og
omfatter fglgende ejendomme, matrikelnumre og herunder op-
delte ejerlejligheder: 10co, Frederiksberg,

samt alle parceller og ejerlejligheder, der efter den 1.12.2023
udstykkes og opdeles fra disse.

Bemaerkninger

Bemeerkninger
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3. Omradets anvendelse

Boliger

3.1

Omradet ma p& etager over stueplan kun anvendes til boligfor-
mal i form af heldrsbeboelse (etageboliger) til en szerlig boform
(bofzellesskab) med en stor andel af faellesarealer, ude som inde.

3.2

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

3.3
Der kan i beboelseslejligheder udgves liberale erhverv. Det er en
forudseaetning, at der opretholdes en bolig pa mindst 80 m>.

Almene boliger

3.4

Der skal opfgres almene boliger i henhold til lov om almene
boliger.

Andelen af almene boliger skal vaere mindst 25 % af det samle-
de boligetageareal for nybyggeri.

Detailhandel, erhverv m.m.

3.5

Langs bydelsstraget Nordre Fasanvej og langs Nyelandsvej ma
der i stueetagen kun etableres butikker, caféer og restauranter,
kontor- og serviceerhverv samt faellesarealer til boligbebyggel-
sen.

Der ma ikke etableres forlystelser, herunder spillehaller.

3.6
Det samlede bruttoetageareal til butikker m& inden for lokal-
planomradet ikke overstige 220 mz2,

Bruttoetagearealet for den enkelte butik ma for dagligvarer ikke
overstige 220 m?2 og for udvalgsvarer 220 m2.

Generelt

3.7

Keeldre ma kun benyttes til feelles formal for bygningen, parke-
ring, pulterrum og lighende samt til rum, som er ngdvendige for
selve bygningens funktion.

3.8
Ubebyggede arealer m3 kun benyttes til opholdsareal, tekniske
anlaeg, stier samt parkerings- og adgangsareal.

a4

De 25 % regnes ud fra nye tilfgrte
boligetagemeter i alt ca. 2.553 m2. Der
medregnes ikke 25 % af de eksiste-
rende ca. 500 m? boligetagemeter,
uanset at disse forudseettes nedrevet
ved en realisering af lokalplanen.



4. Vej-, sti- og parkeringsforhold

Veje

4.1

Vejadgang til omradet skal foregd fra Nyelandsvej med til- og
frakgrsel til parkeringskeelder integreret i bygningens vestlige
del, som vist pd kortbilag 2.

Overkgrslen ved Nyelandsvej skal udformes, sa der sikres gode
oversigtsforhold og god adgang for gdende og cyklister til gar-
drummet(vejmyndigheden skal ansgges om ny/andret overkgr-
sel).

Overkgrslen skal udfgres med gennemfart fortov.

Stier

4.2

Der skal etableres adgangssti fra Nyelandsvej til de nye boliger,
som vist pa kortbilag 2.

4.3
Der skal anlaegges adgangssti/vej til gdrdrummet, som vist pa
bilag 2.

Parkering

4.4

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

4.5
Der skal anlaeagges mindst 13 bilparkeringspladser.

4.6
Herunder skal der etableres mindst 2 handicap-parkeringsplad-
ser samt 2 delebilspladser.

Handicap-parkeringspladser, delebilspladser og elladepladser
skal placeres hensigtsmaessigt og i naerheden af bilelevator.

4.7

Der skal anleegges mindst 2 cykelparkeringspladser pr. bolig og
1 pr. 25 m? etageareal til erhvervsformal, i alt 78 pladser. 50
pladser placeres i parkeringskaelder og resten pa terreen mod
gade og i gardrummet.

For boligdelen skal hver 10. cykelparkeringsplads indrettes til
seerligt pladskraevende cykler.

Bemaerkninger

Kommuneplan 2021

Andel af parkeringspladser i konstruk-
tion (herunder keelder) 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 terreen, i til-

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

Kommunalbestyrelsen kan dispensere
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.

Kommunalbestyrelsen kan stille vilkar
for delebilspladser/delebilsordning for
at sikre tilgeengelighed for bygningens
ejere og lejere.
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5. Bebyggelsens omfang og placering

Rummelighed, placering og hgjde

5.1

Der ma hgjst opfgres 3.280 m?2 etageareal indenfor byggefelt
angivet pa kortbilag 2.

Eksisterende bebyggelse forudsaettes nedrevet.

5.2
Ny bebyggelse ma opfgres i hgjst 6 etager og ikke overstige
20,5 m.

Ny bebyggelse skal placeres i facadelinjen vist pa kortbilag 2.

5.3

Der kan etableres skorstene, antenner, ventilation, elevatortarne
og lignende med en hgjde pd maksimalt 1 meter over bygnings-
hgjden.

5.4

Tekniske installationer skal integreres i bygningens arkitektur og
ma ikke vaere synlige fra vej. De skal placeres mindst 0,5 meter
fra bygningernes facadelinjer.

5.5

Boliger skal opfgres som sarlige boformer. Nye boliger skal
vaere minimum 40 m2 etageareal og have en gennemsnitsstar-
relse p& minimum 80 m2etageareal (inkl. andel af feellesareal).
Til disse boliger skal der etableres feellesarealer, der er til radig-
hed for beboernes feelles aktiviteter.

Faellesarealer

5.6

Feellesarealerne skal udggre mindst 12,5 % af det samlede bo-
ligetageareal og skal etableres i umiddelbar sammenhang med
boligerne.

Altaner mv.

5.7

Altaner, karnapper, trappetdrne og lignende kan mod garrummet
etableres uden for det angivne byggefelt.

5.8
Altaner skal anbringes mindst 2,8 m over terraen.

Skure og overdakninger mv.

5.9

Mindre skure, udhuse, pergolaer og lignende til brug for ny-
bebyggelsen kan placeres i gdrdmiljget uden for det angivne
byggefelt.
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Niveauplan fastleegges i forbindelse
med behandling af byggesagen med
udgangspunkt i bygningsreglementets
bestemmmelser. Ifglge bygningsreg-
lementet males hgjder fra naturligt
terraen.

Saerlige boformer kan f.eks. veaere et
seniorbofeellesskab, et generationshus,
et byggefeaellesskab, et iveerksaettermil-
j@ med boliger eller et bofaellesskab,
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.



6. Bebyggelsens ydre fremtraaden

Bevaringsvaerdige bygninger

6.1

De bevaringsveerdige bygninger, som er vist pa kortbilag 2, kan
nedrives efter forudgdende tilladelse fra Kommunalbestyrelsen.

Ny etageboligejendom

6.2

Bygningens form skal dannes af en vinkel omkring hjgrnet Nor-
dre Fasanvej og Nyelandsvej, som vist pa illustration A. Bebyg-
gelsen skal tilpasses det omgivende kvarter i forhold til omfang
og udformning, som vist pa gadeforlgb bilag 8, og udfgres i en
hgj bygningsmaessig kvalitet med variation, dybdevirkning og
detaljering i bade den store og den lille skala.

6.3

Bygningskroppen skal inddeles vandret i base (stueetagen),
'krop’ (mellemliggende etager) og tag og lodret med karnapper,
dybdevirkning og variation, som vist pd facadeopstalter bilag
3-6.

6.4

Bebyggelsen skal udfgres med udtryk, materialer og dimensio-
ner, herunder tagform, murveerk og vinduessaetning, som vist pa
facadeopstalter bilag 3-6, bygningstvaersnit bilag 9, bygningssnit
bilag 9-10 og facadeudsnit bilag 11-12.

6.5

Bygningens facader mod gade bekleedes med et tegimurstens-
udtryk i Isberforbandt (type 2) og felter af puds, som vist pa
facadeudsnit bilag 11 og detalje murvaerk bilag 18.

Mod gardrum beklaedes facaden med teglsten i Igberforbandt
(type 2), som vist pa facadeudsnit bilag 12 og detalje murvaerk
bilag 18.

Murstenen skal have en dyb klassisk rgd varm jordfarve og veere
blgdstrggen med let variation og tekstur. Pudsede felter skal
tilsvarende veere i en lys, rgd, varm jordfarve, og murstensfu-
gen skal vaere lysere rgd og afstemt med facaden, som vist pa
materialer bilag 21.

6.6

Omkring karnapper, vinduer, dgre, taggesims og sokkel udfgres
murveaerk og pudsede felter med udtryk og materialer, som vist
pa detalje murvaerk bilag 17 og 18.

6.7
Mindre bygningsdele kan udfgres i andre materialer som eloxe-

Bemeerkninger

Tllustration A

Forud for godkendelse af ny bebyggel-
sesfacader og facadematerialer, kan
kommunen kraeve opsaetning af mock-
up med facadeudsnit i 1:1, herunder
0gsa udsnit af dgr- og vinduespartier

i facaden.
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ret metal og trae eller lignende materialer, der understgtter det
arkitektoniske udtryk.

Der ma til facader ikke anvendes reflekterende materialer.

6.8

Tagrender, nedlgbsrgr, inddaekninger mv. skal udfgres i stal
farvet rgdlig nuance eller zink i naturfarve og integreres i byg-
ningens arkitektur.

Nedlgbsrgr skal fgres de steder, hvor facaden forskydes.

Tag

6.9

Bygningens tag skal udfgres med henholdsvis svag heeldning og
fladt tag med udtryk, materialer og dimensioner, som vist pa
delsnit Nyelandsvej bilag 15-16.

6.10

Bygningernes tag ma kun fremstd med grd naturskifer, som vist
pa materialer bilag 21. Karnapper skal fremsta i forpatineret
zink.

6.11

Tage med taghaeldninger pa 30 grader eller derunder skal etab-
leres som grgnne beplantede tage med beplantning som eksem-
peltvis sedum (stenurt) eller mos, taghaver og opholdsarealer.
Der kan etableres solceller ovenpd sedumtage.

6.12
Der ma til tagflader og solceller ikke anvendes reflekterende ma-
terialer.

Kantzone

6.13

Bygningens kantzone mod gade og gard (overgangen mellem
bygning og udeareal) skal udfgres med udtryk, materialer og di-
mensioner, som vist p& bygningssnit bilag 9-10 og facadeudsnit
bilag 13-14.

Vinduer, altaner, terrasser og dgre

6.14

Vinduer, altaner, tagterrasser og dgre skal placeres i bygningens
facade som vist pa facadeopstalter bilag 3-6. ‘Lydvinduer’ (se
redeggrelsesafsnit om stgj) skal udfgres sa stgjslusen indar-
bejdes indvendigt, s& den ikke pavirker vinduernes udtryk set
udefra.

Facadevinduer skal have et format og en opdeling, som vist p
facadeudsnit vinduer bilag 17 og udfgres med udtryk, materialer
og dimensioner, som vist pa8 samme bilag.
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Tagvinduer udfgres som kvistvinduer med et format og opdeling
som vist pa facadeudsnit vinduer bilag 17 og udfgres med ud-
tryk, materialer og dimensioner, som vist pa samme bilag.

Glas skal fremsta klart og transparent og ma ikke udfgres med
toning, farve eller spejlvirkning.

6.15
Altaner og tagterrasser skal udfgres med traegulv. Altaners
bundplade skal vaere i metal i samme farve som altanen.

6.16

Vaern omkring altaner og tagterrasser skal fremstd spinkle og
udferes med lodrette stalbalustre fart ned til bund af bundpladen
og ved altaner vaere malet/lakeret i en lys, varm, rgd jordfarve
og med udtryk og dimensioner som vist pd veern bilag 20.

Tagterrasseveern skal males/lakeres i gra farve.
Der kan tilfgjes glas pd indersiden af tagterrassevaern som stgj-
afskaermning ved stgjbelastede udearealer.

6.17

Indgangspartier udfgres i glas med en mgrk eloxeret metalram-
me, som vist pa facadeudsnit bilag 13 og bilag 14. Indgangspar-
tier udfgres tilbagetrukket og skal markes med et stgbt element
over dgren pudset i en lys rgd farve, som vist p& samme bilag.

Skure og overdakninger mv.

6.18

Mindre skure, udhuse, overdaekninger/pergolaer og lignhende
skal udfgres i trae/murveerk/metalkonstruktion og veere afstemt
med bygningens arkitektur.

Tage skal beklaedes med tagpap/zink/grgn beplantning som ek-
sempeltvis sedum (stenurt) eller mos.

Markiser ma opsaettes enkeltvis over en virksomheds/et fzelles-
lokales vinduer i stueetagen, ét pr. vindue (ikke gennemgdende
makiser). Markiser skal underordne sig facadens arkitektoniske
udtryk og farver og skal udfgres med ensfarvet dug. Markiser
skal friholdes fra reklamer, dog kan navn og logo fremga. Marki-
ser skal kunne rulles ind efter lukketid og der ma ikke opseettes
faste baldakiner.

Graffiti

6.19

Bygningerne skal vedligeholdes i overensstemmelse med punkt
6.1-6.18 og ma ikke fremstd med grafitti.
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Tekniske installationer

6.20

Tekniske installationer, herunder ventilationsanlaeg, transfor-
matorer, sende- og modtageantenner mv., skal indga som en
integreret del af bygningens arkitektoniske fremtraeden.

Luftindtag skal ske fra baggsiden af bygningen mod gardmiljget
(veek fra luftforurening fra Nordre Fasanvej).

Bygningens ventilationsafkast skal placeres pa tag mod gard og
ma ikke vaere synlige fra gade. Afkast skal indordne sig byg-
ningens facaderytme og arkitektur.

Solcelle/solenergianlaeg skal have lav haldning sd de
integreres i tagfladens udtryk som vist p& bygningssnit
gardrum bilag 10.

Skilte og reklamer

6.21

Ved detailhandel og erhverv mod Nordre Fasanvej og Nyelands-
vej ma der etableres skiltning med fglgende bestemmelser:

Skiltning skal vaere i harmoni med bygningens arkitektur og ikke
bryde med eller skjule bygningsdetaljer.

Skiltning ma ikke straekke sig ud over butikkens/erhvervsenhe-
dens egen del af facaden.

Skiltning kraever kommunalbestyrelsens tilladelse.

6.22
Store, permanente skilte og udskiftelige reklameskilte (billbo-
ards) m3 ikke opsaettes.

6.23
Gavludsmykninger og -malerier kreever kommunalbestyrelsens
tilladelse.

7. Ubebyggede arealer

Opholds- og legearealer

7.1

Der skal etableres opholdsareal i form af et nyt gardrum samt
forhave og grgn kantzone mod Nyelandsvej som vist pa kortbi-
lag 2 og stueplan bilag 2, samt altaner og taghaver/tagterrasser
som vist pa placering i byrum bilag 1 og facadeopstalter bilag
3-6.

7.2

Gardrummet skal bestd af grus og greesomrader med beplant-
ning og belagte arealer i kanten og i midten, have gode vaekst-
muligheder/vaekstlagsopbygning og indrettes efter principper
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som vist pa bygningstveersnit bilag 7, gardrum bilag 22, snit
igennem gardrum bilag 23, diagrammer gardrum bilag 25 samt
detalje gardrum bilag 26.

7.3
Mindst halvdelen af gdrdrummet skal fremsta grgnt/med have-
karakter.

7.4
Gardrummet skal udformes som fzlles for hele lokalplanomradet
og gardrummet skal indeholde et lege- eller aktivitetsomrade.

7.5

Terrasse og grgn kantzone mod Nyelandsvej skal udfgres med
udtryk, materialer, vaekstlagsopbygning, beplantning og dimen-
sioner, som vist pa facadeudsnit bilag 13 og kantzone Nyelands-
vej bilag 24.

Hegn og mur

7.6

Mod syd og vest skal eksisterende mur mod naboejendomme
begrgnnes ind mod gdrdrummet med klatre- og slyngplanter i 2
etagers hgjde.

Lokalplanen er ikke til hinder for at muren, ud fra enighed med
naboejendommene, fjernes. Dog skal biofaktor opretholdes.

Eventuel ny afgraensning mod naboejendomme kan vaere lavere
(jf. hegnslovens bestemmelser) og besta af levende hegn, mur-
stens-mur tilpasset bebyggelsernes facader, samt som traehegn
tilpasset pergolaer, eller kombinationer heraf.

7.7
Der ma kun hegnes med levende hegn inde i lokalplanomradet.

Der skal opsaettes rumdannede pergolaer i tree omkring terras-
se og cykelparkering, med hgjde, omfang og udtryk i princippet
som som vist pa stueplan bilag 2.

Tilgaengelighed for alle

7.8

De ubebyggede arealer skal udformes under stgrst mulig hen-
syntagen til handicappedes faerden. Herunder skal ‘grusstier’
udfgres via hardt komprimeret grus, jfr. SBI anvisning om byg-
ningsnzere udearealer og stenbelaegninger med jaevne, savede,
jetbreendte chaussésten godkendt til gangarealer.

Beplantning

7.9

Der skal plantes 3 mellemstore hjemmehgrende Igvtraeer som
passer ind i vejbeplantningen (f.eks. ask eller avnbgg) langs Ny-
elandsvej, som vist pa kortbilag 2. Treeerne skal have et stam-
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meomfang pa minimum 18-20 cm malt en meter over jorden,
nar de plantes ud.

I gdrdrummet skal der plantes 4 sma- og mellemstore treeer der
passer ind i gdrdmiljget med en placering, i princippet som vist
pa kortbilag 2. Treeerne skal veere hjemmehgrende arter med
baer og/eller blomst, og treeerne skal have et stammeomfang pa
minimum 14-16 cm malt en meter over jorden, ndr de plantes

ud. Forud for godkendelse af ny bebyggel-

ses grgnne elementer p3 facader/al-
Stensaetning om lokale forhgjninger ved de 4 traeer skal udfgres taner kan kommunen kraeve naermere
med natursten og som vist pd detalje gdrdrum bilag 26. beskrivelse af system for gode vaekst-

betingelser for henholdsvis klatre- og
I gdrdrummet og langs gavl mod vest skal der langs facader slyngplanter, der skal begrgnne det
etableres tilstraekkeligt store plantebede med gode vaekstbetin- lette altanersystem helt op til gverste
gelser for klatre- og slyngplanter med tilhgrende system, f.eks. altaner.

af lodrette stdl- eller traelameller, for at planterne kan vokse op
til pargolamotiv ved altaner, i hele facadens hgjde, som vist pa
bygningssnit g&rdrum bilag 10.

Mur i skel skal begrgnnes i fuld hgjde med klatreplanter.

7.10

Ved etablering af parkeringskaldre under ejendommens ube-
byggede arealer skal det sikres, at gronne arealer pa terreen
over parkeringskaldrene kan beplantes med treeer. Jordopbyg-
ningen skal ske som vist bygningstvaersnit bilag 7 , diagrammer
gardrum bilag 25 og pa detalje gdrdrum bilag 26.

Biofaktor

7.11

De ubebyggede arealer skal indeholde traeer og beplantning med
en samlet biofaktor pa mindst 0,5.

Belaegninger

7.12

Adgangsstier, samt kanten og under terrasse med espalier i
midten af gdrdrummet skal bestd af rade teglklinker, som vist pa
stueplan bilag 2 og facadeudsnit gard bilag 14. Der m3 etableres
stier med gruskarakter i haverummet.

Kantzonen mod Nyelandsvej og Nordre Fasanvej, pa naer for-
have/terrasse skal veere belagt med chaussésten, som vist pa
stueplan bilag 2 og facadeudsnit bilag 13.

Affaldshandtering

7.13

Faciliteter/inventar til affaldshdndtering skal integreres i byg-
ningens vestlige del. Der ma ikke etableres affaldsfunktioner pa
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adgangsvej/sti til gdrdrummet.

Belysning

7.14

Udendgrs belysning af udearealer skal fremstd afdeempet, skal
retningsbestemmes, og ma ikke virke generende eller blaenden-
de for trafikanter eller beboere i omradet.

8.1

Ved nybyggeri mad befzestelsegraden pa den enkelte ejendom Jf. spildevandsplanen for befeestelses-
ikke overstige 40 %. graden.

8.2 Kommunalbestyrelsen kan dog dispen-

sere fra dette, hvis der udfgres andre

Der skal etableres et forsinkelsesbassin i overensstemmelse med Klimatilpasningstiltag.

retningslinjerne i spildevandsplanen.

Stgj

8.3

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

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

Nye boliger
Stgjniveauet med svagt abne vinder ma ikke overstige 46 dB(L-
4n)- Stojniveauet med lukkede vinduer ma ikke overstige 33

dB(L,.,)-

Kontorer mv.

Stgjniveauet med svagt dbne vinduer m3 ikke overstige 51
dB(L,.,)- Stgjniveauet med lukkede vinduer ma ikke overstige 38
dB(L,,,)-

9. Transformerstationer og andre forsyningsanlaeg

9.1

Bestemmelserne i naerveerende 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.
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10. Ophaevelser af servitutter

Private servitutter

10.1

De i servitutredeggrelsen, bilag 27, beskrevne private tilstands-
servitutter, hvis opretholdelse vil vaere i strid med lokalplanens
formal og som ikke bortfalder som fglge af planlovens § 18,
ophgrer.

11. Forudsaetninger for ibrugtagning

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

Stgj

11.1

Bebyggelsen skal vaere isoleret mod stgj over bygningsregle-
mentes og Miljgstyrelsens vejledende stgjgreenser, jf. punkt 8.3.

Vej og sti

11.2

Der skal vaere etableret vejadgang og sti i henhold til punkt 4.1-
4.3.

Parkering

11.3

Der skal vaere etableret parkeringspladser til biler og cykler i
henhold til punkt 4.4-4.7.

Opholdsarealer

11.4

Der skal vaere etableret opholdsarealer i henhold til punkt 7.1-
7.3.

Affaldshdndtering

11.5

Der skal vaere etableret affaldshandtering i henhold til punkt
7.13.

12. Retsvirkninger

Indtil lokalplanforslaget er endeligt vedtaget og offentligt be-
kendtgjort, ma de ejendomme, der er omfattet af planforslaget
ikke udnyttes pa en made, der kan foregribe indholdet af den
endelige plan. Der geelder efter planlovens § 17 et midlertidigt
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forbud mod udstykning, bebyggelse og a&ndring af anvendelsen.

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

Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra forslagets offent-
ligggrelse og indtil forslaget er endeligt vedtaget og offentligt
bekendtgjort af Kommunalbestyrelsen, dog hgjst et ar efter
offentligggrelsen, dvs den 13. februar 2025.

Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse af lokalplanen
og offentligggrelsen heraf ma 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
vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser, hvis dispen-
sationen ikke er i strid med lokalplanens principper, herunder
formals- og anvendelsesbestemmelserne.

13. Vedtagelse

Sdledes vedtaget af Frederiksberg Kommunalbestyrelse, den 29.
januar og offentliggjort den 13. februar 2024

Michael Vindfeldt
Borgmester

Jesper Dahl
konstitueret By-, Kultur- og Miljgdirektgr

Dette er lokalplanens endelige rets-
virkninger jf. planlovens § 18.
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BILAG 3 - FACADEOPSTALT
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BILAG 6 - FACADEOPSTALT
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BILAG 7 - BYGNINGSTVARSNIT
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BILAG 8 - GADEFORL@B
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BILAG 9 - BYGNINGSSNIT NYELANDSVE]

------------------------------ Taghave med terrasse og
beplantning

___________________ Lys gr8 overfladebehandlet metalvaern

---------------- Tagfacade i lys naturskifer

~EEEEEEEEEEEEEE Reces med sedum

-------------- Stobt murkrone, indfarvet

""""""""" Pudset felt

---------------- Karnap

Markering af indgangsparti -
-------------- pudset felt med overdeekning
og belysning

Adgang til feelleslokale ----------
Chaussésten som marking af

overgang til matrikel
Kantzone med terrasse --------------- _

Buske og stauder -------------------
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Bred kantzone ved Nyelandsvej 1:100
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BILAG 10 - BYGNINGSSNIT GARDRUM

Lave solceller

Begronning af tagflade - sedum

Tilbageliggende kviste i lys naturskifer

Stogbt murkrone, indfarvet

Pergolamotiv til solafskaermning og
klatreplanter

Markering af indgangsparti til boliger
og kalder - pudset felt med over-
daekning og belysning

Bed til klatreplanter og baenk ved facade
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Bred kantzone ved g8rdrum 1:100
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BILAG 11 - FACADEUDSNIT NORDRE FASANVE]
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BILAG 12 - FACADEUDSNIT GARDRUM
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BILAG 13 - FACADEUDSNIT GADE

Markering af indgangs-
parti

Hoveddor i glas med mark
ramme

Buske og stauder

Belaegning ved adgang

med chaussésten
Cykelparkering

Snit igennem kantzone 1:75
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BILAG 14 - FACADEUDSNIT GARD

Markering af indgangsparti

Belysning

Dgar til opgang og keelder, glas
med mgrk ramme
Pudset felt

Siddeplads, baenk ved facade

Teglstensbeleegning

Grusbed med stauder, graesser og traeer

Snit igennem kantzone 1:75
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BILAG 15 - DELSNIT NYELANDSVEJ

Tilbageliggende tag med svag heeldning

[

Tagflade lys naturskifer

Tagkviste i mark gr8 forpatineret zink

N

Tilbageliggende tag med svag heldning
Tagflade lys naturskifer

Begrenning af tag

7 il i_, tagetage
|

Stobt murkrone

Relieffelt som markering
ar vindues8bning

Karnap

l_ 4. sal

]

3. sal
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Snit igennem tag Nyelandsvej 1:50
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BILAG 16 - DELSNIT NYELANDSVE]

Tilbageliggende tag med svag heeldning
Tagflade i lys naturskifer

Tagkviste i mark gr8 forpatineret zink

Begronning af tag
| i 5. sal
Stebt murkrone S— L tagetage

Facadedel i niveau med hovedfacade

Fremskudt facadeparti
- 1,5 sten fra hovedfacade

Stgbt murkrone I 4. sal
[l [l
Relieflement som markering
over vindues8bning
3. sal

Reliefelement som markering at

vinduesunderstykke

Snit igennem tag Nyelandsvej 1:50
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BILAG 17 - FACADEUDSNIT VINDUER
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Facadeudsnit

veerelse

800

Detalje vindue
Afslutning ved kvist 1:50
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BiLAG 18 - DETALJE MURVARK

Relief-felt

Murkrone



Sokkel
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BiLAG 19 - DETALJE MURVARK BYGNINGSDELE
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Tiilbageliggende tageetage med lys
naturskifer

Hjarnelejlighed med tagterrasse

Stgbt murkrone, indfarvet

Element under vindue, saerlig marke-
ring af facadeparti mod hjorne

Karnapmotiv ved hjornefacade

Markering omkring vindues8bninger,
pudset felt

Markisse ved erhvervsdel omkring
hjorne

Vinduespartier i stueetage, eloxeret
mgrk bronzeramme



BiLAG 20 - VAERN
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Plan og snit 1:50

Altaner udfgres med lodrette balustre i rundstal, pasvejst al-
tanvangen/siden af altanbunden og fgrt ned til bunden af bund-
pladen. Handlisten udfgres i fladstal. Alt metal Ikeres/males i
samme farve som vinduesrammer. Altanhgjde 1 m.

; [FReEEEE..,, 1L
Altanreference: Balustre der g8r ned over altanvange/siden af altanbun-
den og ned til bunden af bundpladen.
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BiLAG 21 - MATERIALER

O AR

84

Eloxeret metal. Mgrk bronze

Grov puds, indfarvet. Lys jordfarve i en rgd nuance
Eloxseret metal. Lys jordfarve i en rgd nuance

Fuge, mgrtel, indfarvet. Lys jordfarve i en rgd nuance
Teglsten. Dyb rad jordfarve

Naturskifer. Lys gr§ nuance
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BiLAG 22 - GARDRUM
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BiLAG 23 - SNIT IGENNEM GARDRUM
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BILAG 24 - KANTZONE NYELANDSVE]
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BiLAG 25 - DIAGRAMMER GARDRUM

Gardrummet favner en bred
vifte af forskellige opholds- og
aktivitetszoner. Der er den
formelle adgangsvej frem til
indgangsdgre og kaelderdgre.
Og de mere uformelle stier i
grus, der slynger sig mellem
planter og traeer, og giver
adgang til terrasser, aktivitets-
omrade og kgkkenhave. Alle
zonerne er i naer relation til de
indendgrs faellesarealer.

Opholdsterrasser
Udeareal til aktivitet

Havestier og adgangsveje

N\
A\

Erhvervslokale
Feelleslokaler

Opgange

Indgangs- og havedgre

Hovedparten af gardrummet er
udlagt til sten/grushave (gra-
vel garden) med en opbygning
over parkeringskaelderen pa
475 mm. Der er ved de fire
mellemstore traeer i gardrum
anlagt en yderligere opbygning
med et samlet 700 mm jord.

475mmynksraekstirg over kaelder
380mmymksrmekstkag taghaver
7 00mamyophygmingved stgrre

treeer
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Ophold og flowlinjer i gardrum
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BiLAG 26 - DETALJE GARDRUM

Som adgangsvej fra gardrum langs bygningsfacade belaegges
en smal sti med klinker i en rgdlig nuance som afstemmes med
bygningens facadesten.

Ved grushaven opbygges der ekstra jordlag lokalt til de 4 stgrre
traeer, forhgjningen afsluttes med en stensaetning til at optage
niveauforskel mod haven.

Grushaven anlaegges med tgrketdlende stauder og graesser,
som plantes i muldjord med et lag vasket grus. Afslutningsvis
laegges perlesten mellem planter og stisystem.

. 4

Gravel garden Torket8lende staude Torket8lende graes  Begronning og stisystem  Tarket8lende staude

1] \,/ /\m

G8rdrumssnit 1:50
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Bilag 27: Servitutredeggrelse

Servitutredeggrelse i henhold til planlovens § 15, stk. 2 og § 18. vedrgrende matr. nr. 10co af

Frederiksberg:

Nedenstdende servitutter ophgrer:

Lgbenummer Dato Omhandlende

911624-02 03.09.1884 Dok om bebyggelse, benyttel-
se mv (4Q 121-1843)

911625-02 15.04.1885 Dok om bebyggelse, benyttel-
se my, vejafgift mv (4R 571-
627)

911626-02 05.02.1892 Dok om bebyggelse, benyttel-
se mv (51 613-170)

911628-02 05.11.1926 Dok om kaelderrum (8K 87-
1739)

911629-02 26.11.1926 Dok om feelles brandmur/gavl
myv, (8K 160-1988)

911630-02 28.01.1927 Dok om bebyggelse, benyttel-
se my, (8K 315-2654)

301-02 02.05.1944 Dok om udlejning af kvistvee-
relser mv

3333-02 18.10.1956 Dok om bebyggelse, benyttel-
se mv

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