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Hvad er en lokalplan?
En lokalplan fastseetter 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 andringer af de ek-
sisterende forhold skal ske i overensstemmelse med lokalplanens
bestemmelser. Det vil sige, at en lokalplan regulerer alene fremti-
dige forhold og @ndringer.

Lokalplanen bestar 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 til kommuneplanen og den gvrige
planlaegning. Hvis lokalplanens virkeligggrelse kraever tilladelser fra
andre myndigheder end kommunalbestyrelsen, vil det ogsd fremga
af redeggrelsen.

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

Offentlig fremlaeggelse

Lokalplanforslaget er offentligt fremlagt pd Frederiksberg Kom-
munes biblioteker og pa rddhuset fra den 29. juni 2021 til den 7.
september 2022 og kan endvidere ses pad www.frederiksberg.dk.

Hgringssvar og andringsforslag kan sendes til By, Byggeri og Ejen-
domme, Frederiksberg Kommune eller via hgringsportalen Bliv Hgrt
p& www.blivhoert.frederiksberg.dk inden den 7. september 2022.

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


http://www.frederiksberg.dk
http://www.blivhoert.frederiksberg.dk
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Lokalplanomr8det og det omgivende kvarter




REDEG@RELSE

INDLEDNING

Kommunalbestyrelsen har vedtaget at offentligggre dette forslag
til lokalplan 235.

BAGGRUND FOR LOKALPLANEN

Den 8. april 2019 besluttede kommunalbestyrelsen, at der skulle
arbejdes med muligheden for at opfgre et nyt plejecenter og
botilbud samt undervisningslokaler og udendgrsfaciliteter som
blandt andet kan benyttes af en “Klimaskole” ved Emil Chr. Han-
sens Vej og Staehr Johansens Vej. Arealet (del af matr.nr. 26¢ og
del af matr.nr. 26en) anvendes ved lokalplanens udarbejdelse
primaert til garage og veerksteder for Frederiksberg Forsyning.

Ny Sgndervang erstatter blandt andet eksisterende Sgndervang
plejehjem, der rummer 105 plejeboliger, og er placeret p& den
tilstgdende nordlige matrikel. Samtidig etableres et botilbud med
24 boliger og projektet rummer sdledes 129 plejeboliger i alt.
Frederiksberg Forsyning driver i dag en Klimaskolen, og de nye
faciliteter kan anvendes til samme formal.

Der er yderligere 15. juni 2020 truffet politisk beslutning om

at arbejde videre med at forbedre trafiksikkerhed og faerdsel i
omradet samt at etablere opholdsarealer af hgj kvalitet pa de
omkringliggende udearealer. Blandet andet ved et Igsnings-
scenarie med "Klimaboulevard” og gdgade pa Emil Chr. Hansens
Vej og en ny sti bag om eksisterende Sgndervang plejehjem som
skaber en ny forbindelse til kultur- og sportscenter Kedelhallen.

Opfgrelsen af Ny Sgndervang indgdr som en del af den politisk
vedtagne Masterplan for Modernisering af Plejeboliger pd Frede-
riksberg.

Projektomradet var ved lokalplanens udarbejdelse delvist
omfattet af Lokalplan 218 for del af Frederiksberg Forsyning
Steehr Johansens Vej 38 og Byplanvedtaegt nr. 17 for et omrade
begraenset af Nyelandsvej, gstskellet af matr.nr. 10bv, del af
nordskellet samt gstskellet af matr.nr. 26¢c og Nyelands Plads.
Med nezerveaerende lokalplan aflyses del af Lokalplan 218 og del
af Byplanvedtaegt 17 og giver mulighed for opfgrelse af samlet
byggeri til plejecenter, botilbud og undervisningsfaciliteter.
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DET EKSISTERENDE OMRADE

Stedets karakter

Omradet afgraenses af Staehr Johansens Vej med TEC (Teknisk
Erhvervsskole Center i 8 etager) mod syd, Emil Chr. Hansens Vej
og Dalgas Have (5 etager) mod vest, eksisterende Sgndervang
plejehjem (5 etager) mod nord, og mod gst af “Logistikvejen” og
Frederiksberg Forsyning.

Historisk

Trods sin meget centrale placering pa Frederiksberg, adskiller
byomradet sig pa flere omrader fra det gvrige Frederiksberg.
Imens andre dele af byen blev udbygget med karakteristiske
karréstruktur og villakvarterer sidst i 1800-tallet og starten af
1900-tallet, blev der pa dette omrddet i 1903 anlagt forbreen-
dingsanstalt til produktion af fijernvarme p& Frederiksberg. Det
foregik i Kedelhallen, en bygning som i dag er omdannet til kul-
tur- og sportscenter.

Forbraendingsanstalt ca. §r 1903

Frederiksberg Forsyning (Forbraendingsanstalt) ca. 8r 1949

Falkoner Allé og viadukten over S-banen ca. 1997. I dag metrobanesporet
og byrum mellem TEC og Faotex



Umiddelbart syd for projektomradet skar jernbanen - senere
S-togs banen - sig gennem byen. Nordre Fasanvej var pa dette
sted helt frem til drtusindskiftet haevet en etage over S-banen
ved en viadukt, hvilket har sat tydelige spor i byens arkitektur i
dette omrade. Fgrst i forbindelse med anlaegget af metrolinjen
(M1 og M2), blev viadukten nedlagt og Nordre Fasanvej placeret
i terraen.

Da man anlagde metroen, besluttede man, at stykket mellem
Nordre Fasanvej og Vanlgse St. skulle fgres over terraen via det
gamle jernbanetracé. Derfor er byen fortsat opdelt pd dette
sted, og der er aktuelt ikke forbindelse p& tvaers pa et ca. 1 km
langt streek mellem Nordre Fasanvej og Dalgas Boulevard. Aktu-
elt er der dog planer om at skabe en ny cykel- og gangforbindel-
se over metroens tracé fra det kommende Start-Up City over til
TEC og videre ned mod Staehr Johansen Vej.

Arkitektur og bygningstypologi i omradet

Bade den historiske funktion som erhvervsomrade og infrastruk-
turen har vaeret medvirkende til at omradet, i modsaetning til
mange andre steder pa Frederiksberg, arkitektonisk fremstar
mindre homogent. Man finder saledes bygninger i omradet fra
flere forskellige arkitektoniske retninger.

Eksempelvis funktionalisme (den eksisterende gamle del af
plejehjemmet Sgndervang mod Nyelandsvej) og postmodernis-
me (Dalgas Have og den eksisterende kommunalt ejede del af
Sgndervang, hhv. vest og nord for projektomradet), historicisme
(Skolen pé& La Cours Vej) og modernisme (TEC).

Frederiksberg Forsyning gst for projektomradet er primaert
opfert i 1970’erne, men udvidet igennem arene. Forsynings-
bygningerne fremstar med hvide betonfacader og mgrke vin-
duesband udformet som en lav randbebyggelse mod vejen der
danner rammen om et centralt placeret 24 meter hgjt kedelhus,
vandvaerk med blgdggringsanlaeg og en 125 meter hgj skorsten
mod midten.

P& grund af viadukten pa Nordre Fasanvej har omradet pa dette
sted i byen, ogsd omkring Staehr Johansens Vej, i mange ar
veeret en bymaessig bagside - i praksis en form for kaelderetage.
Derfor fremstar bygningsfacaderne mange steder lukket, uden
saerlig detaljering, eller der er etableret parkering i terreen mod
gadesiden, som man ser langs hele TEC's facade mod Staehr
Johansens Vej.

Omradet har et potentiale for at kunne tilbyde noget helt nyt og
vende udviklingen, hvis der skabes bedre forbindelser for szerligt
blgde trafikanter, bade internt og til resten af byen. Dertil kan
bagsidekarakteren med lukkede og oplevelsesfattige bygningsfa-
cader andre karakter mod mere 8bne og oplevelsesrige facader
0g grgnne byrum.



Forudgdende proces

Lokalplanen er udarbejdet p& baggrund af en totalentreprise-
konkurrence udskrevet 16. marts 2021 med en udpeget vinder
4. januar 2022. Forud har der i Igbet af efterdret 2019 veeret
afholdt en bred inddragelsesproces med centrale aktgrer og
naermeste naboer i omradet, der sammen med en trafikanalyse,
har dannet grundlag for en bystrategisk analyse af bydelen og
projektomradet. Fra 15. december 2021 til 12. januar 2022 har
der veeret indkaldt idéer og forslag - en forudgdende offentlig
hering - jf. planlovens § 23c, da rammeomradet i kommunepla-
nen andrer anvendelse, etageantal og bebyggelsesprocent.

Sgndervang - Den selvejende institutions bygning . Plejehjemmet Sgndervang - Kommunens bygning

Emil Chr. Hansens Vej med forsyningen p8 hajre side og Sko- Staehr Johansens Vej med TEC p§ hajre side
len p& La Cours vej p§ venstre side og forsyningen pd venstre side




LOKALPLANENS INDHOLD

Formal

Form&let med lokalplanen er at muligggre opfgrelsen af et nyt
byggeri til plejecenter, botilbud og undervisningslokaler - under
ét kaldet Ny Sgndervang.

Lokalplanen sikre samtidig at der etableres nye opholdsarealer i
tilknytning til Ny Sgndervang, samt en gasti som binder omradet
sammen med kultur- og sportscenter Kedelhallen.

Endelig muligggr lokalplanen nyindretning og fredeligggrelse af
del af Emil Chr. Hansens Vej, mellem Staehr Johansens Vej og
La Cours Vej samt nyindretning af del af Staehr Johansen Vej.
Derudover sikres faelles adgangsvej til brug for Frederiksberg
Forsyning og Ny Sgndervang.

Frederiksbergstrategien

Bygningsfacaderne pa den nye bebyggelse tager udgangspunkt i
kvaliteter fra de omkringliggende bebyggelser i forhold til ma-
terialer, proportioner, samt detaljering og indpasser sig dermed
respektfuldt i den eksisterende by. Samtidig aendres asfalterede
arealer til grgnne beplantede byrum.

P& den made medvirker projektet derfor til at indfri
Frederiksbergstrategiens mal om at “udvise omhu og respekt for
Frederiksbergs egenart, kulturvaerdier og bymaessige kvaliteter,
nar vi tilfgjer nyt eller laver om i byen.” Samt malet om at
"bygge videre pa Frederiksbergs grgnne identitet ved at skabe
flere grgnne &ndehuller og grgnne forbindelser samt fremme
bynatur og biodiversitet.”

Bygningernes udformning

Ny Sgndervang skal veere et sted, hvor generationer mgdes. Fra
de yngste i Klimaskolen til de zldre beboere i plejecenter og
botilbud. Arkitekturen skal understgtte de forskellige gruppers
behov og temperamenter samt mgdet borgerne imellem.

Skala og bygningstypologi

Funktionsmaessigt opleves Ny Sgndervang som ét hus, mens det
arkitektonisk opleves som to huse tilpasset den bymaessige kon-
tekst. (Ned)skalering og bygningstypologier (karréen og villaen)
udggr et vigtigt arkitektonisk hovedgreb for Ny Sgndervang og
medvirker til at formidle overgangen fra byskala til villakvarter.
Fra kommende Start-Up City’s 13 etager og TEC’s 8 etager til
det mere grgnne og oplgste villakvarter mod nord. De forskellige
bygningstypologier skaber samtidig hver deres identitet til hhv.
plejecenter (karré) og botilbud (villa).
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Hovedbygningen - Plejecenter og Klimaskole

Hovedbygningen er udformet som en klassisk karréstruktur i 5
etager. Med sin placering mod hjgrnet af Emil Chr. Hansens Vej
og Staehr Johansens Vej defineres de to gadestraekninger og det
nye byrum mod hjgrnet, hvor vejene mgdes. Hovedbygningen
rummer plejecenterets 105 boliger, en raekke faelles funktioner

i stueplan samt undervisningslokaler i bygningens nordvestlige
hjgrne mod den nye byhave og Klimahave.

Botilbuddet

Botilbuddet er udformet som en stor Frederiksbergvilla i 3 eta-
ger, der traekker sig tilbage fra Emil Chr. Hansens Vej. Det giver
plads til et 8bent haverum med afskaermet terapihave til botil-
buddet og en sansemaettet have med treeer, spejlbassin og bede
til glaede for beboere sdvel som lokalomrddet som helhed.

Hovedindgang og bindeled

Hovedindgangen til Ny Sgndervang er placeret i en transparent
3-etages portbygning, som forbinder plejecenter og botilbud.
Bygningen rummer 2 dobbelthgje foyerrum, der vender sig mod
forpladsen ved Emil Chr. Hansens Vej og mod Logistikvejen,
hvorfra man ankommer i bil.
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Landskabet udfgres som et vildt og mangfoldigt grent omr8de. Omr8det rummer b&de offentligt tilgeengelig have,
klimaskolens have, beskyttede haver for beboere samt en offentligt sti, der kobler bebyggelsen til Kedelhallen mod
nord. Bebyggelsens variation i etagehgjde skaber en glidende overgang mellem den lavere eksisterende bebyggelse
mod nord og den hgjere bebyggelse mod syd.
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Figur 1. Bygningsfremspring 1.-4.sal mod gst, som rager ud over eksisterende vejskel (Emil Chr. Hansen Vej) og
sgjler er placeret p8 vejmatrikel. Fortov fores under kollonaden langs plejecentrets gstlige og vestlige facade.

Plejecentrets gstlige facade og bygningsfremspring
Plejecentrets vestlige facade mod Emil Chr. Hansens Vej er ud-
formet sdledes, at stueetagen er placeret pa egen grund inden
for eksisterende matrikelgraense. Derimod er de gvre etager
(1.-4. sal) placeret, sd de rager ud over matrikelgraensen pa
vejmatriklen (7000dr). Ligesd er sgjlerne, der beerer disse gvre
etager, placeret pd selve vejmatriklen. Kolonnaden udformes
med offentligt fortov under de fremskudte etager som vist pa
figur 1. Lgsningen forudsaetter derfor, at der overfgres areal fra
offentlig vej.

Bygningernes arkitektur

Ny Sgndervangs arkitektur udspringer af byens stilfeerdige men
vaerdige boligbyggeri. Med rolige facader i blank mur, en fast
rytme af vinduer og murvaerk, seerlige detaljer omkring vinduer
og ved tag, velproportionerede abninger og praecise udskaerin-
ger og fremspring. Stueetagen er en smule hgjere end de gvre
etager, og udggr den bymaessige base, der taler direkte sammen
med Frederiksbergs fine gamle bygninger. Fortov er pa gst- og
vestfacader trukket ind i bygningens kolonnader, som bidrager
med en oplevelsesmaessig kvalitet, der i omhu og detalje viser
hensyn til byens borgere og bygningens brugere. Moderne be-
tonsgjler formgivet som en dobbeltsgjle kronet af en enkel kon-
sol spiller sammen med kolonnadens fint forarbejdede treelister.

Arkitekturen balancerer mellem en traditionel og nggtern arki-
tektur og et moderne byhus, hvor materialer og byggeteknik er
radikalt forandret. Velisolerede ydermure, store vinduespartier,
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Kolonnader
forer g8ende
trafik helt teet
forbi bebyggelsens udafvendte

funktioner i stueetagen. Altaner og et oran-
[ botilbud B felles faciliteter geri giver beboere let og beskyttet adgang til
det fri.

plejecenter [ hovedindgang

. botilbud - multihandicap . klimaskole

De private og
semiprivate omr&der
omkring bebyggelsen markeres

med beplantning og i mindre omfang hegn.

Et gront g8rdrum sikre gren udsigt fra indelig-
gende boliger og funktioner.

Ventilationsan-
leeg og kanaler skjules
i taghuse i variende hgjde. Solceller
placeres p4 taget af disse taghuse.

|

Visualisering af Ny Sondervang set fra nord mod syd. I baggrunden ses den 5 etager hgje plejecenterbygning. I
venstre side botilbuddet i 3 etager med begrgnnet stuefacade. Botilbuddets har vestvendte altaner med et karakte-
ristisk formsprog i en let st8lkonstruktion. Haverummet henvender sig mod Emil Chr. Hansens Vej og rummer bl.a.

udendgrs faciliteter til Klimaskolen.
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r8det, grunden og Frederiksberg Forsyning.

5 ' : Ikg e —
FOR BILLEDE: Skr&foto af om

5 ' " 5 - - J = _.i-. s = S fﬁ
EFTER BILLEDE: Visualisering af Ny Sendervang p& skréfoto af omr8det. Til hgjre anes TEC bygningen, og mod ven-
stre eksisterende Sgndervang Plejehjem. I forgrunden ses punkt-husene i Dalgas Have og bag ved Ny Sgndervang
(for oven) Frederiksberg Forsyningen.



enkle vaern i opsvejst stl, tilbagerykning af den inddaekkede
sternkant, baeltegesimsband, udger de vaesentlige greb i at ska-
be en staerk arkitektonisk helhed.

Omkring trapperum ved hovedindgangen og mod nord sam-

les store glaspartier i en enkel opsprodsning omgivet af rolige
murflader. Portbygningens dobbelthgje transparente foyerrum og
botilbuddets enkle artikulering understreger et moderne byggeri,
der er sin tid bevidst.

Bygningernes facader

Ny Sgndervangs bygninger er samlet under ét tag, med sam-
me facadedetaljering mod alle offentlige rum: Facader i rgd tegl
med rgd fuge, med standerskifte henover vinduespartier, bael-
tegesimsband ved etagespring og en szerlig tilbagerykning af
sternkanten binder hele institutionen sammen.

Vinduesprofiler i en mgrk grgn, der gar igen ved inddaekninger
og stalvaern ved franske altaner, udger sammen med det mo-
nokrome rgde murvaerk et velafstemt billede pa et moderne
boligbyggeri. Der etableres udvendig solafskaermning, tilpasset
bygningens arkitektur og farveholdning. Eksempelvis som grgn-
ne markiser.

Plejecentrets karrébyggeri efterlader et indre gdrdrum med en
frodig gren have og lysabne traeer. Etagehgjder varierer, saledes
at stueetagen er hgjere end de gvrige etager. For at sikre rime-
lige dagslysforhold i alle boliger er facader mod gardhaven holdt
i en lys teglsten, der filtses i en lys puds i en varm tone. En
kolonnade langs gardens periferi tilbyder beskyttet udeophold
og et mere 'blgdt’ rum i form af en varm treelistebeklzedning pa
vaeg og i loft. Facader og materialer er alle steder afstemt i for-
hold til funktion, oplevelse, arkitektur og holdbarhed.

Begrpnnede facader

Ved sydfacaden mod Staehr Johansens Vej etableres plantebe-
de pa begge sider af personalets hovedindgang. Der opseettes
espalier pa facaden til og med stueetagen, som beplantes med
forskellige arter, der blomstrer henover fordr og sommer og
giver farve ud over det rent grgnne. P& samme made opsattes
espalier i hele bygningens hgjde ved de to hjgrneudskaeringer
mod syd. Hele stueetagen p& botilbuddet beklzedes ligeledes
med espalier.

Bygningernes materialer

Ny Sgndervang er gennemgaende holdt i materialer, der patine-
rer smukt og ikke er driftstunge: Det blanke murveerk i rgd tegl
med rgd fuge mod det offentlige rum taler sammen med Frede-
riksbergs mange rgde teglbygninger og er sikret en lang levetid.
Teglstenen med den rgde fuge fremstar mere monolitisk og mo-
derne end byens aldre bygninger. Med fa virkemidler signalerer
Ny Sgndervang en bygning af sin tid i et traditionelt formsprog,
hvor detaljerne afslgrer omhu og tidssvarende byggeteknik
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Forsyningsstraedet Botilbud Emil Chr. Hansens Vej

Nordfacade - mod Klimaskolens have
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Emil Chr. Hansens Vej Plejecenter Forsyningsstraedet
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Den rgde mur indgdr i elegant kompagniskab med de mgrke-
grgnne vinduer og franske altaner. Sdlbaenke er i en klassisk
skifer og understreger den moderne arkitekturs leg med de klas-
siske forbilleder i velkendte Igsninger, der holder.

Kolonnadernes betonsgjler med konsol i et dobbeltsgjle motiv
skaber en saerlig stemning sammen med det kostede betongulv,
de treeklaedte facader og lofter i sgjlegangen samt markeringer i
gulvet i form af traepartier ud for dobbeltsgjlen. Mellem dobbelt-
sgjlerne kan etableres traebaenke, hvor den siddende kan beskue
bylivet med fgdderne i det grgnne lige pa den anden side.

Store vinduespartier til alle boliger tilbyder godt dagslys og
udsyn til traeer (og byliv). Solafskeermning, eksempelvis som
grgnne faldarmsmarkiser sikrer, at borgeren kan kigge ud uden
at blive bleendet, nar solen skinner. Markiser i grgn farve der
tilpasses vinduesprofilernes grgnne farve, kan blive en del af Ny
S@ndervangs signatur.

Kolonnadens sgjler er placeret parvis, som dobbeltsgjler

18



Plejecenter og botilbud rummer begge store altaner i forbindel-
se med de stgrre opholdsrum. Plejecentrets fzelles altaner er at
finde i det indre gdrdrum, hvor botilbuddets vestvendte fzlles
altaner orienterer sig mod den mere offentlige forplads. En let
stdlkonstruktion malet dyb mgrkegrgn udger endnu et lag i et
hus, der bade lukker sig om sig selv og beskytter sine beboe-
re, men samtidig fremstdr dbent, grgnt og imgdekommende.
Placeret ved hovedindgangens store glaspartier indgar altanens
stdlkonstruktion i en tydelig dialog med vinduernes sprosser -
tilfgjet et grgnt dynamisk lag i form af velvalgte klatreplanter,
der filtrerer solens straler og tilbyder noget for alle sanser.

Hovedindgangens etagehgje glaspartier star her sammen med
en varm traelistebeklaedning, der ikleeder trappetarn og hele den
nordlige vaeg i portbygningen. Traelisterne svarer 1:1 til treeliste-
beklaedningen i kolonnaderne. Der hvor borgerne kommer helt
teet pd bygningen, udggr en varm traebeklaedning et blgdt og
‘imgdekommende’ lag, der gar igen i hoveddgrens dgrgreb, som
signalerer hjem og veerdig arkitektur

Visualisering af plejecentrets indre g8rdrum, med en frodig gren have og lys8bne treeer. Facader i lys teglsten,
filtset i en lys puds i varm tone. En kolonnade langs g8rdens periferi tilbyder beskyttet udeophold og et mere ‘blgdt’

rum i form af en varm traelistebeklzedning p§ vaeg og i loft.
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Kaolonnade

Planke llagf kostet beton
Facadeudsnit Kolonnade - 1:100 Delsnit facade Plejecenter - 1:100



Facadeudsnit Plejecenter mod vest - 1:100

Tilbagetrukket
murkrone

Teknikhuse
Bekleedes med
aluminium og
begrennes eventuelt

Murkrone
Tilbagetrukket mur-
krone og gennem-
gaende gesimsband

Solafskarmning
Udfgres som
faldarmsmarkise eller
screens

Murstensudtryk
Sten og fuge udfares
i samme rade nuance
og gennemgaende
gesimsbhand
udsmykker facaden

Standerskifter
Standerskifter over
vinduer

Vinduer og balustre
Vinduesprofiler i trae/ Mursten og fuge i
alu, hvor aluminium samme rgde nuance
er yderst malet i merk
gren.

Opluk er synlige.

Gesimsband
Beeltegesimsband ud
for1., 2., og 4. sal.
Rulleskifte over
gesimsband

nduespartier og
balustre i samme farve

Sgjle elementer
Langs kolonnaden
er dobbelt sgjle
elementer i beton
med indbygget baenk
placeret

Facade og loft i
kolonnade
Udferes med

listebeklzedning i tree 1

iste be'ki'.':edning .
og beton sagjler i
kolonnade




2

Facadeudsnit Plejecenter mod gard - 1:100

Teknikhuse
Beklzedes med
aluminium og
begrsnnes eventuelt
Murkrone
Tilbagetrukket mur-
krone og gennem-
gaende gesimsband
Solafskarmning
Udfgres som
faldarmsmarkiser
eller sceens

Murstensudtryk
Lys gylden teglsten
- kan filtses eller
vandskures til lys
overflade

Vinduer og balustre
Vinduesprofiler i traa/
alu, hvor aluminium er
yderst, males lys gra.
Opluk er synlige.
Balustre i opsvejst
stal, malet i samme
lyse gra som
vinduesprofiler.

Sgjle elementer
Langs kolonnaden
er dobbelt sgjle
elementer i beton
med indbygget baenk
placeret

Facade og loft i
kolonnade

Udfgres med
listebeklzedning itree

Tilbagetrukket
murkrone

Lys murstensfacade
mod grent gardrum

Materiale reference
Teglfacade, beton sgjle
og treeliste bekleedning

Materiale reference
Trazliste beklaedning
og beton sgjler i
kolonnade
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Dalgas Have

Situationsplan nord
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Udendgrs arealer og byrum

Landskabet omkring Ny Sgndervang baserer sin identitet pa
klima, energi, biodiversitet, mikroklima, social mangfoldighed og
oplevet kvalitet.

Campusstrgget (del af Staehr Johansens Vej)

Flertallet af besggende formodes at ankomme via Steehr
Johansens Vej (Campusstrgget), der opleves som en urban allé
med akacietraeerne. Kgrebanen forslds indsnaevret til 6 meter,
flankeret af udsparinger i fortovet til plantebede og vaerksteds-
og opholdsdak. Lave lysstandere kan medvirke til at skabe

en intim stemning under traeernes kroner. Knudepunktet,

hvor Campusstrgget og Klimaboulevarden (Emil Chr. Hansens
Vej) mgder Dalgas Have og fremtidig cykelforbindelse over
metrobanen (mellem TEC og kommende Start-Up City),
markeres ved et nyt byrum med brostensbelaegning i et
cirkulzert mgnster.

ning

Referencefoto - gront gadeforlgb med betonbelaegning Referencefoto - stemningsskaben-
de beysning
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Klimaboulevarden (del af Emil Chr. Hansens Vej)
Klimaboulevarden (Emil Chr. Hansens Vej) kan udformes som

en sivegade. Centralt med en kgrebane udfgrt i kostet beton,
flankeret af stier i slotsgrus, regnvandsbede og af bygningens
kolonnade. Efter kolonnadens 45 meter dbner stisystemet sig i
en lille uformel plads i brosten. Midt pa pladsen foreslds placeret
et trinbraet’ med baenk, vandkunst, borde og stole til snak, kaffe
0g avislaesning.

Klima- og skolehave

I Klima- og skolehaven er det gnsket at saette klima og energi
hgjt pd dagsordenen med visioner om et paedagogisk landskab,
hvor emnerne klima og energi indarbejdes. Eksempelvis med et
lille eksperimentarium, der viser, hvordan vedvarende energi og
madproduktion kan skabe CO2-balance, og hvor bgrnene skal
"have fingrene” i det hele.

Referencefoto - belaegning i ko-
stet beton

Referencefoto - skolehave

Referencefoto - klimaskoleforsgg

Referencefoto. byhave med traeer Referencefoto - begrgnnet facade
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Havens bygninger og tekniske anlaeg taenkes som:

e Opsamling af tagvand i forsinkelsesbassin, bassin, vandrille
og sluser med vand til vanding af klimahave.

e Vindmglle, vandmgller og solceller der genererer energi.

e Overfladevand som fgres til regnbede, hvorved kloaker mini-
meres/udelades.

e Klimahave til lzering omkring CO2-balance, permeabilitet,
fotosyntese og vandforbrug.

e Haveskur til Klimaskolen med plads til opbevaring af under-
visningsmateriale, kompost og ormeri.

e Et "Grgnt vandfald" bestdende af haangende haver, vaeg af
klatre- og hangeplanter der fgres op ved altanernes vaern.

e Et mindre rodzoneanlaeg til rensning af grat spildevand.

e Overdakket og afldst cykelskur med plads til store cykler og
el-scootere inkl. opladningsstik.

Stien til Kedelhallen bliver Klimahavens nordlige afgraensning.
Nogle af de eksisterende traeer ryddes, men den eksisterende
"vilde mangfoldighed” bevares, og det er tanken at plante blom-
strende buske mod naboerne imod nord. Stien kan indrettes
med en baenk placeret, hvor stien drejer mod gst, og pullerter
med lav belysning skal skabe en hyggelig og tryg atmosfaere.

Ved hovedindgangen til Ny Sgndervang findes en lille skaermet
have til botilbuddet. Haven er flisebelagt for fuld tilgaengelighed
for darligt gdende og kgrestole, og en graesplaene stgder op til
denne, omkranset af blomstrende buske, duftende stauder og
greesser.

Hovedindgangen med en belaegning i kostet beton og brosten
skaber direkte adgang til Ny Sgndervangs "café", der igen ska-

Referencefoto - sti mellem plantebede
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ber direkte adgang til en gardhave, hvor det er tanken, at der
kan etableres orangeri. Garden i plejecenteret er reelt en have
med bede, et vandspejl og stier i slotsgrus flankeret af kolonna-
der til udeophold de dage, hvor regnen siler stille ned.

Mod syd i gdrdrummet er en stgrre graesplaene, der kan fungere
som traenings- og yogaareal med direkte adgang fra yogarum og
fitnesscenter. Graesplaenen udggr samtidig en tryghedsskabende
flade for demente.

De gvrige plantebede i gdrdrummet tilplantes med let Igvede
traeer, med Igv som skifter farve igennem arstiderne, blomstren-
de buske og duftende stauder i douche farver, graesser og en
grgn bund af stedsegrgnt bunddaekke. De lette traekroner tilla-
der solens lys at traenge ned i gdrdrummet og fungerer samtidig
som et slgr for indblik fra lejlighed til lejlighed.

I kolonnaden udfgres belaegningen af kostet beton, og i gar-
drummer af slotsgrus. Alle dgre har tilgeengelig adgang til kolon-
naden og gardrummet.

Gardhavens nordlige facade - som er sydvendt - star som et
"grgnt vandfald” af klatre- og haangeplanter, der slynger sig

om brede altaner ud for beboernes sydvendte brede altaner, og
beplantningen reducerer de akustiske svingninger og rumklan-
ge vaesentligt. Det er tanken, at gdrdhaven opleves som en let
summen af liv fra haven, altanerne, boligernes abne vinduer og
eventuelt et orangeri.

Referencefoto - grgnt vandfa/

wnwily
R Lyl
Referencefoto - blomsterbede

Referencefoto - haverum
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FORHOLD TIL KOMMUNEPLANENS RETNINGSLINJER
OG RAMMER

Kulturmiljg og bevaringsvardig bebyggelse
Lokalplanomradet er ikke en del af de i kommuneplanen udpe-
gede kulturmiljger og omfatter ikke bevaringsvaerdig bebyggel-
se.

Bevaringsvaerdig beplantning

Treeer, der er over 25 ar gamle, ma ikke fzaldes eller beskaeres

uden kommunalbestyrelsens tilladelse. Der er udpeget beva- Det fremgar af Kommuneplan 2021,
- - . tt d 2538 le, pa
ringsvaerdige traeer (traeer over 25 3r, eller som pa anden vis er a treeer, der er over 2> ar game, pa

. i . . savel offentligt som privat areal ikke
vtlrderet veerdifulde og dermed bevaringsveerdige) i lokalplanen m3 faeldes eller beskaeres uden kom-
pa kortbilag 1. Lokalplanen fastsaetter bestemmelser om beva- munalbestyrelsens tilladelse.

ring og eventuel genplantning ved sygdom og zelde. .
Derudover fremgar det, at veerdiful-

I forbindelse med projektets realisering muligggr lokalplanen at de privatejede treeer eller beplant-
enkelte traeer, der er udpeget som bevaringsveerdige kan faeldes.
Disse fremgar af fotografierne nedenfor samt af kortbilag 2.

ningsstrukturer skal sikres bevaret i
lokalplaner.

Treeer der er udpeget som bevaringsveerdige, men som med lokalplanen tillades faeldet.
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Opholdsarealer

Projektet rummer opholdsarealer som samlet overstiger kom-
muneplanens rammebestemmelser om opholdsareal pa 30 % af
etagearealet for plejeboligerne og 10 % af etagearealet for un-
dervisning (Klimaskolen). Opholdsarealerne er fordelt pd terreen
(ca. 3.700 m?2), pa feelles altaner (for plejecentret ca. 142 m2 og
for botilbuddet ca. 60 m2) og har et samlet areal pa ca. 3.900 m2
svarende til ca. 34 % af det samlede etageareal.

En del af opholdsarealet pd terraen indrettes til undervisnings-
og bevaegelsesformal.

Boliger

Projektet omfatter i alt 129 boliger fordelt pa 105 plejeboliger og
24 boliger til botilbud (for zeldre handicappede). 8 ud af de 24
boliger er til multihandicappede, der er meget lidt selvhjulpne,
og som krzever omfattende pleje hele dggnet.

Nedenstdende oversigt anfgrer det samlede areal samt fordeling af boligareal
og serviceareal:

Funktion Bruttoetageareal
m2ialt

Boligareal inkl. andel af ca. 8.830

feellesareal

i 0
Serviceareal (22 %) ca. 2.490 Ved nettoareal forst8s og beregnes
Lokaler til undervisning | ca. 120 gulvareal (indre areal/indretnings-areal
Samlet etageareal m2 | ca. 11.440 i selve boligen) inkl. indervaegge, bad

og toilet, men ekskl. skakte.

Servicearealet er afsat til at vaere 22 % af det samlede etagea-
real.

. . )
Minimums nettoareal for en bolig er 35 m2. Boligens bruttoareal indeholder

boligens andel af feellesarealet. Det
skal kunne indeholde andel af feelles

Nye plejeboliger skal jf. kommuneplanens rammebestemmelser depoter, skakte, sekundzere arealer,
vaere minimum 60 m2 brutto. Heri skal der veere tilstraekkelige andel af feellesarealer, adgangsarealer,
feellesarealer. trapper samt elevatorer.

Arealfordeling af plejecenterets plejeboliger

Funktion Antal Boligareal (min. Bruttoareal inkl.
boliger areal/netto) andel af faellesareal
(brutto)
Sma plejeboliger 16 35 m2 60 m2
Mellemstore plejeboliger | 79 40 m2 65 m2
FEgteparboliger 10 45 m?2 70 m2
Gaestebolig 1 35 m2 60 m2

Arealfordeling af botilbuddets plejeboliger

Funktion Antal Boligareal (min. Bruttoareal inkl.
boliger areal/netto) andel af feellesareal
(brutto)
Sma plejeboliger 16 35 mz2 60 m2
Mellemstore plejeboliger | 8 50 m2 80 m2
til borgere med multihan-
dicap
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Plejecentrets plejeboliger er placeret fra 1.-4. sal i den stgrste
karréejendom mod hjgrnet af Emil Chr. Hansens Vej og Steehr
Johansens Vej. Organiseret pa hver sin side af en gang, der bry-
des op af feellesarealer. Herunder en stgrre faelles spisestue mod
den nordlige gardside, med sydvendte vinduer og stor fzellesal-

tan.

Botilbuddet er placeret nord for karréejendommen, i en mindre
3-etages bygning, som ligger tilbagetrukket i forhold til Emil

Chr. Hansens Vej. Boliger er placeret pd alle etagerne p& hver
sin side af et centralt gangareal. I det sydvestlige hjgrne er et
feellesareal placeret i form af kgkken-alrum og dagligstue.

Ingen boliger i projektet er nordvendte, men en del af plejebo-

ligerne mod gardsiden pa 1. og 2. sal har mindre gode dagslys-

forhold, idét placeringen mod det gadrdrummet betyder, at der vil
vaere mere skyggefuldt stgrre dele af 3ret, end tilfaeldet er for
boligerne mod de udvendige facader. Saerligt hjgrneboligerne er
udfordret, hvilket er sggt bearbejdet med stgrre vinduespartier
om hjgrnet som samtidig skaber et fint kig fra den enkelte bolig

til gardrummet.

Bolig - plejebolig

i obholdslfsn.lrn

soveafsnit

Lille bolig - plejecenter

soveafsnit

I

afsnit

rJ.__I

=

badevaerelsk :
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Mellem stor bolig - betilbud

Kommuneplan 2021

Boliger skal vaere gennemlyste*. Dog
kan sma boliger som plejeboliger, vaere
ensidigt belyste, medmindre boligerne
er nordvendte eller beliggende ud mod
steerkt trafikerede veje og jernbaner. I
seerlige tilfeelde kan det dog for disse
sma boliger tillades, at en mindre del
af de sma boliger i en bebyggelse er
ensidigt belyste og samtidig er nord-
vendte eller beliggende ud mod staerkt
trafikerede veje og jernbaner, hvis

de samtidig har feellesarealer af hgj
kvalitet placeret i umiddelbar naerhed
til boligerne, som hverken er placeret
nordvendt eller beliggende ud mod
steerkt trafikerede veje og jernbaner.

*Ved gennemlyst forst3s lys fra mindst
to verdenshjgrner.

#AEgtepar bolig - plejecenter

soveafsnit

L

< entré
“

L

saveafsnit

| t%@i&en

entré”

S




Trafik og adgangsforshold

Steehr Johansens Vej og Emil Chr. Hansens Vej indgar i kom-
munens overordnede vejstruktur som primaere lokalveje, hvor
trafikken fra trafikvejene til og fra turmalet/boligen afvikles. Der
er saerskilt cykelsti i begge sider af Staehr Johansens Vej pd den
gstligste del, som fastlagt i kommuneplanens cykelsti-struktur.

Lokalplanomradet ligger inden for kommuneplanens stationsnae-
re kerneomrader, 300 m fra Fasanvej Metrostation og 400 m fra
Lindevang Metrostation.

Lokalplanen muligggr nyindretning af en del af Emil Chr. Hansen
Vej pd stykket mellem La Cours Vej og Staehr Johansens Vej.
Der laagges op til en fredeligggrelse, som tilgodeser blgde trafi-
kanter (cyklister og fodgaengere) og skaber et grgnt og rekrea-
tivt byrum. Vejstykket har ved lokalplanens udarbejdelse status
af primaer lokalvej. Status foreslds aendret til sekundaer lokalvej.

Lokalplanen muligggr samtidig nyindretning af Staehr Johansens
Vej mellem Emil Chr. Hansens Vej og den feelles adgangsvej
(Logistikvejen) som deles med Frederiksberg Forsyning.
Vejstykket taenkes i hgjere grad indrettet som byrum, med gget
sikkerhed for blgde trafikanter. Der vil fortsat vaere mulighed for
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Udsnit at Klimaboulevarden -Emil Chr. Hansens Vej

Udsnit at Campusstrgget - Staehr Johansen Vej
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dobbeltrettet biltrafik frem til svinget ved Emil Chr. Hansens/
Staehr Johansens Vej.

Den kommende logistikvej far status som privat faellesvej med
Frederiksberg Forsyning og Ny Sgndervang (Frederiksberg Kom-
mune) som vejberettigede.

Udmgntning af lokalplanen betyder, at adgang med bil til Ny
Sgndervang og gvrige faciliteter i omradet primaert sker fra Nor-
dre Fasanvej via Stahr Johansens Vej. Adgang til plejecentret
med bil sker fra "Logistikvejen”, som far status af privat feelles-
vej og betjener bade plejecenter og Frederiksberg Forsyning.

Andringen med de nye plejeboliger vurderes ikke at give anled-
ning til vaesentlige andringer i trafikmgnstret pa de omgivende
veje.
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Varelevering og renovation

Varer til Ny Sgndervang bliver leveret ved ankomsten til Ny
Sgndervang mod den vestlige facade med adgang via Logistik-
vejen. Her etableres Kiss & Ride zoner (afsaetning/afhentning)
langs facaden, ligesom der er plads til at holde i kortere tid teet
pa hovedindgangen.

Renovationskgretgjer tilgar affaldshentningen fra Staehr Jo-
hansens Vej og "Logistikvejen". Affald afhentes fra affaldsrum i
stueplan integreret i bygningens vestvendte flgj.

Restaffald etableres som en skraldesugslgsning med to sugeste-
der for mobilsug (se figur 2).

Sammenheaenge og stiforbindelser

Blgde trafikanter, gdende og cyklister, kan faerdes som vist pa
figur 3. Herunder via ny gangsti, bagom eksisterende Sgnder-
vang, som skaber en ny forbindelse til kultur- og sportscenter

Kedelhallen.

L

l

Adgang for tung trafik (skaldebiler og
varebiler) samt redningskgretgjer ind
over Frederiksberg Forsynings omrade
som vist pa figur 2 og 4, muligggres
ikke med lokalplanen.

En adgang over Frederiksberg For-
synings omrade kan kun ske via en
naermere aftale med Frederiksberg
Forsyning, p& grund af vaesentlige

sikkerhedshensyn p& Frederiksberg

Forsynings omrade.
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Figur 2. Diagram for tung trafik, varelevering og afhentning af affald
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Parkeringsforhold

Der er foretaget en konkret vurdering af parkeringsbehovet, som
parkeringsnormen giver mulighed for ved anvendelse til plejebo-
liger samt undervisning. Vurderingen er foretaget pd baggrund
af den stationsnaere placering, og ud fra en screening af den ak-
tuelle brug af eksisterende parkeringspladser i tilknytning til ek-
sisterende Sgndervang. Screeningen daekker blandt andet over
teellinger foretaget 2 gange dagligt 31. januar - 4. februar 2022.
Screeningen angiver et forventet behov pa 20 bilparkeringsplad-
ser til det nye plejecenter, botilbud og undervisningslokale.

P& den baggrund stiller lokalplanen krav om 20 parkeringsplad-
ser til biler, heraf 3 handicapparkeringspladser hvoraf 2 dimen-
sioneres til minibusser. Disse parkeringspladser, etableres pa
terreen mod Ny Sgndervangs gstlige facade, hovedsagligt som
90 graders parkering.

Figur 4. Diagram for personbiltrafik og bilparkering

b Y

Parkeringsnormer
Kommunaplan 2021

Bilparke- |Cykelpar-
ring? kering
Eldre- og 1 pr 400 |1 pr 250
plejeboliger |m2* m2*
Institutioner
d 1pri150 |[1pr 25
og undervis- m2 * m2 *
ning

* Krav til antal parkeringspladser til
biler og cykler, herunder til szerligt
pladskraevende cykler, i tilknytning til
offentlige servicetilbud og almennyt-
tige formal - herunder plejeboliger,
skoler og uddannelsesinstitutioner kan
fastsaettes p& baggrund af en konkret
vurdering.

— personbiler og minibus

= = = gErindekegrsel

F o parkering

& HC parkering

HZ-bus parkering

i afseetnings-/
i afhentingsplads (taxa,
ligvogn o lign)

matrikel - farsyningen
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Derudover kan der anlaegges yderligere 5 bilparkeringspladser
som leengdeparkering langs plejecentrets vestlige facade og for-
tov (vist med gren pa figur 4.) Disse p-pladser vil dog rage dog
ca. 50 cm ud over skel, pa den private fzellesvej. Parkeringsplad-
ser der er delvist beliggende pa privat faellesvej, hvor brugsret
skal forbeholdes den ene ejer, forudsaetter at ejerne bliver enige
herom.

Der er foretaget en konkret vurdering af cykelparkeringsbeho-
vet, som parkeringsnormen giver mulighed for ved anvendelse
til plejeboliger samt undervisning.

Lokalplanen stiller krav om 60 parkeringspladser til cykler pa
terreen. Heraf 19 parkeringspladser til szerligt pladskraevende
cykler, hvoraf 14 er til brug for plejecentret og botilbuddet (6
stk. 3-hjulede el-scootere, 6 almindelige 3-hjulede cykler og 2
duo-cykler) og skal etableres i aflaseligt cykelskur med mulighed
for opladning af elcykler.

Kommuneplanens rammer fastlaegger, at parkering normalt skal
etableres under terraen, hvis bebyggelsesprocenten pa ejen-
dommen overstiger 150%. Der kan for plejeboliger foretages
en konkret vurdering af dette, hvilket er tilfaeldet i dette projekt
hvor alle parkeringspladser til bade biler og cykler etableres pd
terraen.

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra lokalplanens bestem-

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

Baeredygtigt byggeri

Den nye bebyggelse DGNB-certificeres til minimum sglv. DGNB
er en international anerkendt baeredygtighedscertificering, der
er tilpasset danske forhold. DGNB sikrer, at alle aspekter vedrg-
rende byggeri og udearealer bliver vurderet indenfor gkonomisk,
social og miljgmaessig baeredygtighed.

Baeredygtige og energirigtige Igsninger skal designes, sa de pas-
ser til bygningernes og omradets karakter.

Biofaktor

Biofaktor udregnet pa en skala fra 0,0-2,0 skal anvendes i lokal-
planer og mindst veere 0,5. Der kan fastseettes hgjere biofaktor
krav ud fra en konkret vurdering af projektets potentiale og
placering i bystrukturen. Hvis biofaktorkrav i seerlige tilfselde ma
vurderes lavere skal der sgges kompenserende muligheder med
lignende effekt som en biofaktor p& minimum 0,5. Grgnne tage
og gregnne facader indgar som en vaegtet del af biofaktorvaerk-
tgjet, men grenne arealer med hgj biofaktor pa terraen vaegtes
hgjest.

Biofaktoren er et mal for omfanget af et omrddes grgnne ele-
menter set i forhold til omradets stgrrelse. Lokalplanen fastsaet-
ter krav om en biofaktor pa 0,5.
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Projektomradet omfatter grenne beplantede arealer p3 ter-

reen pa i alt ca. 4.155 m2. Den foresldede beplantning giver et
biologisk volumen p& 1.366 og en grundbiofaktor pa 0,33. Dertil
kommer en tillaegsbiofaktor pd 1,02 for begrgnning af facade

og tag samt traekroner. Samlet opnds en biofaktor p& ca. 1,35 i
projektet.

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

Denne lokalplan understgtter kommuneplanens retningslinjer
ved at etablere stier og haveanlaeg i et omrade der udlaegges

til offentlige formal og indrettes med offentlig tilgaengelig by-
have. Samtidig anlsegges nyt grgnt stiforlgb som skaber en ny
forbindelse til Kedelhallen og Nyelandsvej (taet pa Frederiksberg
Hospitals omrade).

De nye grgnne arealer vil medvirke til nye visuelle og aestetiske
oplevelser og fungerer som samlingspunkt for faelles aktivite-
ter, rekreation og fordybelse i omradet. Samtidig medvirker de

mange nye traeer og gvrige nye beplantning som etableres, til at

reducere CO2 og mindske varmeg-effekten.

Eksisterende traeer, bdde unge og gamle, skal beskyttes. Hvis
et tree feeldes, skal der plantes to nye, medmindre der pa anden
made kompenseres med beplantning. Lokalplanen fastsaetter
bestemmelser herom, med krav om at nye treeer skal have et
stammeomfang pa minimum 18-20 cm malt en meter over jor-
den, ndr de plantes ud.

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

Klima- og skybrudshandtering

Kommunens oversvgmmelseskortlaegning viser at lokalplanom-
radet ikke er specielt udsat for oversvemmelsesrisiko. Lokal-
planomradet har sammenhaeng til kommunens gvrige klima- og
skybrudsplaner og -anlaeg.

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade med ‘grgnne veje’
og kobler sig i skybrudsituationer pa La Cours Vej der er udpe-
get som skybrudsvej. Lokalplanen er saledes ikke til hinder for
realisering af kommunens skybrudsplaner for omradet.

Hverdagsregn - nedsivning

Lokalplanomradet er egnet til nedsivning, dog kan der vaere be-
graensninger i egnethed p& baggrund af geologi (teet lerlag) og
jordforurening

Jf. Spildevandsplan 2019-2031 fastsaettes aflgbskoefficienten i
omrader udlagt til offentlige formal efter en konkret vurdering.
I dette projekt er omrédet vurderet sammenligneligt med om-
rader udlagt til etageboligbebyggelse hvor aflgbskoefficienten er
0,4. Der er derfor i bestemmelserne fastsat krav til aflabskoef-
ficienten (befaestelsesgraden), samt at der safremt denne ikke

‘Grgnne veje’ skal sikre s stor tilba-
geholdelse af vand som muligt. Nar
de grgnne veje overbelastes under
skybrud, Igber regnvandet pa overfla-
den hen til udpegede forsinkelsesveje/
skybrudsveje. ‘De grgnne veje’ dimen-
sioneres generelt til at tilbbageholde
vandmaengder svarende til regnhaen-
delser af den stgrrelse, der statistisk
set falder én gang hvert 10. 3r.

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 szettes lig befaestel-
sesgraden.

Aflgbskoefficienten ¢ er en faktor med
vaerdier mellem 0,0 - 1,0. Normalt an-
vendes fglgende veerdier for ¢: 1,0 for
tagflader og teette terraenbelagninger,
f.eks. asfalt, beton eller belsegninger
med teette fuger, 0,8 for belaegninger
med grus- eller graesfuger, 0,6 for
grusbelaegninger, 0,1 for havearealer
og arealer uden belaegning.
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kan overholdes skal etableres forsinkelse eller tilbageholdelse,
f.eks. i form af et mindre bassin i overensstemmelse med spilde-
vandsplanens principper. Udformning af regnvandsaflgb fra byg-
ningen og grundens overfladeafvanding etableres med faldfor-
hold, der sikrer, at regnvandet fysisk f.eks. via tagvandsrender,
nedlgbsbrgnde og rgr, kan ledes til grundens regnvandssystem.

Skybrud

Lokalplanomradet er ikke specielt udsat i forhold til skybruds-
situationer. I skybrudssituationer, hvor regnvandet Igber pd
terraen, afvandes til Emil Chr. Hansens Vej og derfra videre til
kommunens skybrudssystem, som er under anlaggelse. Der er
fastsat krav til grundens kotering med henblik pa hensigtsmaes-
sig afvanding.

Grgnne tage og genbrug af regnvand

Lokalplanen giver mulighed for at etablere beplantning pa tag-
fladen f.eks. med stenurter (f.eks. sedum), enggraes eller mos.
Beplantningen og de fgrnaevnte tiltag kan tilbageholde noget
af regnvandet, og derved belastes kloaksystemet ikke i samme
omfang. Grgnt tag kan kombineres med solceller.

Der stilles ikke krav om genbrug af tag- og overfladevand til
brug i institutionsbygningerne (plejecentret og botilbuddet), da
dette ifglge drikkevandsbekendtggrelsen ikke er lovligt, nar der
som her er tale om seerligt faglsomme grupper. Naevnte er ikke til
hindring for opsamling og genbrug af regnvand til f.eks. vanding
af grenne udendgrs omrader, under overholdelse af almindelige
hygiejnemaessige forholdsregler.

Stgj

En lokalplan ma kun, jf. planlovens 15a, udleegge arealer til
stgjfglsom anvendelse, hvis lokalplanen med bestemmelser om
etablering af afskaermende foranstaltninger mv. kan sikre den
fremtidige anvendelse mod stgjgener. Der er foretaget en vurde-
ring af stgjniveauet i forbindelse med lokalplanens udarbejdelse.

Trafikstgj og stoj fra metrobanen

Omradet er primaert stgjbelastet af vejtrafik fra Emil Chr. Han-
sens Vej, men i nogen grad ogsa fra Steehr Johansens Vej. Der-
udover ligger metrobanen, som her er fgrt over jorden, relativt
teet pa (90 m). Ved planlaegning af boliger i eksisterende stgjbe-
lastede byomrader skal det sikres, at de til boligerne tilknyttede
udendgrs opholdsarealer beskyttes, saledes at vejtrafikstgjen
ikke overstiger 58 dB (Lden), og at stgj fra jernbanetrafik (me-
tro) ikke overstiger 64 dB (Lden).

For vejtrafikstgj beregnes en stgjbelastning pa de mest udsat-
te facader og opholdsarealer pd op til 57 dB (Lden) og generelt
vaesentlig lavere for lokalplanomradet, altsd under den vejleden-
de graenseveardi Metrostgjen er langt under greenseveerdien (la-
vere end 55 dB). Trafikstgjen medfgrer sdledes ikke behov for
seerlige stgjreducerende tiltag for facader eller opholdsarealer.
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Virksomhedsstaj fra Frederiksberg Forsyning og Frederiksberg
Spidslastveerk

En lokalplan ma kun udlaegge arealer til stgjfslsom anvendelse i
eksisterende byomrader, hvis lokalplanen med bestemmelser om
etablering af stgjafskeermning kan sikre den fremtidige anven-
delse (jf. planlovens § 15a).

Lokalplanomradet graenser op til virksomhederne Frederiksberg
Forsyning og Frederiksberg Spidevarmelastvaerk. For det aktuel-
le omrade gaelder, at man ikke ma udlaegge boliger uden seerlig
stgjbeskyttelse, safremt de vejledende stgjgreenser 50 dB(A)/45
dB(A)/40 dB(A) for hhv. dag/aften/natperioden ikke kan over-
holdes.

Det rédgivende akustikfirma Gade & Mortensen har foretaget

en vurdering af stgjforholdende ud fra seneste stgjkortlaegning
af virksomhederne udfgrt i april 2022 af NIRAS. I kortleegnin-
gen indgar alle relevante stgjbidrag ogsa fra det kommende nye
vandvaerk. Kortlaegningen viser et stgjniveau pa op til 64 dB

(A) pd naermeste vestlige facade, stammende fra virksomheden
Frederiksberg Forsyning. Der er ikke stgjbidrag fra Frederiksberg
Spidslastvaerk (CTR), da denne virksomhed allerede er reguleret
stgjmaessigt tilstraekkeligt via sin eksisterende miljggodkendelse.

For at sikre en hensigtsmaessig dimensionering af de stgjdeem-
pende tiltag p@ den vestlige facade af plejecentret og botil-
buddet, er der indg3det en aftale med Frederiksberg Forsyning
om stgjdeempning af de mest stgjende afkast (stammende fra
kekken og kantinedriften), sdledes at stgjniveauet kan reduceres
til 56 dB(A).

I overensstemmelse med miljgstyrelsens Tillaeg til vejledning
nr.5, 1984 om ekstern stgj fra virksomheder, fra 2007, er der i
lokalplanen fastsat stgjbeskyttende bestemmelser til sdvel faca-
den (svagt abne vinduer) som til opholdsarealerne. De primaere
opholdsarealer vil vaere placeret mellem bygningen (i gardha-
ven) samt i den afskaermende have tilknyttet botilbuddet og vil
ikke vaere udsat for stgj pga. bygningernes afskaermning. Der-
udover er der ogsa fastsat et stgjkrav til boligerne med lukkede
vinduer. Opfyldelsen af stgjbestemmmelserne skal senest vaere
sket inden ibrugtagningen af bygningerne.

Lokalplanen er saledes stgjbeskyttet, og vil ikke kunne medfgre
nye miljokrav til de eksisterende virksomheder i omradet.

Lokalplanen er sdledes i overensstemmelse med planlovens 15a.
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Luftforurening fra Frederiksberg Forsyning og Frederiks-
berg Spidslastvaerk

Radgivningsvirksomheden Rambgll har foretaget en vurdering
af om et kommende byggeri til plejecenter og botilbud vil blive
udsat for luftforurening, der overstiger Miljgstyrelsens vejleden-
de graensevaerdier for lugt, stagv og andre luftforurenende stoffer
fra Frederiksberg Forsyning (inklusive det kommende nye vand-
veerk) og Frederiksberg Spidslastvaerk, og dermed kan vaere i
konflikt med planlovens § 15b. Det er vurderet, at lokalplanom-
radet ikke er pavirket.

Samlet vurdering

Frederiksberg Kommune vurderer pd baggrund af ovenstdende,
at lokalplanomradet ikke vil kunne fgre til skaerpede miljgvilkar
for virksomhederne i omradet, herunder pavirke de fremtidige
drifts- og udviklingsmuligheder for virksomhederne. Lokalplan-
omradet er ikke med de fastsatte bestemmelser udsat for miljg-
pavirkninger over de vejledende graensevaerdier Planlovens §§
15a og 15b vurderes derfor at veere overholdt.

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 pa vidensniveau 2. Omradet er
konstateret jordforurenet med tjeerestoffer og tungmetaller, og
der er konstateret benzen i poreluften. Bygge- og anlaegsar-
bejdet ma derfor ikke pdbegyndes uden kommunalbestyrelsens
tilladelse, jf. jordforureningslovens § 8. I § 8 tilladelse vil der
veere krav om forudgdende oprensning af relevant forurening,
samt dokumentation for, at evt. restforurening ikke udggr en
risiko for den i lokalplanen fastsatte arealanvendelse, ligesom en
evt. fremtidig offentlige oprensning ikke ma fordyres. Alt jord pa
ejendommen skal bortskaffes i overensstemmelse med Frede-
riksberg Kommunens jordflytningsregulativ.

Der ma ikke foretages opfyldning med let forurenet jord uden
kommunalbestyrelsens tilladelse, jf. miljgbeskyttelseslovens §
19.

Grundvands- og spildevandsforhold

Lokalplanomradet er beliggende i et bymaessigt omrade, der

er udpeget som et omrade med szrlige drikkevandsinteres-
ser (OSD). Lokalplaneomradet er desuden beliggende inden for
BNBO (Boringsnaert beskyttelsesomrdde). Der kan jf. kommu-
nens retningslinjer for grundvandsbeskyttelse ikke gives tilla-
delse til grundvandstruende aktiviteter indenfor BNBO omrader.
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Lokalomradet (gangsti til Kedelhallen) graenser direkte op til
indvindingsboring/drikkevandsboring beliggende forholdsvis teet
ved vandvaerket. Boringen er beskyttet via saerlig sikringszone
og afskaermning. Hele Frederiksberg er desuden udpeget som
NFI (Nitrat fglsomt indvindingsomrade).

I omrddet kan med den planlagte arealanvendelse ikke andres,
hvis den fgrer til en ringere grundvandsbeskyttelse. Andringer
af arealanvendelsen, der fremmer godt grundvand, skal generelt
fremmes. Det vurderes at en sendring af omradet til plejeboliger
og botilbud med tilhgrende grgnne udearealer ikke vil fgre til

en ringere grundvandsbeskyttelse. Lokalplanomradet er overalt
beskyttet af et daeklag (beskyttende erlag) pa mellem 12-15
meter. Der forventes ikke behov for grundvandssankninger eller
anden pavirkning ved opfgrelsen. Tilladelse til nedsivning af
regnvand kan som udgangspunkt ikke forventes.

Der ma i overensstemmelse med kommunens politik ikke anven-
des pesticider til driften af omradet.

Alt spildevand ledes til renseanlaeg Lynetten. Der forventes ikke
behov for grundvandsseenkninger.

Grundvandssaenkninger ma ingen omstaendigheder foretages
uden kommunalbestyrelsens tilladelse.

Det vurderes samlet at lokalplanens muligheder og anvendelse
ikke vil fgre til en ringere grundvandsbeskyttelse i omradet.

Affald

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

Alt affald forventes at blive hdndteret i affaldsrum i stueplan
integreret i bygningens gstvendte flgj (mod Logistikvejen).

Restaffald etableres som en skraldesugslgsning med to sugeste-
der for mobilsug (se figur 2 s. 35).

Lokalplanens overensstemmelse med retningslinjer og
generelle rammebestemmelser

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens ret-
ningslinjer og generelle rammebestemmelser.
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FORHOLD TIL KOMMUNEPLANENS SPECIFIKKE
RAMMEBESTEMMELSER

I Kommuneplan 2021 er lokalplanomradet i det specifikke ram-
mebestemmelser en del af rammeomrade 4.T.3 Steehr Johan-
sens Vej, som fastlaagger anvendelse til “tekniske anlaeg, kontor
og serviceerhverv” med en maksimal bebyggelsesprocent pa
110 og et maksimalt antal etager pd 3.

Lokalplanens overensstemmelse med kommuneplanens
specifikke rammebestemmelser

Lokalplanen er i forhold til anvendelse, bebyggelsesprocent og
maksimalt antal etager, ikke i overensstemmelse med kom-
muneplanen. Derfor udarbejdes sidelgbende med naervaerende
lokalplan kommuneplantillaeg nr. 2, som fastleegger anvendel-
sen til "offentlige formal: undervisningformal, institutioner og
seerlige botilbud samt boliger i form af beskyttede boliger/pleje-
center af almen karakter med tilknyttede faciliteter - herunder
servicefunktioner, samt rekreative og lign. formal med offentlig
adgang”, med en maksimal bebyggelsesprocent pd 170 og et
maksimalt antal etager pa 5.

Ved endelig vedtagelse af kommuneplantillaegget vil der veere
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 omgi-
velserne (lovbekendtggrelse nr. 973 af 25. juni 2020, med de
&endringer, der fglger af § 1 i lov nr. 2192 af 29. december 2020
og lov nr. 2213 af 29. december 2020. Screeningen viser at de
anvendelses og bebyggelsesmuligheder, som lokalplan og kom-
muneplantillaeg anviser, ikke i henhold til Lov om miljgvurdering
af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) vil
medfgre vaesentlige miljgpavirkninger af omradet. Der gennem-
fgres derfor ikke nogen miljgvurdering af planerne. Der er i vur-
deringen blandt andet lagt til grund, at der er tale om en lokal
byomdannelse i et i forvejen teet udbygget, bymaessigt omrade
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Skyggevirkninger

Der er udarbejdet skyggediagrammer, der viser henholdsvis de
eksisterende forhold og forholdene med det nye byggeri indpla-
ceret.

Den nye bebyggelse opfgres i op til 5 etager, og erstatter en
lavere bebyggelse (Frederiksberg Forsynings garageanlaeg). Det
betyder, at der opstar skyggegener fra Ny Sgndervang pa de
sydvestlige facader af boligbebyggelsen Dalgas Have nr. 2 - 6 i
morgentimerne (fra solopgang til ca. kl. 9) omkring jeevhdggns-
og vintermanederne. I sommermanederne hvor solen star hgje-
re p& himlen, medvirker den nye bebyggelse ikke til gget skygge
pa disse facader.

Dertil medvirker den nye 5 etages plejecenterbebyggelse til gget
skyggedannelse p& Frederiksberg Forsynings administration i
aftentimerne (ca. kl. 18) omkring sommersolhverv. Pa samme
tidspunkt medvirker boligbegyggelse Dalgas Have til skyggedan-
nelse pa plejecentrets gstlige facade.

Udformningen af plejecentret som karrébebyggelse, betyder
samtidig at gdrdfacaderne store dele af aret er pavirket af
skygge. Der skal derfor veere opmaerksomhed pa lysforholdende
i henhold til bygningsreglementet i de ensidigt belyste boliger
med vinduer mod gdrdrummet, szerligt pad 1. og 2. sal.

Tidspunkter for facadeskyggediagrammer:

Sommersolhverv (den 21/6), kl. 8 og jeevndggn (den 21/3 og
21/9) kl. 7, 8 0og 9.

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

Vurdering

Frederiksberg Forsyning vil oplever let skyggepavirkning i aften-
timerne om sommeren, men da der er tale om tekniske anlaeg
og administration, vurderes skyggegener at veere endog meget
begraensede.

Dalgas Have nr. 2 -6 vil opleve mere skygge i et begraenset tids-
rum i de tidlige morgentimer omkring jeevndggn og vinter, men
ikke om sommeren. Derudover falder skygger hovedsagligt pd
egen grund og offentlig vej.

Det vurderes samlet set, at der vil vaere begraenset skyggepa-
virkning af naboejendomme, og at de ggede skyggegener fra
bebyggelsen alene giver anledning til forventelige gener i be-
tragtning af, at der er tale om et taet bebygget omrade i byen.
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SKYGGEDIAGRAMMER - Eksisterende og fremtige forhold

jeevndggn og sommer kl. 9.00 og vinter kl. 10.00

rRs

Eksisterende forhold - jeevndegn 21. marts kl. 9.00

Eksisterende forhold - vintersolhverv 21. december ki. 10.00

Fremtidige forhold - jeevndegn 21. marts kl. 9.00
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Fremtidige forhold - sommersolhverv 21. juni kl. 9.00

Fremtidige forhold - vintersolhverv 21. december K. 10:00



SKYGGEDIAGRAMMER - Eksisterende og fremtige forhold kl. 12.00
jeevndggn, sommer og vinter

Eksisterende forhold - sommersolhverv 21. juni ki. 12:00

Eksisterende forhold - vintersolhverv 21. december kl. 12:00 Fremtidige forhold - vintersolhverv 21. december K. 12:00



SKYGGEDIAGRAMMER - Eksisterende og fremtige forhold kl. 15.00
jeevndggn, sommer og vinter

/

Eksisterende forhold - jaevndaegn 21. marts ki. 15:00 Fremtidige forhold - jeevndegn 21. marts ki. 15:00

Eksisterende forhold - sommersolhverv 21. juni ki. 15:00 Fremtidige forhold - sommersolhverv 21. juni kl. 15:00

Eksisterende forhold - vintersolhverv 21. december kl. 15:00 Fremtidige forhold - vintersolhverv 21. december K. 15:00



SKYGGEDIAGRAMMER - Eksisterende og fremtige forhold kl. 15.00
jeevndggn, sommer og vinter

Eksisterende forhold - jaevndegn 21. marts ki. 18:00 Fremtidige forhold - jeevndegn 21. marts kl. 18:00

Eksisterende forhold - sommersolhverv 21. juni ki. 18:00 Fremtidige forhold - sommersolhverv 21. juni ki. 18:00

Eksisterende forhold - vintersolhverv 21. december kl. 18:00 Fremtidige forhold - vintersolhverv 21. december ki. 18:00




FACADESKYGGEDIAGRAMMER - Dalgas Have 2-8
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Eksisterende forhold - Sommer kl. 8.00

o

Eksisterende forhold - Jeevndggn ki. 9.00 Fremtidige forhold - Jeevndaggn kl. 9.00



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.

Der er foretaget en servitutgennemgang for ejendommene, og
der er 4 servitutter lyst pd matrikel nr. 26¢ og 2 servitutter lyst
pd matrikel nr. 26en som er uforenelige med planen. Servitut-
terne er naevnt i pkt. 12

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

Lokalplaner og byplanvedtagter

Omradet er i dag delvist omfattet af Lokalplan 218 og Byplan-
vedtzegt nr. 17. Lokalplan 218 og Byplanvedtaegt nr 17 aflyses
delvist for sa vidt angadr naervaerende lokalplanomrade.

TILLADELSER EFTER ANDEN LOVGIVNING
Der gores opmaerksom pa at listen over tilladelser ikke ngdven-
digvis er udtgmmende.

Bygge- og anlaegsarbejder
Eksisterende garager og administration inden for lokalplanomra-
det skal nedrives i forbindelse med opfgrelse af plejecentret.

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

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

Museumsloven

Inden for lokalplanomradet kan der veere 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 pa, at hvis der i forbindelse
med anlaegsarbejde i omradet patreeffes jordfaste fortidsminder
eller andre kulturhistoriske anlaeg, skal anlaagsarbejdet (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 forbindelse
med internationale naturbeskyttelsesomrdder samt beskyttelse
af visse arter (bekendtggrelse nr. 1383 af 26. nhovember 2016).
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Forslag til lokalplan 235
for Ny Sgndervang

BESTEMMELSER

I henhold til lov om planlaegning, lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018 med
senere andringer, fastssettes herved fglgende bestemmelser for det i afsnit 2 naevnte
omréde:

1. Lokalplanens formal

e at udleegge lokalplanomradet til offentlige formal.

e at muligggre opfgrelse af bebyggelse til undervisningformal
samt til institutioner, plejeboliger og botilbud med tilknyttede
faciliteter - herunder servicefunktioner, samt til kulturelle,
rekreative og lign. formal med offentlig adgang.

o at skabe attraktive opholdsarealer og stiforbindelser for bebo-
erne og naeromradet.

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 terrasser/ haengende haver og grgnne traek pa ter-
raen.

2. Omradets afgraensning

2.1

Lokalplanen afgraenses som vist pd vedhaeftede kortbilag 1 og

omfatter fglgende ejendomme, matrikelnumre og herunder op-
delte ejerlejligheder: del af 26¢, del af 26en, del af 7000dr og
del af 7000fv, alle af Frederiksberg,

samt alle parceller og ejerlejligheder, der efter den 27.4.2022
udstykkes og opdeles fra disse.

2.2
Lokalplanomradet opdeles i delomraderne I og II som vist pa
kortbilag 2.

Bemaerkninger

Bemaerkninger
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3. Omradets anvendelse

Offentlige formal

3.1

Lokalplanomradet ma kun anvendes til offentlige formal i form af
undervisningformal samt til institutioner, plejeboliger og botilbud
med tilknyttede faciliteter - herunder servicefunktioner samt til
kulturelle, rekreative og lign. formal med offentlig adgang.

3.2
Ubebyggede arealer m& kun benyttes til opholdsareal og til of-
fentligt tilgaengelige stier samt parkerings- og adgangsareal.

Generelt

3.3

Kaeldre ma kun benyttes til faelles formal for bygningens bru-
gere, beboere og personale, lager, omklaadning, pulterrum og
lignende samt til rum, som er ngdvendige for selve bygningens
funktion.

4. Matrikulzere 2ndringer/Udstykning

4.1

Arealet, hvor bebyggelsen Ny Sgndervang opfgres, udstykkes til
en samlet fast ejendom ved sammenlaagning af ejendommene
del af matr.nr. 26en og del af matr.nr. 26¢. Til denne ejendom
overfgres desuden en del af arealet fra Emil Chr. Hansens Vej
(matr.nr. 7000dr) til den vestlige del af den nye ejendom.

4.2

Der kan derudover ske arealoverfgrsler mellem Emil Chr. Han-
sens Vej (matr.nr. 7000dr) og tilgraensende ejendomme, hvis de
pdgaeldende arealer modsvarer hinanden i stgrrelse.

5. Vej-, sti- og parkeringsforhold

Veje

5.1

Vejadgang til omradet skal foregd fra Staehr Johansens Vej, Emil
Chr. Hansens Vej og privat feellesvej (Logistikvejen) som vist pa
kortbilag 2.

Tilkgrsel til parkeringsarealet sker fra den private feellesvej (Lo-
gistikvejen) som vist pd kortbilag 2.

5.2
Der skal etableres fzelles adgangsvej i en bredde af minimum
6.5 m og med en beliggenhed som vist pa kortbilag 2.

Bemeerkninger



Stier

5.3

Der skal anlaegges en offentligt tilgaengelige sti i en bredde af
minimum 2 m som vist pa kortbilag 2 samt bilag 1 og 13.

5.4

Der skal etableres offentligt tilgeengeligt fortov langs gstlige og
vestlige facade pd plejecentret under kolonnaden, som vist pa
bilag 15 og 16.

Parkering

5.5

Der skal anlaegges mindst 20 parkeringspladser pa terreen, heraf
3 handicapparkeringspladser, hvoraf 2 skal dimensioneres til
minibusser.

5.6
Parkerings- og tilkgrselsarealer skal anlaegges, som vist pa bilag
10.

5.7
Der skal anleegges mindst 60 cykelparkeringspladser, heraf 19 til
seerligt pladskraevende cykler.

Cykelparkering skal anlaegges pa terreen med en placering som
vist p& bilag 10.

Ud af de 19 parkeringspladser til pladskreevende cykler, skal de
14 som er forbeholdt plejecenter og botilbud, etableres i afldse-
ligt cykelskur med mulighed for opladning af elcykler.

Derudover skal minimum 10 almindelige cykelparkeringspladser
vaere som overdaekket cykelparkering.

6. Bebyggelsens omfang og placering

6.1
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 170 for hver enkelt
matrikel.

Eksisterende byggeri forudszettes nedrevet.

6.2
Ny bebyggelse skal placeres inden for byggefelterne angivet pad
kortbilag 2.
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Hgjde

6.3

Bebyggelse i byggefelt A ma opfares i hgjst 5 etager (eksklusiv
keelderetage).

Bebyggelse i byggefelt B ma opfares i hgjst 3 etager (eksklusiv
keelderetage).

6.4
Der kan etableres skorstene, antenner, ventilation, elevatortar-
ne, solcelleanlaeg og lignende med en hgjde pa maksimalt 2,5

m over tagfladen. ~

6.5 L N
Tekniske installationer skal placeres i en afstand fra bygninger- R \\
nes facadelinjer, sa de holder sig under en 45 graders sigtelinje, ,4’50 45;\

se illustration A. ]
Illustration A:

45 graders sigtelinje
6.6

Under kollonaden mod gstlige og vestlige facade pa plejecentret
hvor der etableres fortov, skal der vaere en frihgjde pd@ minimum
3 m.

Boligstgrrelser

6.7

Boliger skal vaere p& minimum 60 m2 brutto (heri skal der indga
tilstreekkeligt faellesareal), og minimum 35 m?2 netto.

Ved nettoareal forstds og beregnes gulvareal (indre areal/indret-
ningsareal) inklusive indervaegge, bad og toilet, men eksklusive
skakte.

Altaner

6.8

Altaner, karnapper, trappetarne og lignende kan etableres uden
for de angivne byggefelter.

6.9
Altaner placeret ud over fortov eller vej skal anbringes mindst
2,8 m over terraen.

Skure og overdakninger mv.

6.10

Mindre skure, udhuse og lignende til brug for nybebyggelsen kan
placeres uden for de angivne byggefelter.

6.11
Affaldshdndteringsanlaeg og lignende skal integreres i bygnings-
kroppene.
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7. Bebyggelsens ydre fremtraaden

Ny bebyggelse
Hovedgreb

7.1

Bebyggelsen skal bestd at tre forskellige bygningsvolumener,
"karréen" og "villaen" der fysisk bindes sammen af en "mellem-
bygningen" som vist pa illustration B.

7.2
Plejecentret bygningsvolumen skal udformes med hjgrneindskae-
ringer mod vest og syd som vist pa illustration C.

7.3

Bebyggelsen skal udfgres med fremspring (herunder baeltege-
simsband), tilbagerykninger, udtryk, materialer, dimensioner og
vinduessaetninger som vist pa bilag 2-9.

7.4

Plejecentret skal udformes med kolonnader langs gstlige og
vestlige stuefacade mod gaden og gdrden som vist pa illustrati-
on C og bilag 15 og 16.

7.5

Langs kolonnaden skal de gvre etager stgttes af stgbte betonsgj-
ler formgivet som dobbeltsgjler kronet af en enkel konsol. Disse
kan udformes med en let traebaenk som vist pa illustration D og
bilag 5 og 6.

Betonsgijler skal fremstd som ét helt element, med glat overfla-
de, uden synlig stgbeside og uden affasning.

7.6

Der kan etableres orangeri mod gardsiden i stueetagen med
udtryk, dimensioner og materialer som indpasset i den gvrige
facade.

Illustration B:
Bygningen 3 hovedvolumener

Tllustration C: %
Hjgrneskaeringer samt kolonnader
langs plejecentrets gstlige og vestlige
udvendige som indvendige facader

Illustration D:
Kolonnader-

nes dobbelte
betonsgjler med
siddebaenk i tree
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Facader - udtryk og materialer

7.7
Loft og stuefacade i kolonnader skal udfgres med treelistebe-
kleedning, som vist pa illustration E og bilag 5.

7.8

Facader mod gader og byrum skal udfgres som blank mur i blgd-
strggne teglsten (mursten) i rgde nuancer, med struktur i ste-
nens overflade og med fuge i samme rgde nuance som teglste-
nen, som vist vist pa illustration F og bilag 2-3 og bilag 5 og 7.

7.9

Facader mod plejecentrets gardside skal udfgres i lyse gra blgd-
strggne teglsten (mursten) i en varm tone med fuge i samme
nuance, og skal udfgres enten som blank mur, filtset mur eller
vandskuret mur i en lys puds med varm tone, som vist pa illu-
stration G og bilag 4 og 6.

7.10

Facader skal fremstd uden synlige gennemgdende dilatationsfu-
ger (de kan eksempelvis Igbe zig-zag). Dilatationsfugerne skal
strgs med sand og have samme farve og nuance som gvrige
fuger pa facaden.

7.11

Facader pa plejecentret skal udfgres som Igberformant II med
standerskifte over vinduer og rulleskifte over baeltegesimsband
mellem vinduer, som vist pa bilag 2-3 og bilag 5-6.

7.12

Facader pa botilbuddet skal udfgres som Igberformant II udfg-
res med standerskifte over vinduer pa alle facader og rulleskifte
over gesimsband pa nordlige facade, som vist pa bilag 2-3 og
bilag 7.

7.13

Alle inddaekninger pa facader mod gader og byrum (sternkant,
drypnaese, omkring dgre og vinduer mv.) skal udfgres i alu ma-
let i en fulddeekkende mgrk grgn farve som vist pa illustration H.
Alle skruer, nitter mv. skal veere malet i samme farve.

7.14

Alle inddaekninger pd facader mod plejecentrets gardrum (stern-
kant, drypnaese, omkring dgre og vinduer mv.) skal udfagres i
alu malet i en fulddaekkende lys gra farve. Alle skruer, nitter mv.
skal veere malet i samme farve.

7.15
Alle tagrender og nedlgbsrgr skal indbygges og ma ikke vaere
synlige pa facaderne.
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Illustration E:
Treelistebeklaedning pd facade og loft i
kolonnaderne

Tllustration F:
Facader i blgdstrggne rgde teglsten
med fuge i samme nuance
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Tllustration G:
Facade i lysegrd blgdstrggne filtede
teglsten med fuge i samme nuance

Illustration H:

Alu malet i fuldt deekkende mgrk grgn
farve, i en nuance som minder om en
mgrk Frederiksberggrgn



7.16
Der ma til facader ikke anvendes reflekterende materialer.

7.17

Facader pa bygningen skal beplantes som vist p& bilag 2-3, og
planterne skal etableres sdledes at de sikres gode vaekstbestin-
gelser.

Tag

7.18

Tag skal udfgres med tilbagestrukket murkrone og sternkant
som vidst pa bilag 5 og bilag 7.

7.19

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

7.20
Der ma til tagflader ikke anvendes reflekterende materialer.

7.21
Der kan etableres solfangere/solceller pa taget.

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

Vinduer og dgre

7.22

Vinduer og dgre skal placeres og dimensioneres som vist pa
facadeillustgrationer bilag 2-9.

7.23

Vinduer og dgre ma kun udfgres med spinkel detaljering i tree
eller trae/alu, med format, udtryk, opdeling og materialer som
vist pa bilag 2-9.

7.24
Vinduer skal males eller eller behandles som beskrevet i bilag
5-9.

7.25
Vinduer skal fremstd med klart transparant planglas, og ma ikke
udfgres med toning, farve eller spejlvirkning.

Altaner

7.26

Der skal placeres feelles altaner med udtryk, materialer og di-
mensioner som vist pa bilag 3, 4 og 7.
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Ankomstbygning
7.27
Mellembygningen som forbinder de to hovedvolumener skal ud-

fores med udtryk, materialer og dimensioner, som vist pa bilag 3

og 8.

Skure og overdakninger mv.

7.28

Mindre skure, udhuse, overdakninger og lignende skal udfgres
i tree/murvaerk/metalkonstruktion og tilpasse sig den gvrige
arkitektur.

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

Graffiti

7.29

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

Tekniske installationer

7.30

Tekniske installationer, herunder ventilationsanlaeg, transforma-
torer, sende- og modtageantenner mv. skal indgd som en in-
tergreret del af bygningens arkitektoniske fremtraaden.

Bygningens ventilationsafkast skal placeres pa tag og ma ikke

veaere synlige fra gade. Afkast skal indordne sig bygningens fa-

caderytme og arkitektur og indbygges og udformes i princippet
som vist pa illustration I.

Skilte og reklamer

7.31

Store, permanente skilte og udskiftelige reklameskilte (billbo-
ards) ma ikke opseettes pa facaden.

7.32
Gavludsmykninger og -malerier kreever kommunalbestyrelsens
tilladelse.
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Illustration I: -
Ventilationsanlaeg og kanaler skjules
i taghuse i variende hgjde. Solceller
placeres pa taget af disse taghuse.

Vejledning om skiltning kan findes i
Frederiksberg Kommunes facademanu-
al "Din facade” som findes p& kommu-
nens hjemmeside.

En tilladelse efter denne bestemmelse
forudseetter dispensation efter planlo-
vens § 19 og 20.



8. Ubebyggede arealer

Opholds- og legearealer

8.1

Der skal etableres opholdsarealer indenfor delomrade I svarende
til 30 % af bruttoetagearealet. Opholdsarealet skal indrettes til
ophold, bevagelse og rekreation og med mulighed for udendgrs
undervisning.

8.2

Opholdsarealer inden for delomrade I skal anlaegges som grgnt
gardrum, byhave, grgn sti, grgnne kantzoner som vist pa bilag
1, bilag 10-13 og bilag 17, og som altaner som vist pa bilag 2-4.

8.3
Mindst (halvdelen) af opholdsarealet skal fremstd grgnt/med
havekarakter.

8.4
Opholdsarealer skal skal udfgres med udtryk, materialer og be-
planting, som vist pa bilag 10-13 og bilag 19-20.

8.5

Opholdsarealer skal, undtaget gdrdrummet til plejecentret og
den beskyttet have tilknyttet botilbuddet, vaere offentligt tilgeen-
gelige.

Hegn

8.6

Der ma opsaettes hegn omkring den bekyttede have tilknyttet
botilbuddet somt omkring arealer til brug for undervisning i prin-
cippet som vist pa bilag 1 og bilag 10-13.

8.7

Hegn skal anlaegges som levende hegn, beplantede hegn eller
hegn i traevaerk. Opsaetning af hegn i skel skal ske efter aftale
imellem grundejerne.

8.8
Hegn ma kun opfgres i en maksimal hgjde pa 180 cm.

Tilgeengelighed for alle

8.9

De ubebyggede arealer skal udformes under stgrst mulig hen-
syntagen til handicappedes faerden.
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Beplantning

Bevaringsveerdige traeer

8.10

Bevaringsvaerdige traeer vist pa kortbilag 2, undtaget pkt. 8.11,
ma ikke fzaeldes, kronelgftes eller beskaeres uden kommunalbe-
styrelsens tilladelse. Der ma ikke graves i drypzonen (traekro-
nens udstreekning) uden forudgdende tilladelse fra Frederiksberg
kommune, ligesom der ikke m& pafyldes eller afgraves i drypzo-
nen.

Ved grave- og anlaegsarbejde taet ved bevaringsvaerdige traeer
skal treeerne beskyttes imod pdkgrsel af stammer og krone samt
komprimering af jorden i rod-/drypzonen.

Bevaringsveaerdige traeer skal beskyttes ved indhegning i hele
drypzonens udstraekning i hele rydnings- og konstruktionsperio-
den.

8.11

@vrige treeer, herunder udpegede bevaringsveerdige traeer vist
pd kortbilag 2, ma gerne faeldes, men hvert trae der faeldes, skal
erstattes af to nye treeer, medmindre der pa anden made kom-
penseres med ny beplantning.

Ny treeer

8.12

Der skal plantes minimum 50 nye traeer inden for delomréde I,
og disse skal vaere en blanding af minimum 5 forskellige ndle-
og lgvtraeer. Der skal plantes minimum 1 slags naletrze.

Vejledende planteliste fremgar af bilag 20. Traeerne skal have en
omtrentlig placering, som vist pa bilag 1 og bilag 10-13.

8.13
Nye traeer skal have et stammeomfang p& minimum 18 cm malt
en meter over jorden, ndr de plantes ud.

8.14

Nyplantede traeer skal sikres gode vaekstbetingelser. De skal
plantes ud i traehuller som er mindst 1 meter dybe og med til-
straekkeligt draenet vaekstlag.

Hvor treeerne plantes i belagte omrader skal der vaere minimum
15 m2 vandgennemtraengelig overflade per trae. Hvis der plantes
flere sammenhaengende treegrupper kan dette reduceres til 12
m?2 per trae.

Treeer der plantes i ikke permeable belaegninger skal plantes i et
strukturelt plantemedie som i princippet vist pa bilag 18.
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8.15
Der skal stedse vaere minimum 64 treeer indenfor delomrade I.

8.16

Buske

Valget af buske skal udvise hgj artsdiversitet, blomstring, beer,
fro og frugt. Der skal laagges vaegt pd struktur og farve i valget,
samt sa vidt muligt hjemmehgrende arter i de arealer, som ikke
betegnes som have.

Vejledende planteliste fremgar af bilag 20.

8.17

Stauder og bunddaekke

Der skal etableres staudebede i haverne og pa de arealer, som
ikke er udlagt til graes, regn- eller rodzonebed. Staudebedet
skal s vidt muligt udvise hgj diversitet i struktur, farve, teks-
tur, blomstring og frg. Og bedene skal beplantes med minimum
7 planter per m2 i en plantematrix, som udviser variation og
homogenitet.

Vejledende planteliste fremgar af bilag 20.

8.18

Regnbed

Der skal etableres regnbede pa matriklen til forsinkelse af tag-
og overfladevand med en omtrentlig placering som vist pa bilag
10. Regnbedene skal beplantes med forskellige greesser og stau-
der, som er tolerante for de varierende vandforhold.

Vejledende planteliste fremgar af bilag 20.

8.19

Rodzonebed

Der kan etableres rodzonebed med en omtrentlig placering som
vist pa bilag 10, som kan beplantes med Phragmites australis,
hvis redder har en rensende effekt pd urent vand, da redderne
binder de forurenede partikler.

8.20
Bygningens facader skal beplantes med klatre- og slyngplanter
med en placering som vist pa bilag 2-3. (Se ogsa § 7.17)

Biofaktor
8.21

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

8.22

Belaegning skal udfgres som vist pa bilag 1 samt bilag 10-13.
Vejledende belaegningsliste fremgar af bilag 19.

Stier skal udfgres med slotgrus og fortov under kollonaderne
skal udfgres i kostet beton

Affaldshdndtering

8.23

Inventar til affaldshandtering skal i integreres i bebyggelsen som
vist pa illustration s. 35 eller skal afskeermes med en indheg-
ning, pergola eller lignende.

Affaldssug kan placeres uden for bygning.

Belysning

8.24

Udendgrs belysning af udearealer skal fremstd afdeempet, skal
retningsbestemmes sa fortove, stier og opholdsarealer belyses
bedst muligt og ma ikke virke generende eller blaendende for
trafikanter eller beboere i omradet.

9. Klima- og miljgforhold

9.1
Ved nybyggeri md befaestelsegraden pa den enkelte ejendom
ikke overstige 40 %, svarende til en aflgbskoefficient pa 0,4.

9.2
Befzaestelsegraden p& den enkelte ejendom ikke forgges.

9.3
Der skal etableres et forsinkelsesbassin/faskiner/regnbede mv. i
overensstemmelse med retningslinjerne i spildevandsplanen.

Stgj

Vejstaj

9.4

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

den)'
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Stgjniveauet med svagt 8bne vinder ma ikke overstige 46 dB(L-

den

dB(L,,,)-

Virksomhedsstgj

9.5

). Stgjniveauet med lukkede vinduer m3a ikke overstige 33

Fglgende stgjniveauer fastseetter i overensstemmelse med Miljg-
styrelsens stgjvejledninger mv.

Plejecenter og botilbud sidestilles stgjmeessigt med etageboliger:

Omréadetype Mandag - fredag | Mandag - fredag Alle dage
Kl. 07.00-18.00 | KI. 07.00-18.00 | Kl. 22.00-07.00
Lgrdag Lgrdag
Kl. 07.00-14.00 | Kl. 07.00-14.00
Blandet bolig- og 43 33 28
erhverv/bykerne
Etageboligom- 38 33 28
rader

Miljgstyrelsens vejledende stagjgraenser for virksomhedsstaj som dB(A) - in-
dendgrs med delvist 8bent vindue.

De udendgrs opholdsarealer tilknyttet boligerne ma ikke veere
pavirket af stgj over 40 dB(A)

Stgjniveauet med lukkede vinduer ma i boligerne ikke overstige
23 dB (A), (22-07).

10. Transformerstationer og andre forsyningsanlaeg

10.1

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

11. Grundejerforening

11.1
Ingen bestemmelser

[6,]

12. Ophavelser af lokalplan og servitutter

Lokalplan

12.1

Lokalplan nr. 218 , med ikrafttreeden 13.02.2019, ophaeves for
den af naervaerende lokalplan omfattede ejendom, del af matr.
nr. 26en.

Bemeerkninger

Bemaeerkninger

Bemeerkninger



Byplanvedtaegt

12.2

Byplanvedtaegt nr. 17, tinglyst 18.02.1994 ophaeves for den af
neervaerende lokalplan omfattede ejendom, del af matr. nr. 26c.

Private servitutter

12.3

De i servitutredeggrelsen, bilag 22, beskrevne private tilstands-
servitutter, hvis opretholdelse vil vaere i strid med lokalplanens
formal og som ikke bortfalder som fglge af planlovens § 18,
ophgrer.

13. Forudseetninger for ibrugtagning

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

Stgj

13.1

Bebyggelsen skal vaere isoleret mod stgj over bygningsregle-
mentes og Miljgstyrelsens vejledende stgjgreenser, jf. punkt 9.4
0g 9.5

13.2
Der skal veeret etableret stgjsfskaermningsforanstaltninger i hen-
hold til punkt 9.4 og 9.5.

Adgangsveje og stier

13.3

Der skal veere etableret stier i henhold til punkt 5.1, 5.2, 5.3 og
5.4.

Parkering

13.4

Der skal veere etableret parkeringspladser til biler og cykler i
henhold til punkt 5.5, 5.6 og 5.7

Opholdsarealer
13.5
Der skal vaere etableret opholdsarealer i henhold til punkt 8.1.

Affaldshdndtering

13.6

Der skal veere etableret affaldshandtering i henhold til punkt
8.23.
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I henhold til planlovens § 18 (lokalpla-
nens retsvirksninger) bortfalder private
tiltandsservitutter, hvis indhold er
uforeneligt med lokalplanens konkrete
bestemmelser.

Bemaerkninger



14. Retsvirkninger

Indtil lokalplanforslaget er endeligt vedtaget og offentligt be
kendtgjort, ma de ejendomme, der er omfattet af planforslaget
ikke udnyttes pd en made, der kan foregribe indholdet af den
endelige plan. Der gaelder efter planlovens § 17 et midlertidigt
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 29.09.2023.

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 fortseet-
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.

15. Vedtagelse

Sdledes vedtaget af Frederiksberg Kommunalbestyrelse, den
20.06.2022 og offentliggjort den 29.06.2022

Michael Vindfelt
Borgmester

Ulrik Winge
By-, kultur og miljgdirektar

Bemaerkninger

Nar et lokalplanforslag er i offentlig hg-
ring geelder midlertidige retsvirkninger,
jf. planlovens § 17.

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

§ 49. N&r det i en lokalplan er
bestemt, at en bebyggelse ikke m&
nedrives uden tilladelse fra kommunal-
bestyrelsen, og tilladelsen naegtes, kan
ejeren forlange ejendommen over-
taget af kommunen mod erstatning.
Overtagelsespligten pdhviler dog kun
kommunen, hvis der er et vaesent-

ligt misforhold mellem ejendommens
afkastningsgrad og afkastningsgra-
den for ejendomme med en lignende
beliggenhed og benyttelse, som ikke er
omfattet af et nedrivningsforbud.

Bemaerkninger
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®®®@® Graense for lokalplanen

[ ] Matrikel

26en Matrikelnummer

- Eksisterende bebyggelse

@ Eksisterende vejtrae

Bevaringsveerdigt tres

& Eksisterende tree hvis krone/rodnet rager ind
' over lokalplangreensen

LOKALPLAN 235

Kortbilag 1 Eksisterende forhold
1:1250

FREDERIKSBERG
KOMMUNE




@e @@ Granse for lokalplanen

] Matrikel

26en Matrikelnummer
I —— ——

'______I Delomrade

1
L1
—>

Eksisterende bebyggelse
Byggefelt A
Byggefelt B

Bygagefelt skur
Adgangsvej

R e
~—

Bevaringsveerdigt tree

Eksisterende tree

. Bevaringsveerdigt tree
som ma faeldes

. Nyt tree

===% Ny gangsti

LOKALPLAN 235

Kortbilag 2 Fremtidige forhold
1:1250

FREDERIKSBERG
KOMMUNE




BILAG 1 - SITUATIONSPLAN

r

Dalgas Have

nord
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BILAG 2 - NORD- OG SYDFACADE

Nord facade - mod Klimaskolehave

Emil Chr. Hansens ve| Plajecenter Forsyningsstradat

Syd facade - mod Steehr Johansensvej
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BILAG 3 - @ST- OG VESTFACADE
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BILAG 4 - TVAR- OG LAENGDESNIT BYGNING
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BILAG 5 - FACADEUDSNIT OG SNIT
PLEJECENTER OG KOLLONADE GADESIDE

= Balig
Skifer silbaank ——— 5
Gemnnemgéende geaimsbind — \ 5
Rt R =
standerskiter over vinduer &
= g
= Bolig
rmmumaw—\ Bl |
£ ?}
= Bolig
Gmmmxdayss&mbind—\ =
— rmark gron wd

..h |
i)
|

Facadeudsnit Kolonnade - 1:100 Delsnit facade Plejecenter - 1:100




Facadeudsnit Plejecenter mod vest - 1:100

==

Tilbagetrukket
murkrone

Teknikhuse
Bekleedes med
aluminium og
begrennes eventuelt

Murkrone
Tilbagetrukket mur-
krone og gennem-
gaende gesimsband

Solafskarmning
Udfgres som
faldarmsmarkise eller
screens

Murstensudtryk
Sten og fuge udfares
i samme rade nuance
og gennemgaende
gesimsbhand
udsmykker facaden

Standerskifter
Standerskifter over
vinduer

Vinduer og balustre
Vinduesprofiler i trae/

Mursten og fuge i

alu, hvor aluminium samme rgde nuance
er yderst malet i merk
gren.

Opluk er synlige.

Gesimsband
Beeltegesimsband ud
for1., 2., og 4. sal.
Rulleskifte over
gesimsband

nduespartier og
balustre i samme farve

Sgjle elementer
Langs kolonnaden
er dobbelt sgjle
elementer i beton
med indbygget baenk
placeret

Facade og loft i
kolonnade
Udferes med

listebeklzedning i tree Al

iste bei{iéedning .
og beton segjler i
kolonnade



BILAG 6 -

FACADEUDSNIT

PLEJECENTER GARDSIDE

Facadeudsnit Plejecenter mod gard - 1:100

Teknikhuse
Beklzedes med
aluminium og
begrsnnes eventuelt
Murkrone
Tilbagetrukket mur-
krone og gennem-
gaende gesimsband
Solafskarmning
Udfgres som
faldarmsmarkiser
eller sceens

Murstensudtryk
Lys gylden teglsten
- kan filtses eller
vandskures til lys
overflade

Vinduer og balustre
Vinduesprofiler i trae/
alu, hvor aluminium er
yderst, males lys gra.
Opluk er synlige.
Balustre i opsvejst
stal, malet i samme
lyse gra som
vinduesprofiler.

Sgjle elementer
Langs kolonnaden
er dobbelt sgjle
elementer i beton
med indbygget baenk
placeret

Facade og loft i
kolonnade

Udfgres med
listebeklzedning itree

Tilbagetrukket
murkrone

Lys murstensfacade
mod grent gardrum

Materiale reference
Teglfacade, beton sgjle
og treeliste bekleedning

Materiale reference
Trazliste beklaedning
og beton sgjler i
kolonnade



BILAG 7 - FACADEUDSNIT OG SNIT
BOTILBUD

00T U«M

== H%@u

Keelder

Altaner i mark
gren stal

Facade i siue- Tilbagetrukket Mursten og fuge i
etage begannes murkrone samme rgde nuance

Facadeudsnit Botilbud mod vest - 1:100 Delsnit facade Botilbud - 1:100
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BILAG 8 - FACADEUDSNIT
ANKOMSTBYGNING VESTFACADE
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BILAG 9 - DETALIJE
HIZRNEVINDUER I GARDEN

¥ #4
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BILAG 10 - LANDSKABSPLAN

ized cyhle
og el-scoofere

_#fsetning
miribus o fig

Forsyringsstraedat

Landskabsplan

——— [Odvenligt beerelag

riyer busk % nye raser

eksisterandn traper % eksisterends bevanngsy &ndige traser



BILAG 11 - LANDSKABSUDSNIT OG SNIT

BOTILBUD OG KLIMAHAVE
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BILAG 12 - LANDSKABSUDSNIT OG SNIT

GARDRUM

¥

Café og kiosk ‘

e T
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Gardrum
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BILAG 13 - LANDSKABSUDSNIT OG SNIT
STIEN

slotsgrus

Frederiksberg
farsyning

adgang bl forsyningen

tor Kiimaskole i
\ / \\\‘M g

S,
Ny

sti til Frederiksberg
Kedelhallen forsyning

il | T T e |

1 1 1

/ | vild blomstereng | sti I
1 | 1

1 | 1
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BILAG 14 - LANDSKABSUDSNIT OG SNIT
STAHR JOHANSENS VEJ (CAMPUSTR@G)

f q

sjecenter

Steehr |

ohansens Vej

Cykelsti
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BILAG 15 - LANDSKABSUDSNIT OG SNIT ./ i‘
EMIL CHR. HANSENS VE] (KLIMABOULEVARD) !
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BILAG 16 - LANDSKABSUDSNIT OG SNIT

LOGISTIKVEJEN (FAELLES ADGANGSVEJ SOM DELES
MED FREDERIKSBERG FORSYNING)
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BILAG 17 - KANTZONER OG LANDSKABSSNIT

o

botilbud
boliger

h
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beplantning og skreemt skaermer boliger : sti sivegade
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botilbud

klimaskole have sti regnvandsbed |

Dalgas have ; Emil Chr. F Plejecenter

sivegade aktivitetszone fortorv
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BILAG 18 - RODVENLIGT BARELAG

PRINCIP FOR OPBYGNING

Trasar o forplads:
vandings- 0g udluftringssystem:

standardglement 135x138 mm-

pp-plastdreenrar D90 mim red specalsiids
e tilpasningsstykker, dasksel | metal

vandingssaskke, 2 stic pr. trae

00mm Siotsgeus,

i
der skal holdes afstand tl trasets rodhals .

500-600 mm allétraesmuld

Chaussésten Liegges
op fuges fuf. NOVA 15

30-50mem Sttegrus
stabligrus barelag  §

iwrdug

+ brestenskant sati jordfugtiy betan, lysnirg 4 cm

rodvanligt barelag f garmermacadam:
2x 250 mm bundsterslag of 54/150 mm bundsten,
fuid fyldes med olbétraesrmuid

udstramkning af macadarm . tegnirgsmateriale
- — 3225

udstraskning af rocvanlge bacelng IF. teguingsmateriale

Principsnit ¥-¥ - 1:20
e -

o0 m. ;

laegrges
g fuges fvf. NOVA 15
30-50mm sattegrus
stabiigrus bareisy

tundsikringsgrus

kornarireret rBjord /
fyid / stabillsaringslag
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BILAG 19 -BELAGNING LANDSKAB beleegning og inventar

AS1
asfalt

Materiale: Campusstraget og
Forsyningstraedet

Ref. asfalt

BE1
kostet beton

Materiale: Indgang fra Forsyningsstraadet
og Klimaboulevarden, kerespor pa
klimaboulevarden og kolonade.

BE1
stoformat fliser - kostet overflade

Materiale: Alternativ belaegning pa kerespor
pa Klimaboulevarden.

Ref. storformat ﬂiser i kostet beton

BE2
brosten

Materiale: genbrugte traditionelle brosten pa
forplads of torvet pa klimaboulevarden.

Der le=egges savede og jetbraendte brosten
med fast fuge til tilgeengelighedsadgang pa
forpladsen og stokhuggede med sandfuge pa
de gvrige arealer.

BE3
slotsgrus

Materiale: Stier pa Klimaboulevarden
(sivegade) og i haverne pa Ny Sgndervang.
Belaegninger af Slotsgrus er karakteriseret
ved at blive harde og faste og det er det
eneste grusmateriale der er godkendt som

: N s : veerende et tilgeengeligt grus-materiale.

4 Ref. Slutsgs - o Dispositionsforsag




BE4
treedeek

Materiale: daek omkring bygningen pa
Campusstreget og Klimaboulevarden og
tresterrasse ved Botilbuddet.

BES
betonfliser

Materiale: betonfliser i Botilbuddets have.

Ref. betonfliser

BE6
armeret graes

Materiale: til p-arealer, flugtvejs-stier og

cykelparkering.

IN1
sokkelrende og aco-draen

Materiale: i granit. Leegges i hajere kote end
det omleeggende slotsgrus / beplantning.

IN2
vandelement

Produkt: Specialdesignet kammission.

Ref. eksempel af vandelement

Dispositionsforsag



inventar

IN3
in-situ betonbaank / stattemur

Materiale: ved indgang pa Klimaboulevarden.

IN4
hegn - treelister

Materiale: Listehegn i leerketree, eg
eller anden hardttras til afskeermning af
Botilbuddets have.

Ref. storformat fliser | kostet beton

IN5S
in-situ stettemur m. vandrille

Materiale: Stattemur m. vandrille i
Klimahaven.

N6
pullert

Ref. brosten - sfokhuggede og save

Materiale: m. lumiere som beklygning rundt
i have og langs stier.. Uden lumiere som
afskeermning imod gennemkarsel og som
sikring af hjgrner og blede trafikanter.

IN7
cykelparkering

Materiale: til cykelparkering pa og omkring Ny
Sendervang.

Dispositionsforsag



BILAG 20 - BEPLANTNING

Ref. Alnus cordata

Dispositionsforsag

Ref. Pinus sylvestris

Ref. Quercus palustris

beplantning

TR1
treser

Materiale: trezerne i gardrummene og haven
er lette, lyse og blomstrende og med gode
hestfarver, sa at de skaber opmaerksomhed
i flere arstider. Trazerne i Klimaboulevarden
er tolerante overfor stere vangmaengder og
trezerne i Klimaskolen bzerer frugt.

Valget af traeer er inspireret af deres form,
farve og udtryk med variation i blomstring og
frugt og med gode forars- og hastfarver.
Alle traser er hardfere i det danske klima.



Ref. Cornus kousa Ref. Cornus kuosa

Ref. Hamamelis intermedia 'Diane’ Ref. Amelanchier canadensis

~

Ref. Hydrangea quercifolia Ref. Viburnum plicatum ‘Marisii’

gief, Ribes nigra Ref. Ribes uva-crispa

BU1
buske

Materiale: buskene i gardrummene / haven
er lette og farverige i grene, blade, blomster,

frugter og hestfarver.

Dispositionsforsag



Ref. Persicaria amplexicaulis
Dispositionsforsag

Ref. Luzula nivea

BP1
Strauder, bregner, klatreplanter
og graesser

Materiale:

«klatreplanters Klatre hotensia, Blaregn,
Radhusvin, Efeu og Klematis.

*bregnere fra v.: Athyrium niponicum,
desuden Asplenium scolopendrium, Athyrium
felix-femina, Blechum spicant og Polypodium
vulgare i de mest skyggefulde arealer.

sgraessere fra v.. Hakonechloa macra,
Imperata cylindrical og Luzula nivea blandes i
bede for strukiur og lyd.

sstauders Alchemilla mollis, Persicaria

amplexicaulis, Gillenia trifoliata og Anemone
japonica 'Honorine Jobert' plantes for farve,
struktur, tekstur og variation i plantebedene.

«grenne skyggebedes skabes af
overstaende robuste arter af bregner, grassser
og stauder, som Kirengoshoma palmata.

sregnbede* skabes af overstaende robuste
arter tolerante for stor variation | vand/tarke.



BILAG 21 - BOLIGTYPER

Stor bolig (multihandicap) - botilbud Bolig - plejebolig
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Bilag 22: Servitutredeggrelse

Servitutredeggrelse af i henhold til planlovens § 15, stk. 2 og § 18. vedrgrende del af matr. nr.
26en og del af 26¢ af Frederiksberg:

Nedenstdende servitutter ophgrer:

Dato/lgbenummer Omhandlende

01.06.1900- Dok. om bebyggelse, benyttelse mv., vedligeholdelse, afgivelse af
906776-02 arealer, forhaver samt vejafgifter mv.

23.04.2007- Erhvervslejekontrakt mellem Frederiksberg Forsynings Ejendomssel-
7095-02 skab A/S og Frederiksberg Forsyning

23.04.2007- Erhvervslejekontrakt mellem Frederiksberg Forsynings Ejendomssel-
7098-02 skab A/S og Centralkommunernes Transmisionsselskab I/S
25.01.2010- Lejekontrakt

1000353315

Private byggerservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanens be-
stemmelser, fortraenges 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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