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Lokalplan nr. 131

for et omrade mellem Solsortvej og Drosselvej
- Det tidligere Fuglebakken Bgrnehospital

Indledning

Den tidligere hovedbygning til Fuglebakken Bornehospital, Drosselvej
57, anvendes i dag udelukkende til kontorformal. Ejendommens ejer on-
sker at fa mulighed for at indrette boliger i den overvejende del af ejen-
dommen.

Lokalplanen fastlegger bestemmelser for den fremtidige anvendelse og
bebyggelse af ejendommen Drosselvej 57 og dbner mulighed for at ind-
rette boliger i bygningen.

Eksisterende forhold

Fuglebakken Bornehospital blev opfert i 1913. Da hospitalet blev utids-
svarende sidst i 1980’erne, blev sengebygningerne nedrevet, og hoved-
bygningen blev samtidig indrettet til kontorformal. Hvor de tidligere
sengebygninger var beliggende, blev opfert rakkehuse, mens hospitalets
park blev fastholdt som gront omrade.

Set fra Solsortvef

Den tidligere hovedbygning er beliggende i et smukt villakvarter med
mange bevaringsverdige bygninger. Bygningen, der er bevaringsvardig,
er opfort i 3 etager samt udnyttet tagetage i rode mursten og med rodt
tegltag. En hej, sandstensbeklaedt sokkel og et kraftigt, hvidt gesimsband
skaber vandrette band i bygningens facader.

Lokalplanens indhold

Lokalplan 131 fastlegger, at ejendommens stueetage kan anvendes til
kontorformdl, offentlige formal samt boligformal. De ovrige etager kan
udelukkende anvendes til boligformal.

Der vil i ejendommen blive indrettet lejligheder pa mindst 80 m? og med
en gennemsnitsstorrelse pa mindst 110 m? Afhangig af hvor stor en
del af stueetagen, der vil blive benyttet til andre formal, f.eks. kontor-
formal, vil der kunne indrettes mellem 32 og 45 lejligheder.

Forholdet til den gvrige planlsegning

Kommuneplan

I Kommuneplan 1997 for Frederiksberg Kommune er lokalplanomradet
omfattet af omrade 2.E.2 — Tidligere Bornehospitalet, Fuglebakken — og
udlagt til erhvervsformal samt offentligt formal. Omréidet er udlagt med
en maksimal bebyggelsesprocent pa 110 for hver ejendom, en maksimal
bygningshejde pa 6 etager ekskl. kelder og inkl. tagetage, og en maksi-
mal gesimshojde pd 20 m, som skal tilpasses tilstodende bygninger.

Da nzrverende lokalplan ikke er i overensstemmelse med kommune-
planens rammebestemmelser vedrorende anvendelsen, ledsages lokal-
planen af et kommuneplantilleg,



Ejendommens gird

Sydfacade set fra parkeringspladsen

Lokalplanomridets beliggenbed

Lokalplan 51

Lokalplanomradet er i dag omfattet af lokalplan nr. 51 fra 1986. Lokal-
planen er opdelt i 3 underomrader: 1. Rekkehusbebyggelse, 2. Den tidli-
gere hovedbygning og 3. Grent anlaeg,.

Lokalplanen udlegger underomride 2 (Den tidligere hovedbygning) til
erhvervsformdl bortset fra industri og hiandverk, og fastlegger at den
erhvervsvirksomhed der indrettes, ikke ma medfere miljomassige pro-
blemer for det omliggende omréide. Bebyggelsesprocenten mid ikke over-
stige 100, bortset fra nodvendige skure, halvtage og indgangspartier. Der
skal udlegges opholdsareal svarende til mindst 10% af bruttoetagearea-
let, og der skal udlzegges 2 parkeringspladser pr. 100 m? bruttoetageareal.

Lokalplan 51 ophaves for matr. nr. 16 aq, Drosselvej 57 med vedtagel-
sen af nzrvarende lokalplan.

I nervaerende lokalplan endres anvendelsesbestemmelserne, saledes at
der i stueetagen fortsat kan indrettes til erhvervsformal bortset fra indu-
stri og hindvark og stueetagen kan endvidere indrettes til offentlige for-
mal og til boligformal. Ejendommens ovrige etager kan udelukkende
indrettes til boligformal. Bebyggelsesprocenten fastholdes uzndret pa
100%, og kravene til friarealer fastszttes til 50% af bruttoetagearealet
for boliger og 10% af bruttoetagearealet for erthverv og offentlige for-
mal.
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Bevaringsveaerdige bygninger

11994 er der i samarbejde mellem Skov- og Naturstyrelsen og Frede-
riksberg Kommune udarbejdet et kommuneatlas. I den forbindelse er
der foretaget en registrering af alle bygninger opfort for 1940, og de en-
kelte bygninger er klassificeret efter deres bevaringsvardi indenfor en
skala fra 1 til 9 med 1 som hojeste bevaringsvardi. Dette er sammenfat-
tet inden for 3 kategorier: fredet eller hoj bevaringsveerdi (kategori 1-3),
middel bevaringsvardi (kategori 4-6) eller lav bevaringsveerdi (kategori
7-9). Klassificeringen er kun vejledende, men indgar i kommunens sags-
behandling.

Indgangsparti

Fuglebakken Bornehospital er vurderet som varende af hoj bevarings-
veerdi (kategori 3). For at gore bygningsanlegget velegnet til boligformal
vil der 1 et vist omfang skulle foretages mindre bygningsendringer, bl.a.
etablering af altaner pa nordfacaden mod girden og nye tagvinduer i ta-
get mod girden samt nye dere i stueetage mod syd, ost og vest.

Safremt der ogsa indrettes boliger i stueetagen, vil enkelte vinduespartier
1 stueetagens facade mod syd, vest og @st blive erstattet af nye dor-
partier. I forbindelse hermed vil der blive foretaget en mindre terraen-
regulering, siledes at terrenet senkes ca. 80 cm, og dermed kommer un-
der stuegulvets niveau.

Situationsplan mal 1: 600. For at opna et
mere gront og venligt miljo nedlagges et min-
dre antal parkeringspladser. Endvidere ind-
rettes der indhegnede haver 1l stuelejlighederne.
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Facade mod ost (Drosselvej), eksisterende forbold

Principskitser af facader - eksisterende forhold
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Facade mod nord (girden), fremtidige forbold
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Facade mod syd (parkeringspladsen), fremtidige forhold
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Facade mod vest (Solsortvej), fremtidige forhold
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Facade mod ost (Drosselvej), fremtidige forhold

Principskitser af facader - fremtidige forhold

P dette opslag er vist illustratio-
ner af ejendommen Drosselvej
57 - for og efter ombygning. Der
gores opmarksom pa at illustra-
tionerne pé denne side, der viser
facader efter ombygning, er fore-
lobige, og at der kan ske ndrin-
ger under projekteringen.

Mod syd, ost og vest sker der
kun @ndringeri stueetagen. Ter-
raenet senkes, siledes at stuegulv
kommer til at ligge en smule
hojere end terranet, og en del
vinduer erstattes af dore. Herud-
over etableres indhegnede haver
til stuelejlighederne.

Mod garden etableres altaner, og
vinduespartier skiftes ud med
dorpartier. Herudover placeres
enkelt nye vinduer i mur. Der
iszttes nye tagvinduespartier, i
loftsetage og i handbéndsloft.




Miljgforhold

Lokalplanomradet er desuden omfattet af Frederiksberg Kommunes
,»Miljeforhold ved bygge- og anlegsarbejder samt af Lov om forurenet
jord, for sa vidt angar handtering af forurenet jord m.v.

Midlertidige retsvirkninger

Der mi intet foretages pa de ejendomme, som er omfattet af forslaget,
der kan foregribe indholdet af den endelige plan (jf. planlovens § 17)
Dette forbud gxlder, indtil forslaget er endeligt vedtaget og offentlig-
gjort, dog hojst et ar. Eksisterende lovlig anvendelse af ejendommen
kan dog fortsztte som hidtil.

Set fra Drosselvej mod syd



Lokalplan nr. 131

for et omrade mellem Solsortvej og Drosselvej
- Det tidligere Fuglebakken Bgrnehospital

I henhold til lov om planlaegning, lovbekendtgorelse nr. 763 af
11.09.2002, fastszttes herved folgende bestemmelser for det i afsnit 2
navnte omrade:

Afsnit 1 Formal

Lokalplanens formal er at muliggore, at ejendommen kan indrettes til
boligformal, samt at der i stueetagen endvidere er mulighed for at ind-
rette til erhvervsformal (bortset fra industri og hindvark) og offentlige
formal.

Afsnit 2 Omradets afgreensning

2.1

Lokalplanen afgranses som vist pa vedhzftede kortbilag 1 og omfatter
folgende ejendom og herunder opdelte ejerlejligheder, matrikelnummer
16 aq, samt alle parceller og ejerlejligheder, der efter den 24.01.2003 ud-
stykkes og opdeles fra denne.

Afsnit 3 Udstykninger

Inden for lokalplanomradet kan udstykninger ske efter kommunalbesty-
relsens nermere godkendelse.

Afsnit 4. Omradets anvendelse

4.1
Ejendommen generelt

411

Omradet ma med nedenstdende undtagelser kun anvendes til bolig-
formdl i form af heldrsbeboelse. Bebyggelsen mé kun anvendes til bebo-
else 1 selvstendige lejligheder og ma ikke anvendes til nogen form for
erhverv, herunder til hotel, pensionat, klublejligheder eller lignende.

412

Uanset bestemmelsen i afsnit 4.1.1 md 1 en lejlighed et enkelt veerelse,
som tillige tjener beboelsesformal, af lejlighedsindehaveren uden med-
hjxlp anvendes til erhverv, som ikke bestdr i en produktionsvirksomhed
eller er led i en sadan eller kraever lager. Endvidere ma en mindre del af
en lejlighed udlejes til en logerende.

413

Efter kommunalbestyrelsens narmere godkendelse kan der indrettes
berne- og ungdomsinstitutioner herunder ungdoms- og kollegieboliger,
samt syge- og plejehjem, der efter kommunalbestyrelsens vurdering er
forenelige med omradets anvendelse til boliger.



414

Ubebyggede arealer ma kun benyttes til opholdsareal for beboerne og til
parkerings- og adgangsareal for disse samt for kunder, besogende, leve-
randerer m.v.

4.2
Bebyggelsens stueetage

4.2.1

Uanset bestemmelsen i afsnit 4.1.1 m4d ejendommens nederste etage
(stueetagen) anvendes til kontorformal, offentlige formal samt bolig-
formal.

4.2.2

Virksomheder skal indrettes og udeves pa en mdde, der efter kommu-
nalbestyrelsens skon hverken medferer vasentlige gener eller miljo-
maessige problemer for de omliggende omrader, og ma ikke medfore
stoj-, stov- eller lugtgener for de omboende.

Afsnit 5. Vejforhold

5.1

Der udlegges areal til udvidelse af Solsortvej, siledes at afstanden til ve-
jens midtlinje bliver 9,42 m.

5.2
Der udlegges areal til udvidelse af Drosselvej, siledes at afstanden til
vejens midtlinje bliver 9,42 m.

Afsnit 6. Bebyggelsens placering og omfang

6.1
Opforelse af ny bebyggelse i omradet mé ikke finde sted. Det kan dog
tillades, at der opferes mindre skure, halvtage og lignende.

6.1.1
Bebyggelsesprocenten mi ikke overstige 100.

6.2

Eksisterende bebyggelse med undtagelse af udhuse, garager, skure og
lignende mé ikke uden kommunalbestyrelsens tilladelse nedrives,
ombygges eller ndres, dog undtaget indvendig ombygning som ikke
endrer bebyggelsens ydre karakter.

Ved konstruktive @ndringer af cksisterende bygninger, ved @ndret fa-

cadeudformning samt ved udskiftning af tag, vinduer og dore skal det
sikres, at bygningen far en siddan ydre udformning, at den hidtidige ka-
rakter bibeholdes.

6.2.1
Efter nermere godkendelse kan det tillades, at der pa ejendommens
nordfacade (gardfacade) opsaxttes altaner, og at der ligeledes isxttes nye



tagvinduer i tagflade mod garden samt at der iszttes nye dere i stuceta-
gen.

6.3
Bebyggelsens hojde mé ikke overstige tre etager samt udnyttet tagetage.

6.4

Der skal udlzegges opholdsarealer svarende til mindst 50% af bolig-
bruttoetagearealet og mindst 10% af bruttoetagearealet til erhverv og
offentlige formal.

6.5

Der skal udlegges én parkeringsplads pr. bolig og én parkeringsplads pr.
50 m* etageareal til erhvervsformal. Til offentlige formal skal der udlag-
ges én parkeringsplads pr. 150 m? etageareal.

6.6

Lejlighedsstorrelsen skal vaere mindst 80 m? bruttoetageareal og skal i
gennemsnit vere mindst 110 m? bruttoetageareal. Dette krav kan efter
kommunalbestyrelsens naermere godkendelse dog fraviges i forbindelse
med etablering af ungdoms- og xldreegnede boliger.

Afsnit 7. Bebyggelsens ydre fremtraeden

7.1

Til udvendige bygningssider samt tagflader ma ikke anvendes materialer,
som efter kommunalbestyrelsens skon virker skemmende, og som med-
forer generende reflekser. Bygningernes materialer, udformning, farver
og ovrige ydre fremtraden skal vaere samstemmende med omgivelserne
og omridets karakter og skal godkendes af kommunalbestyrelsen. Ved
andringer af udvendige bygningssider skal det sikres, at den hidtidige
karakter bibeholdes.

7.2
Skiltning og reklamering skal tilpasses bygningernes arkitektoniske ud-

tryk og md kun finde sted med kommunalbestyrelsens tilladelse i det en-
kelte tilfaelde.

7.3

Efter kommunalbestyrelsens nermere bestemmelse kan bebyggelsen
kraeves tilsluttet til fellesantenneanlaeg. Yderligere opsatning af storre
radio- og tv-antenner, herunder parabolantenner, ma ikke finde sted.

Afsnit 8. Ubebyggede arealer

8.1
Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befwestelse eller lighende gives
et ordentligt udseende.

8.2
Terrenreguleringer pd mere end +/- 1,0 m i forhold til eksisterende tet-
ren mé kun foretages efter nermere tilladelse.
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8.3
Traer, der er mere end 25 dr gamle, mé ikke faeldes eller beskares uden
kommunalbestyrelsens tilladelse.

Afsnit 9. Varmeforsyning

Bebyggelsen mé ikke uden kommunalbestyrelsens tilladelse tages i brug,
for ejendommen er tilsluttet et kollektivt varmeforsyningsanlaeg efter
kommunalbestyrelsens anvisning.

Afsnit 10. Miljgforanstaltninger

10.1

Bebyggelsen skal efter kommunalbestyrelsens nermere godkendelse i
overensstemmelse med miljomyndighedernes krav udferes og indrettes
siledes, at brugerne i fornedent omfang skarmes mod stoj fra veje og
parkeringsanlag.

10.2

Kommunalbestyrelsen kan stille krav om afvaergeforanstaltninger for
evt. jordforurenede omrader, herunder krav om jordforurenings-
undersogelser, og pdbegyndelse af bygge- og anlagsarbejde pa jord-
forurenede omrider mé ikke ske uden tilladelse fra Kommunalbestyrel-

w

en.

Afsnit 11. Transformerstation og andre forsyningsanleeg

Bestemmelserne i nervarende lokalplan er ikke til hinder for etablering
af de for omradet fornedne transformatorstationer, forsinkelsesbassiner
og andre forsyningsanleg m.v. Disse skal tilpasses omradets karakter.

Afsnit 12. Ophaevelse af lokalplan

Lokalplan nr. 51, tinglyst den 22.12.1986 ophaves for den af narve-
rende lokalplan omfattede ejendom, matr. nr. 16 aq.

Afsnit 13. Lokalplanens retsvirkninger

Nir kommunalbestyrelsen har endeligt vedtaget og offentliggjort lokal-
planen ma ejendomme, der er omfattet af planen, kun anvendes i over-
ensstemmelse med planens bestemmelser, (jf. planlovens § 18).

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan dog fortsatte
som hidtil. Lokalplanen medferer siledes ikke, at den eksisterende lov-
lige anvendelse, der vil stride mod planens bestemmelser, skal stoppe.



Kommunalbestyrelsen kan give dispensation til mindre vasentlige lem-
pelser af lokalplanen under forudsztning af, at dispensationen ikke er i
strid med principperne i planen. Mere vasentlige afvigelser fra lokal-
planen kraver, at der bliver vedtaget en ny lokalplan.

I henhold til § 27 i lov om planlegning vedtages nxrvarende lokalplan
endeligt.

Frederiksberg Kommunalbestyrelse, den 15. marts 2004,

Mads Lebech

Borgmester /
Torben Nohr
Teknisk Direktor

Lokalplanen begzres herved i henhold til § 31, stk. 2, i lov om planleg-
ning tinglyst pd samtlige de af lokalplanen, jf. afsnit 2, omfattede ejen-
domme.

Samtidig begares herved lokalplan nr. 51, tinglyst den 22.12.1986 aflyst
for de af lokalplanen omfattede ejendomme, matr. nr. 16 aq.

Frederiksberg Kommune, Teknisk Direktorat, den 22. april 2004.

Per hard Poulsen
Vicedirektor
/ Katl Topsoe-Jensen
Projekt- og Planchef

Retten pd Frederiksberg
Indfort den 26.04. 2004
Lyst under nr. 9883

Utrsula Krzesinski
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E Vejmidtelinie

FREDERIKSBERG KOMMUNE

Teknisk Direktorat - Bygge- og Planafdelingen

Kortbilag nr. 1

LOKALPLAN NR. 131

Dato 15.01.2003

Mal 1:2000
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