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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 fastleegger de konkrete bestemmelser for realise-
ringen 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 eendringer af de
eksisterende forhold skal ske i overensstemmelse med lokalpla-
nens bestemmelser. Det vil sige, at en lokalplan regulerer alene
fremtidige forhold og aendringer.

Lokalplanen bestar af to dele; en redeggrelsesdel og en be-
stemmelsesdel.

Redeggrelsen indeholder en gennemgang af planens baggrund,
mal og indhold. Den beskriver lokalplanomradets eksisterende
forhold kommuneplanen og den gvrige planleegning.

Bestemmelsesdelen udggr den juridiske del af planen. Her op-
summeres lokalplanens indhold i bestemmelser, som er geelden-
de for alle ejendomme i lokalplanomradet. Kommunalbestyrel-
sen skal pase at bestemmelserne overholdes og skal sgrge for
at ulovlige forhold lovligggres.
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REDEGYRELSE

INDLEDNING

Kommunalbestyrelsen har vedtaget lokalplan 182.

DET EKSISTERENDE OMRADE

Lokalplanomradet er beliggende ved Bispeengbuen i den nordli-
ge del af Frederiksberg Kommune og omfatter matr. nr. 233b og
udger i alt 4.058 m2. Omradet afgreenses mod nord af Bispeen-
gen og mod gst af Nordre Fasanvej. Syd for omradet ligger en
boligbebyggelse og et stgrre parkeringsareal til betjening af en
eksisterende dagligvarebutik, mens lokalplanomradet mod vest
graenser op til Ngrrebro Bazar og Bispeengen Genbrugsstation.

Lokalplanomradet og det omgivende kvarter

Stedets karakter

Omradet er praeget af trafikstgj, samt visuelle og fysiske barrie-
rer grundet de store trafikale anlaeg der findes i omradet.

Lokalplanomradet indeholder i dag en eksisterende bygning, der
hidtil har veeret anvendt til redningsstation for Falck og indehol-
der garageanleeg og personalefaciliteter. Bygningen er opfart i
én etage, og fremstar nedslidt og i misforhold til skala pa be-
byggelse og gvrige anleeg i neeromradet.



Den eksisterende Falckstation set fra Nordre Fasanvej

e

Bispeengen set fra vest mod gst langs omradets nordlige greense

Forbindelser

Via Bispeengen nord for lokalplanomradet er der adgang til Nor-
dre Fasanvej, der giver forbindelse til den gvrige del af Frede-
riksberg og Kgbenhavn og det overordnede vejnet.

Langs lokalplanomradets sydlige afgraensning er der planlagt et
grgnt stiforlgb, der skaber forbindelse mellem Nordre Fasanvej
og Grgndalen.

Ved Nordre Fasanvej skal der i tilknytning til stiforlgbet etable-
res sikre krydsningsmuligheder for fodgeengere og cyklister, for
eksempel ved etablering af en overgang med midterhelle.

Bebyggelse

Det omkringliggende omrade bestar af en blanding af etagebyg-
geri og erhvervsbygninger, og fremstar usammenhangende i
skala og form og af meget blandet kvalitet.

Af markante bygningsveerker indeholder omradet nord for Bi-
speengbuen Novozymes fabriksbygninger, der er udpeget af
Kulturarvsstyrelsen som Nationalt Industriminde. Bygningerne
er tegnet af Arne Jacobsen, og fremstar som et velholdt eksem-
pel p& modernistisk industrikompleks, der afspejler mellem-
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krigstidens behov for at skabe nye mader at se verden p4, og
funktionalismens rene linjer afspejler den kliniske industri.

Bispeengbuen der gennemskeerer omradet, fremstar sammen
med S-togets hgjbane som de mest markante anleeg i omradet.

Novozymes fabriksbygninger set fra syd pa Norde Fasanvej

BAGGRUNDEN FOR LOKALPLANEN

Frederiksberg Kommune har i februar 2013 vedtaget en hel-
hedsplan for byudvikling af omradet omkring Bispeengbuen.
Helhedsplanen har til hensigt at fastleegge de overordnede ret-
ningslinjer for en revitalisering af omradet, der i dag fremstar
nedslidt og forsgmt. Malet er at omradet omdannes til et attrak-
tivt byomrade der kan leve op til den bykvalitet, der er karakte-
ristisk for resten af Frederiksberg.

Helhedsplanen er udarbejdet p& baggrund af et behov for at
samtaenke en raekke konkrete projektet og fremtidige byudvik-
lingspotentialer for omradet. Helhedsplanens bestemmelser ind-
arbejdes i forslag til Kommuneplan 2013, herunder udpeges
omradet dels til omradefornyelsesomrade og dels til byfornyel-
sesomrade, for at sikre en koordineret kommunal indsats.

Visionen er, at kvarteret ved Bispeengbuen i fremtiden skal for-
vandles til en beeredygtig bydel med bedre byrum, grgnne ele-
menter og bedre forbindelser gennem omradet, samt at arki-
tekturen skal afspejle omradets seerlige karakter og skala.

Kommunalbestyrelsen vil med naerveerende lokalplan muliggare
en bredere udnyttelse af omradet, der i fremtiden ud over at
rumme redningsstation, ogsa vil indeholde en dagligvareforret-
ning samt ungdomsboliger.

LOKALPLANENS INDHOLD
Omradets anvendelse

Formalet med lokalplanen er at udlaegge lokalplanomradet til
blandede byfunktioner herunder kontor- og serviceerhverv i
form af en redningsstation med garageanleeg, forlystelser, kul-



turelle aktiviteter, idreets- og beveaegelsesaktiviteter samt bolig-
formal samt detailhandel. Inden for omradet vil der kunne etab-
leres mellem 70 og 140 boliger afhaengigt af boligtype.

Derudover er formalet med lokalplanen at fastlaagge rammerne

for opfarelse af et byggeri og udendgrs opholdsarealer af hgj ar-
kitektonisk veerdi, der kan veere med til at revitalisere og styrke
omradet.

Lokalplanen muligger opfgrelsen af et samlet nybyggeri i op til 8
etager, indeholdende erhverv i stueetagen og ungdomsboliger
pa de gvrige etager. Der er dog mulighed for erhvervsfunktioner
i mindre omfang pa 1. sal, som har tilknytning til virksomheder i
stueetagen. Lokalplanen indeholder bestemmelser om bebyggel-
sens udformning og arkitektoniske udtryk.

Trafikale forhold

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Nordre Fasanvej via
den eksisterende nordlige overkgrsel og Bispeengen, der ogsa
benyttes til genbrugspladsen mod vest. | lokalplanen er der
fastsat krav om etablering af bil- og cykelparkeringspladser, for
savel boligdelen som erhvervsdelen af byggeriet.

Parkeringsbehovet fastseettes pa baggrund af en konkret vurde-
ring og med hensyn til, at der kan ske dobbeltudnyttelse af par-
keringen med baggrund i de forskelligartede aktiviteter i form af
serviceerhveryv, butik og boliger.

Pa grund af seerligt vanskelige forhold under terreen er det ikke
muligt at etablere underjordisk parkering.

Nordre Fasanvej har en hverdagsdggntrafik pa ca. 14.000. Tallet
sk@gnnes forgget med ca. 700-900 ture i alt som fglge af planen,
svarende til en forggelse pa ca. 5-7 % p& Nordre Fasanve;j.

Trafik til og fra ny butik i omrédet udggr stgrstedelen af mertra-
fikken og hovedparten heraf vurderes at veere biler som i forve-
jen karer p& Nordre Fasanvej. Det er ikke tilladt for lastbiler at
svinge til hgjre ad Bispeengen fra Nordre Fasanvej.

Der kan etableres to overkgrsler fra lokalplanomradet til Bispe-
engen pa betingelse af, at den ekstra overkgrsel kun etableres,
sa leenge der er redningsstation pa ejendommen og at udkgrsel
fra grunden kun sker i forbindelse med udrykning.

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

Skiltning

Der ma opseettes facadeskilte i stueplan mod gst og syd. Skilt
over indgangspartiet til butik kan gives en stgrrelse pa 2x2 me-
ter, mens gvrige skilte maksimalt ma gives en stgrrelse pa
1,5x1,5 meter.



Mod nord, ud mod Bispeengbuen, ma der opsaettes facadeskilt- Med "navneskilt” menes angivelse pa
ning over stueplan i form af et “navneskilt” for bygningen. Skilt- bygningens navn eller funktion, ek-
ningen m& kun fremsta som enkeltbogstaver pa facaden og skal sempelvis "Frederiksberg kollegie”.
placeres, sa den understreger bygningens arkitektur. Navneskil-

tet ma belyses eller etableres som oplyst skiltning.

Inden for omradet kan der opstilles en pylon mod Nordre Fasan-
vej, som vist i princippet pa kortbilag 2. Ved Nordre Fasanvej og
Bispeengen kan der endvidere opseettes mindre henvisningsskilte.

PROJEKTETS UDFORMNING
Bygningens omfang og disponering

Den nye bebyggelse er disponeret med en dagligvareforretning i
stueetagen ud mod Nordre Fasanvej og en redningsstation i den
vestlige ende af bygningen i stueetagen og en mindre del af 1.
salen.

Bygningens gvrige areal teenkes primeert anvendt til ungdoms-
boliger med tilhgrende opholdsarealer pa tagfladerne.

Bygningen vil f et samlet etageareal pa ca. 7.300 m2, fordelt pa:
e ca. 900 m2 redningsstation, heraf ca. 700 m2 garageanlaeg,
e ca. 1.000 m2 dagligvareforretning,

e ca. 4.850 m2 boliger, bestdende af mellem 70 og 140 en og
torums boliger,

e ca. 450 m2 feellesfaciliteter i tilknytning til boligerne.

S. 10-13 viser skyggediagrammer for den nye bebyggelse.
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Der er udarbejdet skyggediagrammer for de fire naevnte datoer,
som vist ovenfor. Det ses, at bebyggelsen primeert har skygge-
virkning op mod Bispeengbuen, og at opholdsarealer inden for
lokalplanomradet kun i korte perioder ligger i skygge. Det vur-
deres, at den nye bebyggelse ikke vil forarsage vaesentlige skyg-
gegener, hverken i eller uden for lokalplanomradet.

Bygningens arkitektur

Den nye bebyggelse opfares som én langstrakt bygningskrop lig-
gende parallelt med Bispeengbuen.

Bygningskroppen er opbygget som en terraseret bygning pa
mellem fem og otte etager. Bygningen stiger mod Nordre Fa-
sanvej, mod sydgst, til otte etager, og afspejler derved den sto-
re skala, der kendetegner kvarterets gvrige landemeerker. Mod
vest trapper bygningen ned til fem etager, svarende til Frede-
riksbergs gennemgdende hgjdeprofil.

Bygningskroppen danner en "ryg” ud mod Bispeengbuen og af-
skeermer derved de sydvendte fri- og opholdsarealer mod stgj
fra Bispeengbuen.

Stueetagens funktioner i form af redningsstation og dagligvare-
forretning adskilles af en portdbning gennem bygningen, der
ogséa fungerer som adgang til parkeringsarealet for redningskg-
retgjer, butikkens kunder og beboere syd for bygningen. Port-
bygningen er med til at skabe forbindelse p& tveers af omradet.

Bygningen er disponeret sé boligerne i bygningens gvre etager
orienteres mod sol- og bysiden. Mod nord og Bispeengbuen

N CERR  amilPTEN--.
Visualisering af bygningens facade fra nord

Visualisering af bygningens facade fra syd
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Visualisering af lokalplanprojektet set fra Nordre Fasanvej

etableres svalegange med adgang til boligerne, der ogséa funge-
rer som stgjskeermende dobbeltfacade.

Facaderne i stueetagen vil fremsta i beton eller tegl og skal be-
grgnnes, hvor dette er funktionelt muligt.

Butikken i bygningens gstlige ende udfgres med store glasparti-
er, der sikrer god kontakt mellem butikkens rum og gaderum-
met. Der kan anvendes vinduesinddaekning indtil 1,5 meter over
bygningens gulvkote.

Bygningens gvrige facader vil overvejende fremsta med lette og Referencebilleder til bebyggelsens
translucente materialer, sa bygningen far et abent preeg. Faca- arkitektoniske udtryk.
derne kan indeholde mindre farvede partier.

S

Visualisering af Iokalplahp'r'ojektet set fra.Bispeengbuén
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Der ma opseettes solceller eller -paneler som en integreret del af
facadebeklaedningen og pa tage. Anleeg til solenergi ma ikke
medfgre bleendingsgener.

Friarealer

Bygningens terrassering bevirker, at der skabes nogle attraktive
uderum pa tagfladerne med nicher og kroge til brugere.

Uderummene indrettes med overflader og materialer der skaber
et varieret grgnt udtryk med belaegninger som hhv. sedum, be-
tonfliser og traeterrasser til ophold samt plantebede med lav
veekst og mindre treeer. Begrgnning udfgres med plantetyper
der er velegnet til vaeksbetingelserne pa stedet.

P& tagterrasserne etableres varierende opholdsnicher mellem
begrgnningen med integrerede sideflader og baenke.

Teknikhuse og lign. installationer gives ligeledes et grgnt preeg
ved brug af treelistebekleedning og begrgnnende beplantning.

treebekleedt teknik

Tk ] |

Referencebilleder til taghavernes indretning og beplantning.
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Tagflader pd bygningen, der ikke anvendes til uderum, etableres
som grgnne tage.

Fra terreen etableres udvendig adgang til det heevede uderum

oven pa stueetagen pa bygningens sydside. Adgangen skal ud-
formes sa den signalerer at uderummet er offentligt tilgeenge-
ligt.

Trappekonstruktionen skal fremsta i stal, beton eller trae og
med en omkransende begrgnnet skeerm, der sikrer at trappen
integreres i facadens generelt begrgnnede karakter. Trappen
skal opleves som en begrgnnet struktur der starter oplevelsen
af taghaven allerede ved mgdet med trappen. Trappens skeerm
vil give en levende struktur gennem variation i tradnet og kon-
struktivt system.

;.'.'.

Referencebilleder til trappens arkitektoniske udtryk.

Foran bygningen, ud mod Nordre Fasanvej, etableres et torv
med grgnne elementer, der via en stiforbindelse syd for lokal-
planomradet knytter en taet forbindelse til Grgndalsruten.

Bytorvet indrettes med cykelparkering, byudstyr samt beplant-
ning og beleegning, der sikre funktionel adgang til omradet og
butikken.

P& torvet etableres desuden et bassin, der medvirker til at ska-
be et lille grant &ndehul i bymiljget, samt har funktion som
regnvandsbassin.
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KLIMA- OG MILJGFORHOLD
Beaeredygtigt byggeri

For Frederiksberg Kommune er det vigtigt, at byggeri i kommu-
nen gennemfgres pa en skdnsom og miljgrigtig made. Kommu-
nen har derfor udarbejdet "Retningslinjer for miljg- og energirig-
tigt byggeri”, som bygherren opfordres til at anvende ved
opfarelse af byggeriet.

Beeredygtige og energirigtige lgsninger skal designes, sa de pas-
ser til bygningernes og omradets karakter.

Nybyggeri skal opfares som minimum lavenergi klasse 2015.
Klimatilpasning - lokal handtering af regnvand

Der kan pga. hgjt grundvandspejl, samt mulig jordforurening
ikke forventes tilladelse til etablering af egentlige nedsivnings-
anleeg sdsom faskiner. | henhold til kommunens spildevandsplan
fastseettes en maksimal aflgbskoefficient (befsestelsesgrad) pa
0,75. P& omradet &bnes der desuden mulighed for at placere et
bassin til regnvandsopsamling.

Lokalplanen fastseetter bestemmelser for etablering af beplan-

tede og grgnne tagflader, eksempelvis med stenurter eller mos.
Begrgnning af tage kan tilbageholde og opsuge en del af regn-

vandet, hvormed kloaksystemet ikke belastes i samme omfang
af regnvand.

Derudover udfgres der terreenbearbejdning af torv/forplads mod
Nordre Fasanvej med henblik pa at sikre afledning af store regn-
skyl og mindske risiko for oversvgmmelse af ny bebyggelse. Al-
ternativt kan kotering af bebyggelsen aendres. Der er alene tale
om tiltag i forbindelse med lokal handtering af regnvand. Lokal-
planomradets beliggenhed medfarer at det er belastet af akku-
mulerede nedbgrsmaengder fra et stgrre opland. Bygningen op-
fores derfor uden keelder og terraenet reguleres sa det falder
veek fra bygningen.

Stoj

Lokalplanomradet er belastet af et stgjniveau fra trafikken pa
Bispeengbuen pa 72 dB(Lgen) 0g fra trafikken p& Nordre Fasan-
vej med et stgjniveau pa 70 dB(Lgen)-

Stgjbelastningen er hgjere end Miljgstyrelsens vejledende green-
sevaerdier pd 58 dB(Lgen) for udendgrs opholdsarealer og 46
dB(Lgen) indendgrs med svagt abne vinduer, der skal derfor
foretages stgjafskeermende foranstaltninger.

Lokalplanprojektet indeholder stgjafskeermende foranstaltninger i
form af glasafskeermning omkring de udendgrs opholdsarealer p&
tagflader og stgjafskeermende dobbeltfacade mod Bispeengbuen.

Opfarelse af den nye bebyggelse, som muliggjort i lokalplanen,
forventes ikke at medfgre naevnevaerdig forggelse af trafikstg-
jen i omréadet.
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Lavenergibygning klasse 2015 defi-
neres i henhold til bygningsregle-
mentet.

Kommuneplan 2013 fastlaegger at
krav om lavenergibebyggelse princi-
pielt omfatter alt nybyggeri, herun-
der af boliger, erhverv, kommunale
bygninger mv.

Aflgbskoefficienten (p) er et udtryk
for hvor meget regnvand, der siver
ned i jorden, og dermed ogsa hvor
meget, der bliver fort til kloaksyste-
met. Hvis ¢ = 0,8 betyder det, at 80
% af regnvandet bliver fort til kloak-
systemet, og 20 % siver ned i jor-
den. Aflgbskoefficienten saettes lig
befaestelsesgraden.

Aflgbskoefficienten ¢ er en faktor
med veerdier mellem 0,0 - 1,0. Nor-
malt anvendes fglgende veerdier for
@: 1,0 for tagflader og taette terraen-
belaegninger, f.eks. asfalt, beton eller
beleegninger med teette fuger, 0,8 for
belaegninger med grus- eller greesfu-
ger, 0,6 for grusbelaegninger, 0,1 for
havearealer og arealer uden beleeg-
ning.

Frederiksberg Kommune har i sep-
tember 2012 faet udarbejdet en rap-
port om ” skybrudssikring ved Bispe-
engbuen”, med analyse af
mulighederne for regnvandshandte-
ring og skybrudssikring.



Jordforurening

Lokalplanomradet er kortlagt for forurening pa vidensniveau 2,
da der er konstateret jordforurening fra olie- og benzinudskillere
og veerkstedsaktiviteter. Bygge- og anlaegsarbejdet ma derfor
ikke pabegyndes uden kommunalbestyrelsens tilladelse i hen-
hold til jordforureningslovens § 8.

Fri- og opholdsarealer skal anleegges i henhold til jordforure-
ningsloven — dvs. mindst 0,5 meter ren jord pa ubefeestede om-
rader, jf. § 72b.

Grundvand- og spildevandsforhold

Omradet er beliggende i et omrade, der er udpeget som et om-
rade med saerlige drikkevandsinteresser. | omradet kan den
planlagte arealanvendelse ikke sendres, hvis den farer til ringere
grundvandsbeskyttelse. Z£ndringer af arealanvendelsen, der
fremmer godt grundvand skal generelt fremmes. Lokalomradet
er beliggende mere end 300 meter fra neermeste indvinding.
Omradet er overalt beskyttet af et daeklag (lerlag) p& mellem
5-10 meter. Der forventes ikke etableret nedsivningsanleeg.

Egentlig spildevand ledes til offentlig kloak. Afstramningen fra
omradet vurderes generelt at blive mindsket. Ejendommen op-
renses i det omfang det er ngdvendigt for eksisterende jordfor-
urening i forbindelse med udviklingen af omradet.

Det vurderes derfor samlet, at den planlagte arealanvendelse
ikke vil fgre til negative eéendringer eller pavirkninger i grund-
vandsbeskyttelsen. Kommunens planer og initiativer for beskyt-
telse af grundvandsressourcen kan ses www.frederiksberg.dk.

Grundvandsseenkninger ma ikke foretages uden kommunalbe-
styrelsens tilladelse.

Bygge- og anlaegsarbejder

Bygge- og anleegsarbejder i Frederiksberg Kommune er omfattet
af kommunens "Forskrift for begreensning af stgjende og stgven-
de bygge- og anleegsarbejder”. Til forskriften hgrer ”Vejledning
om miljgforhold ved bygge- og anleegsarbejder”. Begge har
hjemmel i miljobeskyttelsesloven og kan findes pa kommunens
hjemmeside.

Affald

Der skal sikres mulighed for placering og temning af affaldsbe-
holdere efter det til enhver tid geeldende regulativ vedrgrende
husholdnings- og erhvervsaffald.

Der kan etableres affaldslgsninger falles for flere boliger. Af-
faldslgsningerne skal indpasses i bebyggelsen og indrettes med
mulighed for kildesortering af affaldet efter de til enhver tid geel-
dende regulativer vedrgrende husholdnings- og erhvervsaffald.
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FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING
Lov om miljgvurdering af planer og programmer

| forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen er der foretaget
en screening af planens forventede miljgpavirkning af omgivel-
serne (jf. lov om miljgvurdering, lov nr. 936 af 24. september
2009). Screeningen viser, at de anvendelses og bebyggelsesmu-
ligheder, som lokalplanen anviser, ikke vil medfgre veesentlige
miljgpavirkninger af omradet. Der foretages derfor ingen egent-
lig miljgvurdering af lokalplanen.

Kommuneplan 2013
Retningslinjer

Lokalplanomradet er i Kommuneplan 2013 udpeget som stati-
onsneert kerneomrade og byudviklingsomrade.

P& baggrund af helhedsplanen for byudvikling af Bispeengbuen,
skal der ske en omdannelse med ny bebyggelse og nye funktio-
ner.

Rammer for lokalplanlaegning

I Kommuneplan 2013 er lokalplanomradet en del af rammeom-
rade 4.C.3, som fastlaegger anvendelsen til blandede byfunktio-
ner i form af detailhandel, kontor og serviceerhverv, forlystelser,
kulturelle aktiviteter, idreets- og bevaegelsesaktiviteter samt bo-
liger med boligneere offentlige servicetilbud.

apefayeipum
3

Detailhandelsstruktur

Frederiksbergs detailhandelsstruktur udggres af det primeere
centeromrade, centeromradet ved Flintholm, primaere center-
strgg, bydelsstrgg samt lokalstrgg. Nordre Fasanvej er udpeget
som bydelsstrgg og lokalplanomradet er derfor omfattet af Fre-
deriksbergs detailhandelsstruktur.

I denne lokalplan udleegges 1.000 m=2 etageareal til detailhandel.
Den maksimale butiksstgrrelse fastleegges til 1.000 m2 for dag-
ligvareforretninger.
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Redeggrelse for detailhandel

Etablering af en dagligvareforretning i lokalplanomradet under-
stgtter Kommuneplanens intentioner om, at tilgodese de lokale
omrader med en god dagligvareforsyning.

Dagligvareforretningen etableres med en placering teet ved kol-
lektiv trafik og i et stationsnaert kerneomrade, og forventes ikke
vaesentligt at belaste omradet trafikalt.

Lokalplanens overensstemmelse med kommuneplanen
Lokalplanen er i overensstemmelse med Kommuneplan 2013.
Lokalplaner (evt. Byplanvedtaegt)

Omradet er ikke tidligere lokalplanlagt.

Servitutter

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

Byggelovgivningen

For forhold der ikke er reguleret af lokalplanen geelder de be-
byggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven og bygnings-
reglementet. Byggelovgivningens krav om byggetilladelse og
anmeldelse samt krav til konstruktioner og brandforhold geelder
uanset lokalplanen. En lokalplan skal administreres efter den
byggelovgivning, der er geeldende pa det tidspunkt hvor lokal-
planen er vedtaget.

Museumsloven

Inden for lokalplanomradet kan der veere risiko for at stgde pa
jordfaste fortidsminder under anleegsarbejderne. Kgbenhavns
Museum tilbyder en forundersggelse af byggegrunde fagr igang-
seetning af anleegsarbejdet.

Bygherre skal veere opmeerksom pa, at hvis der i forbindelse
med anleegsarbejde i omradet patraeffes jordfaste fortidsminder
eller andre kulturhistoriske anlaeg, skal anlaegsarbejdet (jf. mu-
seumslovens § 27, lov nr. 473 af 7. juli 2001) omg38ende indstil-
les i det omfang, det bergrer fortidsmindet, og Kgbenhavns Mu-
seum underettes.

Jordforureningsloven

Ifglge lov om forurenet jord skal der sgges om tilladelse, hvis
anvendelsen af et kortlagt areal gnskes andret til fglsom an-
vendelse, eller hvis der gnskes udfart et bygge-/anleegsarbejde
pa et kortlagt areal inden for det offentlige indsatsomrade. Tilla-
delsen kaldes en & 8-tilladelse.
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LOKALPLAN 182
for Falckgrunden

BESTEMMELSER

| henhold til lov om planleegning, lovbekendtggrelse nr. 937 af
24. 09. 2009 med senere a&ndringer, fastseettes herved fglgende
bestemmelser for det i afsnit 2 naevnte omrade:

1. Lokalplanens formal bemeerkninger

e at udlaegge lokalplanomréadet til blandede byfunktioner

e at muligggre opfgrelse af byggeri til brug for kontor- og
serviceerhverv, kulturelle aktiviteter, idreets- og beveaegel-
sesaktiviteter, samt detailhandel og boliger

e at sikre opfgrelse af et byggeri med hgj arkitektonisk kvali-
tet, der kan medvirke til at revitalisere kvarteret

» at mindske afledning af regnvand fra omradet og medvirke
til at sikre bebyggelse mod oversvemmelser.

2. Omrdédets afgransning bemaerkninger

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter
matr. nr. 233b Frederiksberg,

samt alle parceller og ejerlejligheder, der efter den 6. februar
2013 udstykkes og opdeles fra disse.

3. Omradets anvendelse bemeaerkninger

Blandede byfunktioner

3.1

Omradet ma anvendes til blandede byfunktioner i form af de-
tailhandel, kontor og serviceerhverv, forlystelser, kulturelle
aktiviteter, idraets- og beveegelsesaktiviteter samt boligformal.



Kollegie- og ungdomsboliger

3.2

Omradet ma kun anvendes til ungdomsboliger til fuldtidsstu-
derende pa erhvervskompetencegivende uddannelser. Det vil
sige, at mindst én beboer i hver bolig skal veere fuldtidsstude-
rende pa en erhvervskompetencegivende uddannelse, og at
boligen skal fraflyttes senest 1 ar efter, at uddannelsen er af-
sluttet eller afbrudt. Ved fuldtidsstuderende forstas studeren-
de pa uddannelser, der af uddannelsesinstitutionen er tilrette-
lagt som fuldtidsstudium. Et fuldtidsstudium kan besta af
perioder med praktik.

Ejendommens ejer fgrer tilsyn med, at ejendommen anvendes
til ungdomsboliger i overensstemmelse med pkt. 1. Tilsyn fg-
res ved, at beboerne mindst én gang arligt afleverer en er-
kleering om studieaktivitet, der er bekreeftet af uddannelses-
institutionen.

Er ungdomsboligerne ejerboliger, pahviler tilsynspligten efter
pkt. 2 ejerforeningen. Ejerforeningen fastseetter i sin vedtaegt
naermere bestemmelser om tilsynet.

3.3
Boliger mé& ikke indrettes i stueetagen.

Detailhandel

34

Der ma etableres detailhandel inden for lokalplanomradet. Det
samlede bruttoetageareal til butikker ma ikke overstige 1.000
m?2.

Bruttoetagearealet for den enkelte butik m& for dagligvarer
ikke overstige 1.000 m=2.

3.5
Butikker ma kun indrettes i stueetagen, dog ma personalefa-
ciliteter og lager etableres pa de gvrige etager.
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Rammer for arealer til butikker in-
den for kommunens detailhandels-
struktur og maksimale butiksstarrel-
ser er fastsat i overensstemmelse
med Kommuneplan 2013

Beregning af bruttoetagearealet til
butiksformal sker efter bygningsreg-
lementets bestemmelser om bereg-
ning af bebyggelsens areal, idet dog
den del af keelderen, hvor det omgi-
vende terraen ligger mindre end 1,25
m under loftet i keelderen medreg-
nes.

Ved beregning af bruttoetagearealet
kan fradrages arealer til personale-
kantine, personaletoiletter, persona-
lefitnessfaciliteter og personalepau-
serum, dog maksimalt i alt 200 m?.



Erhverv

3.6

Der ma etableres kontor- og serviceerhverv i omradet f.eks. i
form af en redningsstation med garageanlaeg.

Ubebyggede arealer

3.7

Ubebyggede arealer ma kun benyttes til opholdsareal og til
parkerings- og adgangsarealer for beboere og virksomheder-
ne i bebyggelsen samt kunder, besggende, leverandgrer m.v.

4. Vej-, sti og parkeringsforhold bemaerkninger

Vejadgang

4.1

Vejadgang til omradet ma kun forega fra Nordre Fasanvej via
Bispeengen.

Der kan etableres to overkgrsler fra lokalplanomradet til Bi-
speengen pa betingelse af, at den vestlige overkgrsel kun
etableres, sa laenge der er redningsstation pa ejendommen,
og at udkgrsel fra grunden kun sker i forbindelse med udryk-
ning.

Adgang til parkeringsarealet syd for bebyggelsen m& kun ske
gennem en port i bebyggelsen, som vist i princippet pa kortbi-
lag 2.

Stier

4.2

Der udleegges fortov i en bredde af min. 1,3 m ud mod Bispe-
engen.

Parkeringspladser Krav til antal parkeringspladser til
4.3 biler og cykler i tilknytning til offent-
lige servicetilbud og almennyttige
formal - herunder plejeboliger, dag-
institutioner, skoler samt uddannel-

Der skal anleegges parkeringspladser svarende til:

e 1 parkeringsplads pr. 200 m? kollegie- og ungdomsboliger,

sesinstitutioner mv. kan fastseettes
p& baggrund af en konkret vurde-

e 1 parkeringsplads pr. 100 m? erhvervsformal. ring

Kommunalbestyrelsen kan dispense-
re fra lokalplanens bestemmelser
om parkeringsarealer pa egen grund
p& betingelse af, at der sker en ind-
betaling til kommunens parkerings-
fond. En eventuel dispensation skal
behandles henhold til planlovens §
19 og 20.
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4.4
Der kan ske dobbeltudnyttelse af maksimalt 8 parkeringsplad-
ser, som anlaegges til serviceerhverv, butik og boliger.

4.5
Parkeringspladser ma anleegges pa terraen, og skal placeres
som vist i princippet pa kortbilag 2.

Handicap-parkeringspladser

4.6

Der skal etableres mindst 3 handicap-parkeringspladser, heraf
2 til almindelige biler og 1 til kassebil.

Hver handicap-parkeringsplads til en almindelig bil skal veere
mindst 3,5 m bred og 5 m lang. Hver handicap-parkerings-
plads til en kassebil skal veere mindst 4,5 m bred og 8 m lang.

Cykelparkeringspladser
4.7
Der skal anleegges 2 cykelparkeringspladser pr. bolig.

Pladserne placeres nord, gst, syd og vest for den nye bebyg-
gelse som vist i princippet pa kortbilag 2.

Antallet af handicap-parkeringsplad-
ser er fastsat retningslinjer i DS
3028, "Tilgeengelighed for alle”:

P-pladser
ialt

Handi-
cap-P-
pladser

Heraf
alm.
biler

Heraf
kasse-
biler

1-9

1

10-20

2

21-40

3

41-60

4

To pladser ved siden af hinanden kan
dele et ekstra areal, sdledes at der
p& den enkelte bas bliver mulighed
for at benytte en bredde pa 350 cm.
eller bredden kan reduceres til 250
cm, hvis der ved siden af er et omra-
de anvendeligt for udstigning.

5. Bebyggelsens omfang og placering

5.1
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 180 for omradet un-
der ét.

5.2
Ny bebyggelse ma kun placeres vest for den pa kortbilag 2
angivne byggelinje mod Nordre Fasanvej.

Bebyggelsen skal placeres med facade/gavl i den pa kortbilag
2 angivne byggelinje.

5.3
Bebyggelsen mé& opfares i hgjst 8 etager og skal koteres, sa
gulvkoten etableres 0,5 m hgjere end terreenkote i naboskel.
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Beregning af bebyggelsesprocent
skal ske i overensstemmelse med

byggelovgivningens regler, som er
fastsat i bygningsreglementet.

En ejendom svarer til en matrikel.




54

Der ma ikke anlaegges keelder under ny bebyggelse.

Altaner

5.5

Der kan etableres altaner, karnapper, trappetarne og lignen-
de.

Skure og overdaekninger mv.

5.6

Skure, udhuse og bygningsdele med bifunktioner som fx af-
faldsrum skal placeres i umiddelbar forbindelse med hoved-
bygning og integreres med hensyn til facadeudtryk i hoved-
bygningens udtryk.

Skure til indkgbsvogne kan dog udfgres i galvaniseret metal,
hvor siderne beklaedes med &bne delvist transparente plader
som streekmetal. elefantriste eller lign.

6. Bebyggelsens ydre fremtraaden bemeerkninger

Bygningens form

6.1

Bygningen skal opfgres s& den fremstar som én samlet byg-
ningskrop og skal udformes som en terraseret bygning, der
stiger mod Nordre Fasanvej, mod sydgst, til otte etager.

6.2

Der skal etableres en udvendig, offentlig tilgeengelig adgang
fra terraen til det heevede uderum oven pa stueetagen pa byg-
ningens sydside.

Facadematerialer

6.3

| stueetagen ma facaderne udfgres i beton eller tegl og skal
beplantes, sa vidt det er funktionelt muligt.

Butiksfacader skal udfgres med glaspartier ved indgangsparti-
er og mod Nordre Fasanvej. Vinduespartier ma kun veere
uigennemsigtige til 1,5 m over gulvkoten.

Bygningen gvrige etager skal fremsta med facader i translu-
cente materialer og kan indeholde farvede partier.

6.4

Der kan opseettes/indpasses anleeg til vedvarende energi i
form af solpaneler o.l. som en integreret del af facadebeklaed-
ningen og pa tage.
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Tage
6.4
Tagflader skal udformes, sa de syner flade.

6.5
Tagene skal etableres som begrgnnede tage.

Mindre omrader pa tagene ma fremsta i andre materialer som
tree eller beton, i det omfang de anvendes til gangareal, op-
hold eller aktiviteter, der ikke kan etableres pa begrgnnede
flader.

6.6
Der skal pa tagflader, der udformes som opholdsarealer, etab-
leres plantekummer med beplantning i varierende hgjder.

Plantekummerne skal placeres, sa de medvirker til at skabe
rum og opholdsnicher pa tagene.

6.7
Der skal etableres afskeermning omkring opholdsarealerne pa
tagfladerne.

Afskeermningen skal i udtryk tilpasses bygningens facader og
skal give mulighed for udblik.

Skure og overdaekninger mv.

6.8

Skure, udhuse og lignende til brug for nybebyggelsen skal ud-
formes og beklaedes sa de fremstar som en integreret del af
bebyggelsen.

Skilte og reklamer

6.9

Der ma i stueplan opseettes skiltning og reklamering pa faca-
derne mod gst og syd.

Over indgangspartiet kan skilte gives en stgrrelse pa op til 2x2
meter, mens gvrige skilte maksimalt ma gives en stgrrelse pa
1,5x1,5 meter.

6.10
Der ma etableres facadeskiltning over stueplan pa facaden
mod nord med angivelse af bygningens navn eller funktion.

Denne skiltning ma kun fremsta som enkeltbogstaver direkte
pa facaden og ma veere belyst eller indeholde lys.

6.11
Der ma opstilles mindre henvisningsskilte ved Nordre Fasan-
vej og Bispeengen, som skal placeres iht. Vejreglerne.
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Begregnnede tage skal fremstd med
beplantning som eksempeltvis se-
dum (en stenurt) eller mos.

Beplantningen kan tilbageholde no-
get af regnvandet, og derved bela-
stes kloaksystemet ikke i samme
omfang.



Tekniske anlaeg

6.12

Tekniske anleeg og installationer skal udformes og bekleedes,
sa de fremstar som en integreret del af bebyggelsen.

Antenner

6.13

Hver boligbebyggelse ma hgjst forsynes med én antennemast
for modtagelse af radio/TV-signaler og lignende.

Parabolantenner ma ikke opsaettes pa facader, der vender
mod vej, plads eller anleeg.

7. Ubebyggede arealer bemeaerkninger

Opholds- og legearealer Kommuneplan 2013
71 Krav til opholdsarealer fastsaettes i
forhold til ejendommens anvendelse

Ved opfgrelse af ny bebyggelse eller nyindretning af bebyggel-

se skal der etableres opholdsarealer svarende til: Anvendelse %

e 30 % for kollegie- og ungdomsboliger Familieboliger 50
Kollegie- og ungdomsboliger, .

e 10 % for institutioner, erhverv og undervisning samt zldre- og plejeboliger 80
Institutioner til bern og unge 50*
Andre institutioner, erhverv og 10
undervisning

*Krav til opholdsarealer i tilknytning
til offentlige servicetilbud og almen-
nyttige formal, herunder plejeboliger
samt daginstitutioner og skoler mv.,
kan fastseettes pa baggrund af en
konkret vurdering.

7.2
Udendgrs opholdsarealer kan etableres pa bebyggelsens tag-
flader, som vist i princippet pa kortbilag 2.

Terreen

7.3

Det skal ved terreenbearbejdning sikres, at regnvand tilbage-
holdes ved kraftige regnhaendelser.

7.4
Der skal etableres et regnvandsbassin pa torvearealet ud mod
Nordre Fasanvej, som vist i princippet pa kortbilag 2.
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Belaegninger

7.5

Parkerings- og kgrearealer skal etableres som asfalterede fla-
der og/eller med graesarmering.

@vrige arealer skal sa vidt muligt udfgres med nedsivningseg-
nede beleegninger.

Affaldshdndtering

7.6

Inventar til affaldshandtering kan placeres indenfor bebyggel-
sen, bag afskeermning opfart som en integreret del af byg-
ningskroppen eller som nedgravet affaldslgsning.

Afskaermning mod stgj

7.7

Ubebyggede opholdsarealer skal udfgres og indrettes saledes,
at de som minimum opfylder bestemmelserne for de til en-
hver tid geeldende stgjkrav. Ved lokalplanens vedtagelse sva-
rende til Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007 ”stgj fra veje”.

Der ma etableres stgjafskaermning omkring opholdsarealerne
pa tagene i henhold til § 6.7.

Det fremgar af Kommuneplan 2013
at baeredygtige lgsninger herunder
lokal hantering af regnvand skal
fremmes. Formalet med denne be-
stemmelse er at sikre belsegnings-
materialer, som muligggr nedsivning
af regnvand.

Der skal sikres mulighed for place-
ring og temning af affaldsbeholdere
efter de til enhver tid geeldende re-
gulativer for husholdnings- og er-
hvervsaffald.

Miljgstyrelsens vejledende stgjgraen-
ser 2007:

For boligomrader og daginstitutioner
geelder, at trafikstgjbelastningen pa
facader ikke ma overstige 58 dB fra
vejtrafik.

For liberale erhverv geelder, at tra-
fikstgjbelastningen pa facader ikke
ma overstige 63 dB fra vejtrafik.

For udendgrs opholdsarealer gaelder,
at trafikstgjbelastningen ikke m&
overstige 58 dB fra vejtrafik.

Stgjgreenserne er angivet som L
den, der er stgjens dggnveegtede
middelveerdi. Stgjen fra aftenperio-
den (kl. 19-22) tillaegges et genetil-
leeg pa 5 dB, og stgjen i natperioden
(kl. 22-07) far et genetillaeg pa 10
dB, inden middelveerdien regnes ud.

8. Miljgforhold

Lavenergibebyggelse

8.1

Nybyggeri skal opfgres som lavenergibygninger. Lavenergi-
bygninger skal mindst opfylde energirammerne for lavenergi-
bygninger klasse 2015 i Bygningsreglement 2010.
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bemaerkninger

Med det nye BR 2010 ikrafttreeden
betyder dette, at lavenenergibygnin-
ger skal opfgres som lavenergibyg-
geri klasse 2015. Kravene i BR 2010
er indarbejdet i Kommuneplan 2013.
Kravet gaelder nybyggeri.

Lavenergirammen for boliger, kolle-
gier, hoteller mv. er i henhold til
BR10:(30 + 1000/A) kWh/m? pr. ar.

Lavenergirammen for kontorer, sko-
ler, institutioner mv. er i henhold til
BR10: (41 + 1000/A) kWh/m?pr. ar.



Befaestelsesgrad

8.2

Ved nybyggeri ma befaestelsegaden pa den enkelte ejendom
ikke overstige 75 %. Kommunalbestyrelsen kan dog dispense-
re fra dette, hvis der udfgres andre klimatilpasningstiltag.

Isolering mod stgj

8.3
Ny bebyggelse inden for lokalplanomradet skal isoleres mod

stgj, sdledes, at de som minimum opfylder bestemmelserne for
de til enhver tid geeldende stgjkrav. Ved lokalplanens vedtagel-
se svarende til Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007 “stgj fra

veje”.

9. Transformerstationer og andre forsyningsanlag bemeaerkninger

9.1
Bestemmelserne i neerveerende lokalplan er ikke til hinder for

etablering af de for omradet forngdne transformerstationer og
andre forsyningsanlaeg m.v. Materialevalget og udformningen
skal passe til arkitekturen for det samlede projekt.

10. Forudsaetninger for ibrugtagning bemeaerkninger

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for falgende bestemmel-
ser er opfyldt:

Stgj Primaere udendgrs opholdsarealer
10.1
Bebyggelsen skal udfgres og indrettes séledes, at brugerne i

forngdent omfang skeermes mod stgj fra veje og parkerings-

skal placeres eller afskeermes mod
trafikstgj, sdledes at stgjbelastnin-

gen ikke overstiger 58 dB(Lgen)-

pladser. Stgjniveauet med svagt dbne vinder
ma i sove- og opholdsrum ikke over-
stige 46 dB(Lgen). Stgjniveauet med
lukkede vinduer ma ikke overstige
33 dB(Lgen)-
Der henvises i gvrigt til Miljgstyrel-

sens vejledning nr. 4 (2007)

Affaldshdandtering

10.2
Der skal veere etableret affaldshandtering i henhold til § 7.6.
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Parkering

10.3

Der skal veere etableret parkeringspladser til biler og cykler i
henhold til § 4.3, 4.5, 4.6, 4.7.

Opholdsarealer
10.4
Der skal veere etableret opholdsarealer i henhold til 8 7.1.

11. Retsvirkninger bemeaerkninger
Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse af lokalplanen N&r et lokalplanforslag er i offentlig
og offentliggerelsen heraf ma ejendomme, der er omfattet af hering gzelder midlertidige retsvirknin-

planen, ifglge Planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i ger Jf. planiovens § 17.

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 anlseg m.v., der er indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre veae-
sentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser, saledes at dis-
pensationen ikke meddeles pa bekostning lokalplanens princi-
pielle ideer om karakter og anvendelse.

12. Vedtagelse bemeaerkninger

Séledes vedtaget af Frederiksberg Kommunalbestyrelse, den 4.
november 2013.

Jargen Glenthgj
Borgmester

Ulrik Winge
By- og Miljgdirektar
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