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INTRODUKTION

Introduktion 
Denne vejledning er rettet mod dig, som øn-
sker at gennemføre et projekt, der er lokal-
planpligtigt. 

Frederiksberg Kommune er meget opsat på at 
sikre en smidig og velfunderet proces, når der 
skal udarbejdes nye lokalplaner. Lokalplaner i 
Frederiksberg Kommune udarbejdes derfor i 
et nært samarbejde med bygherre og dennes 
rådgiver for på den måde at opnå bedre og 
fremtidssikrede planer. 

Formålet med denne vejledning er at oplyse 
bygherre og dennes rådgiver om lokalplanpro-
cessen for lokalplaner i Frederiksberg Kom-
mune og sikre høj kvalitet i arbejdet og lokal-
planernes endelige udformning. 

I vejledningen finder du oplysninger om lokal-
planprocessen, lokalplaners indhold, samar-
bejder herunder hvad der forventes af dig. 

Ingen lokalplaner er ens hverken i arbejdet 
med planen eller indholdet. Det betyder, at 
vejledningen ikke kan stå alene men skal sup-
pleres med dialog. Et godt samarbejde kræver 
dialog, åbenhed og koordinering konkret til-
passet dit projekt. 

Eksisterende planer 
Du kan se kommuneplanen, startrede-
gørelser, gældende lokalplaner og by-
planvedtægter samt lokalplanforslag på 
www.frederiksberg.dk/lokalplaner

Yderligere oplysninger 
Du kan kontakte Byudvikling på 
38214070 eller bpm@frederiksberg.dk



Hvordan gør vi på Frederiksberg? 
På Frederiksberg består en lokalplanproces af 
otte faser, som vist i figuren nedenfor, og be-
står typisk af tre forskellige dokumenter - en 
start redegørelse, et planforslag og en endelig 
vedtaget plan. 

Det tager typisk omkring et år at udarbejde 
en lokalplan afhængig af planens kompleksi-
tet. 

Startredegørelse 
Efter henvendelse fra en bygherre og indle-
dende møder og en anmodning om opstart  
igangsættes arbejdet med henblik på udarbej-
delse af en startredegørelse. 

En startredegørelse anvendes som grundlag 
for den første politiske beslutning - igangsæt-
ning af en lokalplan. 

Startredegørelsen er et dokument, der kort-
fattet beskriver de overordnede rammer for 
byggeprojektet, formålet, hovedgreb, hvilke 
målsætninger der skal opfyldes, hvordan pro-
jektet hænger sammen med den omgivende 
by og eventuelle særlige problemstillinger. 

En startredegørelse er et redskab til at skabe 
en tidlig dialog om projektet med mulighed for 
at drøfte, hvordan projektet forholder sig til 
kommunens vedtagne strategier og planer. På 
baggrund af startredegørelsen afgør By- og 
Miljøudvalget om arbejdet med lokalplanen 
skal sættes i gang og under hvilke rammer og 
forudsætninger. Herved sikres en tidlig poli-
tisk tilkendegivelse af retningslinjer for det vi-
dere arbejde. 

Lokalplanforslag 
Efter vedtagelse af startredegørelsen begyn-
der selve arbejdet med udformningen af lokal-
planforslaget, ligesom projektet skal bearbej-
des ud fra retningslinjerne i 

startredegørelsen. 

Planforslaget skal politisk behandles som ud-
gangspunkt i både By- og Miljøudvalget, Magi-
straten og i Kommunalbestyrelsen. Har lokal-
planen ikke principiel karakter vil den kunne 
behandles i By- og Miljøudvalget alene. Dette 
besluttes i forbindelse med fremlæggelsen af 
startredegørelsen. 

Efter vedtagelsen skal planforslaget fremlæg-
ges for offentligheden i mindst 8 uger. Afhæn-
gig af planens karakter besluttes det i forbin-
delse med startredegørelsen, om der skal 
afholdes enten et borgermøde, åbent hus ar-
rangement eller ingenting. 

Endelig vedtagelse 
Efter den offentlige høring vurderes og be-
handles høringssvarene. Høringssvarene 
fremlægges for politikerne i forbindelse med 
den endelige vedtagelse i By- og Miljøudval-
get, Magistraten og Kommunalbestyrelsen. 
Herefter indarbejdes eventuelle ændringer og 
den vedtagne plan offentliggøres. 

LOKALPLANPROCES

DANASVEJ 30 / FORCHHAMMERSVEJ 19
- startredegørelse for studieboliger og seniorboliger

Projekt / Fakta Stedet
Grunden udgør en del af matrikel 19d med eksisterende 
bebyggelse mod henholdsvis Danasvej og Forchham-
mersvej og med indkørsel til parkeringsarealer fra Svend 
Trøsts Vej.

I umiddelbar nærhed fi ndes bl.a. Forum, Forum Metrosta-
tion og de rekreative tilbud omkring søerne. Derudover er 
der kort afstand til fl ere uddannelsessteder som KU-Fre-
deriksberg Campus, Det kongelige musikkonservatorium 
og CBS.

Grundejer og bygherre: Unipension
Arkitekt / Landskabsarkitekt: Arkitema Architects

Beliggenhed: Danasvej 30 
Antal studieboliger: 77
Boliger: 4.004 m2

Erhverv: 512 m2

Beliggenhed: Forchammersvej 19
Antal seniorboliger: 8 
Boliger: 1.610 m2

Fællesrum og café: 190 m2

Parkering: 13 p-pladser
Cykelparkering: 134 p-pladser

Udendørs opholdsarealer: ca. 1.100 m2
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grunden og hensigten med lokalplanens be-
stemmelser - den planmæssige begrundelse. 

Bestemmelserne 
En lokalplans bestemmelser er juridisk bin-
dende for det pågældende område. 

Bestemmelserne skal have hjemmel i planlo-
ven og udformes med en præcis og entydig 
formulering. 

Bestemmelserne fortæller den enkelte borger, 
hvad der er mulighed for eller ikke er mulig-
hed for på den enkelte ejendom. 

Kortbilag 
Der udarbejdes kortbilag, som understøtter 
lokalplanens bestemmelser. 

Der kan ikke sige noget om, hvor mange kort-
bilag, der skal udarbejdes til den enkelte lo-
kalplan. Der skal dog altid udarbejdes et over-
sigtskort, som viser lokalplanens præcise 
afgrænsing med matrikelnumre. 

En lokalplans kort er kun juridisk bindende, 
hvis der henvises til kortet fra bestemmelser-
ne. 

Planloven 
Ifølge planloven skal der tilvejesbringes en lo-
kalplan, før der gennemføres større bygge- og 
anlægsarbejder, herunder nedrivning af be-
byggelse. 

Der lægges vægt på, 

•	 om projektet fremkalder væsentlige æn-
dringer i det bestående miljø, uagtet om 
det er en positiv eller negativ miljømæssig 
ændring. 

•	 om det konkrete projekt bør ses i en stør-
re planlægningsmæssig sammenhæng. 

•	 borgernes mulighed for at øve indflydelse.

•	 omfanget af det konkrete projekt - hvor-
dan passer det ind i det eksisterende mil-
jø. 

•	 det samlede byggeri ved flere etaper

Lokalplanpligten gælder også større til- og 
ombygninger af eksisterende bebyggelse eller 
en væsentligt ændret anvendelse af eksiste-
rende bebyggelse eller ubebyggede arealer. 

Lokalplanens opbygning 
En lokalplan er en lokal lov, der fastsætter 
regler for, hvad man kan inden for planens 
område. Lokalplan består af tre dele - en re-
degørelse, bestemmelser og kortbilag. 

Redegørelse 
Redegørelsen skal på en let og forståelig 
måde forklare, hvad lokalplanen går ud på og 
må gerne suppleres med tegninger, som gør 
den lettere at forstå. 

Redegørelsen indeholder en beskrivelse af 
baggrunden for lokalplanen, den eksisterende 
og planlagte anvendelse og sammenhængen 
med den øvrige planlægning for området. Re-
degørelsen skal understøtte og forklare bag-

LOKALPLANER
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Grænse for lokalplanen

Bevaringsværdige bygninger

LOKALPLAN 190

Kortbilag 1  1:2000
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LOKALPLAN 190 
for et område omkring L.I. Brandes Allé

BESTEMMELSER

I henhold til lov om planlægning, lovbekendtgørelse nr. 587 af 
27. maj 2013 med senere ændringer, fastsættes herved følgen-
de bestemmelser for det i afsnit 2 nævnte område:

1. Lokalplanens formål bemærkninger

• at udlægge ejendommene langs Dr. Abildgaards Allé, L.I. 
Brandes Allé og N.J. Fjords Allé til boligformål.

• at udlægge ejendomme langs Rolighedsvej til blandede by-
funktioner.

• at sikre bevaring af eksisterende bevaringsværdige bygnin-
ger herunder karakteristiske bygningsdetaljer. 

• at sikre at udskiftning af tag, døre og vinduer gives en så-
dan udformning at bebyggelsens oprindelige karakter bibe-
holdes. 

• at sikre bevaring af områdets grønne karakter. 

2. Områdets afgrænsning bemærkninger

Lokalplanen afgrænses som vist på vedhæftede kortbilag og 
omfatter følgende ejendomme, matrikelnumrene og herunder 
opdelte ejerlejligheder: 13co, 13cp, 13cq, 13cs, 13ct, 13cu, 
13cv, 13dq, 13 ds, 13em, 13en, 13eo, 13ep, 13eq, 13er, 13es, 
13et, 13ex, 13ey, 13ez, 13eæ, 13eø, 13fa, 13fb, 13fc, 13fd, 
13fe, 13ff, 13fg, 13fh, 13fi, 13fk, 13fl, 13fm, 13fn, 13fo, 13fp, 
13fq, 13 fr, 13fs, 13hb, 13hc, 7000cn, 7000co og del af 
7000cp, alle af Frederiksberg,

samt alle parceller og ejerlejligheder, der efter den 22.02.2014 
udstykkes og opdeles fra disse.

3. Områdets anvendelse bemærkninger

Blandede byfunktioner
3.1 
Området langs Rolighedsvej må anvendes til blandede byfunk-
tioner i form af butikker, kontor- og serviceerhverv, caféer og 
restauranter, forlystelser, kulturelle aktiviteter samt boliger. 
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REDEGØRELSE
INDLEDNING

Kommunalbestyrelsen har vedtaget lokalplan 190.

DET EKSISTERENDE OMRÅDE

Stedets karakter

Kvarteret omkring L.I. Brandes Allé, Dr. Abildgaards Allé og N.J. 
Fjords Allé er beliggende i den østlige del af Frederiksberg melle 
m Rolighedsvej og Thorvaldsensvej tæt på Landbohøjskolens 
Have. Kvarteret er karakteriseret af en ensartet bygningsmasse 
af høj kvalitet, der er opført i slutningen af 1890́ erne og star-
ten af 1900-tallet. Vejforløbene fremstår begrønnede. Vejene er 
tilplantet med allétræer af henholdsvis Lind og Bornholmsk Røn. 

Kvarterets veje er navngivet efter personer med tilknytning til 
det omkringliggende område. 

Doktor Abildgaards Allé: Navngivet i 1909. Dyrlæge P.C. Abild-
gaard grundlagde den danske veterinærskole på Christianshavni 
i 1773. Siden flyttede Lanbohøjskolen til Frederiksberg. Hans 
navn skulle mindes i nærheden af Landbohøjskolen. Fra 1896 til 
1909 kaldtes stedet for Hostrups Allé. 

L.I. Brandes Allé: Navngivet i 1897. L.I. Brandes var professor 

Lokalplanområdet og det omgivende kvarter
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SAMARBEJDE

Det er vigtigt at arbejdsdelingen mellem byg-
herren, dennes rådgiver og kommunen er klar. 

Det aftales i begyndelsen, hvem der gør hvad, 
afleverer hvad og hvornår. I forbindelse med 
startredegørelsen aftales en tidsplan med an-
givelse af forventede vedtagelser, deadlines 
for afleveringer af beskrivelser, illustrationer 
mv. Tidsplanen kan bl.a. være afhængig af, at 
de politiske møder bliver afholdt som forven-
tet, at der ikke skal afholdes ekstra høringer 
mv. 

Det er vigtigt, at alle parter i den forbindelse 
er bevidste om opgavernes omfang, kvaliteten 
af materialet og afleveringsfrister. En forsin-
kelse i afleveringer eller at materialet ikke bli-
ver afleveret i den aftalte kvalitet kan betyde 

Det gør vi

Koordinering og involvering af interne og 
eksterne samarbejdspartnere,

Stiller kortgrundlag til rådighed,

Forestår dialog med borgere, borgergrup-
per og andre interessenter herunder bor-
germøder og åbent forvaltningsarrange-
ment,

Udarbejder lokalplanen,

Udarbejder indstilling til politisk behandling,

Annoncerer offentliggørelser af planer og 
offentlig høring,

Behandler høringssvar,

Gennemfører miljøvurderings screening og 
VVM screening,

Det gør I

Leverer relevante beskrivelser, redegørelser 
og informationer som grundlag for udarbej-
delse af startredegørelse og den efterføl-
gende lokalplan,

Udarbejder tegninger, illustrationer, visuali-
seringer, billeder o.lign. 

Udarbejder servitutredegørelse for lokalpla-
nområdet til afklaring af servitutters for-
enelighed eller uforenelighed med lokalpla-
nens indhold,

Udarbejder nødvendige miljøundersøgelser 
som skal indgå i planarbejdet som støjbe-
regninger, afløbskoefficientberegning, skyg-
gediagrammer o.lign., 

Udarbejder illustrationer, tegninger, kort 
mv. til borgermøder/åbent hus arrange-
ment.

en forsinkelse i arbejdet. 

Der skal aftales en kontaktperson for den 
eksterne part. I den indledende fase sker alt 
kommunikation som udgangspunkt med kom-
munens projektleder, som sørger for at koor-
dinere og tage fat i relevante parter. Den vi-
dere kommunikation aftales løbende 
efterfølgende. 

Det er vigtigt, at der løbende er dialog om 
projektets udvikling evt. suppleret med op-
samlingsmøder, herunder også om den endeli-
ge udformning af startredegørelse og lokal-
planforslaget.



UNDERSØGELSER OG REDEGØRELSER

Beskrivelse af projektet 
Den eksterne rådgiver skal aflevere en samlet 
pakke til de forskellige processer i planarbej-
det. Materialet skal indeholde en generel pro-
jektbeskrivelse med beskrivelse af hovedide-
en, hovedgrebet, programmeringen, 
arkitekturen, trafik- og parkeringsforhold, 
udendørs opholdsarealer, arealopgørelser mv. 

Beskrivelsen skal være fyldestgørende for 
projektet i forhold til udformning af en 
startredegørelse og en efterfølgende lokal-
plan. 

Det aftales i opstartsfasen hvilket omfang be-
skrivelserne skal have i forhold til startrede-
gørelsen og i forhold til udformning af lokal-
planen. 

Servitutredegørelse 
Ekstern rådgiver skal aflevere en servitutre-
degørelse, der belyser alle servitutter tinglyst 
inden for lokalplanområdet i forhold til, om de 
er forenelige eller uforenelige med den kom-
mende lokalplans indhold. 

Afløbskoefficientberegning 
Ekstern rådgiver skal aflevere en afløbskoeffi-
cientberegning, som dokumentation for, at 
kravene i spildevandsplanen kan overholdes. 
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dugens visuelle egenskaber
Dugen giver indefra mulighed for gennemkig og fungerer som 
solafskærmning, i det dens transparens kan mindskes, hvor 
dette ønskes for at hindre eventuelle indbliksgener. 

Set udefra vil dugens transparens afhænge betragtningsvinke-
len, og de aktuelle lysforhold. Den vil endvidere optage farve 
efter den bagvedliggende facade og bagvedliggende vinduer vil 
kunne lyse op om aftenen og på mørke dage i vinterhalvåret. 
Foldningen af dugen vil, på klare dage, diffusere det direkte sol-
lys fremfor at reflekterer det, og samlet set vil facaden ændre 
karakter alt efter de aktuelle lysforhold og betragtningsvinkelen.

Skyggevirkninger
Den øverste etage på centret, P-dækket, vil blive tilbagetrukket 
fra den nordlige facadelinje, således at den øgede skyggevirk-
ning på bebyggelsen ved nyelandsvej vil minimeres. Slagskygge 
vil således svare til ca. 1 etages forøgelse. Desuden er dugens 
øverste afslutning på Frederiksberg Centret designet med vari-
erende højde, og den øgede slagskygge er derfor kun partiel. På 
baggrund af skyggediagrammerne som vist i bilag 4, vurderes 
det, at solindfaldet ændres mest midt på dagen og i dentidlig 
eftermiddag især om foråret, i efteråret og om vinteren. I som-
merperioden er der ingen ændring på facaden. Slagskyggen før 
og efter udbygning er illustreret på nedenstående tværsnit og 
skyggediagram. 

Mod syd ved Solbjergvej og ved Falkoner Allé vil skyggepåvirk-
ningen forøges svarende til een etagehøjde, dog kun i sommer-
perioden og om aftenen. I de øvrige sæsoner øges skyggen fra 
det udvidede center minimalt.

Skygge udvidet 
Frb.Center marts kl 16

Skygge eksisterende 
Frb.Center marts kl 16

SolbjergvejStiforbindelse og brandvejNyelandsvej
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Tværsnit igennem området der illustre-

rer skyggeforhold før og efter udbyg-

ningen.

skyggediagram for Skyggevirkningerne 

på ejendommene langs Nyelandsvej. Se 

også bilag 4
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Eksempel på skyggediagrammer

Støjberegning 
Ekstern rådgiver skal, hvis det vurderes rele-
vant, aflevere støjberegninger, som dokumen-
terer, at bebyggelsen med tilhørende opholds-
arealer mv. ikke bliver udsat for eller påfører 
omgivelserne støjpåvirkninger over Miljøsty-
relsens vejledende støjgrænser.

Skyggediagrammer og skyggefilm 
Ekstern rådgiver skal udarbejde skyggedia-
grammer for bebyggelsens påvirkning på om-
givelserne og omgivelsernes påvirkning på be-
byggelsen. Der skal udarbejdes 
skyggediagrammer for morgen, middag, ef-
termiddag og aften for jævndøgn, sommersol-
hverv og vintersolhverv. Der kan evt. aftales 
andre relevante tidspunkter afhængig af kon-
teksten. Skyggediagrammerne skal, hvis det 
vurderes relevant, suppleres af skygge opstal-
ter. Skyggediagrammerne skal afleveres som 
individuelle billedfiler (jpg).

Der skal endvidere udarbejdes en 3D skygge-
film som supplement til skyggediagrammerne.

Klima og skybrudsforhold 
Hvis lokalplanområdet ligger i et særligt risiko 
område i forhold til oversvømmelse skal den 
eksterne rådgiver redegøre for mulige løsnin-
ger for at forhindre oversvømmelse og vand i 
bygningerne. 



ILLUSTRATIONER

Kortbilag 
Der skal afleveres kortmateriale til udarbej-
delse af kortbilag som understøtter lokalpla-
nens bestemmelser. Kortgrundlaget skal afle-
veres i .dwg, .dxf, .shp eller lignende formater 
i UTM/ETRS89 zone 32. 

Illustrationer 
Lokalplanen kan suppleres med illustrationer, 
visualiseringer, diagrammer, skitser, princip-
tegninger mv., der underbygger lokalplanens 
redegørelse og bestemmelser. Det kan være 
illustrationer af bebyggelsen udformning, op-
holdsarealer, snittegninger, facadetegninger, 
dispositionsplaner mv. Det kan også være be-
stemmelser som kan være vanskelige at be-
skrive i en tekst uden en tilhørende illustrati-
on eller diagram. Illustrationer skal afleveres 
som individuelle billedfiler (jpg). 
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Kultur- og bevægelseshuset mod byparken

Illustration Det samlede anlæg set fra 
sydøst med kultur- og bevægelseshu-
set (KU.BE 1) i forgrunden.

Illustration - Kontor- og butiksbebyg-
gelsen med Marguerite Vibys Plads i 
forgrunden, set fra Dirch Passers Allé.

Eksempel på illustration
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C. F. Richs vej 

Bernard Bangs Allé

Metro

KPMG

KUBE - grunden

Dirch Passers Allé

BBA - grunden

By- og MiljøområdetLOKALPLAN 185

Grænse for lokalplanen

Kortbilag 2 Arealanvendelse

1:1500

26.09.2013

0 20 50 m

N

Eksisterende skel
Byggelinie

Delområdegrænse Principiel placering af adgang for biler,

Principiel placering af adgang for cyklister, 
Byggefelt 1 og 3
Byggefelt 2 og 4

Byggefelt 5

Eksisterende bebyggelse indenfor byggefelt 1
Eksisterende bebyggelse

cyklister og fodgængere

fodgængere og handicapkørsel

Eksempel på kortbilag
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Landskab
Set fra oven fremstår lokalplanområdet som et sammenhæn-
gende grønt område. De begrønnede tage og legepladsens dis-
ponering skaber et sammenhængende forløb af forskellige lege- 
og oplevelsesmuligheder. Lokalplanområdets ubebyggede 
arealer skal udgøre et fælles udeareal med muligheder for op-
hold og leg.

Det vindende projekt angiver lokalplanområdets uderum som en 
række bånd, der giver mulighed for forskellige typer leg, med 
forskellige oplevelser, niveauforløb og overflader, der munder ud 
i et stort trappe/legeanlæg, der igen leder op til de øvre etager 
af udendørs legeområder. 

Der arbejdes med skift mellem beplantninger og belægninger 
samt mellem et bearbejdet terræn og en mere vandret flade. 
Belægningsmateriale skal være varieret i en udstrækning der 
giver forskellige sanseindtryk. Forskellige træsorter etableres 
på terræn som en integreret del af legemulighederne, og samti-
dig danner de lokale skyggeforhold. Tage skal fremstå grønne, 
og på utilgængelige tagflader plantes stenurten sedum, mos og 
enkelte græsser.

Eftersom lokalplanområdet er omfattet af Temalokalplan 158, 
kan hele eller dele af områdets udearealer åbnes op for offentlig 
adgang. 

Institutionens udearealer placeres syd for bebyggelsen.

N Y  D A G I N S T I T U T I O N  -  T R E K L Ø V E R E T,  D I S P O S I T I O N S F O R S L A G  D E N  0 5 . 0 7 . 2 0 1 2

ankomst kørebane trædæk bambus/ sand teatertrappestikvej 
nyelandsvej

passage

legepladslegepladsankomstnyelandsvej skel skelskraldeskur overdækket cykel pvej
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Facade syd 1:200
Facade fra konkurrenceprojekt

Facade vest 1:200
Facade fra konkurrenceprojekt

Referencebilleder landskab

Bebyggelse set fra hhv. syd og vest

Stikvej til 

Kedelhallen

Nyelandsvej

Eksempel på snittegning
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Der må opsættes solceller eller -paneler som en integreret del af 
facadebeklædningen og på tage. Anlæg til solenergi må ikke 
medføre blændingsgener. 

Friarealer

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

Uderummene indrettes med overflader og materialer der skaber 
et varieret grønt udtryk med belægninger som hhv. sedum, be-
tonfliser og træterrasser til ophold samt plantebede med lav 
vækst og mindre træer. Begrønning udføres med plantetyper 
der er velegnet til væksbetingelserne på stedet.

På tagterrasserne etableres varierende opholdsnicher mellem 
begrønningen med integrerede sideflader og bænke.

Teknikhuse og lign. installationer gives ligeledes et grønt præg 
ved brug af trælistebeklædning og begrønnende beplantning.  

opholdsniche

Arkitema 
Skitse taghave 1:200
18.02.2013

Eksempler på træbeklædning

opholdsniche træbeklædt teknik

træbeklædt teknik

udskåret 
siddemøbel

udskåret 
siddemøbel

opholdsniche

bænk

bænk

trædæk

trædæk

trædæk

plantebed

plantebed

plantebed

bænk

bænk

bænk
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SKITSE TAGHAVE 1:150

Principskitse over indretning af taghave.

Rigsarkiv - Opholdsnicher og beplantning

VM Bjerget - Opholdsnicher og plantekummer

Sedumtag

Havneholm - Beplantning og trædæk

Rigsarkiv - Opholdsnicher

DTU - Opholdsnicher Plantekumme og bænk
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Referencebilleder til taghavernes indretning og beplantning.

Eksempel på referencefotos

Fotos 
Lokalplanen kan suppleres med fotos. Der kan 
være tale om fotos af det eksisterende områ-
de eller reference fotos som understøtter lo-
kalplanens beskrivelser og bestemmelser. Re-
ferencefotos skal suppleres med kilde og 
rettigheder til at anvende det. 
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