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Hvad er en lokalplan?

En lokalplan fastsaetter regler om bebyggelse og anvendelse af
arealer m.v. inden for planens geografiske omrade.

En lokalplan fastlaegger de konkrete bestemmelser for realisering
af de rammer, der er fastlagt i kommuneplanen.

Der er efter en lokalplans vedtagelse ikke pligt til at gennemfgre de
forhold, som lokalplanen beskriver, men alle a&ndringer af de ek-
sisterende forhold skal ske i overensstemmelse med lokalplanens
bestemmelser. Det vil sige, at en lokalplan regulerer alene fremti-
dige forhold og zndringer.

Lokalplanen bestdr af to dele; en redeggrelsesdel og en bestem-
melsesdel.

Redeggrelsen indeholder en gennemgang af planens baggrund,
formal og indhold. Den beskriver de eksisterende forhold inden for
lokalplanomradet, og forholdet til kommuneplanen og den gvrige
planlaegning. Hvis lokalplanens virkeligggrelse kraever tilladelser fra
andre myndigheder end kommunalbestyrelsen, vil det ogsa fremga
af redeggrelsen.

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

Denne lokalplan er en rammelokalplan, der ikke er byggeretsgiven-
de, men seetter de overordnede rammer for omdannelsen at Frede-
riksberg Hospital til byens nye blandede kvarter; Hospitalshaven.

Der vil efterfglgende blive udarbejdet byggeretsgivende lokalplaner
med udgangspunkt i rammelokalplanen for konkret omdannelse og

nyt byggeri.

Offentlig fremlaeggelse

Rammelokalplanforslaget med tilhgrende kommuneplantillaeg er
offentligt fremlagt pa Frederiksberg Kommunes biblioteker og pa
radhuset fra den 27. maj til den 5. august 2026 og kan endvidere
ses pa hgringsportalen

Hgringssvar og sndringsforslag kan sendes til By, Byggeri og Ejen-
domme, Frederiksberg Kommune eller via hgringsportalen Bliv Hgrt
p& www.blivhoert.frederiksberg.dk senest den 5. august 2026.

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


http://www.blivhoert.frederiksberg.dk
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Illustration af parken i midten af det nye kvarter; Hospitalshaven.



REDEG@RELSE

INDLEDNING

Kommunalbestyrelsen har vedtaget at offentligggre dette forslag
til rammelokalplan 245 for Hospitalshaven.

Rammelokalplanen er ikke byggeretsgivende, men vil fungere
som styringsredskab for de kommende byggeretsgivende lokal-
planer.

BAGGRUND FOR RAMMELOKALPLANEN

I 2010 besluttede Region Hovedstaden, at hospitalsfunktionerne
pa Frederiksberg Hospital skal flytte og samles pa Bispebjerg
Hospital.

Dermed stod Frederiksberg Kommune med en unik mulighed for
at omdanne omradet til et helt nyt bykvarter pa Frederiksberg.
For at sikre en baeredygtig omdannelse, der peger langt ud i
fremtiden, blev der i midten af 2010’erne igangsat et visionsar-
bejde, med en bred borgerinddragelse.

Frederiksberg Hospital skal omdannes ud fra den vedtagne visi-
on for 'Hele byens nye kvarter’, som lyder:

“P§ hospitalsomr8det skaber vi et 8bent, imadekommende,
gront og blandet byomréde, hvor LIV og RO forenes i et bykvar-
ter med beaeredygtige fremtidsigsninger og sin egen identitet”.

Visionen fglges op af otte delvisioner, der udpeger de temaer,
der skal indga i udviklingen:

o Afseet i de historiske bygninger og gronne traek
e Grgnt i alle ordets facetter

e FEt blandet og livligt bykvarter

e Plads til nye m&der at leve p§

e P§ cyklisters og fodgaengeres praemisser

e Livfra dag 1

e Variation og oplevelse

e FEt markant aktiv for Frederiksberg

Frederiksberg Kommune har i 2021 kgbt Frederiksberg Hospital
af Region Hovedstaden til overtagelse, ndr hospitalsfunktionerne
flytter til det om- og tilbyggede Bispebjerg Hospital. Kommunen
kan som ejer bedst selv tilrettelaegge udviklingsprocessen og
varetage egne behov og byens interesser mere generelt.

For at fa udviklingsmulighederne bredt belyst er der afholdt en
arkitektkonkurrence i form af et parallelopdrag med tre delta-
gende teams. I december 2023 vedtog kommunalbestyrelsen en



udviklingsplan ‘Gro det nye af det gamle’ ud fra vinderprojektet
fra team EFFEKT.

Som en del af kgbsaftalen med Region Hovedstaden er det
aftalt, at der inden kommunens overtagelse af hospitalsgrunden
skal foreligge en rammelokalplan, der fastseetter udviklingspla-
nens principper og fordeling af bebyggelsesomfang og anvendel-
ser.

Rammelokalplanen er ikke byggeretsgivende. Forberedelse til
omdannelsen kan dog opstartes f.eks. via etablering af overord-
net byggemodning (ledningsarbejder) og etableringer af be-
plantning i grgnne byrum o. lign. Enkelte ikke bevaringsveaerdige
bygninger og ikke bevaringsveerdig beplantning kan fjernes af
hensyn til etablering af overordnet byggemodning. Det skal for-
inden undersgges om bygninger og beplantning er yngle- eller
rasteplads for flagermus.

Udpegning af bevaringsvaerdige bygninger og bevaringsvardige
traeer er fastlagt i rammelokalplanen.

Rammelokalplanen vil fungere som styringsredskab for de kom-
mende udbud af eksisterende bebyggelse til omdannelse til nye
funktioner og arealer til ny bebyggelse i Hospitalshaven, samt
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til de efterfglgende byggeretsgivende lokalplaner. Sidelgbende
med udarbejdelsen af rammelokalplanen udvikles en raekke do-
kumenter, herunder en designmanual, en biodiversitetsstrategi
0g en mobilitetsstrategi, som vil veere en del af grundlaget for
udbud af grunde og byggeretsgivende lokalplaner.

DET EKSISTERENDE OMRADE

Stedets karakter

Frederiksberg Hospital og de naere omgivelser

De store treeer og de grgnne kanter, saerligt mod gst og vest,
har gjort omradet til en ‘s’ pa Frederiksberg. Omradet er tilgaen-
geligt fra alle sider, men den karakteristiske mur mod gst og
sydgst og den gvrige omkransende beplantning og hegn m.m.
skaber en graense mellem udenfor og indenfor.

Udviklingsplanen ‘Gro det nye af det gamle’ skaber en god ba-
lance ved bearbejdning af kanten, s den p& én gang inviterer
indenfor, med nye og eksisterende abninger, og fastholder den
seerlige historiske karakter med mur og murelementer samt en
tydelig grgn kant.

Omkringliggende bebyggelse

Mod nord ved Godth&bsvej ligger Fuglebakkebebyggelsen fra
sidst i 1920’erne med lave etagehuse ud mod Godthdbsvej og
bagvedliggende reekkehuse, der med sine enkle og ensartede
linjer udggr et arkitektonisk vaerdifuldt hele. Nord for Godthabs-
vej ligger Skolen pd Duevej, en kommunal skole med plads til
knapt 900 elever. Godthdbsvej er en livlig handelsgade (del af
kommuneplanens fastlagte detailhandelsstruktur) med mange
butikker, caféer og spisesteder.

@st for Nordre Fasanvej starter Svgmmehalskvarteret med
karrébebyggelse primaert fra perioden fra ca. 1880 til 1920 i 5-6
etager med smalle karréer med grgnne garde uden baggards-
bebyggelse, og med praecist indpassede byrum som Langelands
Plads, Aksels Mgllers Have og Nandrupsvej Idraetsanlaeg. Skolen
pa Nyelandsvej har knapt 900 elever. Ud mod Nordre Fasanvej
er bebyggelsen opfgrt fra slutningen af 1800-tallet helt frem til
1980’erne. De fleste ejendomme er trukket tilbage i forhold til
vejen med grgnne arealer og parkering foran.

Ved krydset mellem Nyelandsvej og Nordre Fasanvej starter den
del af Nordre Fasanvej, der er handelsgade (del af detailhandels-
strukturen), som Igber ned til bymidten med Frederiksberg Cen-
teret og flere dagligvarebutikker ved Fasanvejens metrostation.

Syd for hospitalsomradet ved Nyelandsvej er strukturen igen an-
derledes med mindre etageejendomme opfgrt fra 1900 til 1927

i 212-45 etager med flere dbninger imellem bygningerne. Midt
pa streekningen ligger bgrneinstitutionen Nyklgveret fra 2014
med plads til ca. 100 bgrn, og syd for ligger Kedelhallen i tidli-
gere forsyningsanlag, med haller og caféomrdde, som bruges til
sports-, kultur- og fritidsaktiviteter.



Ved rundkgrslen ved Stockflethsvej ligger plejecenteret Sgn-
dervang fra 1972. Det eksisterende Sgndervang Plejecenter er
planlagt nedrevet, og der vil blive opfgrt et nyt Plejecenter med
ca. 140 plejeboliger til indflytning i starten af 2030’erne. Overfor
ligger Skolen pa la Cours Vej med knapt 800 elever.

Ved Stockflehtsvej vest for hospitalsomradet begynder den
mere 3bne villastruktur i kvarteret omkring Femte Juni Plads,
dog afbrudt af en etageboligbebyggelse i 32 etage. Villastruk-
turen med store gamle og enkelte nyere villaer i smukke haver
fortsaetter mod vest langs Tesdorpfsvej. Mod nordvest ligger

en reekkehusbebyggelse i 2 etager samt en stokbebyggelse i 6
etager fra 1954. Tesdorpfsvej har en bred og grgn profil med en
flot allé-karakter. Oppe pa hjgrnet ved Godthabsvej ligger en af
kommunens biblioteksfilialer.

8 Fotos fra rammelokalplanomr8det



Bykvarteret

Med sin egen sezerlige identitet ligger Frederiksberg Hospital lidt
pa kanten af Frederiksbergs helt taette bystruktur med boligkar-
reerne og de mere trafikerede veje pa den ene side i Svgmme-

halskvarteret og langs Nyelandsvej, og de lidt mere &bne og ro-
lige kvarterer med raekkehuse og villabebyggelse p& den anden
side ved Stockflethsvej, Tesdorpfsvej og Godthabsvej.

Indenfor har omradet sin unikke karakter med fritliggende
bygninger og repreesentation af byggeskik fra naesten hvert arti
gennem mere end de seneste 100 ar (zldste bygning fra 1892).

Rammelokalplanomradet har et potentiale for at kunne omdan-
nes fra én primaer funktion og et omrade, der har vaeret delvist
afskaret fra resten af Frederiksberg, til et integreret, attraktivt,
grgnt, blandet og mere baeredygtigt bykvarter. Den vedtagne
udviklingsplan har afseet i disse kvaliteter; strukturen, samt i de
historiske bygninger og de grgnne traek.

Luftfoto fra 2024. Tallene henviser til fotos fra rammelokalplanomridet.



Fotos fra rammelokalplanomr8det
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Ud over hospitalsfunktionerne p& Region Hovedstadens hospi-
tals-grund er der i randen af rammelokalplanomradet en reekke
ejendomme med andre funktioner og anvendelser. Mod nordgst
ligger det kommunale plejecenter @stervang med sammenbyg-
gede stokke, der fastholdes og gives udvidelsesmuligheder.

Mod nord ligger den selvejende daginstitution Louis Petersen,
den bygningsfredede ejendom Store Godthab og en privat og en
kommunal boligejendom, der alle fastholdes. Den kommunale
daginstitution Kufferten mod sydvest fastholdes til de nuvaeren-
de anvendelser og gives udvidelsesmuligheder, mens det kom-
munale bgrnehus Fasangarden forudsaettes flyttet til en central
placering i omrédet omkring den kommende park.

Mod gst fastholdes en stgrre transformerstation (omfattes ikke
af denne rammelokalplan, nugaldende lokalplan 96 fastholdes)
og mod syd fastholdes det sociale frivillige tilbud Café Paraplyen.

@vrige kommunaltejede bygninger indenfor rammelokalplan-
omradet forudsaettes at fa sendrede anvendelser jeevnfgr udvik-
lingsplanen ‘Gro det nye af det gamle’.

Forudgdende proces

Gennem en dialogdrevet proces med borgere og aktgrer blev der
formuleret en falles vision. Visionen blev vedtaget i 2019 og kan
findes i sin fulde laengde pd kommunens hjemmeside.

Arbejdet tog derefter afseet i Realdanias model for en udviklings-
plan og de erfaringer, der er gjort med strategisk byudvikling
andre steder i Danmark. I modellen arbejdes der med helheds-
betragtninger, der inddrager alle aspekter i et byudviklingspro-
jekt, og hvor der, med visionen i centrum, arbejdes parallelt med
udviklingsstrategier, fysiske planer, gkonomiske modeller og tids-
og etapeplaner.

En arkitektkonkurrence, kaldet et parallelopdrag, for tre udvalg-
te teams blev gennemfgrt som en dialogbaseret proces. Den
indeholdt to workshops, en borgerrettet midtvejsgennemgang,
hvor mere end 250 borgere mgdte op, samt en endelig preesen-
tation af hvert forslag for offentligheden, vurderingsudvalget og
et borgerpanel.

Til at fglge processen var borgerpanelet nedsat med 35 reprae-
sentativt sammensatte borgere fra hele Frederiksberg. Panelet
har givet deres anbefalinger til vurderingsudvalget, som har
vurderet konkurrenceforslagene. Borgerne i panelet bidrog pa
kvalificeret vis, og deres anbefalinger har spillet en stor rolle i
vurderingsprocessen og ogsa i den videre bearbejdning af udvik-
lingsplanen.

Et enigt vurderingsudvalg pegede efter parallelopdraget pd Team
EFFEKTs forslag, som det mest overbevisende forslag med et
staerkt hovedgreb og en god sammenhang mellem vision og
helhedsplan i en robust og fleksibel plan.

Efter valget af det vindende forslag fra Team EFFEKT, har teamet
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og Frederiksberg Kommune arbejdet med at konsolidere udvik-
lingsplanen og bearbejdet de punkter, som blev oplistet i be-
dgmmelsesnotatet som ‘arbejd videre punkter’.

Midlertidige aktiviteter

Indtil hospitalsfunktionerne flytter og transformationen gar i
gang, er der et midlertidigt spor, der er med til at skabe liv og
afprgve idéer forud for den permanente omdannelse. Det skal
ske i de rammer, det er muligt i forhold til hospitalsdriften, og
saledes at de midlertidige aktiviteter er en invitation til dialog og
er med til at saette bykvarteret pd ‘landkortet’, inden udviklingen

gér i gang.

Frederiksberg Kommune har indgdet aftaler med Region Hoved-
staden om, at enkelte kommunale og regionale bygninger og
arealer kan bruges til midlertidige tiltag.

Der er bl.a. etableret padelbaner, som kan benyttes af borgere
og foreninger. I den tidligere kiosk afholder en kunstnergruppe
skiftende udstillinger. Cafe Paraplyen har brugsret til en mindre
bygning for at udvide aktiviteterne for brugerne af huset. Ho-
spitalskirken bruges af kor og sma orkestre til gvelokale og som
mgde-og samlingslokale i forbindelse med borger- og aktgrdia-
log.

Det Baeredygtige Forsamlingshus er startet ud i den tidligere
gartnerbolig, ejet af kommunen, og er en veletableret forening
med en raekke aktiviteter, der skal inspirere til en mere bzere-
dygtig livsstil. Foreningen har veeret tovholder pa etablering af
feelles dyrkningshaver og etablering af en sansehave i samarbej-
de med skoleelever.

I et tidligere linnedvaskeri er der en vifte af aktiviteter som for
eksempel Det bzeredygtige Forsamlingshus’ arrangementer og
reparationscafe, bordtennis samt kunstnerworkshops.

Det tidligere kapel er brugt af kunstnere og arkitekter f.eks. til
at arbejde med 1:1 transformation og baeredygtige byggemate-
rialer samt udstillinger.

Den tidligere frisgrsalon er udgangspunkt for en byvandring
rundt til 8 stationer med plancher, der viser ‘rgntgenbilleder’, der
hver isaer peger frem mod omdannelsen til et helt nyt bykvarter.

Efter aftale med Region Hovedstaden og ud fra borgerworkshops
i 2024 er der udviklet et koncept for den fgrste del af parken i
Hospitalshaven. I 2025 er den gstlige del af parken etableret,
som et &bningstraek for udviklingen.

Region Hovedstaden har, blandt andet p& opfordring fra Frede-
riksberg Kommune, siden 2024 driftet de grenne omrader pa
Frederiksberg Hospital mere naturnaart, med uklippet grees og
blomsterenge med klippede stier igennem og andre mindre tiltag
rundt omkring i omradet, der spiller godt ind i udviklingsplanens
haje mal for de grgnne kvaliteter i det nye bykvarter.
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Baerende principper

Hospitalshavens park skal vaere en ny destination p8 Frederiksberg. Det nye bykvarter skal vaere et gront kvarter i
alle ordets betydninger og vaere p§ cyklister og fodgaengeres praemisser.

Hospitalshaven skal vaere et blandet bykvarter med sunde feellesskaber. Udviklingen skal ske med afsaet i det eksi-
sterende, i et naensomt samspil mellem det nye og det gamle, det bebyggede og det beplantede. Et kompas, med
fokus p8 udvalgte beeredygtigheds-parametre skal lede udviklingen.

® =®
v Reserverede byrumsarealer

Reserverede grgnne arealer

. Bevarede traeer med 3 m buffer
|:| Nye bygninger

Bygbart areal

Kulturarv og den grgnne arv

Helhedsplanen tager udgangspunkt i bevaring af en stor del af den eksisterende vej/byrumsstruktur samt eksiste-
rende bebyggelse og eksisterende traeer og en bufferzone omkring dem, hvorefter det ‘bygbare’ areal st8r tilbage. I
dette er indpasset ny bebyggelse som fritliggende bebyggelse i ‘pavillon-strukturen’.
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Bygninger
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Kendetegnende for bygningerne i Hospitalshaven er, at det er fritliggende bygninger, der hospitalshistorisk er kaldt
‘Pavilloner’, med en taet relation med det gronne. Mange steder st8r de eksisterende tracer og beplantninger helt
op ad facaden. Der er ofte variation i bygningsdybden i form af markerede hjorner og fremspring. Der er mange
skalaspring, hvor sm& bygninger ligger ved siden af store.
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Strukturer

Gy

Kvarteret opdeles i ‘minikvarterer’ med overskuelige faellesskaber. Minikvartererne f8r varierede bolig- og ejerfor-
mer. I hvert minikvarter er der mindst en eksisterende bygning og et feelleshus. I dag er omr8det i hgj grad adskilt

fra resten af byen, indhegnet med mur og hegn og skjult bag bevoksning. Nuvaerende adgange skal styrkes og nye
preecise S_bninger i mur og beplantning skal skabes.

I

Den nordlige allé, som er g8et té:f;i“, genetableres som en ny inviterende forbindelse fra Nordre Fasanvej/Falstersvej
til Tesdorpfsvej. De tilsammen tre strukturende gst-vestg8ende forbindelser kobles med en reekke nord-sydg8ende
forbindelser i et samlet grent streede-netveerk primeert for cyklister og g8ende. Netvaerket suppleres af et nyt net-
veerk af organisk formede stier i minikvartererne.

-.m,_.“ '
z=: 7 il
d d ,.. B B SETAnM

Bygning 10 reserveres til et sundhedshus, der kan tilfgjes en etage og f§ 8bne inviterende stueetager.
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De fritst8ende eksisterende og nye bebyggelser danner klynger, der giver en 8ben struktur, hvor man modsat en
karréstruktur, kan bevaege sig frit imellem. I denne ’sive-by struktur’ skal der vaere private kantzoner langs byg-
ningsfacaderne, i varierende stgrrelser alt efter orientering. De organisk formede stier fgres centralt mellem byg-
ningerne veek fra facaderne. Gronne frodige ‘buffer-zoner’ gger privathed i boligneere udearealer og der skabes en
balance mellem private og offentlig tilgaengelige arealer. I midten kan etableres funktioner til f.eks. leg og ophold.

Det organisk formede stinetvaerk skal indg8 i en ’kunst-rute’, der g8r gennem minikvartererne og en rackke starre
byrum. Kunst skal vaere tilgaengelig og give identitet til kvarteret, gore det oplevelsesrigt at besgge, attraktivt at bo
i og skabe lokal forankring.

Illustration af klynge i et minikvarter best8ende af bevarede og nye bygninger, med grgnne havehaverum imellem
og organisk formede stier fgrt centralt mellem bygningerne, vaek fra facaderne. 19



Den blandede by

Private familie-etageboliger

. Private ungdoms- og aldre-
boliger

Private teet-lav-boliger

Bo- og byggefaellesskaber

Almene boliger/billige bolig-
typer

. Feelleshuse

. Liberalt erhverv

. Virksomheder med publikums-
rettede funktioner

Erhvervsfeellesskaber

i Sundhedsfunktioner
Eksempel p§ sammensaetning af blandede anvendelser
Kultur og idreet

Plejecenter

. Daginstitutioner

Den blandede by repraesenterer et mangfoldigt samfund med forskellige boligtyper, arbejdspladser, butikker,
offentlige funktioner og rekreative omr8der, som er tilgaengelige for alle. Hospitalshaven bliver et blandet og livligt
kvarter gennem varierede bolig- og ejerformer, kultur-, fritids- og sundhedstilbud. Erhverv og offentlige funktioner
bidrager til de 8bne, aktive og udadvendte stueetager omkring parken, langs Nordre Fasanvej og ved Sundheds-
stroget.

Rammelokalplanen fastsaetter den overordnede andel og sammensaetning af boliger, erhverv, offentlige form4l,

herunder sundhed, idraet og kultur i Hospitalshaven. I byggeretsgivende lokalplaner vil der blive en mere detaljeret
fastseettelse af anvendelser. Herunder vises, at den blandede anvendelse kan sammensaettes p§ forskellige m&der.

Privat familieetageboliger

Privat ungdoms- og eaeldreboliger

Almene boliger
Bo- og byggefaellesskaber

Feelleshus

Liberalt erhverv (kontor og service)

Virksomheder med
publikumsrettede funktioner

Eksempel p& forskellige sammensaetning af anvendelser inden for samme bygningsvolumen.
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Livog ro

Parken midt i Hospitalshaven omkranses af en aktiv og levende kant af nye og gamle bygninger. Parken skal danne
rammerne for b4de LIV og RO. Livet kan findes langs parkens kant pd en café, en legeplads eller f.eks ved et kvar-
tershus. Roen kan findes i centralt i parken mellem bede, buske og trzeer.

Parken og erhverv, butikker, kultur og idreetsfunktioner omkring den bliver det mest pulserende sted i Hospitalsha-
ven. Minikvartererne best8r primaert af boligejedomme med rolige grenne haverum imellem. Her er man nede i fart
p8 snoede stier, der g8r gennem minikvartererne og frem til boligerne.

Illustration af parkens kant med liv ved bevaret bygning.
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LOKALPLANENS INDHOLD

Formal

Rammelokalplanens formal er at danne grundlag for, via efterfgl-
gende byggeretsgivende lokalplaner, at der sker en omdannelse
fra hospitalsomrade til et kvarter med blandede byfunktioner,
med en vifte af anvendelser.

Omdannelsen skal fastholde og styrke de kvaliteter, der er i den
eksisterende pavillionstruktur med nye fritliggende bebyggel-
ser. De fritliggende bygninger danner en ’‘siveby’, hvor man kan
faerdes mellem bygningerne i forskellige niveauer af byrum og
grgnne omrader, fra de helt bolignaere grgnne rum til den store
park for hele byen.

Omdannelsen skal ske med baggrund i principperne i udviklings-
planen Frederiksberg Hospital - ‘Gro det nye af det gamle’ med
et samspil og en balance mellem nyt og gammelt.

I rammelokalplanen for Hospitalshaven er der arbejdet for

- at fastsaette den overordnede fordeling af anvendelser og om-
fang af ny og bevaret bebyggelse,

- at sikre principperne for gode adgangsforhold til bykvarteret og
sammenhang til den omgivende by,

- at fastsaette den overordnede fordeling af funktioner, s3 der
bliver udadvendte funktioner og byliv omkring den centrale park,
et Sundhedsstrgg til sundhedsfunktioner og en raekke mindre,
rolige minikvarterer, primeert til boliger,

- at udpege bevaringsveerdig bebyggelse, traeer og beplantnin-
ger og fastsaette principper for omfang og struktur for ny be-
plantning.

Frederiksberg Bystrategi 2024

Rammelokalplanen er i god tr&d med bystrategien med fokus
pa blandede ejerformer, boliger for mennesker med almindelige
indkomster og understgttelse af faellesskaber.

Med de kommende muligheder for bebyggelse og grgnne tiltag
taenkes flere formal sammen, som bystrategien laegger op til.
Der skabes rammer for andringer af bevaringsvaerdig bebyggel-
se, ny bebyggelse af hgj standard og en central park samt vaegt
pa mere bynatur.

Kvarteret skal vaere grgnt i alle ordets betydninger. Ikke kun
som oplevelse, men ogsd som fyrtarn for den grgnne omstilling.
Kombinationen af bevaring af bygninger, mal om cirkulaert byg-
geri og anlaeg, mere baeredygtig forsyning samt omradets hgje
ambition for forggelse af bynatur, kan tilsammen bidrage til at
skabe grobund for at omradet bliver et grent fyrtarn. Et kvarter,
der danner rammer for en mere baredygtig leveuvis.

I udviklingsplanen for Hospitalshaven udvises der omhu for
Frederiksbergs egenart og bymaessige kvaliteter ved at bygge

22



videre p& omradets historie. De fleste bygninger, traeer og struk-
turer bevares. Ved at saette rammer for indpasset nybyggeri,

sa proportioner tilpasser sig det eksisterende miljg, respekteres
stedets karakter samtidigt med, at nybyggeri tilfgjer sin egen og
mere moderne udgave af omradets bygningsmaessige traek.

Der arbejdes for en differentieret boligmasse med en andel af
almene boliger, ejerboliger og boliger, der understgtter faelles-
skaber. Der er fokus p& naboskab, tryghed og tilgeengelighed og
byliv omkring parken med mulighed for kulturelle oplevelser.

FORHOLD TIL KOMMUNEPLANENS RETNINGSLINJER
OG RAMMER

Byudvikling

Hospitalshaven er en af de vaesentlige og sidste store brikker i
byudviklingen pa Frederiksberg. Udflytningen af hospitalsfunkti-
oner betyder, at omradet fra 2027 og frem skal omdannes til et
helt nyt bykvarter med blandede byfunktioner.

Omradets abne struktur, kvalitetsbyggeri og de grenne omrader
giver en meget fin mulighed for at arbejde med transformation
0og genanvendelse af eksisterende bygninger og grgnne uderum.

Der skal skabes et spaendende blandet bykvarter, som ikke bare
bliver for dem, der kommer til at bo og arbejde der, men ogsa
for resten af byen. [Z77] stationsnzere omrader

Stationsnzere kerneomrader

Rammelokalplanomradet ligger indenfor kommuneplanens stati-

o L0 . ° Udsnit af retningslinjekort 1 fra
onsnaere omrade og delvist indenfor stationsnaert kerneomrade.

Kommuneplan 2025 - Stations-

Der kan evt. blive tale om kontorbyggeri pa mere end 1.500 m? neere kerneomréder, samt stati-
udenfor det stationsnaere kerneomrade i en del af bygningerne onsnzere omréder.

rundt om den centrale park. Derfor skal der i givet fald i bygge-
retsgivende lokalplaner redeggres for, hvordan der bliver arbej-
det med supplerende virkemidler med henblik pa at sikre tilsva-
rende trafikale effekter, som i stationsnaere kerneomrader.

I denne rammelokalplan er der sikret mulighed for, at der er
gode forbindelser for gdende og cyklister til de omgivende veje,
der har buslinjer, (super)cykelsti og fortove, der leder til S-togs-
stationer og metrostationer, herunder til knudepunktstationen
ved Frederiksberg metrostation. Endvidere planlaegges for et

fremtidigt metrostop indenfor rammelokalplanomradet. Indenfor \v___4_—_;
rammelokalplanomradet placeres flere mobilitets- og service- ,;
hubs, der understgtter gdende transport og cykelisme, fx. med “U
mulighed for udlejningscykler og opladning af cykler. A ~ ~ ~e
' og ) ]
Lokalplanomrddet er en del af de i Kommuneplan 2025 udpege- 2N (

) i

. . o . .
de stgrre byudviklingsomrade: 4 Hospitalshaven. Byudviklingsomrder

Udsnit af retningslinjekort 2 fra
Kommuneplan 2025 - Byudvik-
lingsomr&der, by- og omr8defor-

Kulturmiljo
Lokalplanomradet er en del af det i kommuneplan 2025 udpege-

de kulturmiljgomrade 4.2 for Hospitalskvarteret.
nyelse.

23



Frederiksberg Hospital er udpeget som kulturmiljg, og det bety-
der, at bebyggelsens vaesentlige, karakteristiske hovedtraek skal
sikres.

Bygninger og grenne omrader giver samlet set et helt enesta-
ende og yderst velbevaret indtryk af dansk hospitalsbyggeri
igennem det 20. arhundrede. Szerligt er pavillon-strukturen fra
starten af det 20. drhundrede stadig meget markant. Ligeledes
markant er den grgnne kant, der indrammer omradet og skaber
en grgn overgangszone.

Kvarteret er opstaet fra omkring forrige arhundredeskifte i
forbindelse med udflytning af Forsgrgelses- og Hospitalsvaese-
nets institutioner fra omradet mellem Howitzvej og Solbjergvej.
Omradets bebyggelse, der stammer fra tiden efter udflytnin-
gen i 1903 og frem til 1970’erne, repraesenterer vigtige faser i
offentligt byggeri pa det sociale- og sundhedsmaessige omrade.
Dels Kgbenhavns Amtssygehus (etagebyggeri) ved Nyelands-
vej (1893), kommunens zeldre hospitalsbyggeri ud mod Nor-
dre Fasanvej (pavillonbyggeri) og institutionsbyggeriet langs
Tesdorpfsvej og Stockflethsvej (1903-1906) - alderdomshjem,
sygestiftelse og bgrnehjem. Dels Alderdomshjemmet @stervang
ved Godthabsvej/Tesdorpfsvej (1923) og hospitalsudvidelsen
(etagebyggeri) ud mod Godthabsvej (ultimo 1930’erne) samt
senere hospitalsbehandlingsbygninger i 1960’erne, 1970’erne og
1980’erne. Den sidst tilfgjede bygning pa omradet er fra 2004
og er tilknyttet den psykiatriske del af hospitalet.

Baerende kulturhistoriske bevaringsvaerdier:

e Bygningsanlaggets hoveddisponering og de grgnne traek: Lin-
dealléen og den gr@gnne kant.

* Bebyggelsens og haveanleeggets struktur som udtryk for ud-
formningen som pavillon-hospital fra starten af 20. arhundre-
de med senere eksempler pa hospitalsbyggeri frem til 8rtusin-
deskiftet. Herunder Centralsygehuskomplekset (bygning 10),
det eneste velbevarede af sin art i Danmark.

I denne rammelokalplan er der taget udgangspunkt i kulturmil-
joet ved:

e at bevare ca. 80 % af det eksisterende byggeri med stor tids-
dybde indenfor mange artier,

e at bevare ca. 80 % af de eksisterende treaeer,

e at bevare lindealléen og genskabe endnu en parallel allé nord
for parkbebyggelsen,

e at fastholde den grgnne kant mod de omgivende veje,

e at tage hensyn til strukturen ved at fastholde kvaliteterne
med nye fritliggende bygninger (pavillonstruktur) med omgi-
vende haveanlag.
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Luftfoto fra 1936 af hospitalsomr8det med to alléer, set fra ost.

Bevaringsvaerdig bebyggelse

Rammelokalplanomradet omfatter bevaringsveerdig bebyggelse.
En raekke bygninger er allerede udpeget som bevaringsvaerdige
i henholdsvis temalokalplan 228 (SAVE 1 og 2) og temalokalplan
238 (SAVE 3). Disse og andre bygninger (SAVE 4) er udpeget
som bevaringsvaerdige i kommuneplanen og rammelokalplanen.
Herudover er der i rammelokalplanen udpeget en raekke byg-
ninger, der skal bevares, ud fra hospitalshistoriske hensyn samt
baeredygtighedshensyn for at reducere COz-aftryk.

Rammelokalplanen omfatter den fredede ejendom St. Godthab
og den gamle hospitalskirke, der er beskyttet af Lov om folkekir-
kens kirkebygninger og kirkegarde.

Rammelokalplanen udpeger jf. kommuneplanens retningslinjer
og rammer for bevaring, samt hensyn til hospitalshistoriske og
baeredygtighedsmaessige hensyn, knapt 40 bygningsanlaeg som
bevaringsvaerdige.

Det betyder, at bygningerne ikke ma nedrives, ombygges eller
pd nogen made sendres uden kommunalbestyrelsens godkendel-
se.

I efterfglgende byggeretsgivende lokalplaner vil der blive fastsat
mere detaljerede bevaringsbestemmelser om bygningsdele eller
mulighed for sendringer og/eller tilfgjelser til bevaringsvaerdi-

ge bygninger i forhold til &ndret anvendelse. Dette skal tage
udgangspunkt i Udviklingsplanen ‘Gro det nye af det gamle’s
strategier for bevaring; fuld transformation, omdannelse og

fUS Kutturmitieer

[/ Fredede omrader
Bevarende lokalplaner

- Bevaringsvaerdige bygninger

I Fredede bygninger og bygninger omfattet af
lov om folkekirkens kirkebygninger og kirkegdrde

Specifikke rammer fra Kom-
muneplan 2025 - Kulturmiljg,
bevaringsveerdige bygninger og
fredede bygninger og omfattet af
lov om kirkebygninger.
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tilbygning samt naansom renovering til henholdsvis boliger og
erhverv mv.

De bevaringsvaerdige bygninger og bevaringskategorierne er vist
pa Kortbilag 1.

Bevaringsvaerdig beplantning Det fremgar af Kommuneplan 2025,
at treeer, der er over 25 ar gamle, pa

o o .
Treeer, der er over 25 ar gamlg, ma ikke faeld(.as eller bgskaeres s3vel offentligt som privat areal ikke
uden kommunalbestyrelsens tilladelse. Bevaringsveerdige traeer m3 feeldes eller beskaeres uden kom-
. o . o . .

er vist pa Kortbilag 2. I omrader udlagt til parkeringskaeldre og munalbestyrelsens tilladelse.
andre steder til adgangs- og forsyningsarealer og ny bebyggelse . ,

K ksist de t fi st o Kortbil 5 df Derudover fremgar det, at veerdiful-

ane §|s erende .raeero Jerne§ som vist pa Kortbilag 2, ud fra de privatejede traeer eller beplant-

erstatningstraeer vist pa Kortbllag 8. ningsstrukturer skal sikres bevaret i

lokalplaner.
Rammelokalplanen fastsaetter bestemmelser om bevaring og

genplantning af traeer ved sygdom og alde.

I efterfglgende byggeretsgivende lokalplaner vil der blive fastsat
mere detaljerede bevaringsbestemmelser om bevaring af traeer
og beplantninger ogsa i forhold til erstatningsbeplantning, foryn-
gelse og i forbindelse med supplerende ny beplantning.

Boligtilvaekst

Rammelokalplanen udlaegger overordnet arealer til blandet by,
herunder boligformal og rummer samlet mulighed for ca. 1.000
- 1.300 boliger i ny og ombygget bebyggelse, der skal naermere
fastlaegges i byggeretsgivende lokalplaner.

Nye boliger skal jf. Kommuneplan 2025 fortrinsvis udvikles ved
boligtilveekst i den taette by i form af byomdannelse, huludfyld-
ning, konvertering eller tagudnyttelse. Boligtilvaekst kan ske
under forudseetning af, at byggeriet bidrager til at Igfte byens
kvaliteter, herunder understgtte byens baeredygtighed og den
blandede by.

Byggeriet skal leve op til Arkitekturpolitikken for Frederiksberg
med hgje krav til arkitekturen bade i helhed og detalje, hvilket
der vil blive fastsat naermere bestemmelser om i byggeretsgi-
vende lokalplaner. Ny og omdannet bebyggelse skal indgd i den
blandede by med en variation af boligtyper og ejerformer og
understgttelse af feellesskaber.

Denne rammelokalplan giver rammerne for boligtilvaekst under
ét ved byomdannelse og huludfyldning ved en viderefgring af
den eksisterende bystruktur med punkthuse/fritstdende byg-
ninger (pavillon-struktur).

Rammerne sikrer, at udviklingen sker med bymaessig kvalitet,
gode bolignaere opholdsarealer, halv- eller heloffentlige uderum
med leg og aktivitetsmuligheder, rolige grenne omrader, tilgaen-
gelighed og boligkvalitet.

I kommuneplanens kvarter 2, 3 og 4 (vest for Fasanvej) er be-
byggelsesteetheden mindre end i resten af Frederiksberg. Hospi-
talshaven ligger inden for kvarter 4. Her tillaegges hensynet til
den blandede by og variation af boligtyper og ejerformer saerlig
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vaegt for at kunne etablere mindre boliger i form af boliger med
skaerpede krav til faellesarealer, hvilket rammelokalplanen un-
derstgtter.

Kommuneplanens retningslinjer og rammer for boligtilvaekst er
dermed overholdt.

Boliger

Tilknytning og ejerskab til kvarteret samt ansvarsfglelse og
sammenhangskraft mellem beboere og brugere skal sikres ved,
at Hospitalshaven danner organisatoriske og fysiske rammer
(feelleshuse og fzelles udearealer) pa tvaers for det store faelles-
skab for hele Hospitalshaven og i hvert minikvarter. For at skabe
et socialt sammenhangende kvarter skal der vaere blandede
ejerformer, blandede boligtyper og boligstgrrelser i hvert
minikvarter.

Boligerne og boligomraderne skal understgtte en mere baeredyg-
tig levevis og udformes sddan, at beboerne deler mere og bor pa
feerre kvadratmeter. Derfor fastsaettes en forholdsvis stor andel
af boliger med skaerpede krav til faellesarealer og mulighed for
mindre boliger jf. Kommuneplan 2025s definitioner. Nye typer af
feellesskaber f.eks. bygge- og bofzellesskaber skal have plads i
kvarteret, og derfor skal mindst 10% af de nye boliger opfgres
som bo - og byggefaellesskaber (boliger med skaerpede krav til
feellesarealer).

Det er vurderet, om kommuneplanens kriterier for om plan-
lovens mulighed for at stille krav om en andel almene boliger
indenfor rammelokalplanomradet skal anvendes. Der skal jf.
udviklingsplanen veere boliger til forskellige indtaegtsklasser,
herunder boliger for borgere med almindelige indkomster. Ram-
melokalplanen fastsaetter derfor, at 25 procent af boligerne (ud
over plejeboliger) skal vaere almene.

Det er mélet at mindst 25 % af boligerne i Hospitalshaven bliver
private ejerboliger for at sikre lokalt ejerskab og modvirke en
for hgj koncentration af lejeboliger. I en politisk aftale fra januar
2026 i forligskredsen bag Planloven far kommunerne mulighed
for at kraeve, at op til 25 % af boligmassen i nye lokalplanomra-
der skal vaere ejerboliger. Nar lovgivningen er pa plads vil dette
blive udnyttet i Hospitalshaven i byggeretsgivende lokalplaner.

Det er en del af Udviklingsplanens boligstrategi, at der for at
skabe et socialt sammenhangende kvarter, skal vaere blandede
ejerformer, blandede boligtyper og boligstgrrelser i hvert minik-
varter. Rammelokalplanen fastsaetter en overordnet fordelings-
nggle for ejerformer, mens der i byggeretsgivende lokalplaner
skal fastsaettes en naermere fordeling for blandede boligtyper og
boligstgrrelser.

Der er mulighed for boliger i enkelte af bygningerne omkring
den centrale park (dog ikke i stueetagerne). @vrige boliger
placeres i minikvarterer. Hvert minikvarter indeholder mindst
én bevaret eksisterende bygning. Hvert minikvarter far sit eget
feelleshus/lokale og flere grgnne haverum.
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Nye boliger skal i byggeretsgivende lokalplaner fglge den til
enhver tid gaeldende kommuneplans rammebestemmelser for
minimums-, maksimums- og gennemsnitsstgrrelser, med de
muligheder, der er for sarlige hensyn ved omdannelse af eksi-
sterende bebyggelse.

Kommuneplanens retningslinjer og rammer for boliger er der-
med overholdt.

Dagslysforhold

I udviklingsplanens transformations- og bevaringsstrategi indgar,
at boligafgraensninger og dermed boligsta@rrelser i eksisterende
bygninger skal respektere bygningens konstruktion og arkitek-
tur.

Ved omdannelse af eksisterende bygninger til boligformal skal
der arbejdes p&, at bygningernes opbygning i videst muligt om-
fang respekteres, f.eks. at baerende veegge og adgange/trappers
placering fastholdes i en balance i forhold til boligkvaliteter.

I byggeretsgivende lokalplaner skal de til enhver tid gaeldende
kommuneplanrammer om gennemlysning overholdes. I Kom-
muneplan 2025 er det fastsat, at boliger skal veere gennemlyste
(have vinduer fra minimum to sider). Mange af de eksisterende
bygninger i Hospitalshaven, der bevares, har forholdsvis store
husdybder (ca. 13 m), og den nye principielle bygningsstruktur
vist pa Kortbilag 4 er tilpasset denne byggeskik.

Der skal i byggeretsgivende lokalplaner stilles saerlige krav om
omhu for at sikre boliger med gode dagslysforhold, hvilket kan
ske, da bygningerne er forholdsvis korte og fritstdende, sa der
kan veere gode dagslysforhold i hjgrnelejligheder.

Ved nyt byggeri med en husdybde pa ca. 13 meter bgr mulighe-
der for at lejlighederne udformes som hjgrnelejligheder, frem for
gennemgdende enheder, vaere i fokus for at undgd meget dybe
boliger.

I Kommuneplan 2025 er det fastsat at sma boliger, sdsom kolle-
gieboliger og plejeboliger, kan vaere ensidigt belyste, medmindre
boligerne er nordvendte eller beliggende ud mod steerkt trafike-
rede veje og jernbaner. I seerlige tilfaelde kan det dog for disse
sma boliger tillades, at under halvdelen af de sma boliger i en
bebyggelse er ensidigt belyste og nordvendte eller beliggende
ud mod steerkt trafikerede veje og jernbaner. Dette gaelder kun,
hvis de sma boliger samtidig har faellesarealer af hgj kvalitet
placeret i umiddelbar naerhed til boligerne, som hverken er pla-
ceret nordvendt eller mod staerkt trafikerede veje og jernbaner.

Der er ikke jernbane neaer Hospitalshaven, men bade Nordre
Fasanvej og Godthabsvej er steerk trafikeret. Det skal derfor
i byggeretsgivende lokalplaner sikres, at krav til sma ensidigt
belyste boliger overholdes.

Erhverv
Rammelokalplanen udlaegger overordnet omrader til erhverv, der
skal naermere fastlaegges i byggeretsgivende lokalplaner.
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Cirka 16.500 m2 svarende til ca. 11 % af etagemeterne i ram-
melokalplanens delomrade 1-7 udlaegges til erhverv.

Erhvervsandelen skal bidrage til visionen om et blandet og livligt
bykvarter med variation og oplevelse. Erhverv skal veere i en
tilpasset skala (der er f.eks. mulighed for stgrre erhverv i stgrre/
nyere bygninger og mindre erhverv i s&ldre/mindre bygninger)
og primeert indpasset i den eksisterende bygningsmasse og kob-
let til kvarterets karakter.

Erhverv skal indga i et af tre 'ben’; de sundhedsrettede erhverv
ved Sundhedsstrgget, erhverv der understgtter bylivet omkring
parken og service-, grgnne- og kreative erhverv, der flettes ind
langs alléer og forbindelser. Udvalgte steder kan der i minikvar-
terer veere boliger knyttet til vaerksteder med egen produktion/
kreationer, der kan have mindre udsalg o.lign.

Kultur, idreet og kulturerhverv samles primart omkring den nye
park for at ggre parken til en destination for hele byen og styrke
livet omkring parken. ‘Kantbygninger’ ud mod omgivende veje
udlaegges ogsa til kulturelle- og sociale formal eller udadvendte
erhverv.

Det sikres, at funktioner pa tagfladen pa bygning 60 gives of-
fentlig adgang f.eks. via publikumsrettede erhvervs-, idraet- eller
kulturfunktioner.

Offentlige formal, Sundhedsstrgg, idraet og kultur

De offentlige funktioner skal integreres i det nye bykvarter for
at understgtte et blandet bykvarter og bidrage med kvalitet til
bylivet.

Cirka 36.000 m2 svarende til 24 % af etagemeterne i rammelo-
kalplanens delomrdde 1-7 udlaegges til offentlige formal.

Ca. 10 % af arealerne til offentlige formal planlaegges at blive til
kultur- og idraetsfunktioner.

Det eksisterende plejecenter @stervang i delomrade 4 pa ca.
11.300 m2 kan udvides med, eller suppleres med, andre sund-
hedsfunktioner pd ca. 6.500 m2. Plejecenteret bliver en del af et
'Sundhedsstrgg’ sammen med bygning 10 i delomrade 5.

Den eksisterende store centrale sygehusbygning (Bygning 10)
pa ca. 14.500 m2, med mulighed for at nuvaerende tag kan blive
til en fuld etage, sa den bliver i alt ca. 17.350 m2, reserveres

til offentlige og private funktioner, primaert sundhedsfunktioner,
herunder evt. nye plejeboliger. Arealreservationerne skal sikre,
at Frederiksberg Kommune gennem hele udviklingsperioden har
mulighed for og plads til at placere offentlige funktioner i kvarte-
ret.

I et nyt Sundhedsstrgg kan lokale sundhedstilbud samles i et
borgervenligt og levende miljg, der bygger videre p& hospitalets
historie. Sundhedsstrgget skal have abne og aktive stueeta-
ger, der kobler mange forskellige tilbud inden for sundhed og

Delomr&der

q

Bygning 10 og 60
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forebyggelse sammen og skaber synergi pa tvaers af private og
offentlige sundhedstilbud.

Udformningen af en idraetsfunktion ved parken skal forholde
sig til, hvordan placering ud til parken kan bruges til f& ‘ude’ og
‘inde’ til at komplimentere hinanden.

I de stgrre byrum skal der i byggeretsgivende lokalplaner dedi-
keres byrum til henholdsvis rekreation, leg og idraet og sundhed
og bevaegelse samt rolige grgnne byrum.

Indenfor rammelokalplanomrédet fastholdes to eksisterende
daginstitutioner (Bgrnehuset Kufferten og Louis Petersens Bgr-
negdrd), mens én (Bgrnehuset Fasangdrden) er planlagt flyttet,
og evt. udvidet, med en central placering i omradet omkring

den kommende park. Ved daginstitutionerne Kufferten og Louis
Petersen Bgrnegard vil udearealerne for institutionerne skulle
omlaegges ifm. med udviklingen af omrddet og sammentaen-

kes med det nye bykvarter. Ved daginstitution Kufferten er der i
planen indlagt en mulighed for at udvide institutionen med en ny
bygning.

Rammelokalplanen udlaegger overordnet omrader til offentlige
formal, der skal naermere fastlaegges i byggeretsgivende lokal-
planer.

Byrumshieraki

Rammelokalplanen fastsaetter Udviklingsplanens byrumsstrategi
med et hierarki med tre niveauer, der skal sikre forskellige typer
af byrum i forhold til deres placering og malgrupper:

1) Den store centrale park for byen og kvarteret med plads til
bade liv og ro,

2) En raekke saerlige stgrre byrum med forskellige temaer fx.
ankomst, kunst, klima, rekreation, bevasgelse og legepladser,

3) Halvprivate grgnne haveomrader i minikvartererne med bolig-
bebyggelser.

Opholds- og legearealer

Opholdsareal defineres i Kommuneplan 2025 som udendgrs
arealer, der primaert er tiltaenkt ophold, bevaegelse og rekreati-
ve funktioner. Vejbaner, cykel- og bilparkering pa terreen samt
arealer til affaldshandtering er ikke omfattet i opholdsarealer.
Stier og forbindelser kan betragtes som opholdsareal, hvis de er
tiltaenkt rekreativ brug. Opholdsarealer ma ikke vaere stgjbela-
stet over graenseveerdien.

Krav til omfang af opholdsarealer ved huludfyldning kan fast-
saettes pa baggrund af en konkret vurdering ved opholdsarealer
af hgj kvalitet. Strukturen i Hospitalshaven falder under defini-
tionen for huludfyldning ved viderefgrelse af den eksisterende
bystruktur med punkthuse/fritstdende bygninger (pavillon-struk-
tur).

Den konkrete vurdering er forholdt til en overordnet beregning

30

Illustration af Hospitalshavens
seerlige pavillonbystruktur ift.
karrébystruktur og
villabystruktur.



ift. Kommuneplan 2025’s opholdsnormer. De stiller krav om op-

holdsarealer pd 50 % af etagearealet ved familieboliger, boliger
med skaerpede krav til faellesarealer og bgrneinstitutioner, og 30
% ved ungdoms/kollegier og zeldre/pleje og 10 % ved erhvery,

andre institutioner og undervisning.

Beregningen viser, at disse krav overordnet er overholdt ud fra
de forelgbige forventninger til fordeling af anvendelser, omfang
af vejbaner, cykel- og bilparkering pa terraen, affaldsskure/
mobilitets- og servicehubs samt nye opholdsarealer pa tage og
altaner. Det forudsaettes i beregningen, at ca. 1/3 af de i dag
stgjbelastede arealer vil blive skaermet for stgj af ny bebyggelse
ud mod de omkringliggende veje.

Opholdsarealer er konkret vurderet som opholdsarealer af hgj
kvalitet ud fra Udviklingsplanens bygningsmeaessige- og grgn-

ne struktur, der giver gode ubebyggede arealer til ophold i den
centrale park og mellem klynger af fritliggende bygninger og en
reekke mindre og stgrre byrum fordelt i kvarteret med stor varia-
tion i indhold og udformning.

Opholdsarealerne fordeles p& terraen i park, byrum, haverum og
rekreative forbindelser mv. Derudover skal der i byggeretsgiven-
de lokalplaner fastsaettes supplerende opholdsarealer pa altaner,
tagterrasser, tagflader og lignende.

I byggeretsgivende lokalplaner skal der fastsaettes bestemmel-

ser, der sikrer konkrete opholdsarealer af hgj kvalitet, herunder
med grgnne beplantede arealer med traeer og andre planter, hgj
biofaktor og biodiversitet/naturindhold.

Del af opholdsarealet skal ved boliger og institutioner indrettes
til legeplads og/eller idraets- og bevaegelsesformal, hvilket skal
naermere fastsaettes i byggeretsgivende lokalplaner.

Rammelokalplanen fastsaetter, at opholdsareal ikke udelukkende
skal opfyldes inden for egen grund til de enkelte bebyggelser,
men ud fra en helhedsbetragtning indenfor de enkelte delomra-
der som vist pa Kortbilag 6.

Stgjbelastede arealer kan ikke indgd som opholdsarealer (se
afsnit om stgj). I byggeretsgivende lokalplaner skal det naermere
fastsaettes hvilke arealer, der kan indgd som ikke stgjbelastede
arealer f.eks. ud fra skaeermning fra ny bebyggelse og andre stgj-
begraensende tiltag i forhold til trafikstagj.

Detailhandelsstruktur
Frederiksbergs detailhandelsstruktur i kommuneplan 2025 udgg-
res af bymidter, bydelcentre og lokalcentre.

En del af rammelokalplanomradets ejendomme mod nord ved
Godthabsvej og rundt om hjgrnet mod Nordre Fasanvej er en del
af bydelscenter Godthabsvej Vest.

Der planlaegges for, at gvrige bygninger i rammelokalplanomra-
det ud mod gst mod Nordre Fasanvej samt rundt om den centra-
le park kan indeholde detailhandel i indpasset omfang.

Bymidter
Bydelscentre
I Lokalcentre

Udsnit af retningslinjekort 4 fra

Kommuneplan 2025 - Detailhan-

delsstuktur
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Rammelokalplanen fglges derfor af et kommuneplantilleeg, der
udlaegger disse bygninger til et lokalcenter i kommunens detail-
handelsstruktur (stueetagerne i rammelokalplanens delomrade
2, der ogsa er udlagt til cafeér, restauranter, kultur, kreative
erhverv mv., der understgtter byliv og faellesskaber).

Et lokalcenter er laveste led i detailhandelsstrukturens hierarki.
Et lokalcenter betjener et mindre lokalomrdde med dagligvarer
f.eks. som her til en begraenset del af en by eller bydel, og kan
bestd af en eller flere mindre dagligvarebutikker suppleret med
mindre butikker med udvalgsvarer.

Hensigten med sdvel bydels- som lokalcentre er at sprede ind-
kebsmulighederne for at opna en mere baeredygtig detailhan-
delsstruktur med begraensede afstande til indkgb. Hverken by-
delscentre eller lokalcentre ma blive sa store, at de reelt udggr
en konkurrent til bymidten.

Det nye lokalcenter skal skabe mulighed for indpassede butikker
til lokalomradets betjening, eksempelvis mindre dagligvarebutik/
kiosk, butikker, gallerier, kunsthandvaerkere eller andre former
for veerksteder med detailsalg.

Rammer for detailhandel

Der er i bydelscenter Godthdbsvej Vest i Kommuneplan 2025
udlagt 5.400 m2 til detailhandel, hvoraf 3.100 m2 er eksisteren-
de butikker, sa der er en restrummelighed pa 2.300 mz2.

Heraf reserveres 2.000 m2 til den del af bydelscenteret, der lig-
ger inden for rammelokalplanomradet i det nordgstlige hjgrne.

Butiksstgrrelserne fastlaegges i kommuneplanen i bydelscentre-
ne mod Godthabsvej til maksimalt 3.500 m2 etageareal for dag-
ligvarebutikker og 2.000 m2 etageareal for udvalgsvarebutikker.

I kommuneplantilleeg nr. 2 for et nyt lokalcenter i Hospitalshaven
gives en samlet ramme for detailhandel, bade dagligvarer og
udvalgsvarer, pa 3.000 m2 svarende til godt ¥/ af stueetagerne i
lokalcenteret. Dagligvarebutikker ma maks. vaere pa 600 m2 og
udvalgsvarebutikker ma& maks. vaere pd 500 m2. Butiksstgrrel-
serne er fastsat med en lavere maksimal stgrrelse end i kommu-
nens gvrige detailhandels-lokalcentre for at sikre, at de tilpasses
bevarede bygninger og stgrrelse pa nye fritliggende bygninger i
Hospitalshaven.

Indpassede maksimale butiksstgrrelser for de enkelte butikker
fastlaegges narmere i de efterfglgende byggeretsgivende lokal-
planer.

Redeggrelse for detailhandel

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

I forbindelse med omdannelse af Frederiksberg Hospital indgar
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planer om fremtidige anvendelser og aktiviteter, som for eksem-
pel kultur, veerksteder, butikker, gallerier, ivaerksaetteri mv. For
at abne mulighed for de gnskede anvendelser udlagges den del
af Hospitalshaven, der gnskes anvendt til publikumsrettede er-
hverv, med mulighed for detailhandel ud fra kommuneplantillaeg
nr. 2.

Rammelokalplanen forudsaetter maksimalt 5.000 m? detailhan-
del i Hospitalshaven i henholdsvis bydelscentre (2.000 m2) og
lokalcenter (3.000 m2). Bydelscenter og lokalcenter er vist pa
Kortbilag 3.

Det vurderes, at det er af underordnet betydning for bymiljget
og den eksisterende bebyggelse idet de arealer, der er udlagt

til detailhandel i denne rammelokalplan indenfor bydelscenter
Godthdbsvej Vest allerede i stort omfang anvendes til detailhan-
del eller udadvendte erhverv.

Det vurderes, at muligheden for butikker i lokalcenteret, place-
ret i stueetagen mod den centrale park, vil bidrage til udviklings-
planens vision om et blandet og livligt bykvarter med variation
og oplevelse. Butikker skal vaere i en tilpasset skala og primaert
indpasses i den eksisterende bygningsmasse og kobles til kvar-
terets karakter. Butikker vil understgtte bylivet omkring parken.

Udenfor detailhandelsstrukturen kan der etableres butikker, der
alene tjener til lokalomradets daglige forsyning i sammenhang
med sundhedsfunktioner og sundhedserhverv, henholdsvis bu-

tikker knyttet til kreative virksomheder, sma vaerksteder mv.

Med hensyn til trafik vil butikker ud mod Godth&bsvej og Nordre
Fasanvej blive serviceret og have adgang for kunder fra disse
veje. Dette vurderes, at vaere en lille en a&ndring af de eksiste-
rende trafikale forhold.

Butikker inde i det nye kvarter forudsaettes at fa varelevering via
service-parkeringspladser ved vendepladser og i mobilitets- og
servicehubs samt via servicevejen i begraensede tidsrum.

Kunder vil enten parkere i en af de stgrre parkeringskaeldre til
biler inden for rammelokalplanomradet eller komme til fods eller
pa cykel ad det nye bykvarters netvaerk af alléer, forbindelser og
stier, der er forbeholdt gdende og cyklende.

Mobilitet, trafik og parkering

Gode muligheder for aktive og baeredygtige transportformer som
gang, cykling eller kollektiv trafik prioriteres i Hospitalshaven.
Udgangspunktet er Frederiksberg Kommunes mobilitetspolitiks
trafikhierarki. Det vil veere muligt at parkere i parkeringskaeldre
placeret tre steder i randen af rammelokalplanomradet.

Der etableres gode forhold for at beboere, brugere og kunder let
kan komme til fods, eller pa cykel af det nye bykvarters netveerk
af alléer, forbindelser og stier, der er forbeholdt blgde trafikanter.

Ydermere er det muligt at tage den kollektive trafik og std af pad
de omkringliggende veje.

Cykling
Gang Kollektiv
trafik
Individuelle Eblobehjul
{elibiler mfl
Delebiler
canitorsa
Mobilitetspolitikkens

Trafikhierarki.
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Det skal vaere attraktivt at vaere fodgaenger og cyklist pd kryds
og tveers i Hospitalshaven jf. mobilitetspolitikkens konkrete mal
for at minimum 40 % af borgernes ture skal vaere pa cykel,

0g 90 % af turene pa 0-2 km og 70 % af turene pa 2-5 km er
gang- eller cykelture.

Der skal veere hgj tilgaengelighed pa Frederiksberg med seer-
ligt fokus p& det udpegede tilgeengelighedsnet 2025. I tilgeen-
gelighedsnettet indgar bl.a. Nordre Fasanvej, Godthdbsvej og
Nyelandsvej samt den nordlige del af Tesdorpfsvej. Derudover
indgdr Hovedvejen (den sydlige allé i Hospitalshaven) og Skade-
stuevej (Sundhedsstrgget) i tilgeengelighedsnettet.

Der er fortove samt cykelsti i begge sider af Nordre Fasanvej,
Godthabsvej, Nyelandsvej og Tesdorpfsvej som fastlagt i kom-
muneplanens cykelsti-struktur. Nordre Fasanvej er en del af
supercykelstinettet i Hovedstadsomradet. I henhold til kommu-
neplanen er Stockflethsvej en af de veje, der er udpeget til at
skulle have cykelsti/-bane i fremtiden.

Rammelokalplanen fastsaetter, at der i byggeretsgivende lo-
kalplaner skal fastsaettes bestemmelser om, at straekninger af
fortove mod Nordre Fasanvej og Tesdorphsvej kan udvides med
f.eks. en flise ind mod Hospitalshaven for bedre plads til gdende,
og at der skal skabes gode forbindelser ud til de omgivende veje
for cyklister og gdende, herunder til busstoppesteder og mod
S-togs- og metrostationer.

Der fastsaettes i rammelokalplanen principiel placering af kryds-
ningsmuligheder for gdende og cyklister p& Tesdorpfsvej,
Nyelandsvej og Nordre Fasanvej, hvor der vil veere et naturligt
behov for at krydse vejene til Hospitalshaven.

Rammelokalplanomradet ligger trafikalt godt placeret. Der er
ca. 600 m til Grgndal S-togstation, 600 m til Aksel Mgllers Have
metrostation, 650 m til Lindevang metrostation og 300 m til
Fasanvej metrostation.

Frederiksberg Kommune arbejder for, at der etableres en me-
trolinje fra Kgbenhavn Syd til Bispebjerg. Den vil i givet fald i
store traek komme til at fglge Fasanvejslinjen, med anlaeg af nye
metrostationer pa Frederiksberg bl.a. ved Godthabsvej (Hospi-
talshaven). Rammelokalplanen udlaegger areal til en kommende
metrostation i Hospitalshaven.

Der kgrer A-busser pa Nordre Fasanvej og Godthdbsvej samt
Frederiksbergbus pa Nyelandsvej. Frederiksbergbussen far an-
dret sin rute nar hospitalsfunktionerne flytter ud, sa den kgrer
uden om Hospitalshaven. Alt efter behov etableres der stoppe-
steder pa hhv. Stockflethsvej og Tesdorpfsvej. Rammelokalpla-
nen udlaegger areal ved adgangsvej fra Nordre Fasanvej til af-
saetningsplads/flexbusplads i forbindelse med Sundhedsstrgget.

Godth&bsvej og Nordre Fasanvej indgar i kommunens overord-
nede vejstruktur som primaere trafikveje, hvor trafikken, herun-
der den tunge trafik gennem kommunen og trafikken til, fra og

34

= Primaere tilgaengelighedsruter

Sekundeere tilgeengelighedsruter
= Tertizere tilgzengelighedsruter

Udsnit af retningslinjekort 10 fra
Kommuneplan 2025 - Tilgeenge-
lighedsruter p8 Frederiksberg

fomn - —---_ @
By
[9%4 . em
OK g S A IS
PSR iy o
/5l 5
g m>
/h‘x“*m ‘// \\r.“‘“v I
f/ Hi&“'m\\x / 0-..";&
/ ;/ A 4 / ‘
RN 4
R

Illustration af Hospitalshavens
trafikale placering.



mellem de frederiksbergske kvarterer afvikles.

Nyelandsvej og Tesdorpfsvej er sekundaere trafikveje, hvor trafik
til og fra samt mellem de frederiksbergske kvarterer afvikles.

Pa gdende og cyklisters praemisser
Bilerne skal opleves minimalt i Hospitalshaven og holdes i perife-
rien af kvarteret for at skabe plads til et fredeligt grgnt bymiljg.

Ankomst med bil til Hospitalshaven sker via de eksisterende om-
givende veje. Ankomst med bil skal ske fra fa korte adgangsveje
som vist pa Kortbilag 5, der leder ind og ned til parkeringskaeld-
re. Der bliver ikke mulighed for gennemkgrsel med bil gennem
bykvarteret. Der vil dog blive begraenset mulighed for ensrettet
erindekgrsel, f.eks. varelevering, flytning, adgang for menne-
sker med handicap etc.

P& Nordre Fasanvej gives der pa grund af stgrre trafikmaengder
mulighed for, at der etableres en hgjresvingbane ind til ad-
gangsvejen. P& Nyelandsvej er behovet for en svingbane ikke
patraengende, da trafikken er mindre, og p& Tesdorpfsvej er der
umiddelbart gode pladsforhold til biler, der skal svinge ind til
parkeringskalderen.

P& Tesdorpfsvej planlaegges etableret en gennemkgrsel pa
tveers af allébeplantningen ved adgangsvej/nedkgrsel til par-
keringskalder. Gennemkgrsel gennem allébeplantningen ved
Kapel/Skadestuevej planleegges nedlagt.

I byggeretsgivende lokalplaner skal der fastsaettes bestemmel-
ser om endelig udformning og placering af adgangsveje, vende-
pladser og ramper til parkeringskaeldre, i princippet som vist pd
Kortbilag 5.

I byggeretsgivende lokalplaner, hvor parkeringskeaeldre og ram-
per indgar, skal der fastsaettes vandret tilkgrsel og maksimale

Illustration af den sydlige allé indrettet p§ g8ende og cyklendes praemisser.
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haeldninger og minimumsbredder p& ramper til biler, og eventu-
elt til ramper til cykler og fodgaengere.

Siveby

Bzeredygtig mobilitet skal fremmes ved at etablere gode kryds-
ningsmuligheder, lettilgaengelig bolignaer/indgangsnaer cykelpar-
kering og ved at give let adgang til busstoppesteder og statio-
ner. Det skal vaere let at komme rundt i det nye bykvarter, der
organiseres som en sakaldt siveby, hvor bygningerne star frit,
sa man kan g (sive rundt) imellem dem. Der skal vaere offent-
lig adgang for gdende (og cyklister p& de gdendes praemisser)
ad snoede stier i hele omradet, inklusive i minikvarterer med
boligomrader.

En kunstrute, der fgrer fra kunstveerk til kunstveerk placeret i
bade sma og store byrum og haverum, skal give en seerlig iden-
titet til Hospitalshaven. Det bliver ikke muligt at opsaette hegn
og lager, men der fastsaettes en principiel struktur til afskaarm-
ning af bolignaere omrader og kantzoner med beplantning og/
eller terreenmaessige afskaermende Igsninger.

Hospitalshaven skal invitere til ophold og leg, og der skal veere
god plads til det grgnne. Alléer, forbindelser og slyngede sti-

er skal vaere til rolig feerdsel for gdende og cyklende samt til
ophold. @vrige veje i omradet udlaegges generelt som f.eks.
gagader med kgrsel tilladt, hvor fodgsengere har fortrinsret til
gavn for livet mellem husene for bdde bgrn og voksne. Der skal
i kommende byggeretsgivende lokalplaner vaere fokus pa tiltag
for at undga konfliktpunkter mellem cyklister og gdende samt
motorkgretgjer.

Den ngdvendige servicetrafik skal tilpasse sig med meget lav
fart og eventuelt i tidsbegreensede perioder. Det skal sikres,
at den ngdvendige servicekgrsel med stgrre biler kan passere
hinanden p& udvalgte steder, ved brug af vigepladser, pd den
ensrettede servicevej vist pd Kortbilag 5, samtidig med at fod-
gaengere og cyklister kan fzerdes trygt.

Brandveje

Bygningernes hgjder er med til at diktere en overordnet
brandstrategi. Ved at holde bygningernes hgjde med rednings-
dbninger under 10,8 m fra terreen, kan der reddes med handsti-
ger, og der skal ikke ggres plads til at tunge redningskgretgjer
kan komme ind i gard- og haverummene. Det giver plads til
eksisterende treeer og nye traeer og beplantning. Se illustration
af overordnet brandvejsstruktur pa illustration i margen.

Nogle steder er bygningerne hgjere eller indrettet pd anden vis,
som ggr, at der er krav om redning med kgrebar stige. Disse
byggerier (markeret med rgdt p& margen-illustrationen) ligger
med facade ud til brandveje/grgnne brandveje.

Bebyggelser pa 1-2 etager kan evakueres uden ekstra indsats
og er ikke markeret p3 illustrationen.

Andre funktioner f.eks. en idraetsfunktion vil kunne indrettes

36

Illustration af kunstrute vist med
stjerner og stiplede linjer gennem
Hospitalshaven.

Illustration af slyngede stier gen-
nem klynge af boligbebyggelser i
minikvarter.

Illustration af forventet brand-
vejsstruktur i Hospitalshaven.



med et passende antal flugtveje til terraen afhangig af person-
belastning.

I byggeretsgivende lokalplaner skal der redeggres for, hvordan
redning, herunder til szerlige funktioner, skal foreg3.

Varelevering og renovation
Der skal vaere mindst mulig bilkgrsel, uden oplagt gennemkgr-
selsmulighed, og med tilpasset servicekgrsel i lav fart.

Mobilitetshubs og/eller servicehubs skal understgtte aktive tra-
fikanter og veere mgdesteder med f.eks. cykelservice og -udlej-
ning, varelevering, ‘bytte-hytter’, supplerende affaldsfraktioner
mv. og fungere som fordelingspunkt for varelevering. Mobilitets-
og servicehubsfunktioner vil afhaenge af deres placering og sam-
menhang med f.eks. varelevering. Butikker og erhverv tilpasses
transportmulighederne. Servicekgrsel skal ske i ensrettede og
begraensede ruter, evt. med tidsbegraensning, for at skabe tryg-
hed og overskuelighed.

Affaldssystemet skal fylde mindst muligt og kunne serviceres
fra servicevejen og omkringliggende veje og understgtte nem
affaldssortering.

Biltrafik

For at vurdere den nuvarende trafik er der taget udgangspunkt
i antallet af nuvaerende p-pladser til biler, der er opgjort til ca.
510 p-pladser (august 2025). Den samlede hverdagsdggnstrafik
til og fra omradet er estimeret til ca. 3.500 biler, begge retning-
er tilsammen. Tallene er usikre, men giver en indikation af det
nuvaerende trafikniveau. Samtidig gaelder at biltrafikken til og
fra omradet kan pavirkes i den videre realisering af omradet ift.
valg om pris for bilparkering, adgang til delemobilitet, udform-
ning af mobilitetshubs, der influerer transportvalget mellem bil
0g gvrige transportformer.

Udbygningen af 1.000 -1.300 nye boliger og 51.000 m2 andre
funktioner vil ud fra de nuvaerende parkeringsnormer udlgse ca.
755 - 780 bil-p-pladser. Heraf vil hovedparten blive placeret i tre
p-keeldre. De resterende forudsaettes etableret pa terraen.

Den fremtidige biltrafik til og fra det fuldt udbyggede omrade er
estimeret ud fra det forventede antal parkeringspladser indenfor
rammelokalplanomradet, samt et estimat baseret pa forventede
antal personture og fordeling pa transportmidler. Dette er uddy-
bet i Miljgvurderingen/rapporten (se denne).

Der er udarbejdet et estimat af konsekvenserne for trafikken pa

det omkringliggende vejnet ud fra adgangsveje/parkeringskeeld-
res placering i rammelokalplanen. Resultaterne viser, at byudvik-
lingen kun i begraenset omfang vil aandre pa trafikniveauet pa de
omkringliggende veje.

Der forventes en positiv effekt pa det trafikale miljg inde i omra-
det, hvor biltrafikken bliver markant mindre end trafikken til og

Illustration af ensrettet servicevej

gennem Hospitalshaven.
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fra de nuveerende hospitalsfunktioner.

(Trafik i anleegsperioden, trafiksstgj og luftforurening fra trafik
behandles i senere afsnit om stgj, forurening og miljgvurdering).

Parkering

Bilparkering

Biler skal ikke fylde i byrummene i det nye bykvarter, og parke-
ring skal derfor primeert placeres i parkeringskeeldre for at skabe
plads til et fredeligt grgnt bymiljg.

For at biltrafik pdvirker kvarteret mindst muligt, skal parkering
samles i fa parkeringskaeldre fordelt i kanten med korte ad-
gangsveje til nedkarsler. For at understgtte eldelebiler og elbiler
skal mange parkeringspladser reserveres til disse.

Parkeringsnormer for biler skal fastsaettes i de efterfglgende
byggeretsgivende lokalplaner og skal ske ud fra de til enhver tid
gzeldende parkeringsnormer fastsat i kommuneplanen.

3-7% af parkeringspladserne kan etableres pa terreen alt ef-

ter den konkrete udformning af handicapparkeringspladser og
service- og afsaetningspladser. Velplacerede handicapparkerings-
pladser og service- og afsaetningspladser skal primaert placeres
pa terraen, men kan ogsa placeres i parkeringskaeldre.

I byggeretsgivende lokalplaner kan der fastseettes krav til dele-
bilspladser samt forberedelse til elbilpladser. El-bil p-pladser skal
jf. Hovedstadens Brand og Redning placeres nsermest rampen i
parkeringskaeldre, for at de kan blive trukket hurtigt op, hvis de
braender.

Ladestanderbekendtggrelsen, der knytter sig til bygningsregle-
mentet, fastsatter antal og forberedelse til ladestandere.

Cykelparkering

Cykelparkering skal understgtte grgn mobilitet. Parkeringsnor-
mer for cykler, herunder ladcykler, skal fastszettes i de efterfal-
gende byggeretsgivende lokalplaner og skal ske ud fra de til en-
hver tid gaeldende parkeringsnormer fastsat i kommuneplanen.

Have- og gardrum i minikvarterer skal i videst muligt omfang fri-
holdes for cykelparkering. Cykelparkeringspladser skal i vidt om-
fang etableres pa terreen ved indgangs- og nordvendte facader.
Egnede eksisterende kaeldre kan i byggeretsgivende lokalplaner
fastseettes til cykelparkering, herunder til ladcykler, hvis der kan
skabes gode adgangsforhold. Cykelparkering, bl.a. til ladcykler,
kan evt. indpasses i de planlagte bilparkeringskeeldre.

Rammelokalplanen fastsaetter, at cykelparkering ikke udelukken-
de skal opfyldes inden for egen grund til de enkelte bebyggelser
men ud fra en helhedsbetragtning indenfor de enkelte delomra-

der som vist pd Kortbilag 5.

Baeredygtigt byggeri
Klima- og baeredygtighedshensyn, energieffektivisering, reduce-
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parkering i Hospitalshaven (de
mgarke omréder skal i storst mu-
ligt omfang friholdes for cykelpar-
kering, det bl§ er planlagt til en
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ret CO2-aftryk, regnvandshandtering, affaldshadndtering og ma-
terialers holdbarhed, miljgpavirkning og genanvendelse, grgnne
forbindelser, begrgnning, bynatur og forskgnnelse af byens rum
er indtaenkt i Udviklingsplanen ‘Gro det nye af det gamle’.

Hospitalshaven forventes at blive DGNB-certificeret pa byom-
radeniveau til enten guld eller platin. DGNB er en international
anerkendt certificering af bygningers og byomraders baeredyg-
tighed, der er tilpasset danske forhold. Alle aspekter vedrgrende
byggeri, infrastruktur og udearealer bliver vurderet i byomra-
decertificeringen. Det sikrer, at hele Hospitalshaven er udviklet
med gkonomisk, social og miljgmaessig baeredygtighed for gje.

Byomradecertificeringen er et godt grundlag for at kommende
omdannelse og bygninger kan indarbejde baeredygtige Igsninger
og fa en hgj DGNB-bygningscertificering.

Hospitalshavens placering og iboende kvaliteter giver gunstige
forudsaetninger for et baeredygtigt bykvarter:

- Der bygges pa ‘genbrugsarealer’, der allerede er inddraget til
bymaessig bebyggelse

- Neerhed til mange faciliteter og offentlig transport

- Kommunens ejerskab sikrer fokus pa god samfundsgkonomi
og borgertilfredshed.

Nogle af de aktive valg og tiltag, der er med til at ggre bykvarte-
ret baeredygtigt og sikre en DGNB-certificering p& byomradeni-
veau er:

- Prioritering af bevaring frem for nedrivning og nybyggeri

- Grgn omstilling i forsyningen af varme og elektricitet

- Ambition om at skabe et blandet bykvarter og sociale falles-
skaber

- Prioritering af plads til traeer, planter og naturlig udvikling, s
der er plads (bdde i rum og tid) til, at planter og dyr kan udfolde
deres naturlige cyklus.

Som grundejer vil Frederiksberg Kommune aktivt stille krav om energiproduktion
baeredygtighed i forbindelse med udbud af grunde til salg. cron a co2-Lcans

mobilitet bydelsniveau
Mere baeredygtige og energirigtige Igsninger skal designes, sa WIMA-CO,

de passer til bygningernes og omradets karakter. D

(&)
o4 Delegkonomi

Ud over DGNB-certificering pa byomradeniveau, er der udviklet sevrins [£7S
et Frederiksbergkompas. Frederiksbergkompasset skal sikre, at
seerlige fokusomrader og kvalitetsmal for baeredygtighed fores
ud i livet i Hospitalshaven. Kompasset har tre fokusomrader:

Bjofaktor o
biodiversite

1) Det grgnne: Sikre bevaringen af traeer og planter og skabe
maksimal tilfgjelse af gronne og bld Igsninger, sa regnvand bli-
ver en kvalitet fremfor et problem, og der bliver en stor biodi- Regmvapdshindiaring
versitet og et markant grgnt preeg.

Bydels- &
gardlaugs-
faellesskaber

Drift, brug o
adlfa’rd 19 09

Illustration af elementerne i
2) Reduktion af klimabelastning: Grgnne transport- og energi- Frederiksbergkompasset.
Igsninger skal sikre et lavt CO:2 aftryk. Tidlige livscyklusanalyser
skal fgre til, at ambitigse klimamalsaetninger indarbejdes ift. det
kommende byggeri og anlaeg.
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3) Feellesskaber: Fokus pa etablering af kvarters- og minikvar-
tersforeninger samt delelgsninger, der skal sikre, at kvarteret
bliver et godt sted at bo, leve og arbejde i. Et velfungerende
socialt bykvarter, hvor det bliver enkelt og let at leve mere grgnt
og baeredygtigt.

De udvalgte temaer repraesenterer omrader, hvor der gen-
nem hele processen vil vaere et skaerpet fokus - fra vision til en
realiseret plan og livet i og driften af bykvarteret. For hver fase
frem til den faerdige udbygning vil der vaere et fornyet fokus og
detaljeringsgrad.

For at understgtte kompassets emne om Reduktion af klima-
belastning er der udviklet et URBAN LCA veaerktgj ift. LCA (Life
Cycle Assessment) pa bydelsniveau.

Frederiksberg Kommune har, i samarbejde med Tegnestuen
EFFEKT og rédgivningsfirmaet Artelia, modtaget fondsmidler fra
Plan22+, Realdania og Plan- og Landdistriktsstyrelsen til udvik-
ling af URBAN LCA-veaerktgjet med transformation af Frederiks-
berg Hospital som case.

Baeredygtighedsveerktgjet skal understgtte kommunes over-
ordnede mal om COz-neutralitet og indeholder de relevante
parametre, som skal overvejes i forbindelse med byudvikling,
eksempelvis sammensaetning af bygninger, infrastruktur og ud-
formning af natur og har et output for klimapavirkning i enheden
"kg CO2akv./person” og "kg CO2aekv/m2” og en score for off
site biodiversitet.

Biofaktor

Biofaktoren er et mal for omfanget af et omrddes grgnne ele-
menter set i forhold til omradets stgrrelse. Biofaktor udregnet pa
en skala fra 0,0-2,0 skal jf. Kommuneplan 2025 anvendes i byg-
geretsgivende lokalplaner, og vaere mindst 0,5 for de ubebyg-
gede arealer med tillaegsarealer. Grgnne tage og grgnne facader
indgdr som en vaegtet del af biofaktorveerktgjet, men grgnne
arealer med hgj biofaktor pa terraen vaegtes hgjest.

Ud fra en helhedsvurdering kan det jf. Kommuneplan 2025 fast-
saettes, at biofaktoren skal vaere over 0,5. Biofaktoren for bade
ubebyggede omrader og for projektomradder m& som udgangs-
punkt ikke vaere nedadgdende.

Det er for Hospitalshaven vurderet, at biofaktorkravet kan saet-
tes hgjere end kommuneplanens krav pa 0,5 ud fra placeringen

i bystrukturen mellem karrébyen i Svemmehalskvarteret og
villastrukturen i Femte juni kvarteret. Der er potentiale for en
hgj biofaktor ud fra bebyggelsesstrukturen med park, fa egentli-
ge vejbaner, mange grgnne byrum og haverum, bevaring af ca.
80 % af de eksisterende traeer og plantning af mange nye treeer,
de to alléer samt den grgnne kant, facadebeplantning og enkelte
grgnne tage.

Ud fra en forelgbig beregning og helhedsvurdering af poten-
tiale stilles der krav om en biofaktor for hele Hospitalshaven
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pa mindst 1,0 for de ubebyggede arealer. Det forventes, at
biofaktoren kan blive op til 1,3 for bykvarteret under ét. Ram-
melokalplanen viser en principiel fordeling af biofaktor-mal i
delomraderne for at kunne opna 1,3 under ét for hele udvik-
lingsomradet.

Biofaktor skal naermere fastsaettes i kommende byggeretsgiven-
de lokalplaner i princippet jf. fordeling i delomrdderne som vist
pa Kortbilag 6.

Rammelokalplanomradet indgdr i kommuneplanens overordnede

4
/4
' 4
Grgn struktur og naturindhold ¥ |
]
&
grgnne struktur. &

ey

Denne rammelokalplan understgtter kommuneplanens retnings- 4

linjer ved at fastlaegge rammer for den grgnne struktur, og krav '

til nye grgnne elementer med hgjt naturindhold. -y

Strategien i udviklingsplanen for Hospitalshaven er at fasthol- Gronne stier/vejforlab

de, styrke og bygge videre pd omradets grgnne kvaliteter ved Planlagte grgnne stier/vejforigh
at supplere de eksisterende grgnne kvaliteter og naturindholdet Pladser

med ny og varieret beplantning. Planizgte plagesr

| Grenne parker og anlseg

Den centrale park og forparken ud mod Nordre Fasanvej er i 77/ Planlagte grenne parker og anlzeg
kommuneplanen udlagt som planlagte grgnne parker og anlaeg. Den Grgnne Sti

De to alléer, den eksisterende ved Hovedvejen og den planlagte Kolonihaver

genskabte allé nord for den centrale park, er udlagt som plan- Private haveboligomrader

lagte grgnne stier/vejforlgb. Udsnit af retningslinjekort 8 fra

Kommuneplan 2025 - Den gron-

Den nordlige allé far sasammenhaeng med Tesdorphsvej og Ma- ne struktur

thilde Fibigers Vej, der er udlagt som grgnne stier/vejforlgb i
kommuneplan 2025. Syd for rammelokalplanomradet er der i
kommuneplanens grgnne struktur udlagt grgnne stier/vejforigb
fra Steehr Johansens Vej og op gennem Frederiksberg Forsynings
og Plejecenteret Sgndervangs arealer op til Nyelandsvej. Mod
vest stgder rammelokalplanomradet op mod villakvarterer, der
er udlagt til private haveboligomrader.

I rammelokalplanen fastseettes den grgnne struktur for
Hospitalshaven, i sammenhang med kommuneplanens grgn-
ne potentialekort, med grgnne sammenhange pa tvaers og i
nord-sydgdende retning.

Omradets grgnne struktur skal ved gget brug af hjemmehgrende
planter og treearter bidrage til visuelle og aestetiske oplevelser,
samt fungere som samlingspunkter for faelles aktiviteter, rekrea-

tion og fordybelse. Den grgnne struktur skal styrkes, sa den for- Hospitalshaven krydses af kom-
bedrer det lokale miljg gennem reduktion af CO2 og mindskning muneplanens nord-syd-g8ende
af varmeg-effekt ved plantning af traeer, etablering af blomste- og tvaerg8ende akse for poten-
renge, buskplantning, grgnne facader mv. tielle grenne sammenhaenge,

b8de i zestetisk, oplevelsesmaes-
sig og biologisk betydning. Hospi-
talshavens alleer, park, granne

Den grgnne struktur skal bidrage til et godt miljg for dyrearter
som fugle, insekter og mindre pattedyr derigennem forbedring
af biodiversiteten, herunder ved gget brug af hjemmehgrende
planter og treearter. Endvidere vil plantning af frugttraeer og
bzerbuske mv. bidrage med lokale fgdevarer.

byrum og haverum bidrager bl.a.
0gs8§ til gget spredningsmulighed
for flora og fauna.
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Parken

I Kommuneplan 2025 er der en retningslinje om, at der hgjst ma
veere 300 m i gangafstand mellem enhver bolig og det haerme-
ste rekreative omrdde pa minimum 2.000 m2.

Dette rammelokalplanomrade ligger lzengere vaek end 300 m fra
naermeste stgrre rekreative grgnne omrader. Der har derfor helt
tilbage til programmet til arkitektkonkurrencen om udviklings-
planen veeret stillet krav om, at der skal etableres en stgrre park
i det nye bykvarter.

Hovedgrebet med parken, som det grgnne hjerte i midten af
Hospitalshaven, er et markant aktiv for hele Frederiksberg. Den
centrale park og forparken pa tilsammen ca. 13.000 m2 vil blive
en destination for hele byen og bliver unik p& Frederiksberg, idet
parken omkranses af en reekke aktive stueetager i bygninger
med publikumsrettede funktioner. P& den made vil parken bade
rumme LIV og RO, med plads til ro i midten og et aktivt byliv
langs parkens kant.

Parken og de tilhgrende aktive stueetager bliver en vigtig kata-
lysator for udviklingen af en ny destination. Samspillet mellem
park og byliv skal skabe en saerlig stemning, som ikke findes i

den udstreekning i de andre store parker pd Frederiksberg.

Treeer

Eksisterende udpegede traeer skal bevares og beskyttes. Hvis et
tree faeldes, skal der plantes to nye, med mindre der p& anden
made kompenseres med tilsvarende omfang af beplantning.

Rammelokalplanen fastsaetter bestemmelser herom, med krav
om beskyttelse af bevaringsveerdige treeer, og overordnet princip
om at nye traeer skal have et stammeomfang p& minimum 18-
20 centimeter malt en meter over jorden, nar de plantes ud.

Ved anlaeg og byggeri ma traeer og deres rodzoner ikke be-
skadiges - og skulle det alligevel ske, skal de erstattes. Ved
de gregnne arealer pa terraen over parkeringskaeldre skal der i
byggeretsgivende lokalplaner, med bestemmelser, sikres gode
vaekstvilkar for traeer og gvrig beplantning ved at stille krav til
vakstlagets dimensioner i dybden.

Rammelokalplanen fastsaetter, at kommende byggeretsgivende
lokalplaner kan fastsaette yderlige krav til beplantning (place-
ring/struktur, plantevalg mv.) for at sikre et stort omfang og hgj
kvalitet af det gronne og gode veekstvilkar indenfor det konkrete
lokalplanomrade.

Klimatilpasning og Spildevand
Frederiksberg Hospital ligger i et omrade, der i dag er feellesklo-
akeret, hvor regn- og spildevand ledes i samme ledning.

I Spildevandsplan 2019-2031 er der opsat et mal om, "at Frede-
riksberg Kommune vil integrere klimatilpasning i byudviklingen
pd en saddan made, at kloaksystemet aflastes mest muligt”. En
af indsatserne i Spildevandsplan 2019-2031 er, at “der opnas hel
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eller delvis separering af regnvand til det hertil nye forberedte
spildevandstekniske anlzeg Femte Juni Plads ved det kommende
byudviklingsprojekt Frederiksberg Hospital”.

I tilknytning til rammelokalplanen er der derfor udarbejdet et
spildevandsplantilleeg, som naermere fastsaetter rammerne for
arbejdet med spildevandshandteringen i omradet. Regnvandet
fra storstedelen af omrddet planlaegges separeret og ledt til den
allerede etablerede skybrudstunnel i Nyelandsvej. Tunnelen er
dimensioneret til at modtage vand fra Hospitalshaven. I randen
af byudviklingsomradet er der nogle bygninger, som ikke er hen-
sigtsmaessige at afkoble pga. typografien. Disse bygninger vil
bibeholde deres nuvarende funktioner og fortsat vaere falles-
kloakeret.

Omradet planlaegges afvandet til regnvandssystemet ved at fgre
tag- og overfladevand via @bne vandrender til omrddets grofter
og lavninger, hvorfra det ledes videre til forsinkelsesveje. Her
kan vandet tilbageholdes i underjordiske anlaeg. Herefter plan-
laegges vandet fgrt gennem regnvandsledninger til den eksiste-
rende skybrudsledning i Nyelandsvej. Regnvandssystemet i om-
radet dimensioneres til at kunne tilbageholde regnmaengder, der
svarer til en klimafremskrevet 10 ars regnhaendelse om 100 ar.

Med henblik pd at begreense og styre afvandingen fra omradet

fastsaettes der i rammelokalplanen og de efterfglgende bygge-

retsgivende lokalplaner befaestelsesgrader (aflgbskoefficienter).
Befaestelsesgraderne fastsaettes sdledes, at de to etaper over-

holder fglgende gennemsnitlige aflgbskoefficienter:

Deletape 1: 0,6 (i gennemsnit)
Deletape 2: 0,6 (i gennemsnit)

For yderligere at sikre omradet mod oversvgmmelser indeholder
rammelokalplanen ogsa bestemmelser om, at de efterfalgende
byggeretsgivende lokalplaner kan fastsaette krav til kotering af
terreenet. Formalet er at forhindre uhensigtsmaessig bortledning
eller opstuvning af regnvand og i stedet, sikre, at vandet ledes
forsvarligt til regnvandssystemet. Dette gaelder ogsa ved kom-
mende P-kaeldre.

Som ejer af en ejendom, villa eller virksomhed er det ejers eget
ansvar, at sikre ejendommen mod oversvgmmelser, sa der ikke
traenger regnvand og spildevand ind i ejendommen, herunder
stueetage og kezelderen.

Med de nye tiltag for hdndtering af regnvandet vil omradet frem-
over vaere vaesentligt bedre klimatilpasset end i dag. Der skal
henvise til Miljgvurderingen/rapporten for en uddybende vurde-
ring af dette.

Lokalplanomradet er beliggende indenfor omradet med borings-
naerebeskyttelsesomrdde (BNBO) pga. naerhed til indvindings-
boring, samt er et omrade hvor der er omrader med frit grund-
vandsspejl. Rammelokalplanomradet er derfor ikke egnet til
nedsivning. Alt spildevand ledes til renseanlag Lynetten.
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Udarbejdelse af spildevandsplaner og spildevandstilladelser er
reguleret i miljgbeskyttelsesloven. Tilslutning og afledning af
spildevand reguleres i Miljgbeskyttelseslovens § 28.

Grgnne tage og genbrug af regnvand til brug for wc-skyl
og tgjvask

Planlovens § 15 stk. 2 nr. 32 giver mulighed for at optage be-
stemmelser om installation af anlzeg til opsamling af regnvand
fra tage til brug for wc-skyl og tgjvask i maskine.

Denne mulighed vil blive vurderet i forbindelse med de efterfgl-
gende byggeretsgivende lokalplaner.

Varmeg-effekt

Ved byudvikling skal der planleegges for at mindske varmeg-ef-
fekten. I Hospitalshaven er der via den grgnne struktur med

en ny central park, regnvandsbede/render, eksisterende og nye
traeer mv. arbejdet med at begreense akkumulering og udstraling
af varme.

Den detaljerede bearbejdning af facader, tage og valg af materi-
aler, farver mv. som ogsa har indflydelse pa varmeg-effekten, vil
ske i de efterfglgende byggeretsgivende lokalplaner.

Grundvandsforhold

Rammelokalplanomradet er beliggende i et bymaessigt omrade,
der er udpeget som et omrade med fglgende grundvandsinteres-
ser; omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD), indvin-
dingsopland, samt boringsnaert beskyttelsesomrade (BNBO).
Hele Frederiksberg er desuden udpeget som NFI (Nitrat falsomt
indvindingsomrade).

I omradet kan den planlagte arealanvendelse derfor ikke an-
dres, hvis den fgrer til en ringere grundvandsbeskyttelse. A£n-
dringer af arealanvendelsen, der fremmer godt grundvand, skal
generelt fremmes.

De blandede byfunktioner i det kommende bykvarter vurderes at
veere mindre grundvandsbelastende end hospitalsdrift, der bl.a.
omfatter laboratorier etc.

Rammelokalomradet er beliggende ca. 60 meter fra indvindings-
boring syd for Nyelandsvej, og i rammelokalplanomradets syd-
vestlige hjgrne ligger der ogsa en indvindingsboring. Omkring
indvindingsboringen indenfor rammelokalplanens omrade udlaeg-
ges en beskyttelseszone 10 m fra boringen i henhold til Vandfor-
syningsloven.

Langt stgrstedelen af rammelokalplanomradet ligger i omrade
med frit grundvandsspejl, hvorfor der her ikke gives tilladelse til
nedsivningsanlaeg og dybe jordvarmeanlaeg.

Inden for rammelokalplanens omrade er der kortlagt et mindre
forurenet areal pa vidensniveau 1 (V1) og to mindre omrader pa
vidensniveau 2 (V2). Se ogsa afsnit om Jordforurening.

a4

Krav om genbrug af regnvand til toilet-
skyl og tgjvask stilles efter en konkret
vurdering.

Det er ikke lovligt at genanvende
regnvand til toiletskyl og tgjvask ved
bebyggelse til fglsomme brugergrup-
per jf. bekendtggrelse om vandkvalitet
og tilsyn med vandforsyningsanlaeg.
Det drejer sig om f.eks. skoler, dagin-
stitutioner (herunder f.eks. vuggestu-
er, bgrnehaver, skolefritidsordninger
og fritidshjem) og dggninstitutioner
(herunder f.eks. plejeinstitutioner og
hospitaler) samt hoteller og bygninger
med offentlig adgang.

Howiel.
Sma”eQ‘a d

® Indvindingsboringer
Frit grundvandsspejl

| Boringsnaere beskyttelsesomrader

Udsnit af retningslinjekort 18 fra
Kommuneplan 2025 - Grund-
vandsbeskyttelse, BNBO og frit
grundvandsspejl.



Rammelokalplanomrddet er mod nordgst beskyttet af et daeklag
(lerlag) p& mellem 5 og 6 meter og mod sydvest beskyttet af et
deeklag (lerlag) p& mellem 16 og 17 meter (af typen moreene-
ler, som vand har sveert ved at sive igennem), hvilket betyder,
at naturlig nedsivning af overfladevand (ved sdvel normal- som
ekstremregn) ikke vurderes at udggre en risiko for grundvands-
ressourcen.

Der forventes ikke behov for permanente grundvandssaenknin-
ger. Grundvandssankninger (permanente og midlertidige) f.eks.
ved anlaeg af dybe parkeringskaeldre m& under ingen omstaen-
digheder foretages uden kommunalbestyrelsens tilladelse. Tilla-
delse til nedsivningsanlaeg til regnvand kan ikke forventes.

Det vurderes sammenfattende, at den planlagte arealanvendelse
ikke vil fgre til negative sendringer i grundvandsbeskyttelsen.

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

Terraenneaert grundvand

Frederiksberg Kommune har undersggt, om der potentielt kan
veere fremtidige problemer med terraennaert grundvandsspejl
(inden for 0-2 meter under terraen) indenfor rammelokalplan-
omradet. Dette fordi eventuelle problemer med terreennaert
grundvand i henhold til ny lovgivning (Lov om handtering af
terraennaert grundvand) skal handteres tidligt i byudviklings- el-
ler forsyningsprojekter, hvis udfordringer hermed skal kunne
takstfinansieres.

Der er pa den baggrund udarbejdet en rapport, herunder om
omradets geologiske profil og boringsdata, der viser, at der

ikke er indikationer pa, at der findes grundvand hgjere end 3 m
under terreen. Yderligere er vurderingen, at der i fremtiden med
klimaforandringer tilsvarende er lav risiko for udfordringer med
terreennaert grundvand. Pa baggrund af de undersggte data vur-
deres der ikke at veere udfordringer med terraenaert grundvand
indenfor rammelokalplanomradet.

Stgj

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

St@j fra veje og jernbaner er omfattet af miljgstyrelsens vedled-
ninger om stg@j fra veje (2007) samt stg@j fra jernbaner (1997)
med tillaeg fra 2007. Stgj fra virksomheder er omfattet af miljg-
styrelsens vejledning nr. 5 fra 1984 om ekstern stgj med tillaeg
fra 2007.

Trafikstgj
Rammelokalplanomradet ligger ikke taet pa S-togsbane/metrolin-
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je. Evt. kommende metrolinje og metrostation i delomrade 6 vil
veere nedgravet.

Alt overvejende placeres ny bebyggelse i Hospitalshaven veaek fra
de omgivende veje, sa der bliver plads til en ‘grgn kant’ langs
Hospitalshavens afgreensning, og stgrstedelen af Hospitalshaven
er saledes pga. afstand ikke belastet af trafikstgj fra de omgi-
vende veje.

Rammelokalplanomradet er primeert stgjbelastet af vejtrafik fra
Nordre Fasanvej, Godthabsvej og Tesdorpfsvej, men i nogen
grad ogsa fra Nyelandsvej. Da Hospitalshaven ligger inde i den
eksisterende by med boliger og blandede byfunktioner er det

vurderet, at det er muligt at udnytte de lempede stgjgraenser for

"ny bebyggelse i eksisterende stgjbelastede omrader”, jf. planlo-
vens regler i § 15 stk. 2, 25.

Ved planlagning af boliger i eksisterende stgjbelastede byom-
rader skal det sikres, at de til boligerne tilknyttede udendgrs
opholdsarealer beskyttes, saledes at vejtrafikstgjen ikke oversti-
ger 58 dB (Lden).

I henhold til bygningsreglementet skal det sikres, at det inden-
dgrs stgjniveau i beboelsesrum med lukkede vinduer ikke over-
stiger 33 dB (Lden).

Det indendgrs stgjniveau med svagt bne vinduer ma ikke over-
stige 46 dB (Lden) fra vejtrafik.

Ved boligerne langs trafikvejene kan det flere steder vaere ngd-
vendigt at indfgre bade afskaermning for udearealer, som skal
tilpasses kantens grgnne karakter, og stgjreducerende facade-
og vindueslgsninger udfgrt med respekt for bevaringsveerdige
bygninger og nye gode arkitektoniske facadeudtryk. Dette skal
nermere fastseettes i byggeretsgivende lokalplaner.

De steder, hvor der i dag er en eksisterende mur, kan muren
bruges til stgjafskaermning, men det vil kun have en lokal effekt
pa udearealer. Tiltag, hvor murens stgjafskaermende virkning
gges, i respekt for det oprindelige udtryk, skal naermere fast-
seettes i byggeretsgivende lokalplaner.

Virksomhedsstgj
For at undga stgjgener, fastsaetter Kommuneplan 2025, at det
skal sikres at erhverv ikke indrettes over bolig. Der gives i Kom-

muneplantillaeg nr. 2 mulighed for at der kan etableres erhverv-,
idreet- eller kulturfunktioner over bolig i rammeomrade 4.C.B i
bebyggelsen ved Hospitalshavens centrale park og i Sundheds-
strgget, under forudsaetning af at planleegningen i omradet over-
holder bygningsreglementets stgjkrav. Rammelokalplanen giver
kun mulighed for erhverv over bolig i bygning 10 og bygning 60.

Der er omkring rammelokalplanomradet virksomheder (CTR I/S
ved Frederiksberg Forsyning, stgrre transformatorstation og en
dagligvarebutik) med potentiel stgjende drift. Det er vurderet i
Miljgvurderingen/rapporten, at de overholder stgjgraenser i for-
hold til rammelokalplanomradet (se nsermere i Miljgvurderingen/
rapporten).
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Stgj fra produktionsvirksomhed, herunder Novonesis (tid-
ligere Novozymes A/S)

En lokalplan ma, jf. planlovens § 15a, ikke give anledning til for-
ringede drifts- eller udviklingsmuligheder eller fgre til stgjpabud
efter miljgbeskyttelsesloven overfor produktionsvirksomheder.

Novonesis pa Hillergdgade 31 er den eneste produktionsvirk-
somhed med national interesse pa Frederiksberg. Safremt der
planlzegges naermere end 500 m fra Novonesis skal der rede-
ggres for, at virksomhedens drifts og udviklingsmuligheder ikke
pavirkes eller fgrer til pabud.

Rammelokalplanens omrade ligger ca. 1.000 m fra Novonesis.

Stov- og lugtbelastede omrdder

En lokalplan m& kun udlaegge arealer belastet af lugt, stgv og
anden luftforurening til miljgfalsom anvendelse, hvis planen med
bestemmelser om etablering af afvaergeforanstaltninger mv. kan
sikre den fremtidige anvendelse mod forureningsbelastning.

Rammelokalplanomrédet ligger ikke naer omrader, der er bela-
stet af lugt, stgv eller anden Iuftforurening, hvorfor der ikke jf.
Planlovens § 15b redeggres for, hvordan den fremtidige anven-
delse sikres mod en sadan forurening. Se uddybning i Miljgvur-
deringen/rapporten.

Anden luftforurening - trafik

Luftforureningen fra naertliggende Nordre Fasanvej og Godt-
habsvej er jf. seneste luftopggrelser under de vejledende graen-
sevaerdier for partikler og NOx, som er fastsat af EU, men over
WHO “s anbefalede retningslinjer for luftkvalitet.

For at reducere pavirkningen mest muligt skal der i byggerets-
givende lokalplaner fastsaettes bestemmelser om, at indtag fra
mekanisk ventilation skal placeres laengst vak fra disse veje.

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).

Mindre arealer indenfor rammelokalplanomradet er kortlagt pa
vidensniveau 1, da der er formodning om jordforurening, og pa
vidensniveau 2 ud fra viden om forurening med forurening med
bl.a. tungmetaller, som overskrider de geeldende graensevaerdier
fra Miljgstyrelsen. Bygge- og anlaegsarbejder pa disse arealer
ma derfor ikke pdbegyndes uden kommunalbestyrelsens tilladel-
se, jf. jordforureningslovens § 8.
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Kortet viser med bl8t arealer om-
fattet af V1 og med rodt arealer
omfattet af V2 samt placering af
grundvandsboringer.
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Inden for rammelokalplanomradet er der et mal om stgrst mulig
jordbalance og derfor vil en del af den lettere forurenede jord
blive brugt til terreenbearbejdning. Terraenbearbejdningen ma
ikke foretages uden kommunalbestyrelsens sarskilte tilladelse,
jf. miljgbeskyttelseslovens § 19.

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.

Handtering af affald i Hospitalshaven skal ske ud fra et system,
der primaert baseres pa affaldsskure pa terraen samt indbyggede
Igsninger i bebyggelse til erhverv og offentlige funktioner. Af-
faldslgsningerne skal betjenes af renovationsbiler, der standser
pa omkringliggende veje og pa en ensrettet servicevej, som vist
pa illustration i margen, sa kgrslen med renovationskgretgjer
generer mindst muligt.

Rammelokalplanens bestemmelser fastsaetter det overordnede
system for affaldshdndtering og ensrettet servicevej.

Affaldslgsningerne skal designmaessigt indpasses i bykvarteret.
I bestemmelserne beskrives det, at affaldslgsningers omfang og
ydre fremtraeden skal fastsaettes naermere i byggeretsgivende
lokalplaner.

Udvalgte affaldsfraktioner kan placeres ved mobilitets - og ser-
vicehubs, hvor der er et naturligt flow ifm. varelevering, service-
funktioner til cyklister, deleordninger med elladcykler eller anden
mikromobilitet.

I byggeretsgivende lokalplaner skal retningslinjer for afstand fra
boliger (opgang) til affaldslgsninger sikres (max 50 m). Ret-
ningslinjer for standplads og adgangsveje skal fglges og det skal
afklares med Frederiksberg Renovation, at der er tilstraekkelig
mangvrearealer og adgang for deres skraldebiler.

Ved kommunalt byggeri og byggeri stgttet af kommunen, skal
efterfglgende byggeretsgivende lokalplaner sikre overholdelse af
kommuneplanens seerlige krav til indretning af affaldslgsninger i
disse byggerier.

Pjecen "Vejledning om standpladser og adgangsveje” kan ses pa
kommunens hjemmeside.

Lokalplanens overensstemmelse med retningslinjer og
generelle rammebestemmelser

Rammelokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommu-
neplanens retningslinjer og generelle rammer med hensyn til
detailhandelsstrukturen.

Derfor er der sidelgbende med naervaerende lokalplan udarbej-
det kommuneplantillaeg nr. 2 til Kommuneplan 2025, som fast-
laegger et nyt lokalcenter i Hospitalshaven.
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Se ogsa afsnit om virksomhedsstgj og mulighed for at der kan
etableres erhverv-, idraet- eller kulturfunktioner over bolig.

Ved endelig vedtagelse af kommuneplantillaegget vil der veere
overensstemmelse mellem kommuneplanens detailhandelsstruk-
tur og stgjbestemmelser og rammelokalplan.

FORHOLD TIL KOMMUNEPLANENS SPECIFIKKE
RAMMEBESTEMMELSER

I kommuneplan 2025 er rammelokalplanomradet udpeget til by-
udviklingsomrade og i de specifikke rammebestemmelser omfat-
tet af rammeomrade 4.C.8.

For rammeomrade 4.C.8 er anvendelsen fastlagt til: Blandede
byfunktioner i form af enkeltstdende butikker, kontor- og ser-
viceerhverv, kreative erhverv og erhvervs-kuvgser, undervisning
og forskning, sundhedserhverv, rekreative- og kulturelle aktivi-
teter og erhverv, restauranter og cafeer, samt boliger, herunder
boliger i form af kollegier, bofeellesskaber, seniorboliger, ple-
jeboliger og bolignzere offentlige servicetilbud, samt offentlige
funktioner i form af idraets- og bevaegelsesaktiviteter, sund-
hedsfunktioner, daginstitutioner, kulturelle faciliteter og sociale
samlingssteder.

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 110 under ét
og det maksimale antal etager til 6.

Udvikling skal ske ud fra ‘Udviklingsplan for Frederiksberg Hospi-
tal’. Der skal sikres areal til en central park. Potentielle yngle- og
rastesteder for flagermus inden for Hospitalshaven skal respek-
teres i den detaljerede planlzegning.

Rammelokalplanen holder sig indenfor rammebestemmelsernes
anvendelseskategorier, pa naer mulighed for hotel, og indenfor
rammer for etageantal og den mulige bebyggelse (bade bevaret
og ny bebyggelse i delomrade 1-8) er udtryk for en bebyggelses
procent pa 107 %.

Udvikling af rammeomradet forudsaetter, ud over aktiviteter af
midlertidig karakter, at der udarbejdes et kommuneplantillaeg
tilpasset ‘Udviklingsplan for Frederiksberg Hospital’.

Lokalplanens overensstemmelse med kommuneplanens
specifikke rammebestemmelser

Rammelokalplanen er i overensstemmelse med kommunepla-
nens specifikke rammebestemmelser, p& naer mulighed for hotel.
Derfor er der sidelgbende med naerveerende lokalplan udarbejdet
kommuneplantillaeg nr. 2 til Kommuneplan 2025, som tilfgjer
hotel til anvendelser.

Ved endelig vedtagelse af kommuneplantillaagget vil der veere
overensstemmelse mellem kommuneplan og lokalplan.
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A - Boligomréder - &ben-lav/taet-lav

B - Boligomrader - etageboliger

C - Blandede byfunktioner

D - Blandede bolig- og erhvervsomréde
E - Erhvervsomréder

0O - Offentlige formal

R - Rekretive formél

T - Teknisk anlaeg

Rammeomr&de 4.C.8 i Kommu-
neplan 2025’s specifikke rammer.
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FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING OG LOVGIVNING)

Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter

Rammelokalplanen er ikke byggeretsgivende, og giver ikke mu-
lighed for at anlaegge konkrete projekter.

Lov om Miljgvurdering af planer og programmer og af konkre-

te projekter foreskriver, at anlaagsprojekter omfattet af lovens
bilag 1 og 2, der kan medfgre en vaesentlig pavirkning af miljget,
skal miljgvurderes, hvilket betyder, at der skal udarbejdes en
miljgkonsekvensrapport og gives §25-tilladelse til projektet. For
anlaeg, der er omfattet af lovens bilag 2, skal spgrgsmalet om
miljgvurdering fagrst afggres ved en screening, i forhold til lovens
§ 21, med mindre bygherre frivilligt anmoder om miljgvurdering.

Det er den enkelte bygherre, der ifglge reglerne skal ansgge/
anmelde det konkrete projekt mhp. screening og afggrelse om
miljgvurdering i henhold til lovens regler. Det er Frederiksberg
Kommune, der er myndighed for de konkrete projekter, og traef-
fer afggrelse om evt. pligt til udarbejdelse af miljgkonsekvens-
rapport og giver §25-tilladelse.

Miljgvurdering
Frederiksberg Kommune har vurderet, at rammelokalplanen er
omfattet af krav om miljgvurdering i henhold til Lov om miljgvur-

dering af planer og programmer og konkrete projekter (Bekendt-
ggrelse af lov nr. 4 af 03/01/2023) om miljgvurdering af planer

og programmer og af konkrete projekter.

Frederiksberg Kommune har udarbejdet et afgreensningsnotat,
der fastsaetter hvilke emner, der skal behandles i Miljgrapporten.

Valget af indhold i Miljgrapporten er omfattet af en hgring af de
bergrte myndigheder. De bergrte myndigheder er blevet hgrt fra
d. 17. juli til d. 21. august 2025, hvor de har haft mulighed for
at stille forslag til, hvilke forhold der skal belyses og vurderes
naermere, herunder foresld eventuelle alternative Igsninger, som
i givet fald indg@r i Miljgrapporten.

Gennem afgraensningen (der er bilag til Miljgrapporten), herun-
der hgring af bergrte myndigheder, er Frederiksberg Kommune
kommet frem til, at Miljgrapporten skal have fokus pa fglgende
emner:

Natur - biologisk mangfoldighed
Vand - grundvand

Befolkning - befolkningslevevilkar
Befolkning - materielle goder
Befolkning - menneskers sundhed
Jord og arealer - jordbund
Ressourcer - ressource-effektivitet
Luft og klima - klimatiske faktorer
Luft og klima - luft

Bymiljg og landskab - visuelle forhold
Kulturarv - kulturhistoriske veerdier

50



Indbyrdes forhold

Den gennemfgrte Miljgrapport er et selvstaendigt Bilag 2 til nzer-
vaerende rammelokalplanforslag.

Ikke teknisk resumé

Miljgvurderingen i Miljgrapporten indeholder et ikke-teknisk re-

sumé. I nedenstdende gives et overblik over miljgvurderingerne
inden for emnerne, der er lavet miljgvurderinger inden for. Det

fulde ikke-tekniske resumé kan ses i miljgrapporten (Bilag 2 til

rammelokalplanen).

For hvert miljgemne er den nuvaerende status beskrevet efter-
fulgt af en vurdering af, hvordan planforslagene og forslag til
spildevandstillaeg vil pdvirke denne status. Pavirkningen af hvert
miljgemne afsluttes med en karakterisering af pavirkningen.

Bymiljo og landskab

Rammelokalplanen for Hospitalshaven har fokus pa bevaring af
omradets kulturarv og hospitalshistorie, herunder spiller be-
plantningen med den grgnne kant, teglmuren og alléen af linde-
traeer en stor rolle.

Rammelokalplanen prioriterer traeer og bynatur, som ogsa
kendetegner Frederiksberg Kommune generelt. Kommunen har
b&de med Kommuneplanen 2025 og med sin Traepolitik define-
ret, hvordan bevaringsvaerdige og andre traeer skal erstattes i
tilfaelde af faeldning, hvilket vil blive indarbejdet i kommende
byggeretsgivende lokalplaner.

P& den baggrund vurderes planernes pavirkning af bymiljget
og landskabet at veere ubetydelig i forhold til de eksisterende
forhold.

Kulturarv og kulturhistoriske veerdier

Rammelokalplanen skaber et solidt grundlag for omdannelsen

af det tidligere Frederiksberg Hospital til et nyt bykvarter, hvor
kulturarv og kulturhistoriske veerdier bevares og bringes i spil.

Kulturmiljget er udpeget i Kommuneplan 2025, og afspejler
udviklingen inden for hospitalsbyggeri gennem naesten 150 ar.
Rammelokalplanen sgger at skabe en harmonisk balance mellem
bevaring og fornyelse.

Rammelokalplanen udpeger et bredt og reprassentativt udsnit
af omrddets eksisterende bygninger som bevaringsvaerdige og
inddeler disse i bevaringskategorier.

De praecise rammer for aendringer i de udpegede bevaringsveaer-
dige bygninger defineres endeligt i kommende byggeretsgivende
lokalplaner.

P& den baggrund vurderes planernes pavirkning af kulturarv og
kulturhistoriske vaerdier at vaere positiv i forhold til de eksiste-
rende forhold.

Natur og beskyttede arter
Naturen spiller en stor rolle i det nye bykvarter. Mange af de
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gamle treeer i omradet skal bevares sammen med flere af de
gamle bygninger. Omradet vil fortsat fremstd grent, og som en @
for naturen i det meget urbane Frederiksberg.

Det kan dog ikke udelukkes, at en realisering af planerne, nar de
konkretiseres, kan medfgre en negativ pavirkning pd omradets
natur, da flere store, zeldre treeer faeldes og selvom der plantes
nye, vil der veere en reduktion i kroneareal i en arraekke. P8
samme made er det ikke pd dette rammelokalplanniveau vurde-
ret og undersggt om der eks. er flagermus i bygninger, der skal
nedrives eller omdannes.

Omradets brug forventes dog generelt ikke at medfgre en vae-
sentlig pavirkning af eks. flagermus, da planomradet i forvejen
er anvendt til hospitalsformal og trafikeret.

P& den baggrund vurderes planernes pavirkning af natur og
beskyttede arter at vaere ubetydelig i forhold til de eksisterende
forhold, ndr det gaelder driftsfasen.

Den kommende anlagsfase er vurderet overordnet og generelt,
og vurderes at medfgre forstyrrelser i omradet, primaert i form
af lys, tunge maskiner, stgj, rystelser og stgvgener. For at undga
en vaesentlig pavirkning i denne fase skal afvaergetiltag imple-
menteres, f.eks. begraensning af lys i nattetimerne, stgvdaem-
pende tiltag samt beskyttelseszoner omkring traeer, sd redder
ikke tager skade og dermed at traeerne pavirkes.

Rekreation, ophold og mgdesteder

Omradet pa Frederiksberg Hospital er i dag kun i begraenset
omfang indrettet med rekreative tiltag. Fremover omdannes om-
radet til et blandet bykvarter med blandede funktioner, boliger,
grgnne omrader, erhverv, kultur og stier mv. Samlet forventes
omradet at blive mere 8bent, tilgaengeligt og trygt, og at styr-
ke faellesskab, sundhed og muligheder for rekreation, ogsa for
resten af Frederiksberg.

Planerne for Hospitalshaven vurderes at bidrage positivt til Fre-
deriksbergs byliv med rekreative muligheder, opholdsomrader
og mgdesteder. Der gives mulighed for at mgdes, opholde sig og
ikke mindst vil omradet invitere de omgivende kvarterer ind i og
give rum for at mgdes formelt og uformelt. Dette vil understgtte
menneskers sundhed og de materielle goder inden og udenfor
omradet.

Trafik og parkeringsforhold

Udviklingen aendrer det trafikale mgnster bade internt og uden
for omrddet, men den samlede maengde trafik til og fra omradet
forventes generelt at vaere p& samme niveau som i dag. Parke-
ringspladser samles i tre p-kaeldre med ca. 755-780 parkerings-
pladser, hvilket opfylder kommuneplanens nuvarende parke-
ringsnorm.

Der anbefales gode oversigtsforhold ved adgangsveje for at for-
bedre trafiksikkerheden. Generelt vurderes projektets pavirkning
af trafiksikkerheden som ubetydelig, da trafikniveauet vil vaere
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nogenlunde det samme som i dag.

Samlet set vurderes planerne i driftsfasen at give sm& aendrin-
ger - nogle positive og nogle negative — hvorfor den samlede
pavirkning pa trafik og pa parkeringsforholdene vurderes at
veere ubetydelige.

Under anlzegsfasen vil der i perioder vaere tung trafik, hvilket
skal vurderes naermere og kreaever afveergeforanstaltninger, sar-
ligt da omrddet skal udbygges trinvist.

Skybrud

Hospitalsomradet er feelleskloakeret og kan hadndtere en 2-5-3rs
regn, fgr der sker opstuvning. Fremover separeres regnvand og
spildevand, og regnvandssystemet vil kunne handtere en 10-ars
regn. Dette reducerer risikoen for skader under en skybruds-
haendelse. Det er 0ogsd en positiv pavirkning, at der separatklo-
akeres, s3 risikoen for regnvandets kontakt med spildevandet
bliver reduceret under skybrud.

Flere grgnne arealer og mindre befaestelse reducerer skaderne
under skybrud, og sidelgbende etablerer Frederiksberg Kommu-
ne og Frederiksberg Forsyning anlaeg, som i fremtiden vil be-
skytte mod skader fra regnhaendelser pa mellem 10 og 100 ar,
hvilket ogsa vil have en positiv pavirkning pa Hospitalshaven.

Grundvand
Planomradet ligger i omrade for vigtige drikkevandsressourcer,
hvor nedsivningsanlaeg ikke er tilladt.

Parkeringskaeldre planleegges i udkanten af omradet. Geologiske
analyser viser, at udgravning i 3-4 meter er muligt.

Midlertidigt seenkning af grundvandsspejlet kan blive ngdven-
digt. Derfor anbefales ekstra undersggelser og overvagning af
vandstande og vandkvalitet under arbejdet.

Hvis de foranstaltninger tages, vurderes det, at der vil vaere en

ubetydelig pdvirkning af grundvandet og drikkevandsressourcen.

Desuden vurderes det, at planforslaget ikke vil forringe grund-
vandets nuvaerende tilstand eller hindre senere malopfyldelse.

Luftkvalitet

Miljgvurderingen viser, at lokalplanen ikke forventes at aendre
luftkvaliteten vaesentligt. Luftforureningen kommer primaart

fra gvrige Europa, og lokale forureningskilder som trafikken og
braendeovne. Niveauerne ligger under EU’s nuvaerende graense-
veerdier, men er enkelte steder hgjere end WHO'’s anbefalinger.

Trafikken forventes maksimalt at stige ubetydeligt og vurderes
ikke at pavirke luftkvaliteten. Frederiksberg Kommune arbejder
samtidig pa at forbedre luftkvaliteten frem mod 2030, bl.a. gen-
nem elektrificering af transport, faerre breendeovnsudledninger
0g grgn mobilitet.

Samlet set vurderes planerne at have en ubetydelig pavirkning
pa luftkvaliteten i omradet.
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Staj og vibrationer

Facader og altaner i randbebyggelse kan kraeve stgjisolering og
stgjskaerme for at overholde graensevaerdier. Altaner bgr kun
etableres pa facader med en stgjbelastning under den vejleden-
de greenseveerdi for trafikstgj.

Ved at sikre, at de vejledende graensevaerdier kan overholdes,
vurderes det, at trafikstgj vil have en neutral pavirkning pa plan-
omradet.

Virksomhedsstgj fra eksisterende virksomheder vurderes at have
en neutral pavirkning pa planomradet.

Nye erhverv og virksomheder bgr udfgres sddan, at de ikke gi-
ver anledning til negative pavirkninger for nye beboere.

Fra anleegsarbejder kan der i dagtimer i perioder forventes bety-
delig st@gj selvom greenseveerdierne overholdes.

Alt i alt vurderes pavirkningen at veere neutral, hvis de geelden-
de stgjregler for bygge- og anlaagsarbejder pd Frederiksberg
Kommune overholdes.

Jordforurening

Miljgvurderingen viser kendt og potentiel jordforurening pa
hospitalsgrunden. Tre omrader er kortlagt, og hele omradet er
omradeklassificeret, hvilket betyder, at al jord, der flyttes, som
udgangspunkt skal undersgges og handteres efter szrlige regler.

Forureningen stammer fra tidligere aktiviteter og indeholder
olie- og benzinrester, tungmetaller og PAH’er, men der er ikke
konstateret pavirkning af grundvand eller indeklima.

Ved omdannelse af omradet til fglsom anvendelse (fx boliger,
institutioner og rekreative omrader) skal forureningen handte-
res i anlaegsfasen med krav om anmeldelse og tilladelse. Lettere
forurenet jord kan sandsynligvis bruges til terraenbearbejdning
efter kommunens godkendelse, hvilket fremmer cirkulzer res-
sourcehdndtering.

Samlet set vurderes planen at have en positiv miljgpavirkning,
fordi handteringen af jordforurening bliver reguleret og kon-
trolleret, og fordi projektet forventes at bidrage til oprydning af
kendt forurening og dermed mindske sundheds- og miljgrisici i
omradet.

Affaldsproduktion og hdndtering

Nar hospitalsomradet omdannes til boliger og blandet byomrade
andres den made affald hdndteres pa fra almindeligt affald og
seerligt affald fra behandlingsaktiviteter til primaert at bestd af
almindeligt husholdningsaffald.

Planen laagger op til lettilgeengelige affaldslgsninger i affaldssku-
re taet pa boligerne, der tammes af elektriske renovationsbiler,
hvilket mindsker bade stgj og udledning. Mobilitets- og service-
hubs fungerer som affaldsstationer, der understgtter genbrug og
baeredygtig hverdag.
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Seerligt lokalplanens anvisning af affaldslgsninger forventes
samlet set at have en positiv betydning for miljget, da de ggr
det nemmere for beboerne at sortere deres affald korrekt og bi-
drager til mere genanvendelse. Eventuelle gener fra afhentning
af affald vurderes at vaere sma og kortvarige.

Detailhandel

Placeringen af et “lokalcenter” i Hospitalshaven vurderes ikke at
&ndre Frederiksbergs detailhandelsstruktur eller skabe konkur-
rence for bymidten.

I dag findes kun et gartneri/blomsterbutik og Cafe Paraplyen (en
social café) i omradet.

Lokalcenteret vurderes generelt at have en positiv effekt pa byli-
vet og den sociale kontakt. Butikker med indgang fra parken kan
skabe et varieret og levende kvarter og fungere som mgdested
og opholdsrum.

De konkrete butikstyper, adgangsforhold, varelevering og tekni-
ske anlaeg (fx udsugning og kgling) skal afklares i de kommende
byggeretsgivende lokalplaner.

Samlet vurderes pavirkningen af udlaeg af nyt lokalcenter til
detailhandel i Hospitalshaven at veere ubetydelig.

Ressourcer og beeredygtighed

Miljgvurderingen viser, at klimaaftrykket afhanger af, hvor
meget der bygges nyt, og hvor meget der bevares og genanven-
des. Planens aktuelle Igsninger, som indebaerer bade nybyggeri
og bevaring, ligger midt imellem og vurderes samlet at have en
moderat negativ klimapavirkning.

De stgrste kilder til klimaaftryk er bygninger og parkeringskaeld-
re, mens mobilitet, arealudnyttelse, naerhed til metro og grgn
mobilitet traekker i positiv retning.

Miljgvurderingen af planerne anbefaler ikke szerlige afveergetil-
tag nu, men peger pa at kommende udbud og projekteringsfaser
kan stille krav om klimavenlige materialer, lav CO2-udledning

og cirkulaer ressourcehdndtering samt fokus pa renovering,
begransning af materialeforbrug, genbrug af jord, faerre par-
keringskaeldre og grgn mobilitet i kommende byggeretsgivende
lokalplaner.

Der er derved bade miljgmaessige fordele og ulemper i omdan-
nelsen i forhold til ressourcer og baeredygtighed — men seerligt
pga. parkeringslgsningen med etablering af meget store parke-
ringskaeldre vurderes den samlede pavirkning af ressourcer og
baeredygtighed at vaere med en mindre negativ pavirkning.

Lysforhold og skyggevirkninger

Der er en naturlig sammenhang mellem tzethed og dagslysfor-
hold, hvilket afspejles i forhold til naboomraderne, hvor Hospi-
talshaven vil opleves mindre taet end Svemmehalskvarteret,
men taettere og mere urbant end villakvarteret ved Femte Juni
Plads.
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Det er i udviklingsplanen for Hospitalshaven sikret, at alle ol
gardrum har et omrade med 12 til 17 timers dagslys ved hgj-
sommer (den 21. juni), sa gdrdrummene opleves lyse, lune og
med et rart mikroklima. Parken vil ogsd altid have stgrre omra-
der, som er solbeskinnede i skyfrit vejr.

Hgjden og stgrrelsen af det nye byggeri skal afspejle de eksiste-
rende bygninger i omradet for at opnd en balance mellem nyt og

hojder fra 1 til 6 etager. I det nordvestlige hjgrne gar bebyggel-
sen enkelte steder op til 6 etager, som hanger sammen med
Svgmmehalskvarterets karréstruktur og hgj bebyggelse ved
Godth&bsvej. Mod villakvarteret i vest vil der vaere en mindre
skala pd mellem 2 til 4 etager, som er tilpasset denne del af
kvarteret. Gennemsnittet for den nye bebyggelse set over hele
omradet er ca. 3 til 5 etager.

Illustration af dagslysanalyse i
hgjsommeren 21. juni. Gule og
orange farver viser fra 12 til 17
timers dagslys. Rgde nuancer fra
7 til 12 timers dagslys.

Strategien for hgjde af nyt byggeri er ikke kun af hensyn til
tilpasning til eksisterende bebyggelse, men ogsa af hensyn til
traeerne, brandredningsarealer, gode dagslysforhold og sollys i
haverum, samt et godt mikroklima mellem husene samt at der
ikke opstar uacceptable skyggegener for hverken den nye eller
den eksisterende bebyggelse eller den omkringliggende bebyg-
gelse.

Den nye bebyggelses placering giver gode lysforhold i parken og
de stgrre by- og haverum i Hospitalshaven.

I byggeretsgivende lokalplaner skal der udarbejdes skyggedia-
grammer for den konkrete bygningsplacering og udformning.

Servitutter

For at muligggre omradets udvikling i overensstemmelse med
rammelokalplanens formal, fastsaettes i pkt. 11.2 bestemmelse
om opheevelse af en reekke zeldre servitutter, som strider imod
lokalplanens formal.

Der henvises til tingbogen for servitutter, der skal respekteres.

Lokalplaner

Omradet er i dag omfattet af Lokalplan 35 for Frederiksberg
Hospital, Lokalplan nr. 158 for abning af skolers og institutioners
udearealer, Lokalplan nr. 228 for bevaringsvardige bygninger
SAVE 1-2 og Lokalplan nr. 238 for bevaringsvaerdige bygninger
SAVE 3.

Lokalplan 35 og 158 aflyses i deres helhed for sa vidt angdr
neervaerende rammelokalplanomrade.

Bestemmelser fra lokalplan 158 er viderefgrt i denne rammelo-
kalplan.

Bevaringstemalokalplanerne 228 og 238 gaelder fortsat for de
omfattede ejendomme/bygninger.
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TILLADELSER EFTER ANDEN LOVGIVNING

Flere af emnerne i dette afsnit om tilladelser efter anden lovgiv-
ning behandles ogs8 i miljevurderingen - se denne for uddyb-
ning.

Bygge- og anlaegsarbejder

I kommende byggeretsgivende lokalplaner forudsaettes udvalg-
te eksisterende bygninger nedrevet i forbindelse med opfgrelse
af ny bebyggelse og der skabes det planmaessige grundlag for
etablering af parkeringskzeldre.

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 miljobeskyttelsesloven og kan findes p& kommunens
hjemmeside.

Byggeaffald skal screenes, anmeldes og bortskaffes i overens-
stemmelse med den til enhver tid geeldende affaldsbekendtggrel-
se. I byggeretsgivende lokalplaner kan der fastsaettes naermere
bestemmelser herom ud fra de konkrete forhold.

Caféer og restauranter

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

Byggelovgivningen

For forhold, der ikke er reguleret af kommende byggeretsgiven-
de lokalplaner, geelder de bebyggelsesregulerende bestemmelser
i bygningsreglementet.

Museumsloven
Inden for rammelokalplanomradet kan der vaere risiko for at stg-
de pa jordfaste fortidsminder under anlaegsarbejderne.

Kgbenhavns Museum tilbyder en forundersggelse af byggegrun-
de fgr igangsaetning af anlaegsarbejder.

Kgbenhavns Museum har udfgrt en arkivalsk kontrol ud fra til-
gaengelig arkiv- og kortmateriale:

Hospitalsgrunden er afgraenset af Godthabsvej i nord, som er en
af Frederiksbergs aeldste veje. Mod vest Igber Tesdorpfvej, mod
syd Nyelandsvej og endelig mod gst Nordre Fasanvej. Topogra-
fisk set er det et speendende omrade; det har vaeret lavtliggen-
de, omgivet af sma hgjdedrag. Mod nordgst Igb den nu rgrlagte
Grgndalsa. Fgr de store draenarbejder satte ind, var der typisk
store vadomrader pa lavtliggende arealer op imod vandlgb. Kort
fra 1872, viser netop et mindre mose/engomrade omkring Byg-
ning 19 (kiosk og frisgr). Typisk for sddanne naturtyper, angives
de kun pa kort, i det omfang tegneren vurdere det ngdvendigt.
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S8 mose/engomradet kan sagtens have veere mere omfattende.

Omradet var fgr 1765 en del af kongens hg-marker. Disse blev
udstykket i 1765, og kom under lystgdrden Store Godthaab,
hvoraf dele af gdrdanlaegget fortsat er bevaret pa adressen
Godth&bsvej 79. Hospitalet 8bnede i nye bygninger i 1903, og
var efter datidens standarter sardeles moderne.

Der er kun fa arkaeologiske registreringer fra omradet: National-
museet har i 1945 registeret en nu forsvundet hgj pa "Hospita-
lets omrade”. Det er uklart, om det har ligget pa hospitalsgrun-
den eller op til - p& den modsatte side af Tesdorpfsvej. Typisk
blev gravhgje anlagt hgijt, s topografisk set er flere placeringer
mulige. Oldtidsbebyggelse cirkulerer gerne inden for et naarom-
rade. Under 500 meter fra Nordre Fasanvej og sydover, er der
flere mindre lokaliteter bredt dateret til jernalder.

Hospitalsgrundens potentiale speender dermed fra forhistoriske
fund til fund fra historisk tid. Der vurderes at vaere en mindre til
stor sandsynlighed for at patreeffe vaesentlige fortidsminder. Den
brede vurdering skyldes, at sandsynligheden afhanger af area-
lets stgrrelse/og eller dets beliggenhed i forhold til gvrige fund,
og om anlaegsarbejdet sker pa friholdte arealer eller tidligere
bebyggede omrader.

Det er aftalt med Kgbenhavns Museum, at museet skal kontak-
tes, nar der forlaegger mere konkrete planer omkring arten og

stgrrelsen af anleegsarbejde, altsd inden byggemodning og nar
der skal udarbejdes byggeretsgivende lokalplaner.

Bygherre skal vaere opmaerksom p3, at hvis der i forbindelse
med anlaegsarbejde i omradet patrzeffes jordfaste fortidsminder
eller andre kulturhistoriske anlaeg, skal anlaegsarbejdet (jf. mu-
seumsloven, LBK nr. 358 af 8. april 2014) omgaende indstilles i
det omfang, det bergrer fortidsmindet, og Kgbenhavns Museum
underrettes.

Varmeforsyningsloven

Omradet er udlagt til fiernvarme i kommunens varmeplan fra
1984 og forsynes i dag med fjernvarme p& vand. Frederiksberg
Hospital, hvor Danmarks fgrste fjernvarmeanlaeg blev etableret i
1903, er det fgrste fjernvarmeforsynede omrade i Frederiksberg
Kommune.

Omradet planlaegges fortsat forsynet med fjernvarme og for-
beredes til lavtemperaturfjernvarme, som er en beaeredygtig og
energieffektiv varmeforsyningsform.

En endelig beslutning om omradets varmeforsyning forudsaetter
en projektgodkendelse jf. varmeforsyningsloven. Her vil der bli-

ve taget stilling til varmeforsyningens energieffektivitet, omkost-
ning og effekt pd miljget, hvilket kan fa konsekvenser for krav til
udformning og indpasning i omrddet samt evt. stgjdeempning.

Ny bebyggelse, som opfgres energieffektivt efter geeldende
bygningsregulativ, vil vaere klar til modtagelse af lavtempera-
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tur-fjernvarme. De eksisterende bygninger som bevares og en-
ten transformeres til ny anvendelse eller gennemgar renovering,
skal energioptimeres, s de er klar til en varmeforsyning baseret
pa lavtemperaturfjernvarme.

Bekendtggrelse om fjernelse af betondakningsgrave

Ved plejecenteret @stervang ligger der, ud mod Tesdorpfsvej, en
bunker, hvor der i udviklingsplanen er forudsat placering af en
tilbygning.

Hensynet til beredskabsplanlaegningen vaegter hgjest, i vurderin-
gen af hvorvidt eksisterende bunkers kan nedlzegges.

Eventuel nedlaeggelse af eksisterende bunker i kommende byg-
geretsgivende lokalplan, skal ske jf. Bekendtggrelse om fjernelse
af betondaekningsgrave. Det er Hovedstadens Beredskab, der pa
vegne af Frederiksberg Kommune varetager opgaven.

Naturbeskyttelse og beskyttelse af visse arter
Rammelokalplanen giver ikke byggeret og vil dermed ikke
beskadige eller gdelaegge yngle- eller rasteomrader for bilag
IV-arter (herunder flagermus) jf. § 7 i bekendtggrelse om admi-
nistration af planloven i forbindelse med internationale naturbe-
skyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter (bekendtgg-
relse nr. 1383 af 26. november 2016). Se dog senere afsnit om
byggemodning.

Der er registret dvaergflagermus, brunflagermus, vandflagermus
og troldflagermus ved lytte-undersggelse i 2021. Alle fire arter
er almindelige i Danmark og er tidligere fundet i Kgbenhavns-
omradet. Derudover blev der registreret lyde, der muligvis er
fra pipistrel-flagermus, damflagermus og sydflagermus. Der kan
veere tale om strejfere eller fejlidentifikation.

Dveergflagermus er almindelig i haver og parker og raster i hule
traeer og i bygninger. Det er den art, der oftest yngler i huse.
Arten jager gerne i lav hgjde langs stier, skovbryn og andre
ledelinjer.

Brunflagermus raster og yngler i hule traeer. I Danmark finder
man sjaeldent arten i bygninger. Arten jager oftest hgjt over tree-
erne, hvor der er frit flyverum.

Troldflagermus er tilknyttet gammel Igvskov og jager ofte i skov-
bryn og langs skovveje. Den raster i hule treeer. Arten foretager
ogsa langdistance traek til sydligere vinterkvarterer.

Vandflagermus jager gerne over vandflader. Den har raste- og
ynglesteder i gamle treeer, keeldre, kasematter o.lign. De stgrste
vinterkvarterer er de jyske kalkgruber. Vandflagermus overvin-
trer sa vidt vides ikke i treeer.

Der blev registreret flagermuslyde ved alle lytteboksene, sa
det blev vurderet, at der er flagermusaktivitet pd hele hospi-
talsomradet. Der er stgrst aktivitet i de omrader, hvor der star
flere store traeer og hvor der er potentielle flagermustraeer. Den
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hgjeste aktivitet blev fundet syd for bygning 10. Der var mindst
aktivitet i omrader teettest pd trafikerede veje.

Omradets bygninger er ikke blevet undersggt for flagermus.
Dette er relevant da flere bygninger skal nedrives eller reno-
veres ud fra kommende byggeretsgivende lokalplaner. Der

skal derfor i forbindelse med udarbejdelse af byggeretsgiven-
de lokalplaner foretages en visuel inspektion af bygningerne i
omradet med fokus p& de bygninger, der patsenkes at skulle
nedrives eller ombygges. Efterfglgende kan det blive ngdvendigt
at undersgge loftsrum og, hvis steder er egnede, skal der laves
lytteundersggelser jf. Miljgstyrelsens artshandbog.

Fgr planen kan realiseres via byggemodning og byggeretsgiven-
de lokalplaner skal der udfgres nye flagermusundersggelser jf.
Miljgstyrelsens artshdndbog ved relevante treeer og bygninger
indenfor omradet. Dette vil inkludere minimum tre lytteunder-
sggelser; to i yngleperioden (20/6-7/8) og en undersggelse i
spredningsperioden (15/8-15/9).

Der er registreret planten gyvelvedbenkvaeler i bede og en lille

bregneagtig plante, der hedder en Murrude, pa muren omkring
Hospitalshaven ud mod Nyelandsvej. Arterne er opfgrt pa EU’s

liste over beskyttede arter (Bilag 4-arter). Arterne ma ikke ind-
samles, plukkes eller opgraves og skal i anlaegsarbejdet sgges

bevaret.

Der skal i forbindelse med byggeretsgivende lokalplaner laves en
detaljeret kortleegning af omrader med fredede plantearter, sa
disse i videst muligt omfang kan bevares i anlaegsfasen.

Hvis det ikke er muligt at undgd omrader med beskyttede plan-
ter skal der sgges en dispensation hos Miljgstyrelsen.

Forordning om invasive arter

I forbindelse med faeldning/fjernelse af planter, der regnes for
invasive, herunder robinie (robinie er dog ikke opfgrt pd de to
juridisk bindende lister: den nationale liste og EU-listen), cana-
disk gyldenris, alm. snebzaer og armensk brombezer, der er regi-
streret i rammelokalplanomradet, skal bortskaffes pa en made,
som sikrer at de ikke spredes.

I forbindelse med nyplantning ma der ikke introduceres arter,
der regnes for invasive.

Jagt- og vildtforvaltningsloven

Loven har til formal at sikre en baeredygtig forvaltning af vildt-
bestande og deres levesteder samt at veerne om den biologiske
mangfoldighed. Loven fastlaegger bl.a. regler om jagt, vildtpleje
og beskyttelse af fugle og andre dyrearter.

Loven er relevant i rammelokalplanomradet, idet traeer og be-
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voksning skal undersgges for forekomst af fuglereder, inden de
eventuelt faeldes eller beskeeres.

Fuglereder — og de treeer, de findes i — er beskyttet i ynglepe-
rioden, og indgreb kan derfor kun ske uden for denne periode i
overensstemmelse med lovens bestemmelser.
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RAMMELOKALPLAN 245
for Hospitalshaven

BESTEMMELSER

I henhold til lov om planlaegning, lovbekendtggrelse nr. 223 af 01/03/2024 med senere
andringer, fastsaettes herved fglgende bestemmelser for det i afsnit 2 naevnte omrade:

Rammelokalplanens formal er

at danne grundlag for transformation af Frederiksberg Hospital
fra én primaer funktion; hospital, til flere nye funktioner i et nyt
attraktivt bykvarter, der ogsa omfatter tilstédende ejendomme
indenfor rammelokalplanens afgraensning, ved

¢ at udlaegge rammelokalplanomradet til blandede byfunktioner
for at skabe et varieret og levende bymiljg,

e at transformationen skal have udgangspunkt i den kulturarv
og hospitalshistorie, der er grundlag for "Udviklingsplan for
Frederiksberg Hospital - Gro det nye af det gamle”, sdledes
at transformationen tager afsaet i de historiske bygninger og
de grgnne treek i den oprindelige struktur i et samspil og en
balance mellem nyt og gammelt,

o at fastsaette hovedprincipper for en park placeret centralt i
bykvarteret som en attraktion for hele Frederiksberg,

e at fastsaette hovedprincipper for en hensigtsmaessig mobili-
tets-struktur for adgang, trafik- og parkeringsbetjening af det
stationskernenaere/stationsnaere byomdannelsesomré’lde,

e at udpege bevaringsvaerdig bebyggelse og treeer,

e at fastsaette hovedprincipper for placering og omfang af ny
indpasset bebyggelse i en tilpasset skala i en bystruktur med
fritstdende bygninger (sivebystruktur),

o at fastsaette hovedprincipper for et klart byrumshierarki og for

integration af grganne og urbane byrum, der skal vaere attrak-
tive opholds- og aktivitetsarealer for bykvarteret,

o at fastsaette hovedprincipper for et bykvarter med en grgn
karakter via eksisterende og nye traeer og beplantninger,

e at fastsaette hovedprincipper for handtering af regnvand og
bld elementer i bykvarteret,

e at fastsaette hovedprincipper for en kant med grgnne og mu-

Note: Der er ikke naermere bestem-
melser om byggeri og anlaeg, da denne
lokalplan er en rammelokalplan, og der
skal udarbejdes detaljerede byggerets-
givende lokalplaner, fgr der kan bygges
indenfor rammelokalplanomradet.

Planlovens § 19, stk. 1, giver kommu-
nalbestyrelsen mulighed for midlerti-
digt at dispensere fra bestemmelser

i en lokalplan. Det gaelder, selvom
dispensationen er i strid med princip-
perne i planen (formals- og anven-
delsesbestemmelser og den planlagte
struktur).

Der kan f.eks. gives midlertidig til-
ladelse til feelleshaver, kunst, kultur,
studieboliger, gvelokaler, kunstudstil-
linger, parkering pa terreen, musikar-
rangementer, teater, sportsaktiviteter,
midlertidige lokaler til virksomheder, fx
iveerkseettervirksomheder.

Det er en betingelse, at muligheden for
at dispensere fra bestemmelserne i en
lokalplan tidsbegraenses til maksimalt
3 &r (dog 10 &r for studieboliger). Der
er mulighed for at forleenge dispensa-
tioner.
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rede elementer og inviterende abninger mod de omgivende
veje,

o samt at sikre at eksisterende hospitalsfunktioner kan fortsaet-
te indtil, de udflyttes.

Afgraensning

2.1

Lokalplanen afgreenses som vist pa vedheeftede Kortbilag 1 og
omfatter fglgende ejendomme, matrikelnumre og herunder
opdelte ejerlejligheder: 10al,10ag,10b, 10gk, 10gq,10gv, 10gx,
10hb, 10hd, 10hh, 10hi, 10hk, 10hl, 10hm, 10hn, 10ho, 10hp,
10 hq, 10i alle af Frederiksberg,

samt alle parceller og ejerlejligheder, der efter den 01.01.2026
udstykkes og opdeles fra disse.

De fem omkransende veje indtil vejmidte er ogsd omfattet

af rammelokalplanen sdledes, at del af vejmatrikel 7000 fn,
7000fs, 7000fu, 7000fg og 7000ht er omfattet af rammelokal-
planen.

Delomréder B~ J A
2.2 Matrikelkort

Lokalplanomradet opdeles som vist pa Kortbilag 3 i delomrader-
ne

1 Park og forpark

2 Bebyggelsen omkring parken

3 Minikvartererne 3.1-3.6

4 Plejecenter @stervang

5 Sundhedsstrgget

6 Fremtidig metrostation

7 Overordnede forbindelser og byrum

8 Private ejendomme og offentlige funktioner, der fastholder
deres placering og anvendelse som anfgrt pd Kortbilag 3.

Blandede byfunktioner
3.1
Placering af blandede byfunktioner skal i princippet fglge den pa
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Kortbilag 3 viste fordeling. Se ogsa punkt 5.1 om fordeling af
anvendelser.

Rammelokalplanens omrade ma kun anvendes til blandede by-
funktioner i form af

- hel@rsboliger, med feellesarealer*,
- erhverv, herunder detailhandel, service og hotel,

- kulturelle faciliteter/aktiviteter og kulturerhverv samt sociale
samlingssteder,

- rekreative formal,
- plejecenter med plejeboliger og faelles/servicearealer,

- offentlige formal, herunder sundheds- og idraets/fritidsformal
og daginstitutioner,

- tekniske anleeg.

Der udlaegges areal til evt. kommende metrostation i delomrade
6.

* Boliger kan i begraenset omfang kombineres med erhverv
fx. i kunstnerboliger, hvor der i byggeretsgivende lokalplaner
fastsaettes en minimums- og eller maksimumsandel af erhverv
knyttet til boligerne. Se ogsa punkt 3.7 om miljgklasse.

Naermere fastsaettelse af anvendelser indenfor delomrdderne
skal ske i byggeretsgivende lokalplaner.

Eksisterende anvendelse i delomrade 8.1-8.6 fastholdes.

Hospitalsfunktioner og tilknyttede funktioner indenfor rammelo-
kalplanens omrdde kan opretholdes frem til udflytning.

Boliger

3.2

Boliger skal bestd af blandede boligtyper og boligstgrrelser in-
denfor rammelokalplanomradet i princippet fordelt som fastsat i
punkt 5.1 og 5.2.

Delomradet 3.1-3.6 ma kun anvendes til boligformal i form af
heldrsbeboelse (etageboliger og taet-lav boliger) herunder boli-
ger med skaerpede krav til faellesarealer, familieboliger, kollegie/
ungdoms/studieboliger samt bruger- og beboerfaciliteter.

Der kan dog i delomrade 3 indrettes mindre butikker og service-
erhverv med henblik pd betjening af lokalomradet eller kreative
erhverv og offentlige servicefunktioner af mindre omfang, som
naturligt finder plads i et boligomrade. Se ogsa punkt 3.7 om
miljgklasser og mulighed for erhverv i udpegede stueetager og
kaeldre samt punkt 3.12 om offentlige formal.

Delomr&der
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I delomrade 2 ma der etableres boliger i etager over stueetagen
i bygning 60, 61, 62, N8 og N17. Se ogsa punkt 3.8 om mindre
hotel.

I hvert minikvarter i delomrade 3.1-3.6, skal ca. 1% af den
enkelte bebyggelses etageareal ift. kommuneplanens til en hver
tid geeldende krav til indendgrs faellesarealer til boligbebyggelse,
samles og opfyldes, ved at der etableres mindst ét falles feaelles-
hus/fzelleslokale for hele delomrddet/minikvarteret. I bygning i
delomrade 2 i princippet som vist p& Kortbilag 3, skal der etab-
leres et kvartershus.

I delomrade 4, og i del af delomrade 5, ma der etableres pleje-
boliger med de til enhver tid geeldende kommuneplanrammer for
stgrrelse og feelles/servicearealer.

I delomrade 8.2-8.4 m3 boliger fastholdes.

3.3
25 % af den samlede boligbebyggelse, og som hovedprincip
ogsd i hvert delomrade 3.1-3.6, skal vaere almene boliger.

10 % af den samlede boligbebyggelse, og som hovedprincip
0gsa i hvert delomrade 3.1-3.6, skal vaere boliger med skaerpe-
de krav til feellesarealer (bofaellesskaber).

Der kan tillades mindre afvigelser pr. delomrdde 3.1-3.6, hvis
procent-kravene for den samlede boligbebyggelse indenfor ram-
melokalplanomradet (25% almene boliger og 10 % boliger med
skaerpede krav til faellesarealer) overholdes.

Kollegie/studie/ungdomsboliger

3.4

I byggeretsgivende lokalplaner skal der som udgangspunkt stil-
les krav om, at kollegie/studie/ungdomsboliger kun ma anven-
des til studerende.

Detailhandel

3.5

Det samlede etageareal til butikker ma inden for rammelokal-
planomradet ikke overstige 5.000 m2 (2.000 m?2 indenfor by-
delscenter og 3.000 m2 indenfor lokalcenter). Bydelscenteret og
lokalcenteret er vist pa Kortbilag 3.

I bydelscenter Godthdbsvej Vest ma der kun etableres butikker i
facadebebyggelsen langs tilstgdende veje. Der m& etableres bu-
tikker i de to nederste etager indenfor bymidte-afgraensningen.

I lokalcenteret i Hospitalshaven skal alle butikker orientere sig
(have hovedindgang/hovedfacade) mod parken. Det forhindrer
ikke, at butikker ogsa har adgang fra alléer og forbindelser.
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Bygning 60, 61, 62, N8 og N17

I Kommuneplan 2025 er der krav om
at 2% af det samlede bruttoetageareal
for boligbebyggelser over 2.000 m2

og 12,5% for boliger med skaerpede
krav til feellesarealer etableres som
indendgrs faellesarealer i form af loka-
ler og faciliteter, der er til radighed for
beboernes feelles aktiviteter.

I rammelokalplanen fastseettes det, at
alle boligbebyggelser skal bidrage med
1 % af feellesarealerne til et feelleshus/
indendgrs fzelleslokaler pr. delomrade/
minikvarter.

De 25% almene boliger beregnes af
det samlede boligareal i m2i alt og i
mz2 pr. minikvarter. Herudover kan der
bygges almene plejeboliger i delomra-
de 4 og 5 i form af plejeboliger.

De 10% boliger med skaerpede krav til

feellesarealer (bofzaellesskaber) bereg-
nes pd samme made af det samlede

boligareal i m2 i alt og i m2 pr. minik-
varter. Bebyggelse kan indgd i begge
beregning hvis der er tale om almene
bofaellesskabsboliger.

Se afsnit i redeggrelsen om forvent-
ning om ny lovgivning, der ogsd giver
planmaessig mulighed for at regulere
andelen af ejerboliger.

Mindre afvigelser indenfor de bygge-
retsgivende lokalplaner vil kun kunne
tillades efter konkret vurdering, af at
den overordnede procentfordeling af
almene boliger, ejerboliger og bofzel-
lesskaber, kan overholdes.

Lokalcenteret i Hospitalshaven skal
skabe mulighed for indpassede
butikker til lokalomr&dets betjening,
eksempelvis mindre dagligvarebutik-
ker/kiosk, udvalgsbutikker, herunder
gallerier, kunsth8ndvaerkere og andre
former for veerksteder med detailsalg.



3.6

Placering og stgrrelser for de enkelte butikker i bydelscenteret
og lokalcenteret for dagligvarebutikker og udvalgsvarebutik-

ker skal tilpasses eksisterende bevaret byggeris stgrrelse og
udformning og bygningsstrukturen for ny bebyggelse fastlagt i
denne rammelokalplan og fastsaettes naermere i byggeretsgiven-
de lokalplaner.

Erhverv

3.7

Erhverv skal veere i miljgklasse 1, s& som forretninger, liberale
erhverv, kontorer og smavaerksteder med butik, jf. Hindbog om
Miljg og Planlaegning.

Geeldende miljgregler skal kunne overholdes, sa virksomhederne
ma ikke give anledning til veesentlige gener for omgivelserne,
hvilket skal indteenkes i byggeretsgivende lokalplaner.

Placering og stgrrelser for erhverv skal tilpasses bygningsstruk-
turen fastlagt i denne rammelokalplan. Herudover skal de tilpas-
ses eksisterende bevaret byggeris stgrrelse og udformning og
fastsaettes naermere i byggeretsgivende lokalplaner.

I delomr@de 2 ma stueetager samt tag-etage pa bygning 60 kun
etableres med publikumsorienterede og bylivsunderstgttende
offentlige funktioner og erhverv, herunder kultur- og idraetser-
hverv, f.eks. kurbad, galleri, udstilling, social- og sundhedser-
hverv, cafeer og restauranter, butikker, kreative veaerksteder,
mindre teater- og spillesteder og serviceerhvery, f.eks. frisgr og
fodterapeut. Se ogsd punkt 3.2 om kvartershus.

Stueetager og udpegede keeldre i delomrade 3.1-3.6 og 4 vist
pa Kortbilag 3 til erhverv mv. samt tagetage pa bygning 10 kan
anvendes til publikumsorienterede og offentlige funktioner og
erhverv, herunder kulturerhveryv, f.eks. galleri, udstilling, soci-
al- og sundhedserhverv, cafeer og restauranter, enkeltstaende
butikker, og kreative veerksteder.

I delomrade 5 ma der etableres sundhedsrettede erhverv, her-
under apotek og klinikker.

I delomrdde 8.2-8.4 m3a erhverv fastholdes.

3.8

P& etager over stueplan i delomrade 2 ma der kun etableres
kontor- og serviceerhverv, herunder kreative erhverv og er-
hvervskuvgser, samt restauranter og cafeer, samt mindre hotel
(boutiquehotel). Se dog ogsd punkt 3.2 om boliger.

3.9
Der ma ikke indrettes erhverv over en bolig.

Delomr§der

Erhverv i miljgklasse 1 kan normalt
placeres sammen med boliger. I nogle
tilfeelde skal det i byggeretsgivende
lokalplaner vurderes om der skal veere
afstand mellem f.eks. et kafferisteri
eller et mikrobryggeri for at undgd
nabogener og at virksomheden ikke
efterfglgende mgdes med skaerpede
miljgkrav

Hvis der planleegges for kontorbyggeri
p& mere end 1.500 m2 udenfor det
stationsnaere kerneomrade i en del af
bygningerne rundt om den centra-

le park skal der i byggeretsgivende
lokalplaner redeggres for, hvordan
der bliver arbejdet med supplerende
virkemidler med henblik pa at sikre
tilsvarende trafikale effekter, som i
stationsnaere kerneomrader.

Bygning 10 og bygning 60

Et boutiquehotel defineres her som

et mindre hotel med 10-40 veerelser,
der ikke har standardkoncept, men er
tilpasset den konkrete lokation og er i
virksomhedsklasse 1.
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3.10

Dog ma der pa bygning 10 og bygning 60 vist pa Kortbilag 3,
gives offentlig adgang til erhverv i gverste etage med tilhgrende
tagterrasser, som publikumsorienterede erhvervs-, idraet- eller
kulturfunktioner. Der skal indarbejdes stgjreducerende tiltag, der
sikrer overholdelse af bygningsregnemeltes stgjkrav, i forhold til
eventuelle underliggende boliger.

Rekreative formal

3.11

Delomrade 1 og 7 (park/forpark og overordnede forbindelser og
byrum) m& anvendes til rekreative formal, kulturelle formal og/
eller forlystelser f.eks. markeder, festdage, events og koncerter
samt idraets- og beveaegelsesfunktioner.

Offentlige formal

3.12

Delomrade 2, 4 og 5 samt del af stueetage i delomrade 3.6
(bygning N15) mod Sundhedsstrgget ma anvendes til offentlige
formal i form af plejecenter, sundhedsfunktioner, kulturelle facili-
teter/aktiviteter og -erhverv, sociale samlingssteder, daginstitu-
tioner, social- og sundhedsfunktioner, sundhedserhverv, idraets-
0og beveaegelsesfunktioner samt undervisning og forskning.

Bygning N18 vist pa Kortbilag 3 i delomrade 2 udlsegges til
idraetsformal.

Delomrade 8.1 og 8.6 fastholdes til daginstitutioner eller andre
offentlige funktioner.

3.13

Kommunalbestyrelsen kan indenfor rammelokalplanomradets
afgraensning tillade, at daginstitutioners ubebyggede arealer helt
eller delvist @bnes for offentlighedens adgang.

Tekniske anlaeg

3.14

Delomrade 6 ma anvendes til fremtidig metrostation med mulig-
hed for boliger og erhverv, herunder detailhandel, samt kulturel-
le faciliteter/aktiviteter og -erhverv pa overliggende etager.

4. Vej-, sti- og parkeringsforhold

Mobilitetsstruktur

4.1

Der fastsaettes en overordnet struktur med to dobbeltrettede
adgangsveje for biler fra henholdsvis Nordre Fasanvej og
Nyelandsvej frem til afseetnings/vendepladser og parke-
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Bygning 10 og 60

Delomr&der

&

Bygning N18

En tilladelse til &bning af ubebyggede
arealer vil blive behandlet som en
dispensation i henhold til planlovens §
19 og 20.

Bemeerkninger

Der vil i forbindelse med myndigheds-
behandling ud fra byggeretsgivende
lokalplaner blive stillet krav om tilgaen-
geligheds- og trafiksikkerhedsrevision
af den konkrete udformning af vej- sti-
og parkeringsforhold.



ringskeeldre samt en nedkgrsel til parkeringskaelder fra Tesdorpf-
svej som vist pa Kortbilag 5.

Fra Tesdorpfsvej skal der via dobbeltrettet servicevej vaere ad-
gang til afsaetnings/vendeplads for biler og andre stgrre kgretg-
jer, hvor det er muligt, via vigepladser, at kgre ind- og ud igen
pa Tesdorpfsvej, som vist pd Kortbilag 5.

Der skal ved de dobbeltrettede adgangsveje (og den del af ser-
vicevejen der bliver dobbeltrettet) vaere gode oversigtsforhold
ved ud og indkgrsel i forhold til de omkringliggende veje.

Der fastsaettes en overordnet mobilitetsstruktur i princippet som
vist pa& Kortbilag 5 for

1) faerdselsarealer for gdende og cyklende (dobbeltrettet) i et
net af forbindelser med udformning for lav fart (f.eks. forsatnin-
ger),

2) ensrettede serviceveje, pa en del af dette net, for biler og
stgrre kgretgjer og afsaetningspladser for personer og varer,

3) et net af mindre stier og organiske slyngede stier for gdende
og cyklende (pa de gdendes praemisser).

Mobilitetsstrukturen skal skabe god sammenhaang til busstoppe-
steder og mod metro/S-tog som vist pa Kortbilag 5.

Der fastsaettes en principiel struktur for service- og mobilitets-
hubs med placering i princippet som vist pa Kortbilag 5. Mobi-
litets- og service hubs’ forskellige funktioner og placering skal
detaljeres i byggeretsgivende lokalplaner.

Bredder og naermere udformning for faerdselsarealer skal fast-
seettes i byggeretsgivende lokalplaner, der bl.a. tager hensyn til
gode oversigtsforhold ved adgangsveje, vigeplads/mangvreplads
til affaldsafhentning, at stgrre biler kan passere hinanden pa
udvalgte steder pa den ensrettede servicevej og trygge forhold
for cyklister og gdende trafikanter, herunder fokus pa potentielle
konfliktpunkter mellem cyklister og gdende. Se ogsd punkt 7.9
om alléer.

Der skal i byggeretsgivende lokalplaner fastseettes krav til vand-
ret tilkgrsel samt ramper til parkeringskaeldre for gode over-
sigtsforhold og maksimale haeldninger og minimumsbredder pa
ramper til biler, og eventuelt til ramper til cykler og fodgaengere.

4.2

Bebyggelsen i delomrdde 4 (Plejecenteret @stervang) og delom-
rade 5 (sundhedsfunktioner i Sundhedsstrgget) skal i stueetagen
dbne sig mod Sundhedsstrggstreekningen, sdledes at der bliver
hensigtsmaessig adgang til funktionerne i Sundhedsstrgget,
herunder ved afseetningsplads, inklusiv flexbusplads, i princippet
som vist pa Kortbilag 5.

Frederiksberg Kommune udarbejder en
mobilitetsstrategi og en designmanual,
der sammen med kommunens Tilgeen-
gelighedsplan 2025 vil veere grund-
lag for naermere bestemmelser om
udformning og forlgb af faedselsarealer
i byggeretsgivende lokalplaner.

Service- og mobilitetshubs er mindre
bygninger eller anlaeg. Mobilitetshubs
skal bdde understgtte de aktive trafi-
kanter (gdende og cyklister) og nogle
0gsd fungere som servicehubs til f.eks.
varelevering.

Service- og mobilitetshubs kan rumme
funktioner som pakkeboks, vareleve-
ring, ladestandere til elcykler, dele-
ladcykler, ‘bytte-hytte’, supplerende
affaldsfraktioner mm. alt efter deres
placering i kvarteret som naturlige
knudepunkter og mgdesteder i borger-
nes hverdagsliv.
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P& straekninger vist med seerlig signatur pa Kortbilag 5 kan der
i princippet ske udvidelse af fortov pa omgivende veje for bedre
forhold for gdende.

Der kan i princippet etableres krydsningspunkter/stgttepunkter
for gdende og cyklister ved tre omgivende veje som vist med
saerlig signatur pa Kortbilag 5. Der kan etableres hgjresvingbane
pa Nordre Fasanvej og etableres ny gennemkgrsel og nedlaeg-
gelse af gennemkgrsel pa Tesdorpfsvej som vist pd Kortbilag 5.

Der kan etableres affaldsadgangspunkter/flader ved omgivende
veje for gode forhold for affaldsafhentning.

Udvidelse af fortove, krydsningspunkter, svingbaner, gennem-
kgrsler, afseetning/flexbusplads i sundhedsstrgg og adgangs-
punkter/flader for affaldsafhentning mv. skal fastsaettes i byg-
geretsgivende lokalplaner, sa der sikres gode forhold for alle
trafikarter.

Stier

4.3

Der skal vaere ‘sti-passager’ gennem hovedbygningen; bygning
21 fra forparken til parken, og fortsat stipassage gennem byg-
ning 13 (portbygning), samt stipassage gennem bygning 10 i
delomrade 5 og bygning 32 (@stervang) som vist pd Kortbilag 5.

Passagerne i bygning 21 skal etableres ved at fjerne tilbygninger
og tilbagefgre til de oprindelige sgjlegennemgange.

Passagen gennem bygning 10 kan udvides til ca. det firdobbelte
(ved ggning af bade bredde og hgjde).

Der skal etableres et net af offentlig tilgeengelige organisk for-
mede stier for gdende og cyklende (pd de gdendes praemisser)
mellem bygningerne i minikvartererne, i den centrale park og i
stgrre byrum i princippet som vist p& Kortbilag 5.

Se ogsa punkt 7.23 om kunstrute.

Bredder og naermere forlgb for sti-passager og stier fastsaettes i
byggeretsgivende lokalplaner.

Parkering

4.4

Bilparkering skal alt overvejende ske under terraen i parke-
ringskaeldre i kanten af det nye kvarter, i princippet i de tre
zoner, der er vist pa Kortbilag 5. Nedkgrsler/ramper til parke-
ringskaeldrene skal i princippet placeres som vist pa Kortbilag 5.

Adgang fra parkeringskaeldre til boliger og andre funktioner i
Hospitalshaven skal primaert ske fra trappe/elevator til terraen,
saledes at adgang ikke sker direkte fra parkeringskaelder. For at
parkeringskaeldre skal opleves trygge skal de vaere nemme at
overskue, godt belyste og have en god loftshgjde.
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Bygning 10, 13 og 21

Parkeringskaeldre skal indrettes sa de
o0gsad kan fungere som beskyttelses-
rum.



3-7% af de samlede bilparkeringspladser skal etableres pa ter-
reen i forbindelse med den ensrettede servicevej og ved afsaet-
ningsplads i Sundhedsstrgget, primaert som handicap- og servi-
ceparkering.

Handicap-, afsaetningspladser og serviceparkeringspladser skal
placeres hensigtsmaessigt i forhold til boliger, offentlige funktio-
ner, erhverv og rekreative byrum.

Gard-/haverum i delomrade 3 og park i delomrade 1 skal s8
vidt muligt friholdes for cykelparkering, dog med undtagelse
af nordvendte boligfacader i delomrdde 3.1-3.6 og forparken i
delomrade 1.

Det skal sikres, at der er cykelparkeringspladser nzer indgange
til boliger og i neerheden af busstoppesteder ved de omgivende
veje og ved stgrre publikumsmal, herunder ved parken, idreets-
funktion og sundhedsfunktioner.

Cykelparkering skal ikke udelukkende opfyldes inden for egen
grund til de enkelte bebyggelser, men ud fra en helhedsvurde-
ring af hensigtsmaessig placering inden for hvert delomrade.

Cykelparkering kan etableres i egnede eksisterende kaldre,
herunder en stgrre cykelparkeringskaelder i del af kaelder under
bygning 60.

Parkeringsforhold for biler og cykler, herunder udstraekning og
udformning af p-kaeldre, rampers udformning (herunder om der
skal vaere gaende og cyklende adgang pa ramperne) skal naer-
mere fastsaettes i byggeretsgivende lokalplaner.

4.5

Parkeringsnorm for biler og cykler, for ny eller omdannet bebyg-
gelse, herunder service- og afsaetningspladser langs servicevej,
handicap-parkering og pladser til saerligt pladskraevende cyk-
ler, el-ladepladser, delebiler mv. fastseettes i byggeretsgivende
lokalplaner ud fra den til enhver tid geeldende parkeringsnorm i
kommuneplanen.

5. Bebyggelsens omfang og placering

Omfang

5.1

Enhver ny bebyggelse ma kun finde sted efter tilvejebringelse af
en byggeretsgivende lokalplan.

Nedrivning af bygninger, der ikke er udpeget som bevaringsvaer-
dige (se punkt 6.1), kan i forbindelse med byggemodningsarbej-
der foretages.

Ny bebyggelse skal i princippet placeres som fritstdende byg-

Delomr&der

Morke omr8der (p8 neer ved
nordvendte facader) skal s8 vidt
muligt friholdes for cykelparke-
ring. BI§ markering viser cykel-
keelder i bygning 60.

Bemaerkninger
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ninger med omfang/fodaftryk som vist pa Kortbilag 4. Se ogsa
punkt 5.4 om bebyggelsesstruktur og orientering.

Konkrete byggefelter for ny bebyggelse skal fastseettes i kom-
mende byggeretsgivende lokalplaner.
Der ma i alt (b8de bevaret og ny bebyggelse) vaere:

Etageareal beregnes i henhold til byg-

149.870 m2 etageareal bebyggelse inden for rammelokalpla- ;
ningsreglementet (BR18).

nens omradets delomrade 1-7.
I princippet skal fordelingen veere:
18.340 m?2 offentlige formal ud over plejecenter

17.835 m2 plejecenter (ca. 11.335 m2 eksisterende bebyggelse
plus udvidelsesmulighed p& ca. 6.500 m2)

16.520 m2 erhverv inkl. detailhandel
14.750 m2 ungdoms/studie/kollegie boliger
40.975 m2 etageboliger

4.820 m2 teet-lav boliger (reekkehuse)
12.690 m2 bo- og byggefaellesskaber

Herudover skal er vaere 23.940 m2, der er almene boliger sva-
rende til 25 % af det samlede antal m2 til boliger. De almene
boliger kan vaere henholdsvis ungdoms/studie/kollegieboliger,
etageboliger, taet-lav boliger og bo- og byggefeellesskaber. Se
0gsa punkt 3.3 om fordeling af almene boliger i rammeomrader-
ne.

Herudover kan der etableres sekundaer bebyggelse (skure,
legehuse, havepavilloner, drivhuse mv.) jf. bygningsreglements
bestemmelser.

Fordeling
5.2

Delomrade 1 - park og forpark - ingen bebyggelse, dog mu-
lighed for parkpavillion o.lign. i tilknytning til parkanvendelsen
maks. 100 m2

Delomrade 2 - bebyggelsen omkring parken - 19.615 m2,

Delomrade 3 - minikvarterer -

Delomr&der

3.1-12.200 m2
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3.2-13.815m?
3.3-11.245 m?
3.4 - 18.655 m?
3.5-23.290 m2
3.6 -11.920 m?

Delomrade 4 - Plejecenter @stervang - 17.835 m2 inkl. udbyg-
ning.

Delomréde 5 - Sundhedsstrgg - 17.995 m2
Delomrade 6 - Ovenpa fremtidig metrostation - 2.950 m2

Delomrdde 7 - Overordnede forbindelser og byrum - ingen
bebyggelse, dog mulighed for sekundzer bebyggelse (skure,
legehuse, havepavilloner, drivhuse mv.) jf. bygningsreglements
bestemmelser, samt mobilitetshubs og affaldsigsninger p& maks.
samlet 250 mz2.

Boligstgrrelser

5.3

Boligstgrrelser skal fastseettes i byggeretsgivende lokalplaner.
Nye boliger skal fglge den til enhver tid geeldende kommune-
plans rammebestemmelser for minimums-, maksimums- og
gennemsnitsstgrrelser, med de muligheder, der er for seerlige
hensyn ved omdannelse af eksisterende bebyggelse.

Der skal vaere varierede boligstgrrelser i Hospitalshaven og in-
denfor de enkelte delomrader 3.1 til 3.6.

Bebyggelsesstruktur og orientering

5.4

Bebyggelsesstrukturen skal i princippet veere som vist pa Kortbi-
lag 4 med bevarede bygninger og nye bygninger indpasset imel-
lem, i form af en sammensaetning af le&engehuse og hjgrnehuse.

Herud over kan der vaere szrlige bebyggelser, herunder beva-
rede 'kantbygninger’ og mindre nye pavilloner og faelleshuse og
stgrre saerlige bygninger som en idraetsfunktion (bygning N18) i
princippet som vist pa Kortbilag 4.

I neervaerende rammelokalplan er fastlagt fglgende hovedprin-
cipper for bebyggelsesstrukturer, som skal fastholdes i bygge-
retsgivende lokalplaner:

Eksisterende ikke bevaringsvaerdige sammenbygninger og
tilbygninger som fremgar af Kortbilag 1, skal altovervejende
fiernes, sa eksisterende bygninger igen kommer til at st frit, for
at underbygge sivebystrukturen.



Ny bebyggelse skal opfgres som fritstdende bebyggelse i ‘siveby
strukturen’ og have mindre forskydelser/fremspring i facaden og
relief-virkninger (lige som de bevarede bygninger) i princippet
som vist p& Kortbilag 4.

Plejecenteret @stervang i delomrdde 4 og sundhedsfunktioner
mv. i delomrdde 5 skal orientere sig mod resten af Hospitalsha-
ven, ved at have adgange mod Sundhedsstrgget og abne og
aktive stueetager, der inviterer ind til sundhedsfunktionerne.

En idraetsfunktion i delomrdde 2 (bygning N18) skal orientere sig
mod parken for at f& ‘ude’ og ‘inde’ til at spille sammen.

Den til enhver tid geeldende kommuneplans rammebestemmel-
ser for gennemlysning af boliger skal fglges. Der skal i bygge-
retsgivende lokalplaner stilles saerlige krav om omhu for at sikre
boliger med gode dagslysforhold.

Der kan evt. i byggeretsgivende lokalplaner ske fravigelse af
krav til gennemlyste boliger ud fra saerlige forhold i respekt for
de konkrete eksisterende bygningers dybde, konstruktion og
struktur.

Etageantal

5.5

I naervaerende rammelokalplan er fastlagt fglgende hovedprin-
cipper for etageantal, som skal fastsaettes naermere i byggerets-
givende lokalplaner:

Etageantallet skal variere fra 1 til 6 etager med en variation i
princippet som vist pd Kortbilag 4.

@verste etage skal, pa neer bygninger med szerlig signatur pa
Kortbilag 4 og nye bygninger i 1 etage, vaere en tag-etage (eller
et uudnyttet tag pd eksisterende bebyggelse). Se ogsa punkt
6.2.

De pa Kortbilag 4 markerede eksisterende bygninger (bygning
10, 33, 43, 46, 60, 61 0og 62) ma i princippet tilfgjes de pa kor-
tet anfgrte etager.

De pa Kortbilag 4 markerede eksisterende bygninger (bygning
18 og 44) ma udnytte de indtil nu uudnyttede tagetager.
@vrige bevarede bygninger ma ikke tilfgres nye etager. Se dog
punkt 5.6.

Der m& dog etableres ikke-overdaekkede opholdsarealer pd eller
i forbindelse med flade tage i princippet som vist pd Kortbilag 4.

Eksisterende kaeldre ma udnyttes, og ud fra konkret vurdering
kan terraenet tilpasses/udgraves, sa eksisterende lave keeldre
kan blive hgje keaeldre, der kan udnyttes til erhvery, faelleslokaler
o.lign., i princippet som vist pa Kortbilag 4.

Nye kaeldre, pd naer de tre stgrre parkeringskaeldre, skal be-
graenses mest muligt.
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Illustration viser hajde p8 eksi-
sterende og ny bebyggelse. Jo
markere, jo hgjere.

Begraenset mulighed for at etablere
kaeldre under ny bebyggelse er af hen-
syn til bedst mulig jordbalance, mindst
mulig CO2-udledning og af hensyn til
bevarede og nye treeer.



Bebyggelsens hgjde

5.6

Bevaret bebyggelses hgjde skal fastseettes i byggeretsgivende
lokalplaner. Der kan tillades mindre a&ndringer i taghaldninger/

Eventuel mulighed for aendringer af
tagheeldninger/hgjder i byggeretsgi-
vende lokalplaner vil tage udgangs-

taghgjder for at skabe kvalitet i boliger og erhverv i tagetager punkt i en konkret vurdering af den
og for at sikre at tekniske installationer kan rummes i tagrum konkrete bygning, s8 bygningens
frem for at vaere synlige pd tagflader. karakter fastholdes.

Ny bebyggelses hgjde skal fastsaettes i byggeretsgivende lokal-
planer ud fra hensyn til naerliggende eksisterende bebyggelse,
brandstrategi, dagslysforhold i nabobebyggelse og mellem hu-
sene og tilpasning til eksisterende bygningers facade og ryg-
ningshgjder. Ny bebyggelse skal primaert have redningsabninger
under 10,8 m fra terraen jf. brandstrategi.

5.7

Antenner, ventilation, elevatortdrne og lignende skal i princippet
integreres i ny og omdannet bebyggelse. Der kan dog i byg-
geretsgivende lokalplaner fastseettes bestemmelser om hgjder
pa tilpassede antenner, ventilation, elevatortarne o.lign., pa en
made sa disse elementer ikke dominerer bygningsudtrykket.

Altaner, altangange, karnapper, installationer, vaern, sku-
re og smabygninger, overdakninger mv.

5.8

Bestemmelser om omfang af altaner, altangange og karnapper,
tekniske installationer, veern, smabygninger og skure, over-
daekninger mv. fastsaettes i byggeretsgivende lokalplaner, sa de
tilpasses den eksisterende og nye bebyggelse.

Bevaringsvaerdige bygninger
6.1

Bygninger og mur, vist pa Kortbilag 1 med szerlige signaturer, Frederiksberg Kommune udarbejder
udpeges som bevaringsveerdige. Bygningerne og mur ma ikke
nedrives, ombygges eller pa nogen made sendres i deres ydre

en

designmanual, der sammen med kom-
munens Arkitekturpolitik og altan- og
facade-manualer vil veere grundlag for

udformning uden Kommunalbestyrelsens tilladelse. neermere bestemmelser om bebyggel-
. i . ° . sens ydre fremtreeden i byggeretsgi-
Bygninger, der er udpegede som bevaringsveerdige pa Kortbilag vende lokalplaner.

1, er opdelt i fglgende bevaringskategorier:

1) Fuld transformation mulig - bygninger, hvor der kan tillades
omfattende til/ombygning/fjernelse af bygningsdele, uden at
den vaerdi bygningen tilfgrer omradet bliver forringet,

2) Omdannelse og tilbygning - bygninger, hvor der kan tillades
mindre til/ombygning/fjernelse af bygningsdele, uden at den
vaerdi bygningen tilfgrer omradet bliver forringet,

3) Naensom renovering - bygninger, hvor der kun kan tillades
fjernelse af bygningsdele for tilbagefgrsel til oprindeligt udtryk
og kun kan tilfgjes nye elementer ud fra oprindeligt udtryk.
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I efterfglgende byggeretsgivende lokalplaner skal der fastseettes
mere detaljerede bevaringsbestemmelser ud fra ovenstdende
kategorisering, herunder om bygningsdele eller mulighed for
a&ndringer og/eller tilfgjelser/fjernelse af bygningsdele ved beva-
ringsvardige bygninger.

Ny bebyggelse

6.2

Ny bebyggelses udtryk skal tilpasses eksisterende struktur i Ho-
spitalshaven i form af fritstdende bebyggelser med ‘facade’ i alle
fire retninger uden egentlig for og bagside og, pa neaer enkelte
undtagelser, med skrénende tage med rygning, i princippet vist
med tynde sorte streger pa Kortbilag 4.

6.3
Ny bebyggelse skal vaere af hgj bygningsmaessig kvalitet i et
tilpasset arkitektonisk formsprog og en tilpasset skala.

Narmere bestemmelser om udtryk; materialer, farver, tagud-
formning, kviste og andre elementer i tagfladerne, dimensioner
og facadedisponering, vinduer og dgre mm. skal fastsaettes i
byggeretsgivende lokalplaner.

Andringer i bygning 32 (Plejecenteret @stervang) i delomrdde 4
og sundhedsfunktioner i bygning 10 i delomrade 5 og eventuelle
sundhedsfunktioner i ny bebyggelse i delomrdde 3.6 (bygning
N15) skal i stueetagen have en stor grad af abenhed/store vin-
duer mod Sundhedsstrgget vist pd Kortbilag 5.

Ny bebyggelse i delomrade 2 skal i stueetagen i princippet have
en stor grad af abenhed/store vinduer mod parken.

I byggeretsgivende lokalplaner skal der fastsaettes bestem-
melser om abningsgrader og variation i facaden i stueetager i
delomrade 2 og delomrade 5.

6.4

Der skal i byggeretsgivende lokalplaner gives mulighed for at
etablere nedfseldede/tagintegrerede solfangere/solceller pa tag-
flader.

Der skal i byggeretsgivende lokalplaner fastseettes bestemmel-
ser om modvirkning af refleksion, samt om farve og placering,
for at solanlaeg er indpasset i forhold til bade ny og bevaret
bebyggelse.

6.5

Der skal i byggeretsgivende lokalplaner fastseettes bestemmel-
ser om, at del af tage med flade tage fastsat pd Kortbilag 4 skal
etableres som grgnne beplantede tage (type af grgnne tage skal
fastsaettes), samt udtryk for taghaver eller opholdsarealer p
flade tage.
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Delomr&der

Det er et ml at solceller skal indpas-
ses i arkitekturen og opsaettes, hvor
det giver maksimal produktion, bade
pa eksisterende og nye bygninger, og
at der forberedes for at de kan anven-
des i energifaellesskaber eller lignende
organisering, som ggr det muligt at
dele strgm pa tveers af ejendomsskel.

Det forventes, at der pa flade tage
og syd-, gst- og vestvendte tagarea-
ler kan opsaettes mellem 16.000 og
17.000 m2 solceller.

Tagbeplantning kan for eksempel veere
sedum (en stenurt), enggraes og/eller
mos.

Beplantningen kan bidrage til bade
biofaktor og biodiversitet og tilbage-
holde noget af regnvandet, og derved
belastes kloaksystemet ikke i samme
omfang, ligesom varme-g-effekt mod-
virkes med tagbeplantning.



Mindre bygningsdele mv.

6.6

Bestemmelser om udtryk af altaner, altangange og karnapper,
tekniske installationer, afskeermninger, veern, smabygninger,
herunder mobilitets- og servicehubs og skure, overdakninger,
antenner, stgjskaerme mod trafikstgj mv. skal fastseettes i byg-
geretsgivende lokalplaner.

Graffiti

6.7

Det skal i byggeretsgivende lokalplaner fastsaettes, at bygninger
skal vedligeholdes i overensstemmelse med lokalplanernes be-
stemmelser om ydre fremtraeden og at de ikke m& fremsta med
grafitti.

Skilte og reklamer

6.8

Skiltning skal primaert ske pa glaspartier eller med Igse bogsta-
ver. Skiltning for erhverv og lignende ma ikke placeres hgjere
oppe end stueetagen. Dog kan der i byggeretsgivende lokal-
planer fastsaettes bestemmelse om saerlig placering af skiltning
for funktioner pa gvre etage af bygning 10 og bygning 60 og pa
bygninger ved indgange i bykvarterets kant (kantbygninger vist
pa Kortbilag 4 samt bebyggelse i delomrdde 6 (fremtidig metro-
station).

6.9

Skiltning skal veere tilpasset bygningernes arkitektur. Der skal
fastsaettes naermere bestemmelser om skiltning i byggeretsgi-
vende lokalplaner.

7. Ubebyggede arealer

Tilgeengelighed for alle

7.1

De ubebyggede arealer og byrumsinventar skal udformes under
stgrst mulig hensyntagen til faerdsel og brug for personer med
handicap, herunder ud fra et koncept for tilgeengelighed for alle.
Indretningen af de ubebyggede arealer skal bygge p& princip-
perne om universelt design.

Der skal arbejdes med seerlige malgrupper i udformningen af
park, forpark og stgrre byrum, og opmaerksomhed i retning mod
inkluderende byrum for den, eller de, valgte malgrupper.

Det skal sikres, at der etableres gode adgangsforhold med ram-
per/lifte op til eksisterende bygninger med haevede stueetager,
tilpasset bygningernes arkitektur.

Nzermere bestemmelser om tilgengelighed for alle skal fastseet-
tes i byggeretsgivende lokalplaner.

Bygning 10 og 60

Vejledning om skiltning m.v. kan findes
i Frederiksberg Kommunes facade-
manual “Din facade” som findes pa
kommunens hjemmeside.

Der skal f.eks. sikres mulighed for at
personer med synshandicap kan finde
frem til vaesentlige mal i omrédet ved
brug af ledelinjer, opmaerksomheds-
felter, kontraster i belsegning, jeevn
belzegning og udligning af niveaufor-
skelle med ramper.

Frederiksberg Kommune udarbejder
en designmanual, der sammen med en
biodiversitetsstrategi og en kunst- og
bylivsstrategi vil veere grundlag for
naermere bestemmelser om ube-
byggede arealer i byggeretsgivende
lokalplaner.
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Bevaring og beskyttelse af beplantning

7.2

De ca. 790 bevaringsveerdige treeer vist pa Kortbilag 2, ma ikke
faeldes eller beskaeres uden kommunalbestyrelsens tilladelse.

Ved sygdom, ringe sundhedstilstand og aelde kan kommunen
vurdere om den bevaringsvaerdige beplantning kan faeldes f.eks.
pa vilkar af tilsvarende beplantning genplantes ud fra den til en-
hver tid geeldende treeerstatningsnorm i kommuneplanen.

Hvis det pga. sygdom og alde eller af hensyn til etablering af
ngdvendig forsyning er ngdvendigt at fjerne yderligere treeer,
skal det ske ved dispensation med krav om eventuel genplant-
ning. Naermere bestemmelser om genplantning skal fastseettes i
byggeretsgivende lokalplaner.

P& Kortbilag 2 er udpeget treeer, der skal undersgges naermere.
Ved endelig vedtagelse af rammelokalplanen skal de udpeges
enten som bevaringsvaerdige, hvis det er muligt, eller udpeges
som treeer, der ma fzeldes ift. ledningsarbejder/byggemodning i
1. etape.

Uanset ovenstdende kan de ca. 210 treeer vist pa Kortbilag 2,
faeldes, og skal mindst erstattes med ca. 420 nye treeer, og der
skal sgges opndet ca. 540 nye traeer som vist pa Kortbilag 8.

@vrig eksisterende beplantning i form af flerstammede buske,
buske, dele af heekbeplantning, krat o.lign. skal i videst muligt
omfang indga i byggeretsgivende lokalplaners ubebyggede are-
aler, f.eks. ved indgangspartier, opholdsarealer, affaldslgsninger
og overdaekket cykelparkering, for at understgtte de eksisteren-
de grgnne kvaliteter, hgj biofaktor og naturkvalitet i omradet.

P& Kortbilag 2, er vist traeer som er vurderet at kunne vaere po-
tentielle yngle- eller rastesteder for flagermus, og omrader, hvor
der er registreret beskyttede plantearter.

Beskyttede levesteder ma ikke fjernes eller gdelaagges, og be-
skyttede bilag IV-arter ma ikke plukkes/indsamles, gdeleegges
eller opgraves og skal i anlaagsarbejdet bevares.

Grgn struktur

7.3

Hospitalshaven skal have et markant grgnt praeg med nye og
gamle traeer og beplantninger og taet sammenhang mellem det
byggede og det groede.

Eksisterende og nye traeer, buske, bede og gvrige grgnne be-
plantede arealer skal i princippet have et omfang og en placering
som vist pd Kortbilag 9.

Nye treeer, der er fastsat skal indgd i den grgnne struktur i byg-
geretsgivende lokalplaner, ma ikke senere faeldes eller beskaeres
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I kommuneplan 2025 fastseettes, at
hvis et tree feeldes skal der genplantes
to, med mindre der pd anden made
kompenseres med beplantning.

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

Veerdifulde privatejede traeer og be-
plantningsstukturer skal jf. kommune-
planen beskyttes gennem bevaringsbe-
stemmelser.

Forud for faeldning af traeer skal det
undersgges om traeet er yngle- eller
rasteplads for flagermus.

Forud for anleegsarbejder kan kommu-
nen kreeve opsaetning af seerlige for-
anstaltninger ved de bevaringsvaerdige
treeer, som f.eks. beskyttelse af rod-
nettet ved afspaering og at stammerne
beskyttes med pdbundne lzegter.

Se redeggrelsens afsnit om Naturbe-
skyttelsesloven ift. planten vedben-gy-
vel kveeler og mur-rude, og treeer med
potentiale for at veere yngle- og raste-
steder for flagermus, der er registreret
i omrédet, samt om fuglereder.



uden kommunalbestyrelsens tilladelse. Traeer der plantes inden-
for delomrade 1-7, der har en stammeomkreds pa minimum 40
cm, malt en meter over jorden, er ogsad bevaringsveerdige uan-
set om der er vist pa Kortbilag 8, og ma ikke faeldes eller beska-
diges uden kommunalbestyrelsens tilladelse. Se ogsa punkt 7.13
om vaekstvilkar.

Hospitalshaven skal have fglgende byrumshierarki og grgn over-
ordnet struktur, i princippet som vist pa Kortbilag 6:

1) Den store centrale park for byen og kvarteret, inklusive for-
park, med plads til bade liv og ro,

2) en raekke sezerlige stgrre byrum med forskellige temaer her-
under ankomstpladser, kunst, klima, rekreation, bevaegelse og
legepladser,

3) halvprivate grgnne haver i delomrdderne 3.1-3.6.

4) en grgn kant ud mod de omgivende veje,

5) to hovedalléer gennem Hospitalshaven.

Opholds- og legearealer

7.4

Opholdsarealer skal ikke udelukkende placeres inden for egen
grund til de enkelte bebyggelser, men ud fra en helhedsvurde-
ring af hensigtsmaessig placering inden for hvert delomrade og
omfanget af park, forpark, stgrre byrum mv. og skal i princippet
placeres mellem bygningerne i delomrade 1 til 7 som vist pa
Kortbilag 6.

Del af opholdsarealet skal ved boliger og institutioner indrettes
til legeplads og/eller idraets- og bevaegelsesformal.

7.5

Opholdsarealer i minikvartererne i delomrade 3.1-3.6 skal
udformes, s& de er sammenhangende i ét helt minikvarter/
delomrade. Opholdsarealerne skal i geometri, materialer, far-
ver og beplantning opleves sammenhangende, sd skel mellem
forskellige ejerforhold ikke afspejles i udtrykket i grusstier og de
grgnne rum mellem bygningerne.

7.6

Der skal i byggeretsgivende lokalplaner fastseettes bestemmel-
ser, der sikrer opholdsarealer af hgj kvalitet med hensyn til ydre
fremtraeden, herunder med grgnne beplantede arealer med
treeer, hgj biofaktor og naturkvalitet og indretning til ophold, leg
og bevaegelse.

I byggeretsgivende lokalplaner skal der fastsaettes supplerende
opholdsarealer pd altaner, altangange, tagterrasser, tagflader og
lignende og fastsaettes bestemmelser om stgjbelastede arealer
f.eks. ud fra stgjbegraensende tiltag i forhold til trafikstgj, s& nu-
veerende stgjbelastede arealer kan indgd som opholdsarealer.

Opholdsareal defineres som udendgrs
arealer, der primeert er tiltaenkt op-
hold, bevaegelse og rekreative funkti-
oner. Veje, cykel- og bilparkering samt
arealer til affaldsh8ndtering er ikke
omfattet. Stier (i Hospitalshaven ogsa
de dele af alléer og forbindelser, der
ikke indgdr i servicevej) kan betragtes
som opholdsareal, hvis de er tiltaenkt
rekreativ brug. Opholdsarealer m8 ikke
veere stgjbelastet over graensevaerdien.
Opholdsarealer kan i byggeretgivende
lokalplaner gges, hvis der etableres
stgjforanstaltninger ift. vejstgj.

Delomr&der
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Beplantning pa bygninger

7.7

Der skal fortsat vaere en teet sammenhaeng mellem det byggede
og det groede i Hospitalshaven.

Eksisterende beplantningsstrukturer i stueetage pa bygninger,
vist pa Kortbilag 2 skal i princippet fastholdes eller erstattes
af beplantning af tilsvarende omfang pa bevarede bygningers
facader.

£ ! g - o Sl F
Flere steder er facadebeplantning op-
Der skal i byggeretsgivende lokalplaner fastseettes bestem- rindeligt stgttet af treelamel-espalierer

melser om bevaret facadebeplantning, samt om nye grgnne
tage, nye beplantede espalierer, beplantede skure og grgnne
afskeermninger ved affaldslgsninger, overdaekket cykelparkering
samt grgnne facader pa ny bebyggelse, bl.a. for at opnd den
kraevede biofaktor.

Parken og forparken

7.8

Forparken ud mod Nordre Fasanvej bliver ca. 3.000 m2 og
parken mellem bygningerne bliver ca. 10.000 m2. Den grgnne
beplantede del af parken mellem bygningerne og kant-stien skal
veere et minimum 6.800 m2 stort sammenhangende grgnt om-
rade for alle, i princippet som vist pa Kortbilag 6.

De eksisterende traeer vist pa Kortbilag 2 skal bevares, s de
giver parken dens primaere beplantningsstruktur.

De eksisterende traeer skal suppleres med mindst 10 nye stgrre 3 af de 10 nye stgrre treeer er plantet i
treeer og en raekke mindre traeer, som vist pa Kortbilag 8, der den gstlige del af parken i 2025.
overvejende er hjemmehgrende, og skal placeres, sa de ikke

udkonkurrerer eksisterende traebeplantning.

Parken skal indrettes med rolige omrader til ophold med graes
0g enggrees/blomstereng, samt med traeer, buske og staudebe-
de.

Der skal i hver ende af parken etableres et stgrre omrdde med
opholdsgraes til aktiviteter som boldspil, solbadning og samveer.
De stgrre opholdsgraesarealer skal suppleres af mindre grgnne
lommer med mulighed for roligt ophold med siddemuligheder.

Langs parkens kanter skal der etableres en 'kantsti’ med belzaeg-
ninger med forsatte afgraensninger og struktur som vist p@ Kort-
bilag 6 til aktiviteter, faste og Igse mgbler, udeservering og faerd-
sel. I kantstien kan indga felter af buske og stauder. Kantstien
skal fortszette p& den anden side af bygning 21 og ud til Nordre
Fasanvej, i princippet som vist p& Kortbilag 6.

Forparken ud mod Nordre Fasanvej, skal veere det grgnne ho-
vedadgangsareal gennem ny &bning i muren og have en bred
belagt flade og grgnne sidearealer i princippet som vist pa Kort-
bilag 6.
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Alléerne

7.9

Der skal vaere to overordnede strukturerende, gstvestgaende
alléer, som vist pa Kortbilag 6.

De skal have et kulturhistorisk allépraeg med lindetraeer som den
baerende art i deres egen linjefgring. Alléen skal suppleres med
beplantede partier med varieret udtryk med nye lavere klimaro-
buste treeer, buske, graesser og stauder i bunden.

Den eksisterende og den genskabte allé skal i artsvalg, omfang

og udtryk svare til hinanden (herunder samme afstand mellem

allétraeer og samme arter i de supplerende beplantede partier),
o . I3

sa de tilsammen danner de to hovedalléer gennem kvarteret.

Alléerne skal fremstd som brede grgnne streeder for gdende og
cyklende med sma opholdslommer og forskydninger formet af
partier med grgnne bede og rabatter, der hjaelper med at re-
ducere hastigheden for cyklister og servicetrafik pa den del af
alléerne, der indgar i den ensrettede servicevej jf. punkt 4.1 vist
pa Kortbilag 5.

Den grgnne kant

7.10

Den grgnne kant er omradet mellem de omgraensende veje/
mure og ny og eksisterende bebyggelse, som vist pa Kortbilag 6,
der i videst muligt omfang skal fastholdes med et grgnt beplan-
tet preeg.

Adgangspladser og -stier, affaldsskure, transformatorer, cykel-
skure mv. skal indpasses i den grgnne kant ud fra hensyn til at
eksisterende beplantning i videst muligt omfang fastholdes uden
pavirkning/gravearbejde i jorden.

Byrum

7.11

En raekke stgrre byrum med en principiel placering og omfang, Der gores opmaerksom pad at der pa

vist p& Kortbilag 6, skal have temaer inden for ophold, kultur og arealer i stprre byrum vokser den

kunst, idraet, bevaegelse og leg og/eller bynatur og klimatilpas- beSkyttede, plante ’\.fe.dbend ey
vel-kveeler’. Se ogsa i redeggrelsen

ning. I byggeretsgivende lokalplaner skal det sikres, at area- om Naturbeskyttelse og beskyttelse

ler af denne stgrrelse, variation og spredning i Hospitalshaven visse arter.

fastholdes.

Byrummene skal rettes mod forskellige malgrupper, genera-
tioner og stemninger f.eks. rolige grgnne byrum, byrum med
vand-elementer, skulpturhaver, legepladser, bevaegelseslandska-
ber og traeningshaver samt byrum, der kan rumme events og
byliv.

Byrum med szerlige signaturer vist p& Kortbilag 6 skal vaere
henholdsvis byrum med seerlig vaegt pa grenne rolige byrum og
bevagelse/leg.

af

81



Gardrum, haver, forarealer

7.12

Grgnne haverum i minikvartererne, vist pa Kortbilag 6, i form
af gardrum, haver, forarealer i minikvartererne, inklusiv et i
byggeretsgivende lokalplaner fastlagt stgrre grgnt rum i hvert
mini-kvarter, skal fremsta og fungere som beplantede grgnne
gard- og haverum for de tilstadende boligbebyggelser.

Forarealer/kantzoner helt op mod boligbebyggelserne skal tilpas-

ses de lokale forhold i forhold til orientering for sol/skygge og
om der er naerhed til stier, forbindelser og alléer, for at skabe
gode halvoffentlige og halvprivate zoner. Se ogsd punkt 7.16 om
hegn.

Der skal i byggeretsgivende lokalplaner fastseettes naermere be-
stemmelser om gardrum, haver, forarealer/kantzoner i samspil
med bevaret og ny bebyggelse i minikvartererne.

Vaekstvilkar

7.13

Nye traeer skal minimum have en stammeomkreds pa 18-20
centimeter malt én meter over jorden, nar de plantes ud.

Ved anlaeg og byggeri, herunder facaderenovering, ma nye og
bevarede traeer og deres rodzoner ikke beskadiges.

Ved etablering af parkeringskaeldre under ubebyggede area-
ler skal det sikres, at gronne arealer pa terreen over parke-

ringskaeldrene kan beplantes med traeer ved at stille krav til
vaekstlaget.

Der skal i byggeretsgivende lokalplaner fastseettes naermere be-
stemmelser med tilhgrende tegningsbilag om gode vaekstvilkar
for beplantning for de forskellige typer beplantning pa terrzen,
oven pd P-kzldre o.lign., og pa flade tage samt pa facader.

Biofaktor

7.14

Rammelokalplanen fastsaetter ud fra omradets potentiale en
samlet biofaktor i delomrade 1-7 pa minimum 1,0 (grundbiofak-
tor + tillaegsbiofaktor) for de ubebyggede arealer under ét.

Der skal sgges opnaet en biofaktor i delomrade 1-7 pa 1,3 for
de ubebyggede arealer under ét. I kommende byggeretsgivende
lokalplaner skal biofaktoren for det konkrete lokalplanomrade
fastsaettes i princippet ud fra de pa Kortbilag 6 viste biofak-
tor-angivelser pr. delomrade.

Naturkvalitet

7.15

Beplantningen indenfor rammelokalplanens omrade skal have en
variation i farver, strukturer, blomstringstid mv., der giver ople-
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Der kan f.eks. fastssettes bestem-
melser om omfang og opbygning af
plantebed, jordforhold, vandingsfor-
hold og pleje.

Der kan kraeves afspaerring omkring
treeer i bygge- og anlaegsfaser.

Biofaktor er en metode til at beregne
omfanget af grgnt, altsd bladomfanget
og arealer med biologisk omsaetning
indenfor et afgraenset omrade. Et bio-
faktortal siger ikke noget om plante-
arter, det grgnne udtryks kvalitet eller
kvalitet som levested, men om hvor
meget grgnt, der kan omsaette CO2.

Beregning af biofaktor sker i et
regneark ud fra opmaling af arealer i
mz2 i forhold til forskellige kategoriers
biofaktortal. Fremtidig biofaktor bereg-
nes med en tidshorisont p& 10 ar efter
etablering.



velser aret rundt.

Biodiversiteten skal gges, og ca. 2/3 af ny beplantning skal vaere
hjemmehgrende arter eller tilhgrende det nordisk tempererede
klimabeelte.

Mindst 1/5 af ny beplantning skal have spiselige baer og frugter.

I forbindelse med nyplantning ma der ikke introduceres arter,
der regnes for invasive.

Der skal i zoner med mulighed for lavninger vist pa Kortbilag 7,
etableres vdde biotoper i delomrdde 1, 3.1-3.6, 4, 5 og 7 med
planter, der kan tdle periodevis oversvemmelse.

I byggeretsgivende lokalplaner skal der fastsaettes naermere
bestemmelser om naturindhold/biodiversitet. I byggeretsgivende
lokalplaner skal der ud fra registrering af eksisterende bynatur
stilles krav til fremtidig bynatur.

Hegn

7.16

Der ma ikke opsaettes faste hegn eller etableres klippede haekke
mellem ejendomme i Hospitalshaven, da det vil modvirke sive-
bystrukturen.

I byggeretsgivende lokalplaner skal der fastsaettes bestemmel-
ser for bolignaere arealers afskaermning ved hjeelp af afstand,
terraenbearbejdning og/eller beplantning.

Vandboring, legepladser i byrum og parker samt ved daginstitu-
tioner samt grgnne arealer ud mod de omgivende veje ma dog
hegnes, dog altovervejende kun med tradhegn i levende hegn.

Mod Nordre Fasanvej kan eksisterende smedjejerns-hegn ned-
tages og erstattes af/delvist genbruges, som et lavt fodhegn i
metal.

I byggeretsgivende lokalplaner skal der fastsaettes naermere
bestemmelser om hegn om vandboring, legepladser, mod omgi-

vende veje og lavt fodhegn.

Mur og murede elementer

7.17

Den pa Kortbilag 1 og 6 viste eksisterende murstruktur skal jf.
punkt 6.1 bevares.

Den eksisterende mur har forskelligt udtryk og hgjde pa for-
skellige straekninger og mindre andringer er derfor mulige. Der
skal etableres nye dbninger og eksisterende 8bninger skal ggres
mere inviterende f.eks. ved at nedtage porte og abne |&ger (der
ved rammelokalplanens udarbejdelse er blaendede/afldste) som
vist p& Kortbilag 6.

Naturkvalitet er et begreb, der hen-
viser til potentialet for biodiversitet.
Det omfatter kvaliteten af det grgnne

i form af mangfoldighed af levende
organismer i alle miljger samt de
gkologiske samspil, som organismerne
indgar i.

Biodiversitet omfatter sdvel variati-
onerne indenfor- og mellem arterne
som mangfoldigheden af gkosystemer.
Det handler om biotoper i form af gode
og varierede levesteder og kvalite-

ten og udtrykket af det grenne. Nar
naturkvaliteten skal registreres, skal
der specialistviden til for at vurdere de
biologiske samspil, ligesom det f.eks.
er biologer, der kan komme med an-
befalinger til hvordan naturkvaliteten
kan styrkes.

‘National metode til kortleegning af
bynatur’ kan anvendes for vurdering af
eksisterende naturkvalitet i kommende
byggeretsgivende lokalplaner.
Specialister, fx biologer kortleegger den
eksisterende bynatur (base-line ved
hjeelp af bynatur.app) og giver anbefa-
linger til fremtidig kvalitet/biodiversitet
i det konkrete lokalplanomrade.

Der ggres opmaerksom pa at der pa
muren mod Nyelandsvej vokser den
beskyttede plante ‘mur-rude’. Se ogsd
i redeggrelsen om Naturbeskyttelse og
beskyttelse af visse arter.

Nye murede elementer og tilfgjelser til
eksisterende mur skal i videst muligt
omfang udfgres i genbrugssten, for
tilpasning til eksisterende mur.
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I byggeretsgivende lokalplaner skal der fastsaettes naermere be-
stemmelser om, hvordan muren ma repareres, forhgjes (f.eks.
for at stgjafskaerme opholdsarealer) eller pa anden made aen-
dres, og hvordan nye og eksisterende abninger skal udformes.

Der skal pa streekninger vist pa Kortbilag 6 etableres murede
elementer, med udtryksmaessig sammenhaeng til den eksisteren-
de mur mod Nordre Fasanvej/Nyelandsvej.

Det skal ikke vaere en sammenhangende mur pa disse straek-
ninger, men murede elementer seerligt ved ankomstpladser
vist p& Kortbilag 6, f.eks. murede baenke, blomsterkummer og
murpartier, der virker som ‘sluser’, sa bgrn/cykler ikke kommer
direkte ud pa de omgivende veje. Affaldsskures facade mod de
omgivende veje skal have muret facade.

I byggeretsgivende lokalplaner skal der fastsaettes narmere
bestemmelser om murede elementer.

Se 0gsd punkt 7.18 om teglbelaegninger pa ankomstpladser.

Belaegninger

7.18

Befaestede arealer skal minimeres s& meget som muligt for at
give plads til det grgnne; plantebede, regnbede, traeer mv.

Principielt skal

- belaegninger p& dobbeltrettede adgangsveje vist pa Kortbilag 5
veere i asfalt,

- belaegninger p& ankomstpladser og kant-stien omkring parken
veere teglklinker og/eller grus,

- belaegninger p3 alléer og forbindelser vist pd Kortbilag 6 veere i
natursten og beton-fliser,

- belaegninger pa bugtede stier vist pa Kortbilag 5 skal veere i
grus.

P& naer adgangsveje, servicevejen og szrlige belaegninger i
stgrre byrum skal belaegninger vaere vandgennemtraengelige/
semipermeable eller med &bne fuger.

I byggeretsgivende lokalplaner skal der fastsaettes naermere
bestemmelser om belaegninger, herunder szrlige belaegninger i
stgrre byrum.

Jordhdndtering/terranreguleringer

7.19

Der skal veere stgrst mulig jordbalance indenfor Hospitalshaven.
Ud over jord fra parkeringskaeldre, skal jord fra udgravninger til
ny bebyggelse, s vidt muligt genindbygges i landskabet inden-
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Belaegninger skal i videst muligt om-
fang udfgres i genbrugsmaterialer, for
tilpasning til eksisterende bebyggelse.

Det er malet at anvende genbrug
belzegninger, som disponeres i et flek-
sibelt patchwork og efter en overord-
net materialestrategi, alt efter hvilke
materialer, der er tilgaengelige i Igbet
af den pagaeldende etape, - med behg-
rig fokus pa tilgaengelighed for alle.



for rammelokalplanomradet. Se ogsa punkt 5.5.

Bearbejdning af terraen skal understgtte Igsninger for hdndtering
af regnvand, herunder undgaelse af oversvgmmelse af kaeldre,
samt niveaufri adgang til bygninger. Se ogsa punkt 8.4.

Der ma ikke laegges jord ovenpd store traeers rgdder, sa de kvee-
les.

I byggeretsgivende lokalplaner kan der fastsaettes naermere be-
stemmelser om kotering for hensigtsmaessige Igsninger for regn-
vandshandtering, niveaufri adgang og indpassede landskabsfor-
mer, der kan optage overskudsjord uden skade for eksisterende
traeer, samt skabe lavninger til vade biotoper.

Belysning

7.20

P& adgangsveje vist pa Kortbilag 5 skal der principielt vaere hgj
belysning pa master. P& Alléerne og forbindelser vist pa Kortbi-

Belysningskonceptet vil sikre en balan-
ceret belysning, der understgtter tryg-
hed og genkendelighed for fodgaengere

lag 6 skal der veere den samme type belysning p& master eller og opholdszoner, samtidig med at der
wire-ophaengt. etableres zoner med reduceret eller
ingen belysning for at understgtte bio-
I stgrre byrum og i parken/forparken vist p& Kortbilag 6, og ved diversitet og mgrkehabitater i grgnne
mobilitets- og servicehubs, ankomstpladser samt langs bugtede omréder. Dette skal minimere spred-
stier i delomrade 3.1-3.6, skal der principielt vaere lav oriente- ning af unedvendigt lys bade internt og

i relation til omkringliggende omrader.

ringbelysning f.eks. pullertbelysning.

Hgj belysning og pullertbelysning kan suppleres med belysning
opsat pa bygninger i form af den oprindelige lampe brugt pa
Frederiksberg Hospital eller ny lampe med udgangspunkt i den
oprindelige lampe, i princippet som vist i margenillustration.

7.21

Udendgrs belysning af udearealer skal fremstd afdaempet og
skal retningsbestemmes, s& gangarealer belyses bedst muligt
og ma ikke virke generende eller blaendende for trafikanter eller
beboere i omradet. Der kan pa udvalgte steder gives mulighed
for effektbelysning.

7.22

Ved grgnne haverum skal belysning forstyrre dyre- og insektli-
vet mindst muligt (herunder f.eks. ved nedadvendt belysning,
censorstyret, deempningsmulighed/szerlig farvetemperatur).

% %
Den oprindelige lampe brugt
mange steder p8 Frederiksberg
Det geelder szerligt for omrader i naerheden af stgrre traeer, vist Hospital.

pa Kortbilag 2, som efter en undersggelse har vist sig, at vaere

brugt af flagermus. Det samme gaelder for bygninger, som ogsa

kan udggre yngle- eller rastested for flagermus.

De centrale dele af parken og stgrre grgnne byrum samt den
grgnne kant skal i princippet friholdes for belysning.

I byggeretsgivende lokalplaner skal der fastsaettes naermere
bestemmelser om belysning.
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Kunst og kunstrute

7.23

Kunstvaerker skal indgd i den centrale park og forparken, stgrre
byrum og centralt i hvert minikvarter ved stiforlgb, s& der ska-
bes en kunstrute gennem bykvarteret, i princippet med place-
ring af kunstvaerker og rute som vist pd Kortbilag 6.

I byggeretsgivende lokalplaner skal der fastsaettes naermere
bestemmelser om placering af kunstvaerker og kunstrute.

Affaldshdndtering og mobilitetshubs

7.24

Der skal etableres Igsninger for varelevering og affaldsafhent-
ning, der kan serviceres fra de omkringliggende veje og den
ensrettede servicevej fastsat i punkt 4.1 og vist pa Kortbilag 5.

Der m3 ikke etableres varegdrde og anlaeg i det fri til erhvervs-
affald. Lagsninger til erhvervsaffald og varelevering/oplag skal
enten integreres i affaldsskure, i mobilitets- og servicehubs eller
integreres inde i de bygninger, hvor der er erhverv o.lign.

Affaldsskure/inventar skal placeres og udformes, sa det ind-
passes i de ubebyggede arealer og gives en visuel kvalitet og
ensartet kvalitet, der passer ind i bykvarterets bebyggelse og
det grgnne preeg.

Ved kommunalt byggeri og byggeri stgttet af kommunen, skal
efterfglgende byggeretsgivende lokalplaner sikre overholdelse af
kommuneplanens seaerlige krav til indretning af affaldslgsninger i
disse byggerier.

I byggeretsgivende lokalplaner skal der fastsaettes naermere
bestemmelser om placering (herunder maksimal afstand til boli-
ger) og udtryk for affaldsskure og mobilitets- og servicehubs.

8. Klima- og miljgforhold

Eksisterende og nye ledninger

8.1

Rammelokalplanomradet skal ved fuld omdannelse og udbygning
have et sammenhangende forsyningsnet for stor forsyningssik-
kerhed for de respektive forsyningsarter.

Eksisterende ledninger kan fastholdes eller udskiftes efter aftale
med ledningsejeren.

Vandboring vist med szerlig signatur pd Kortbilag 7 skal beskyt-
tes og beskyttelseszone med en radius pd 10 m skal respekte-
res.

Nye ledninger skal overvejende samles i ledningstracéer i kgre-
baner pa adgangsveje, alléer og forbindelser og nogle af stierne,
sa de kommer mindst muligt i konflikt med bevaret og ny be-
plantning.

Nye ledninger skal s3 vidt muligt placeres veek fra eksisterende
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Der skal sikres mulighed for placering
og tgmning af affaldsbeholdere efter
de til enhver tid geeldende regulativer
for husholdnings- og erhvervsaffald.

Udvalgte affaldsfraktioner kan placeres
ved mobilitets- og servicehubs.

Bemaerkninger



bevaringsvaerdige treeer, szerligt stgrre traeer, for at undga faeld-
ning og svaekkelse af eksisterende traeers rodnet.

Ny beplantning naer nye ledninger skal anlaegges s& plantevalg
og plantebed veelges med henblik pd, at redderne ikke skader
ledningerne. Nye traeer og ny beplantning skal i byggeretgivende
lokalplaner placeres hensigtsmaessigt i forhold til nye ledninger.

Klima

8.2

I byggeretsgivende lokalplaner skal varmegeffekt modvirkes ved
at begraense akkumulering og udstraling af varme ved fastsaet-
telse af tag- og facadematerialer og bygningers hgjde og farver
og via flere treeer, begrgnnede tage og facader fastsat i bygge-
retsgivende lokalplaner.

I forbindelse med udarbejdelse af byggeretsgivende lokalplaner
skal der gennemfgres vindanalyser eller lignende for at sikre, at
der i delomrdderne er gode udearealer med |z, og at der sam-
tidigt er mulighed for passager med vind, der kan lede varme
veek.

I parken og to andre stgrre byrum skal der etableres omrader
(30 %) med gode skyggeforhold.

8.3
Der skal vaere en lav befaestelsesgrad inden for rammelokalplan-
omradet, der skal ses i sammenhang med hgj biofaktor.

Den gennemsnitlige befsestelsesgrad for etape 1 vist pa Kortbi-
lag 7 ma ikke overstige 0,6.

Den gennemsnitlige befeestelsesgrad for etape 2 vist pa Kortbi-
lag 7 ma ikke overstige 0,6.

Befaestelsesgraden indenfor de enkelte delomrdder i de bygge-
retsgivende lokalplaner skal fastsaettes under hensyntagen til
overholdelse af den gennemsnitlige befaestelsesgrad for etaper-
ne.

8.4

Regnvandshandteringen skal ske ud fra et samlet system for
hele Hospitalshaven bestdende af regnvandsrender/grgfter, som
leder vand fra matrikler frem til skel, hvor regnvand opsamles
og forsinkes i underjordiske Igsninger, lavninger, regnvandsbede
pa terraen/under terraen frem til forsinkelsesveje, hvor regnvan-
det tilbageholdes i nedgravede forsinkelsesvolumer/kassetter.

I byggeretsgivende lokalplaner kan der fastsaettes bestemmelser
om hvordan terraenet koteres, sa vand ikke opstuves uhensigts-

maessigt, men afledes til regnvandssystemet, samt at bygninger
og ned/opkgrsel til parkeringskaelder sikres med lokal forhgjelse,
sa regnvandet ikke ledes ind i bygninger og ned i keeldre.
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Stgj

8.5

I byggeretsgivende lokalplaner skal det fastsaettes, at ny bolig-
bebyggelse inden for lokalplanomradet skal isoleres mod stgj
over Bygningsreglementets og Miljgstyrelsens vejledende stg@j-
graenser, under hensyn til eksisterende bebyggelses arkitektur
0g byggeskik.

8.6

Ny bebyggelse og ny anvendelse skal udfgres og indrettes sale-
des, at brugerne i forngdent omfang skaermes mod stgj fra veje
og parkeringspladser.

For b&de ny og eksisterende boligbebyggelse geelder:

Primzere udendgrs opholdsarealer skal placeres eller afskaermes
mod trafikstgj, sdledes at stgjbelastningen ikke overstiger 58
dB(L

den)'

For boliger/undervisning/institution gaelder:

Stgjniveauet med svagt dbne vinder m3 ikke overstige 46 dB(L-
4n)- Stojniveauet med lukkede vinduer ma ikke overstige 33
dB(L

den)'

For kontorer mv.galder:

Stgjniveauet med svagt abne vinduer ma ikke overstige 51

dB(L, ). Stgjniveauet med lukkede vinduer ma ikke overstige 38
dB(L

den

den)'

Luft

8.7

For at reducere pavirkningen fra trafik mest muligt skal der i
byggeretsgivende lokalplaner fastsaettes bestemmelser om, at
indtag fra mekanisk ventilation skal placeres leengst veek fra
vejen.

9. Transformerstationer og andre forsyningsanlseg

9.1

Etablering af de for omradets forngdne transformatorstationer
og andre forsyningsanlaeg som fx. stgrre batterier, solanlaag mv.
kan etableres og skal i materialevalg og udformning passe til
omradets karakter.

Nzermere bestemmelser herom skal fastseettes i byggeretsgiven-
de lokalplaner.

Bestemmelserne i naervaerende rammelokalplan er ikke til hinder
for etablering af de for omradet forngdne transformerstationer
og andre forsyningsanlaeg m.v. for de nuvaerende anvendelser
(hospital mv.). Materialevalget og udformningen skal passe til
omradets karakter.
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10. Grundejerforening

10.1

Der skal etableres en falles grundejerforening (kvartersfor-
ening) og minikvartersforeninger for hvert minikvarter i delom-
rade 3.1-3.6.

Ejere af ejendomme inden for lokalplanomradet har pligt til at
vaere medlem af den fzaelles grundejerforening og den respektive
minikvartersforening i delomrdde 3.1-3.6.

Denne bestemmelse skal viderefgres i efterfglgende byggerets-
givende lokalplaner.

10.2

Grundejerforeninger skal varetage medlemmernes fzelles inte-
resser som ejere af parceller inden for omradet, herunder fore-
std drift og vedligeholdelse af stier, forbindelser, faellesarealer og
andre fzelles anlaeg og services efter vedtaegter.

10.3
Grundejerforeningers vedtaegter skal godkendes af kommunal-
bestyrelsen.

11. Ophavelser af lokalplan og servitutter

Lokalplaner

11.1

Lokalplan 35 for et omrade begraenset af Nordre Fasanvej,
Nyelandsvej, Stockflethsvej, Tesdorpfsvej og Godthdbsvej, med
ikraftraedelsesdato 30-11-1983 aflyses i sin helhed.

Lokalplan nr. 158 for &bning af skolers og institutioners
udearealer med ikrafttraedelsesdato 22-06-2009 aflyses inden
for rammelokalplanomradet, idet bestemmelser fra lokalplan nr.
158 er medtaget i denne rammelokalplan.

Lokalplan nr. 228 Temalokalplan for bevaringsvaerdige bygninger
med hgjest bevaringsvaerdi med ikrafttraedelsesdato 12-05-2021
geelder fortsat indenfor rammelokalplanomradet.

Lokalplan nr. 238 Temalokalplan for bevaringsvaerdige bygning-
er SAVE 3 med ikrafttraedelsesdato 13-12-2023 geelder fortsat
indenfor rammelokalplanomradet.

Private servitutter

11.2

De i servitutredeggrelsen, Bilag 1, beskrevne private tilstands-
servitutter bortfalder, hvis opretholdelse vil veere i strid med
lokalplanens formal og som ikke bortfalder som fglge af planlo-
vens § 18.

Bemeaerkninger

Lokalplan nr. 96 for et omrade ved
Nordre Fasanvej, hovedtransformersta-
tion med ikrafttreedelsesdato 25-08-
1997 fastholdes, idet omradet ikke er
en del af rammelokalplanomradet.

I henhold til planlovens § 18 (lokalpla-
nens retsvirkninger) bortfalder private
tiltandsservitutter, hvis indhold er
uforeneligt med lokalplanens konkrete
bestemmelser.
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12. Forudsaetninger for ibrugtagning

Ingen

Eksisterende bebyggelse, der er opfart far eller jf. lokalplan 35
er allerede ibrugtaget.

13. Retsvirkninger

Indtil lokalplanforslaget er endeligt vedtaget og offentligt be-
kendtgjort, m8 de ejendomme, der er omfattet af planforslaget
ikke bebygges eller udnyttes pd en made, der kan foregribe
indholdet af den endelige plan.

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 27. maj 2027.

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.

14. Vedtagelse

Sdledes vedtaget af Frederiksberg Kommunalbestyrelse, den 18.
maj 2026 og offentliggjort den 27. maj 2026

Michael Vindfeldt
Borgmester

Poul Jepsen
By-, Kultur og Miljgdirektar

Bemeaerkninger

Ny bebyggelse m8 ikke opfares fgr der
er udarbejdet en byggeretsgivende
lokalplan for det pagseldende omrade.
Derfor er der ikke beskrevet forudsaet-
ninger for ibrugtagning i rammelokal-
planen.

Bemeerkninger

N&r et lokalplanforslag er i offentlig hg-
ring gaelder midlertidige retsvirkninger,
jf. planlovens § 17.

Dette er lokalplanens endelige rets-
virkninger jf. planlovens § 18.

I henhold til planlovens § 48 kan ejere
af ejendomme, der ifglge lokalplanen
er udlagt til offentlige formal, under
visse forudsesetninger kraeve ejendom-
men overtaget af kommunen mod
erstatning.

Planlovens § 49: N&r det i en lokalplan
er bestemt, at en bebyggelse ikke ma
nedrives uden tilladelse fra kommunal-
bestyrelsen, og tilladelsen naegtes, kan
ejeren forlange ejendommen over-
taget af kommunen mod erstatning.
Overtagelsespligten pahviler 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.

Bemeaerkninger
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Bilag 1: Servitutredeggrelse

Servitutredeggrelse i henhold til planlovens § 15, stk. 2 og § 18. vedrgrende nedenstdende matr.
nr. af Frederiksberg. Nedenstdende servitutter ophgrer:

(Servitutterne tinglyst d. 03.09.1844 og 15.04.1885 er indfgrt i tingbogen under flere ejendomme med forskellige
dato-lgbenumre. Der er reelt tale om samme servitut, men af tinglysningstekniske arsager har servitutterne faet

forskellige numre)

Tinglysningsato/ | tekst vurdering
lgbenummer
Matr.nr. 10al
03.09.1884 Dok om Bebyggelsesregulerende bestemmelser mv. strider imod rammelokalplanen.
bebyggelse, | Servitutten indeholder vilkdr i kgbsaftale vedr. den oprindelige ejendom matr.
-910113-02 benyttelse nr. 10b, der via matrikulzere forandringer nu indgdr i matr.nr. 10al. Servitutten
myv indeholder bestemmelser om bl.a. byggelinier imod vej og naboer, maksimalt
antal boliger pr. bebyggelse, bygningers stgrrelse og indretning og forbud mod
generende fabrik og virksomhed.
15.04.1885 Dok om Bebyggelsesregulerende bestemmelser mv. strider imod rammelokalplanen.
bebyggelse, | Servitutten indeholder vilkdr i kgbsaftale vedr. den oprindelige ejendom matr.
-910114-02 benyttelse nr. 10b, der via matrikulzere forandringer nu indgdr i matr.nr. 10al. Servitutten
mv, vejafgift | vedr. vejbidrag i form af pligt til at refundere udgifter til anlaeg af del af Nordre
Fasanvej til Frederiksberg Kommune. Desuden bebyggelsesregulerende be-
stemmelser om bl.a. byggelinier imod vej og naboer, maksimalt antal boliger pr.
bebyggelse, bygningers stgrrelse og indretning og forbud mod generende fabrik
og virksomhed.
19.08.1892 Dok om Ikke til hinder for rammelokalplanens realisering, men er foreeldet. Servitutten
hegn, indeholder vilk3r i kgbsaftale vedr. den oprindelige ejendom matr.nr. 10aa, der
-910117-02 hegnsmur via matrikulzere forandringer nu indgar i matr.nr. 10al. Servitutten indeholder
mv, arlig bestemmelser om bl.a. udlaeg af areal til vej (Nyelandsvejs forleengelse), hegns-
vejafgift mv. | pligt, kloakering af vej og vejbidrag.
07.01.1898 Bebyggelse, | Ikke til hinder for rammelokalplanens realisering, men er foraeldet. Servitutten
benyttelse, | indeholder vilkar i kgbsaftale, hvor privat ejer saelger to vejstykker (davaerende
-910118-02 vejafgift mv. | matr.nr. 10al og 10an) og 3 parceller (af matr.nr. 10ae) til Frederiksberg Kom-

mune med henblik pd opfgrelse af hospital. De padgaeldende arealer indgar i
nuveerende matr.nr. 10al. Servitutten indeholder bestemmelser om vejbidrag.
Desuden bestemmelse om, at der inden for 50 alen fra matr.nr. 10b og 30 alen
fra Bergersvej (nuveerende Nyelandsvej) ikke ma gives epidemiske patienter
ophold og at der inden for 15 alen af matr.nr. 10b og 30 alen fra Bergersvej
(nuvaerende Nyelandsvej) ikke ma opfares lighus eller desinfektionsbygning.
Bestemmelse om afgivelse af areal til kirkegrund er bortfaldet (udigb 1898).

P& matr.nr. 10b palaegges bestemmelser om, at der ikke drives nogen af de be-
veertningserhvery, eller nogen af de erhverv der naevnes i lov af 10. marts 1852
(sundhedsskadelige erhverv) eller laves oplag af materialer eller genstande
naevnt i samme lov. Desuden ma der ikke drives fabrik eller virksomhed, hvor
stgj, lugt eller andet i en vaesentlig made kan vaere til gene for benyttelsen af de
solgte arealer.

Matr.nr. 10ag

03.09.1884

-910279-02

Dok om
bebyggelse,
benyttelse
mv

Se matr.nr. 10al - samme servitutbestemmelser

15.04.1885

-910280-02
92

Dok om
bebyggelse,
benyttelse
myv, vejafgift

Se matr.nr. 10al - samme servitutbestemmelser




Matr.nr. 10b

03.09.1884

-910844-02

15.04.1885

-910845-02

Matr.nr. 10gq

03.09.1884

-910279-02

19.08.1892

-910117-02

Matr.nr. 10hb

03.09.1884

-910279-02

15.04.1885

-910114-02

07.01.1998

-910141-02

Matr.nr. 10hd

03.09.1884

-910126-02

15.04.1885

-910127-02

07.01.1898

-910118-02

Matr.nr. 10hn

19.08.1892-
910117-02

Dok om
bebyggelse,
benyttelse
mv

Dok om
bebyggelse,
benyttelse
myv, vejafgift

Dok om
bebyggelse,
benyttelse
mv

Dok om
hegn,
hegnsmur
mv, arlig
vejafgift mv.

Dok om
bebyggelse,
benyttelse
mv

Dok om
bebyggelse,
benyttelse
my, vejafgift
Bebyggelse,
benyttelse,
vejafgift mv.

Dok om
bebyggelse,
benyttelse
mv

Dok om
bebyggelse,
benyttelse
my, vejafgift
Bebyggelse,
benyttelse,
vejafgift mv.

Dok om
hegn,
hegnsmur
mv, arlig
vejafgift mv.

Se matr.nr. 10al - samme servitutbestemmelser

Se matr.nr. 10al - samme servitutbestemmelser

Se matr.nr. 10al - samme servitutbestemmelser

Se matr.nr. 10al - samme servitutbestemmelser

Se matr.nr. 10al - samme servitutbestemmelser

Se matr.nr. 10al - samme servitutbestemmelser

Tinglysningsdato er rettelig 07.01.1898 - Se matr.nr. 10al - samme servitutbe-
stemmelser

Se matr.nr. 10al - samme servitutbestemmelser

Se matr.nr. 10al - samme servitutbestemmelser

Se matr.nr. 10al - samme servitutbestemmelser

Se matr.nr. 10al - samme servitutbestemmelser

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

stemmelser, fortreenges af planen jf. planlovens § 18. Andre private servitutter kan eksproprieres,

ndr det vil vaere af vaesentlig betydning for virkeligggrelse af planen

Bilag 2 Miljgrapport (se sarskilt bilag 2) med miljgvurdering med bilag (inkl. afgreensningsno®3
tat og tre fagnotater)
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Matrikler med matrikelnumre

10 Bygningsnummer*

[] Fredet bebyggelse

Bevaringsveaerdig bebyggelse: Fuld transformation (1)
Bevaringsveerdig bebyg.: Omdannelse/tilbygning (2)
- A Bevaringsveerdig bebyg.: Naensom omdannelse (3)

| Bevaringsveerdig bebyggelse

[ ] @vrig bebyggelse, der fastholdes

[ ] Bebyggelse, der skal nedrives
Bevaringsvaerdig murstruktur

W Bygning omfattet af LP 228 1-2

Y Bygning omfattet af LP 238 3

&
f Nye/a”ffsv@' *Henviser til de bygningsnumre Frederiksberg Hospital har anvendt i
P@ forbindelse med hospitalsdriften.
s
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Matrikler med matrikelnumre
[] Bebyggelse der bevares
[ ] Bebyggelse der nedrives

999 Treenummer*

G,
U/dborc,
{

© Bevaringsveerdige traeer

(O Treeer, der kan fzeldes

O Treeer, der skal undersgges ift. om de kan bevares

:::- Potentielle yngle- el. rastesteder for flagermus**
Omrader med beskyttede planter

~~ Beplantning pa bygning

& *Henviser til de numre de opmalte traeer har i en traeregistrering

/Vye/ewS Frederiksberg Kommune har faet udarbejdet.
V@]

**Henviser til notat udarbejdet af Rambgll. Der kan veere flere.
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Overordnede principper for fordeling af anvendelser
o, *ee | okalplanafgraensning

/. 10 Bygningsnummer*
O Lokalcenter
Bydelscenter
2~ Zone til muligt erhverv mv. i keelder-/stueetage
@ Mulighed for erhverv over bolig
® Kvartershus for Hospitalshaven

1 Delomrader 1-8:

: 1 - Park/forpark - rekreative formal

servicearealer

i 5 - Sundhedsstrgget - off. formal og sundhedserhverv

: 6 - Fremtidig metrostation - tekniske anlaeg, bolig og

erhverv

nuveerende anvendelse

Ve angs, *Henviser til de bygningsnumre Frederiksberg Hospital har anvendt i
forbindelse med hospitalsdriften samt numre pd nye bygninger (N).
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Overordnede principper for bygningsstruktur
eee | okalplanafgreensning
10 Bygningsnummer*

1 Delomrader
[3] Antal etager - @verste etage skal vaere en tagetage eller et

5 uudnyttet tag pa eksisterende bebyggelse
§ 1] Eksisterende bygninger med tilfgrte etager

[#] Fladt tag - gverste etage kan veaere en fuld etage og tagflade
ma udnyttes til ophold
Eksisterende uudnyttede tage, der kan udnyttes til bolig

~~ Eksisterende hgje kaeldre, der kan udnyttes til erhvery,
feellesarealer o.lign.
Kantbygninger

*Henviser til de bygningsnumre Frederiksberg Hospital har anvendt i

.‘WGG“GS‘
Ve
forbindelse med hospitalsdriften samt numre pd nye bygninger (N).



0@

r
! 795‘/0_;

Ber,

w3

e
15\ v

S

N

g. R

NG

RAMMELOKALPLAN 245

Kortbilag 5 Trafik
1:2000

. G\w\\erﬂ“
e

(S
ng®
¢ 2\

esto

102

qugwex

100m

;)9\\'\»2\A

£
OO
35

el

FREDERIKSBERG

29\\‘\»\2&

KOMMUNE




"

HISH

sy,
~

®e I ’ ':
o, °e, .. @ ...
\[ Nye '
Mod Isvey
metro

/ .. §\

@ 1/ S

\7 1L e I
g ' . <@ 5

Q§ FREDERIKSBERG

~
~
17)
L
S
o
&
<

KOMMUNE

Overordnede principper for mobilitet
eee | okalplanafgraensning
10 Bygningsnummer*
»'m Dobbeltrettede adgangsveje

r=-

1 1 Zoner til parkeringskaeldre
> Nedkgrsler til parkeringskeeldre
Z2 Passage gennem bygninger
O Vendepladser
Dobbeltrettede feerdselsarealer for
gdende/cyklister (1)
<<« Ensrettet servicevej (2)
<« Dobbeltrettet servicevej
Bugtede stier (3)
Sundhedsstrgg
© Gennemkgrsel i allé
@ Slgjfning af gennemkgrsel i allé
@ Seaerlig afsaetningsplads til Sundhedsstrgget
Eksisterende busstoppested
‘B" Muligt fremtidigt busstoppested
== Adgang for gdende og cyklende
- = Straekninger hvor fortove kan udvides
X Krydsningspunkter for gdende
(* Hgjresvingbane
% Mobilitets- og servicehubs
& Affaldsskure

*Henviser til de bygningsnumre Frederiksberg Hospital
har anvendt i forbindelse med hospitalsdriften samt
numre pa nye bygninger (N).
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Overordnede principper for

ubebyggede arealer

eee | okalplanafgreensning

1 Delomréder

10 Bygningsnummer¥*

[ Park/forpark (1)**
Stgrre grgnne og urbane byrum (2)**

~~ Stgrre byrum med vaegt pa bevaegelse og leg

. Stgrre byrum med vaegt pa ro og det grgnne
Grgnne haverum i minikvarterer (3)**
Kantsti og belagt flade i forpark**
Alléer**
Forbindelser**

B Gron kant

B Gron kant som del af forpark

[ Ankomstpladser
Ophold pa tage**

Il Vejbane ved adgangsvej og vendepladser

[ Vejbane ved servicevej pd alléer og
forbindelser, der ikke indg%r som del af
opholdsareal

- Kunstrute med kunst i stgrre grgnne rum

Eksisterende mur

Straekninger med nye punktvise

murstrukturer

*Henviser til de bygningsnumre Frederiksberg Hospital
har anvendt i forbindelse med hospitalsdriften samt
numre pd nye bygninger (N).

**Areal, der indgdr som opholdsareal.
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Overordnede principper for vand og befaestelse
eee | okalplanafgraensning
1 Delomrader
10 Bygningsnummer*
5 [ Etape 1
5 L1 Etape 2
Mulighed for regnbede og kassetter
Mulighed for lavninger og volumener i/under terraen
— Mulighed for grgfter langs stier
(™ Vandboring
& Udlgbspunkt til skybrudsledning
- W Fortsat fzelleskloakeret
fs /vy@/andSVej *Henviser til de bygningsnumre Frederiksberg Hospital har anvendt i

forbindelse med hospitalsdriften samt numre pd nye bygninger (N).
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Overordnede principper for traeer

~~-_/V”‘~°/an;j;ve]j *Henviser til de bygningsnumre Frederiksberg Hospital har anvendt i
I forbindelse med hospitalsdriften samt numre pa nye bygninger (N).
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