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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 binden-
de bestemmelser for ejendommene inden for lokalplanomradet.

Kommunalbestyrelsen skal pase, at bestemmelserne overholdes,
og sgrge for, at ulovlige forhold lovligggres.

Offentlig fremlaaggelse

Lokalplanforslaget er offentligt fremlagt pd Frederiksberg
Kommunes biblioteker og pa rd@dhuset fra den 09.09.2026 til den
04.11.2026 og kan endvidere ses pd hgringsportalen

Hgringssvar og andringsforslag kan sendes til By, Byggeri og
Ejendomme, Frederiksberg Kommune eller via hgringsportalen Bliv
Hort pa www.blivhoert.frederiksberg.dk inden den 04.11.2026

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


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



REDEG@RELSE

INDLEDNING

Kommunalbestyrelsen har vedtaget at offentligggre dette forslag
til lokalplan 249 for hotel pd Finsensvej 80.

BAGGRUND FOR LOKALPLANEN

Frederiksberg Kommune har modtaget et forslag om at muliggg-
re, at ejendommen Finsensvej 80 udvikles til hotel. Det eksiste-
rende plangrundlag muligggr ikke hotelformal og derfor udarbej-
des neervaerende lokalplan.

Projektomradet ligger i den vestlige del af Frederiksberg.
Ejendommen er opfgrt i 1936 i to etager med kaelder og blev
udvidet i 1951 til tre etager. Ejendommen har afvigende etager
og baghuset er i en etage. Ejendommen blev opfagrt af trikota-
gefabrikken Taco A/S som fabriksbygning og har efterfglgende
vaeret benyttet til bogholderi og lager. I dag benyttes bygningen
til liberale erhverv og kommunens plejegruppe.

Projektets hovedgreb bestar i at genbruge den eksisterende
bygningskrop ved at renovere denne og tilfgre ejendommen 2,5
etager mod Finsensvej og 2 etager pa baghuset.

Adgangen til hotellet sker via hotellets nye hovedindgang pa
Finsensvej og via den eksisterende overkgrsel pa Finsensvej for
biler og cyklister. I hotellets hgje kaelderetage mod Finsensvej
etableres bageri eller mindre café med udeservering, der pataen-
kes at vaere aben for alle.

Forudgdende proces
Klima-, Plan- og Boligudvalget vedtog en startredeggrelse for
projektet den 2. februar 2026.



DET EKSISTERENDE OMRADE

Stedets karakter

Lokalplanomradet ligger pa Finsensvej 80 og afgreenses af eta-
geboligbyggeri mod gst, daginstitution med vest og den tidli-
gere gasvaerksgrund mod nord, som i dag er omdannet til et
grent, rekreativt omrade - Flintholm Byhave - med stisystem til
Flintholm Station.

Ejendommen Finsensvej 80 er opfgrt i 1936 i to etager med
kaelder og blev udvidet i 1951 til tre etager. Ejendommen har
afvigende etager, hvor baghuset er i en etage. Ejendommen blev
opfgrt af Trikotagefabrikken Taco A/S som fabriksbygning og har
efterfglgende veaeret benyttet til bogholderi og lager.

Finsensvej domineres af bygninger med en varieret tidsmaes-
sig og stilmaessig karakter. Den omkringliggende bygnings-
masse bestar primaert af af etageboligbebyggelse i 5 etager

fra 1920’erne og 1930’erne, raekkehuse fra samme periode og
Kathrine Kollegiet, der er placeret i en ombygget kontorbyg-
ning fra 1980’erne. P3 Finsensvej 82 ligger en daginstitution i
en gammel lagerbygning fra 1939. P& Finsensvej 78 og hjgrnet
ved Dirch Passers Alle ligger en ny bolig-/erhvervbebyggelse fra
2007 med dagligvarebutikken Lidl i stuen og 4 etager ovenpa. I
omradet ligger desuden kulturhuset KU.BE, CBS og Udviklings-
og Forenklingsstyrelsen.

Flintholm Station ligger i gdafstand ca. 550 m mod nord, hvor
der bade er S-tog og metro.




OMRADETS ARKITEKTUR - FINSENSVEJ]
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Lidl bygningen Finsensvej 78
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Soernes Trafikskole

Reekkehuse p& N. Jespersens vej Finsensvej 25



Den tidligere gasvaerksgrund

Finsensvej 80 er beliggende i et tidligere industriomrdde, der i
dag fremstdr som en blandet bymaessig bebyggelse. Historisk
var omradet domineret af Frederiksbergs Elektricitetsveerk fra
1908 og Frederiksbergs Gasveerk fra 1930, suppleret af en bred
vifte af erhvervsbygninger, fra isveerk til maskinfabrikker.

Med 1980°’ernes omdannelse af Frederiksberg til en attraktiv
boligby blev langt stgrstedelen af de industrielle bygninger ned-
revet. Trikotagefabrikken p& Finsensvej 80 star tilbage som et
vartegn for stedets historie og industrielle and.

Gasveerksgrunden og trikotagefabrikken i sin originale kontekst

Flintholm Byhave

I dag er den gamle gasveerksgrund blevet til Flintholm Byhave,
som er et grgnt omrade med stier, opholds- og legeomrader.
Omradet omkring byhaven er praeget af ny boligbebyggelse,
der danner rammen om byhaven, med plejehjem, kollegier og
private boliger. Via stisystemet kan man blandt andet g3 til
Flintholm Station, KU.BE mv. I dag ender en af de eksisterende
stier blindt i hegnet pa den nordlige side af lokalplanomradet.




_;\

Flintholm Byhave

Hegn mellem Finsensvej 80 og Flintholm Byhave



Luftfoto af lokalplangrunden
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LOKALPLANENS INDHOLD

Formal

Lokalplanens formal er at skabe det planmaessige grundlag for,
at den eksisterende bebyggelse p& Finsensvej 80 kan tilfgres op
til 2,5 etager og anvendes til hotel.

Ydermere skal lokalplanen bidrage til at begrgnne Frederiksberg
og hgjne den arkitektoniske kvalitet pa Finsensvej. Samtidig
etablerer hotellet bageri eller mindre café med udendgrs ser-
vering, som er aben for gaester udefra, hvilket bidrager til at
skabe mere byliv i i omradet.

Frederiksberg Bystrategi 2024

Projektet understgtter Frederiksberg Bystrategi 2024 som by-
en-i-byen med mélsaetningen om, at Frederiksberg skal styrkes
som destination for gode oplevelser i hovedstadsomradet og
veere et attraktivt sted at besgge. Projektet understgtter det-
te ved at tilbyde overnatningsmuligheder i den vestlige del af
Frederiksberg, og gaester kan bidrage til bylivet i omradet og
understgtte restaurant- og butikslivet i omradet.

I bebyggelsens hgje kaelderetage mod Finsensvej etableres en
mindre café, som patsenkes at veere 8ben for alle. Kaelderetagen
har pd grund af den hgje stueetage en god kontakt med omgi-
velserne og kan dermed vaere med til at aktivere straekningen
langs Finsensvej og skabe byliv.

Projektets hovedgreb er at genbruge den eksisterende byg-
ningskrop ved at renovere denne og lave en pabygning. Dermed
kommer den eksisterende bygning til at seette rammen for pro-
jektet. det understgtter Frederiksberg Bystrategi 2024, hvor det
blandt andet er et mal at fremme genbrug og genanvendelse i
bygge- og anleegsprojekter.

Projektet udviser omhu og respekt for Frederiksbergs egen-

art og bymaessige kvaliteter. Facaderne pa den nye pabygning
bearbejdet s& proportioner, materialer og detaljering indpasser
sig i den eksisterende by, men samtidig ogsa tilfgjer sin egen og
mere moderne udgave af de samme arkitektoniske traek, sd der
tilfgres et arkitektonisk Igft til Finsensvej.

Med det nye hotel skal der etableres mere grgnt. Der er et trae
i det nordvestlige hjgrne af lokalplangrunden, der bevares. Der
etableres yderligere beplantning bade pa terreen, facader og
tagterasse. Dette skaber mere bynatur pa Frederiksberg.
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PROJEKTETS UDFORMNING

Hovedgrebet

Projektet tager udgangspunkt i den eksisterende bygningskrop,
der bevares og ombygges, og som suppleres med nye etager i
pdbygningen. Den eksisterende fabriksbygning, der i dag star
anonymt langs Finsensvej med indgang fra en smgge pa byg-
ningens side, gives med projektet et nyt, aktivt ansigt. Der etab-
leres en ny hoveddgr direkte mod Finsensvej, som bidrager til liv
og tryghed i gaden, og som vil std rettet mod N. Jespersens vej
og bidrage til liv og tryghed i omradet.

Bygningens volumen tilpasses den omkringliggende bebyggel-
sesstruktur. Pabygningen fortsaetter de eksisterende facadelinjer
langs Finsensvej med 6 etager mod gaden, hvoraf den gverste
er tilbagetrukket, mens bygningen trapper ned til 3 etager mod
Flintholm Byhave, hvor den mgder det grgnne rum i en mere
afdeempet skala. Et grgnt byrum etableres i gardhaven mod
nordvest.

Arkitekturen tager afsaet i karakteren af de eksisterende tegl-
stensbygninger langs Finsensvej, som rummer detaljeringer
rundt om vinduer og dgrpartier. Disse motiver viderebearbejdes
og fortolkes i projektet, som tilfgrer den eksisterende bygning
en ny arkitektonisk detaljering, der er forankret i stedets kon-
tekst.

EKSISTERENDE BYGNING PABYGNING

Den eksisterende bygningskrop bevares i videst Ovenp§ den eksisterende bygning etableres nye etager:
muligt omfang. Det er et baerende princip i projektet 3 etager hvoraf den gverste er tilbagetrukket og 2 etager
at genbruge og renovere frem for at nedrive, hvilket mod Flinthom Byhave. De nye etager er udformet som
minimerer de materialemaessige ressourcer, der er en let konstruktion, der tager hensyn til den eksisterende
ngdvendige for at realisere projektet, og understgtter bygnings baereevne, og fremstdr som en tydelig, men
Frederiksberg Bystrategi 2024’s m8l/ om baeredygtig respektfuld tilfgjelse til den historiske bygningskrop. Med
byomdannelse p8bygningen viderefgres bygningens facadelinjer mod

Finsensvej, mens bygningen trapper ned og mgder det
grgnne rum mod byhaven
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Funktioner

I bygningen etableres hotel med ca. 110 veerelser ud mod alle
sider af bygningen og der er sdledes ingen “bagsider” pa byg-
ningen. Alle facader bearbejdes arkitektonisk. Den hgje stueeta-
ge muligggr, at hotelvaerelser kan placeres allerede i stueplan og
have den forngdne privathed.

Den hgje keelderetage har en god kontakt med omgivelserne
og rummer et publikumsorienteret program i form af café eller
bageri, der henvender sig til sdvel hotelgaester som bydelen

i gvrigt. Et gardhavemiljg med udeservering i den vestvend-

te gdrd skaber et intimt byrum for bydelen. Der kan ligeledes
placeres udeservering langs Finsensvej, hvilket kan vaere med
til at aktivere denne streekning. Safremt der gnskes udeserve-
ring pa gaden, skal der ansgges om tilladelse hos Frederiksberg
Kommune.

Finsensvej 80 - eksisterende facade langs Finsensvej
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Bygningens arkitektur

Facader

Den eksisterende bygning er opfgrt i gule tegl. Facadens mur-
veerk bevares, men renses og udbedres efter behov. Soklen er
muret i klinker og bevares ligeledes.

Pabygningen udfgres som en let konstruktion, og facaden be-
klaedes med et mineralsk pudset overflade i en varm tone, der
er afstemt med de eksisterende rensede teglsten i den under-
liggende bygningskrop. Den pudsede overflade underordner sig
den historiske teglstensfacade og fremstar som en tydelig, men
tilbagetrukket overbygning.

Bygningens murvarkskarakter understreges og udbygges med
en ny arkitektonisk detaljering, der traekker pa de eksisterende
teglstensbygningers kompositionsprincipper langs Finsensvej:
gesimsband ved overgangen til pabygningen, betonede overlig-
gere og bredere teglmarkeringer om indgang og vinduespartier.
Den eksisterende trappeindgangs fremstdende teglkant videre-
fares som et genkendeligt motiv i den nye arkitektur.

Felt mellem stueetage og kaelderetage langs Finsensvej udfgres i
pudset overflade og reserveres til skiltning for bygningens udad-
vendte funktioner.

Sydfacade - set fra Finsensvej
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Materialer og farver

St8ltag, veern, afskaermning til teknik og
trappekerne og vinduesrammer etableres i en

Eksisterende bebyggelse: P8bygning: mineralsk pudset skala af sarte gronne nuancer
Eksisterende tegl renses overflade i en lys gullig nuance,
og udbedres der tilpasses de rensede sten

RAL 6019 RAL 6021 RAL 6011 RAL 6020

Nordfacade - set fra Flintholm Byhave
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Vinduer og vinduespartier

I den eksisterende bygningskrop forstgrres de eksisterende
vinduesabninger. Vinduespartierne markeres med en udvendig
ramme i tegl, der refererer til stedets murstenstradition. Det
tilstreebes at genbruge de tegl, der fjernes fra brystningerne i
forbindelse med udvidelsen af vinduesdbningerne.

I pabygningen udfgres vinduespartierne med tilsvarende
rammer, dog i pudset overflade svarende til den gvrige

facade. Mellem vinduerne udfgres enkelte indrykninger i
facadeplanet, der skaber et mere vertikalt udtryk og en varieret
skyggespilsvirkning.

For at handtere et overskredet stgjniveau pd ejendommens

2 nederste etager mod Finsensvej, indarbejdes en lydsluse i
disse vinduer. Den valgte lgsning kan indarbejdes arkitektonisk i
vinduerne.

Over sydvendte vinduer mod Finsensvej etableres markiser,
der skaermer for solen til hotelvaerelserne. Mellem kaelder og
stuevindue etableres ligeledes markiser, der indrammer den
udadvendte funktion mod Finsensvej. Markiserne kan rulles ind
og den nederste placeres 2,3 m over terraen.

FINSENS
HOTEL
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Facaden mod Finsensvej, hvor kaelder og stueetage f8r et 8bent udtryk. Der skal seges om tilladelse i Frederiksberg
Kommune om udeservering p8 Finsensvej.
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Vaern
Vinduerne etableres med en lav brystning og udvendigt vaern
malet i en grgnlig nuance.

Hoveddgr og porte

Den nye hoveddgr mod Finsensvej markeres med en detaljering
i tegl, der leder besggende ind i bygningen og skaber en tydelig
adgangsmarkering i gadebilledet. Detaljeringen - en teglramme
om indgangen - viderefgrer det motiv, der benyttes i vindues-
markeringerne pa den eksisterende bygningskrop.

Farver

Der fastlaegges en sammenhangende farveskala i grgnne toner,
der forener pdbygningens nye elementer med den eksisterende
bygningskrop.

Vinduesrammer udfgres i en sart grgn nuance. Veern i vindu-
espartier, pd tagterrasse og pa flugtvejstrapper udfgres ligeledes
i en sart grgn nuance. Markiser mod syd udfgres i en lidt mar-
kere grgnlig tone. Trappekerner og teknikinddaekninger udfagres i
grgnne metalplader.

cykelsti

Facadeudsnit - kantzone - den nye hovedindgang ved Finsensvej
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FACADEOPSTALTER

Ostfacade

Vestfacade
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Udendgrsarealer

Ejendommens udearelaer er i dag fuldt befaestet, primeert med
asfalt. Ejendommen er placeret i skel mod Flintholm Byhave
som ligger nord for projektomrddet og som landskabsprojektet
henter sin inspiration fra. Byhavens grgnne karakter udvides,
eksisterende hegn i skel fjernes delvist og befastede arealer
brydes op, s& der skabes et overgangslandskab mellem hotel og
byhave med beplantning og udenfgrs opholdsarealer.

Hotellets udendgrs opholdsarealer fordeles mellem feelles tagter-
rasse, gdrdrum med udeservering, legeplads og private terrasser
til hotelvaerelser.

G8rdrum

Gardrummet udvikles som et grgnt opholdsrum med udeserve-
ring under traeernes kroner. Forskudt placerede treeer med lette
og transparante kroner skaber et grgnt loft, som giver plads

til bAde skygge og lys. Traeerne placeres direkte i belsegningen

i plantehuller med sammenhangende rodvenlige baerelag og
veldreenede vaekstmedier, som sikrer robuste vaekstvilkar i det
teette gardrumsmiljg. Beleegningen udfgres i teglklinker, som re-
laterer sig til den eksisterende fabriksarkitektur og tilfgrer varme
og stoflighed til opholdsarealerne.

Tagterrasse og private terrasser

Tagterrassen etableres med bede i hgjde med murkrone/vaern
og pergola med klatreplanter. Pergolaen placeres i den gstlige
ende af tagterrassen, sa den virker som afskaermning til naboer-
ne pa Finsensvej 78. Adgang til tagterrasen foregdr fra forhuset
og fra trappeopgang ved baghuset.

Hotelvaerelserne pa gverste etage mod Finsensvej etableres med
private terrasser. Terrasserne udfgres med grgnne bede og mod
gst etableres et espalier, som afskaermer terrassen mod naboen
pa Finsensvej 78.

Rekreativt omrdde

I den nordlige ende af projektomradet placeres et rekreativt om-
rade med mindre naturelementer som sten og balancebomme i
trae, som giver mulighed for leg. Der placeres beplantning mod
parkeringsarealet, s& legeomradet afskarmes.

FUNKTIONER

Private terrasser
Feelles tagterrasse
. Opholdsgard med udeservering

. Aben legeplads

. Udeservering gade

BEPLANTNING

Q / Eksisterende piletree

Skovbryn beplantning, afskermning til naboer

Gresser og urter

m Facadebepl, ing (klatrepls )
 Plantekasser og kummer (tage)

Sedumtag
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Kantzone

Langs facaden mod Finsensvej etableres en grgn kantzone,

der fungerer som overgang mellem hotellets stueetage og det
offentlige byrum. Facadebegrgnningen udfgres med klatreplaner
pa integrerede wiresystemer. Klatreplanterne etableres i adskil-
te plantefelter med veldraenede veekstmedier og tilstraekkeligt
rodvolumen for at sikre robuste vilkar i den taette kantzone.
Beplantningen understgtter samtidig vejtraeernes grgnne rytme
langs Finsensvej.

Hotellet pataenker at have udeservering langs kantzonen og den
fagrste del af fortovet. Kantzonen er belagt med en bred raekke
af chaussesten og tre fliser fortov. Udeserveringen kan bidra-
ge til et levende bymiljg og 8bne facaden yderligere op mod
Finsensvej. Safremt der gnskes udeservering skal der ansgges
hos Frederiksberg Kommune.

Stiforbindelse til Flinthom Byhave

Nord for lokalplanomradet ligger Flintholm Byhave, og i dag er
der hegn i skel mellem lokalplanomrddet og byhaven. Med hen-
blik pa at forbedre adgangen for omradets borgere etableres en

abning i hegnet, sd der skabes adgang fra Finsensvej til byhaven

gennem lokalplanomradet.

Den eksisterende sti, som Igber gennem byhaven og ender i
hegnet nord for lokalplanomradet, faerdigggres. Dertil etable-
res ny beplantning, som markerer 8bningen i hegnet og skaber
sammenhang mellem lokalplanomradet og byhaven. Dette om-
rade er udenfor lokalplanomradet og der udarbejdes en Igsning
mellem bygherre og Frederiksberg Kommune efter lokalplanens
vedtagelse.
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BELZGNING

Belcegning som fliser / klinker
Belcegning som betonnfliser / asfalt

Greesarmering

|

Stiforbindelse til Flintholm Byhave
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FORHOLD TIL KOMMUNEPLANENS RETNINGSLINJER
OG RAMMER

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens ret-
ningslinjer.

Lokalplanens overensstemmelse med retningslinjer og
generelle rammebestemmelser

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens ret-
ningslinjer og generelle rammebestemmelser.

Byudvikling

Lokalplanomradet ligger indenfor kommuneplanens stationsnaere
kerneomrader. Ifslge kommunens retningslinjer skal serviceer-
hverv over 1.500 m? placeres indenfor disse.

Kulturmiljg og bevaringsvaerdig bebyggelse
Lokalplanomradet er ikke en del af de i kommuneplan udpegede
kulturmiljger og omfatter ikke bevaringsvaerdig bebyggelse.

Bevaringsvaerdig beplantning

Treeer, der er over 25 ar gamle, ma ikke faeldes eller beskaeres
uden kommunalbestyrelsens tilladelse. Der er udpeget et be-
varingsvaerdigt trae i lokalplanen pa kortbilag 1 og lokalplanen
fastsaetter bestemmelser om bevaring og eventuel genplantning
ved sygdom og zlde.

Byens Huse

I Kommuneplanens retningslinjer er det beskrevet, at nybyggeri
skal have en hgj arkitektonisk kvalitet ved bl.a. at udtrykke en
klar og arkitektonisk idé, og at denne skal tage udgangspunkt i
stedets saerlige fysiske traek. I forbindelse med udarbejdelsen af
neervaerende lokalplan er det blevet lavet en analyse af den om-
kringliggende arkitektur, der afspejles i udformningen facaden
og samspillet mellem den eksisterende bebyggelse og pabyg-
ningen.

Opholds- og legearealer

Behovet for opholdsarealer i forhold til kommuneplanens op-
holdsnormer er opfyldt ved at 20 % af etagearealet er udlagt til
opholdsarealer, svarende til 900 m?2. Dette er beregnet ud fra et
grundareal pa 2.775 m2 og en bebyggelse pa 4.399 m2.

Opholdsarealerne er fordelt p& gdrdrum, opholdsarealer pa ter-
reen og tagterrasser. For hotelvaerelserne pa gverste etage mod
Finsensvej etableres der private tagterrasser til hotelveerelserne.

Nord for lokalplanomradet ligger Flintholm Byhave som graenser
op til ejendommen. I byhaven er der er interne stiforbindelser
mellem boligejendomme, parkeringspladser og legepladser i
byhaven. Et hegn i skel adskiller lokalplanomradet fra byhaven,
mens en af stiforbindelserne Igber gennem byhaven og ender
ved hegnet. Det er projektets ambition at fjerne hegnet del-
vist og 8bne op til byhaven, sd der er passage fra Finsensvej

til Flintholm Byhaven gennem lokalplanomradet. Passagen kan
anvendes af hotellets gaester og omradets beboere.
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I Frederiksberg kommune er der
foretaget registrering af alle byg-
ninger opfgrt fgr 1940, og de enkelte
bygninger er klassificeret efter deres
bevaringsveerdi.

Udpegningen af bevaringsvaerdige
bygninger i Kommuneplan 2025 tager
udgangspunkt i denne og suppleren-
de registrering og udpegede beva-
ringsvaerdige bygninger i geeldende
lokalplaner.

Det fremgdr af Kommuneplan 2025,

at treeer, der er over 25 &r gamle, pa
s8vel offentligt som privat areal ikke

ma faeldes eller beskaeres uden kom-
munalbestyrelsens tilladelse.

Derudover fremgar det, at veerdiful-
de privatejede traeer eller beplant-
ningsstrukturer skal sikres bevaret i
lokalplaner.



Bevaringsveerdigt piletrae p8 lokalplanomr8det
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Trafik

Finsensvej indgar i kommunens overordnede vejstruktur som
sekundeaer trafikvej, hvor trafik til og fra samt mellem de frede-
riksberske kvarterer afvikles.

Lokalplanomradet ligger meget centralt ca. 550 m fra Flintholm
St., hvor der bdde kgrer S-tog og metro.

Ankomst for gdende til hotellet kan ske fra Finsensvej via den
nye hoveddgr eller den eksisterende vejovergang fra Finsensvej
eller fra Flintholm Byhave, safremt hegnet fjernes.

Ankomst med bil og pa cykel sker fra den eksisterende vejover-
gang fra Finsensvej.

Taxaer, vareindlevering og afhentning af renovation
Eksisterende parkeringsareal pa Finsensvej omlaegges til lsesse-
zone for taxaér, vareindlevering og afhentning af renovation i et
afgraenset tidsrum. Bilparkeringsarealet vil agere almindelig par-
keringsplads i aften- og nattetimerne. Arealet er udenfor lokal-
planomradet, og der indgas aftale med Frederiksberg Kommune
om Igsningen.

Busser 14 Parkeringspladser 7
Der er umiddelbart et begraenset behov for afsaetning af ho- heraf1he
telgaester med bus, da hotellet ikke har konferencefaciliteter. I

tilfaelde af, at der skal parkeres en bus, vil dette skulle ske i en
eksisterende P-bane pa Finsensvej.

Parkering
Der er foretaget en konkret vurderet af parkeringsbehovet, som
parkeringsnormen giver mulighed for ved erhverv i henhold til

Kommuneplan 2025. Hotellet forventer primaert at tiltraekke

gaester, som kommer med offentlig transport til Flintholm St. Drop off pé eksisterende
og skal kun bruge et mindre antal bilparkeringspladser til ho- parkeringsplads
tellets personale. Det er vurderet, at der pa baggrund af virk- Bilparkering

somhedens art samt placeringen i stationsnaert kerneomrade,
skal etableres 1 bilparkeringsplads pr. 300 m2. Det svarer til 14
parkeringspladser, heraf 1 plads til handicap-parkeringsplads.

Parkeringspladser til biler placeres pa terreen i lokalplanomra-
dets nord-vestlige hjgrne. Handicappladsen placeres teaettest pa
indgangen.

For at sandsynligggre at parkeringsarealer bliver brugbare skal
parkeringspladser i udgangspunktet veere 2,5 x 5 m og mangv-
rearealer bag 90graders parkering veere 7 m.

Der er foretaget en konkret vurdering af cykelparkeringsbehovet L
til ansatte og gaester, som parkeringsnormen giver mulig for ved
erhverv i henhold til Kommuneplan 2025. Det er vurderet, at

der skal etableres 32 cykelparkeringspladser.

Cykelpladserne etableres pa terraen. Hver 10. plads skal veere til E]/

en pladskraevende cykel.

Cykelparkering
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Baeredygtigt byggeri

Hotelprojektet omfatter transformation og gennemgribende
renovering af en eksisterende bygning pa Finsensvej. Projektet
inkluderer tilbygning af op til 2,5 etager pa den eksisterende
bygning, anlaeggelse af tagterrasse samt landskabsprojekt for
udearealerne.

Det er bygherres gnske, at byggeriet skal opnd DGNB Guld certi-
ficering efter DGNB Renovering og Nybyggeri 2025. DGNB 2025

adskiller sig fra tidligere versioner af certificeringssystemet, idet
antallet af kriterier og indikatorer er reduceret. Til gengeeld stil-

les der generelt hgjere krav til projektets kvalitet og dokumenta-
tion for at opna hgjere score i systemet.

P& baggrund af en indledende DGNB screening vurderes projek-
tet at have gode forudsaetninger for at opna certificeringsmalet
om DGNB Guld, forudsat at DGNB kravene integreres systema-
tisk i projektering, materialevalg og udfgrelse, og at valg treeffes
effektivt og rettidigt.

Med udgangspunkt i screeningens konklusioner opstilles 4 fokus-
omrader for baeredygtighed, som danner rammen for projektet
0og vaere med til at sikre en DGNB-certificering:

1. Bevaring og genanvendelse af materialer og ressoucer
2. Arkitektonisk kvalitet i byrummet

3. Biodiversitet

4. Mobilitet

Biofaktor

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

Fremtidig biofaktor skal beregnes ud fra en tidshorisont p& 10 ar
efter anlaeg.

Biofaktoren er et mal for omfanget af et omrades grgnne ele-
menter set i forhold til omradets stgrrelse. Lokalplanen fastsaet-
ter krav om en biofaktor pa 0,5.

Projektomradet omfatter treeer, plantebede og beplantning pa
facade. Den foresldede beplatning giver en grundbiofaktor pd
0,25. Dertil kommer en tilleegsbiofaktor pa 0,26 for begrgnning
af facade og tag samt traekroner. Samlet opnas en biofaktor pa
ca. 0,52 i projektet.

Grgn struktur og naturindhold
Lokalplanomradet indgdr indgar ikke i kommuneplanens over-
ordnede grgnne struktur.
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Projektomradet er ved lokalplanens udarbejdelse generelt pree-
get af et fraveer af grgnt, med hovedsageligt asfalterede flader

pa terraen pdnaer et stort piletrae, der vurderes at vaere over 25
&r gammelt, og et mindre trae i det nordvestlige hjgrne af pro-

jektgrunden.

Projektet arbejder bade horisontalt og vertikalt med bynaturen.
Bynaturen traekkes op ad facaderne, ind pa tagfladerne og ind i
bygningens overgangszoner. De grgnne facader og tagflader bi-
drager til biodiversitet, lokal regnvandshandtering og et forbed-
ret mikroklima i byen.

Langs facaderne mod Finsensvej etableres facadebegrgnning
med klatreplanter pd integrerede wiresystemer, med arter med
teet bladmasse og hgj robusthed under urbane vaekstvilkar.

P& bygningens tagflader skabes der mulighed for etablering af
grgnne tage som sedum iblandet blomstrende urter og graesser,
der understgtter biodiversitet og lokal regnvandsh@ndtering.

Facader og pergolaer begrgnnes med klatreplanter, der tilfgrer
skygge, grgn biomasse og flere levesteder for insekter.

Mod Flintholm Byhave etableres et varieret og blomstrende
overgangslandskab med hjemmehgrende traeer og buske, med
arter som hvidtjgrn, rgn, hyld, mirabel eller pil. Beplantningen
skaber overgang mellem hotellet og byhaven og understgtter
samtidig levesteder for fugle, insekter og mindre dyr.

I gdrdrummet arbejdes der med traeer med transparente kroner,
som tilfarer skygge omkring opholds- og serveringsomrader.

Eksisterende traeer, bdde unge og gamle, skal beskyttes. Hvis et
tree faeldes, skal der plantes to nye, med mindre der p& anden
made kompenseres med beplantning. Ved anlaeg og byggeri ma
traeer og deres rodzoner ikke beskadiges - og skulle det alligevel
ske, skal de erstattes.

LANDSKABSKONCEPT

Store eksisterende treeer:
Piletree
Ahorn

Facadebegronning:

Tobakspibeplante, Gronne tage:
. " . Aristolochia s rrasse: Sel iblande
Vejtreeer Finsensvej: e Pe:gala fﬂgt@’ rasse: Sedum iblandet
macrophylla Hvid bldregn, blomstrende urter

Ask, Fraxinus excelsior Blomstrende skovbryn:

Wisteria floribunda
Hvidtjorn, Crataegus monogyna Almindelig

Vejtreeer N. ‘Alba’

J espersensvey: Gardhave: ron, Sorbus aucuparia Hyld, Sambucus
Lindetreeer, Tilia . Tretorn, nigra
B f"k’ ditsia {”“ canthos Mirabel, Prunus domestica subsp. insititia
Sunburst Sléen, Prunus spinosa

Sl WIEEY

N. Jespersensvej Finsensvej Finsensvej 80 Finsensvej Byhave
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Eksempler pa beplantning

1

ifa

Tobakspibeplante (Aistolochia Hvid bldregﬁ ( Wisteia .
macrophylla) floribunda ‘Alba’)

=

7

&

Vellugtende gulaks Almindelig brunelle (Prunella
(Anthoxanthum odoratum) vulgaris)

Rollike (Achillea millefolium)
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Klimatilpasning

Som ejer af en ejendom, villa eller virksomhed er det ejers eget
ansvar at sikre ejendommen mod oversvgmmelser, sdledes, at
der ikke traenger regnvand ind i ejendommen, herunder kzelde-
ren.

Frederiksberg Kommune arbejder via sit skybruds- og klimasik-
ringsarbejde (regnvandssystem) med at klimasikre byen, sa-
ledes at det for den enkelte grundejer med simple midler, som
f.eks. montering af hgjvandslukker, bliver muligt at klimasikre
ejendommen.

Frederiksberg Kommune arbejder via sit skybruds- og klimasik-
ringsarbejde (regnvandssystem) med at klimasikre byen, sa-
ledes at det for den enkelte grundejer med simple midler, som
f.eks. montering af hgjvandslukker, bliver muligt at klimasikre
ejendommen.

Lokalplanomrddet har sammenhaeng til kommunens klima- og
skybrudsplaner og -anlag.

Lokalplanen ma ikke forhindre kommunens regnvandssystem
eller pavirke dette negativt.

Finsensvej er neermeste forsinkelsesvej til lokalplanomradet. N&r de grenne veje overbelastes
Lokalplanen er ikke til hinder for realisering af kommunens sky- under skybrud, Igber regnvandet pa
brudsplaner for omradet. Lokalplanomradet er teknisk egnet til overfladen hen til udpegede forsin-

kelsesveje/skybrudsveje. '‘De grgnne
veje’ dimensioneres generelt til at
tilbbageholde vandmaengder svarende

nedsivning, men p& grund af geologien (taette lerlag) og jord-
forurening vurderes muligheder for at etablere nedsivning som

darlig. Nedsivning kraever tilladelse fra Frederiksberg Kommune, til regnhzendelser af den storrelse,
og vil med tilstedevaerelse af grundvandstruende forurening, der statistisk set falder én gang hvert
som her, normalt ikke blive givet. 10. ar.

For at reducere afvandingen fra omradet er der i overensstem-

melse med Spildevandsplan 2019-2031 fastsat befaestelses-

grader (aflgbskoefficient) for omradet. Ved nykloakering ma

aflgbskoefficienten ikke overstige 0,65. Hvis omradet alene

omkloakeres ma den hidtil gaeldende befsestelsesgrad ikke over-

skrides. Safremt aflgbskoefficienten overskrides kan der i over-

ensstemmelse med Spildevandsplanens princippeor dispenseres, Nedsivningsanlzeg kreever nedsiv-
hvis der etableres et mindre forsinkelsesbassin pa ejendommen. ningstilladelse fra kommunen jf.
Endelig fastseettelse af aflgbsforhold ske i forbindelse med byg- Miljgbeskyttelsesloven
gesagsbehandlingen.

Varmeg-effekten

Ved Byudvikling skal der planlaegges for at mindske varmeg-ef-
fekten. I lokalplanen arbejdes der med dette bl.a. ved en vee-
sentlig ggning af beplantning pa projektgrunden. Der henvises
i gvrigt til afsnittene om 'Grgn struktur og naturforhold’ samt
‘Biofaktor”.

Grundvands- og spildevandsforhold

Lokalplanomradet er beliggende i et bymaessigt omrade, der
er udpeget som et omrdde med fglgende grundvandsinteres-
ser; omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD). Hele
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Frederiksberg er desuden udpeget som NFI (Nitrat fglsomt ind-
vindingsomrade).

I omradet kan den planlagte arealanvendelse ikke aendres, hvis
den fgrer til en ringere grundvandsbeskyttelse. /ndringer af
arealanvendelsen, der fremmer godt grundvand, skal generelt
fremmes.

Omradet er kortlagt pd vidensniveau 2. (Se ogsa afsnit om
"jordforurening). Det betyder at alt bygge- og anlaegsarbejder
kraever § 8 tilladelse i forhold til jordforureningsloven, og der
safremt det er relevant heri fastsaettes grundvandsikrende vilkar.
Lokalplanen genanvender den eksisterende bygning og tilfgjer
alene nye etager pa denne. Omradet forventes usendret meget
kraftigt befaestet, hvilket er med til at beskytte grundvandsres-
sourcen.

Omradet er overalt beskyttet af et deeklag (lerlag) pa mellem 15
og 17 meter (af typen moreaeneler, som vand har sveert ved at
sive igennem).

Der forventes ikke behov for grundvandssaenkninger eller anden
pavirkning ved opfgrelsen. Tilladelse til nedsivning af regnvand
kan som udgangspunkt ikke forventes. Alt spildevand ledes til
renseanlaeg Lynetten.

Det vurderes derfor sammenfattende, at den planlagte arealan-
vendelse ikke vil fgre til negative andringer i grundvandsbeskyt-
telsen

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

Grundvandssankninger ikke foretages uden kommunalbestyrel-
sens tilladelse.

Stgj

Planlovens 15 a fastseetter, at en lokalplan kun ma udlaegge
arealer til stgjfglsom anvendelse, hvis lokalplanen med bestem-
melser om etablering af afskaermende foranstaltninger mv. kan
sikre den fremtidige anvendelse mod stgjgener.

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

Jernbane, herunder metrostgj
Lokalplanen er ikke udsat for st@j fra jernbaner eller metro.

Virksomhedsstgj
Lokalplanen er ikke at veere udsat for virksomhedstgj udefra.

Vejstaj
Galdende vejledende greenseveerdier for hoteller er 63 dB
(Lden) for udendgrs opholdsarealer og ved bygningsfacader. Det
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indendgrs stgjniveau ma med svagt abne vinduer ikke overstige
51 dB (Lden).

Det indendgrs stgjniveau ma ikke overstige 33 dB (Lden) med
lukkede vinduer.

Der er foretaget beregninger af trafikstgj pa facader og pa de
udendgrs opholdsarealer. Beregninger af stgj pa facader har vist,
at der pd facaden mod trafikvejen Finsensvej er overskridelse af
Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier pa Lden = 63 dB pa
de to nederste etager. Stgjniveauet er op til 65 dB (Lden). Pa

de to nederste etager vil der vaere krav til vinduernes lydisola-
tion, i form af en effektiv lydreducerende lydsluse i vinduerne,
sa det sikres, at kravene til det indendgrs stgjniveau overhol-
des. Stgjberegningerne viser, at alle opholdsarealer knyttet til
lokalplanen overholder de vejledende graensevaerdier pa 63 dB
(Lden).

Lokalplanen er sdledes stgjbeskyttet i henhold til planlovens
15a.

Evt. stgj fra hoteldriften

I omradet ma der kun foregd funktioner, der er indenfor mil-
joklasse 2, dvs. at der kun ma vaere funktioner, der giver anled-
ning til ubetydelige miljggener til omgivelserne.

Det er generelt Kommunens opfattelse, at der ikke vil veere
vaesentlig stgj fra hotellet. Det baserer sig blandt pa hotellets
stgrrelse og indretning naevnt nedenfor, samt de erfaringer der
er med gvrige hoteller i byen. Al stgj fra hoteldriften er omfattet
af miljgbeskyttelseslovens § 42 og kan begraenses ved pabud,
hvis det mod forventning skulle vaere ngdvendigt.

Der kommer i forbindelse med hoteldriften til at vaere en mindre
café. Disse skal fglge Frederiksberg Kommunes forskrift for drift
og indretning af restauranter og caféer. Eksempelvis skal kgle-
skabe, musikanlaeg mm. vaere monteret med svingningsdaempe-
rem sa det begraenser stgj og vibrationsudbredelse.

I gdrdrummet i den vestlige ende af lokalplanomradet vil der
vaere mulighed for ophold og udeservering. G&rdrummet ligger
mellem hotellet og daginstitutionen pa Finsensvej 82, og der er
hegn og beplantning i skel til daginstitutionen.

Anvendelsen af gdrdrummet til udeservering i tilknytning til café

vurderes ikke til at medfgre en veesentlig aendring af det eksiste-
rende stgjbilede, idet aktiviteten vurderes at have et begraenset

stgjniveau.

Der etableres ikke udeservering pa tagterrassen pa midterbyg-
ningen. For at mindske indblik og eventuelt stgjgener fra tagter-
rassen, etableres der pergola med beplantning i den gstlige side
af tagterrassen mod naboen pa Finsensvej 78.

Anvendelsen fra kontor- og serviceerhverv og den fremtidige
anvendelse til hotel vurderes ikke til at a&endre stgjniveauet mar-

30



kant. Stgj i forbindelse med kgrsel til og fra de 14 bilparkerings-
pladser nord for hotellet vurderes forsat at vaere ubetydelig i
forhold til det samlede stgjbillede. Parkeringsarealet er et mindre
omrade og hastigheden forventes at vaere lav. Samtidig forven-
tes det, at de fleste gaester til hotellet ankommer med offentlig
trafik og parkeringspladserne forventes derfor ikke at blive fuldt
udnyttet.

Stgj fra vareindlevering vurderes ikke at veere markant, da
hotellet er af mindre stgrrelse med ca. 110 veerelser og ikke
indeholder restaurant. Miljgstyrelsens vejledning om stgjsvag
varelevering (nr. 32 maj 2019) er relevant for hoteldriften.
Vejledningen beskriver stgjsvag adfaerd og arbejdets udfgrsel.
Der vil af hotellet indbydes til, at vareindlevering sker ved stg@js-
vage pallelgftere mv.

Stgj fra anleegsfasen

Projektets anlaegsfase er omfattet af foreskrift for begreensning

af stgjende og stgvende bygge- og anlaegsarbejder. For tidsrum

og stgjgreenser gaelder generelt for udfgrelse af stgjende bygge-
0og anlaegsarbejder: Mandag til fredag, i tidsrummet kl. 07:00 -

18:00, 70 dB(A). Seerligt stgjende bygge- og anlaegsarbejde ma
dog kun udfgres i tidsrummet kl. 08:00 - 16:00. Stgjende samt
seerligt stgjende arbejde uden for disse tidsrum ma kun foreta-

ges undtagelsesvis, og kun efter forudgaende dispensation, jf. §
4 i kommunens foreskrift for begreensning. Uden for de angivne
tidsrum ma stgjbelastningen ikke overstige 40 dB(A).

I forbindelse med projektets realisering skal der etableres en
pdbygning pa op til 2,5 etager. Naermeste naboer vil blive infor-
meret om byggeprojektets varighed og i hvilke tidsrum, der kan
forventes eventuelle stgjgener.

Da projektet er transformation af eksisterende bygningskrop,
forventes det ikke at anlaegsarbejdet vil give anledning til vee-
sentlig stgj.

Luftforurening, Stgv- og lugtbelastede omrader
Lokalplanen er ikke udsat for luftforurening fra naertliggende
gade (Finsensvej) over de vejledende graensevaerdier for partik-
ler og NOx'er. Der vil ikke vaere luftforurening fra hoteldriften.
Lokalplanen er heller udsat for Iuftforurening etc. fra andre virk-
somheder i naeromradet, jf. planlovens 15b.

Jordforurening

Hele Frederiksberg Kommune er omradeklassificeret, da byjord
normalt altid er lettere forurenet. Al jord skal derfor anmeldes til
kommunalbestyrelsen inden flytning (bortskaffelse).

Lokalplanomradet er kortlagt pd vidensniveau 2. Omradet er
konstateret jordforurenet med klorerede oplgsningsmidler og
PFAS, sandsynligvis stammende fra tidligere produktion af ra-
dioer eller trykkerivirksomhed. Bygge- og anlaegsarbejdet ma
derfor ikke pabegyndes uden kommunalbestyrelsens tilladelse,
jf. jordforureningslovens § 8. I § 8 tilladelse kan der fastsaet-

tes krav til savel jord- som grundvandsforhold, samt at en evt.
kommende offentlig oprensning ikke forhindres eller fordyres. Da



der er tale om erhverv vil indeklimaforhold vaere omfattet af ar-
bejdstilsynets regler. Bygherren skal sdledes her inden byggeriet
pabegyndes kontakte arbejdstilsynet for evt. miljgforhold.

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.

Der etableres en renovationszone bag bygningen i naerhed af
udgangen fra kaelderen. Der indgds privat renovationsaftale om
afhentning og tgmning.

Placering i
‘portrum’
Sorteringi 10
fraktioner

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

FORHOLD TIL KOMMUNEPLANENS SPECIFIKKE
RAMMEBESTEMMELSER

I Kommuneplan 2025 er lokalplanomradet i de specifikke ram-

mebestemmelser en del af rammeomrade 3.C.2, som fastlaeegger  Affaldshdndtering
anvendelse til blandede byfunktioner — herunder byfunktioner af

regional betydning - i form af etageboligbebyggelse med bolig-

naere offentlige servicetilbud, detailhandel, kontor- og service-

erhverv, offentlige institutioner, kulturelle, aktiviteter, forlystel-

ser, idraets- og bevaegelsesaktiviteter, evt. undervisnings- og
forskningsinstitutioner, hotel- og konferencefaciliteter o.l. samt

bypark. Rammeomradet fastlaegger en maksimal bebyggelses-

procent pd 150 procent og et maksimalt antal etager pa 6.

Med fglgende supplerende bestemmelser:

Stationsneert kerneomrade: Flintholmomradet.

Detailhandel: Bymidte ved Flintholm - se skema med samlet
ramme og maksimale butiksstgrrelser for Bymidte ved Flintholm
sidst i rammedelen.

P-pladser i konstruktion.

Lokalplanens overensstemmelse med kommuneplanens
specifikke rammebestemmelser

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
specifikke rammer for s8 vidt angdr bilparkering pa terraen og
bebyggelsesprocenten. Derfor udarbejdes sidelgbende med naer-
vaerende lokalplan kommuneplantillaeg nr. 4, som fastlaegger at
der kan etableres parkering pa terraen og bebyggelsesprocenten
fastseettes til 160 procent.

Ved endelig vedtagelse af kommuneplantillaegget vil der veere
overensstemmelse mellem kommune- og lokalplan.
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FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING OG LOVGIVNING

Lov om miljgvurdering af planer og programmer
Miljgvurdering

I forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen er der foretaget en
screening af planens forventede miljgpavirkning af omgivelser-
ne i henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer
og af konkrete projekter (VVM), (LBK nr. 4 af 3. januar 2023.
Screeningen viser, at de anvendelses- og bebyggelsesmulig-
heder, som lokalplanen giver mulighed for, ikke vil medfgre
vaesentlige miljgpavirkninger af omradet. Der foretages derfor
ingen egentlig miljgvurdering af lokalplanen.

Servitutter

Gyldigheden af den i §10 naavnte tilstandsservitutter ophaves
med lokalplanen. Det drejer sig om dele af en servitut for sa
vidt angdr dens bestemmelser om fuld hegnspligt pa grund der
graenser til kommunalt areal.

Lokalplaner

Omradet er i dag omfattet af Lokalplan 126 vedtaget den
16.06.2003. Lokalplanen ophaeves for de af narveerende lokal-
plan omfattede ejendomme, matr. nr. 8k

Skyggevirkninger

Der er udarbejdet skyggediagrammer, der viser henholdsvis de
eksisterende forhold og forholdene med det nye byggeri indpla-
ceret. Skyggediagrammerne kan ses pa s. 34-44.

Den nye bebyggelse bestar af en tilfgjelse af 2,5 etager pd ek-
sisterende bygningen mod Finsensvej og 2 etager pa den reste-
rende del. Den tilfgjede volume betyder, at skyggeforholdene
for ejendommen og naboejendommene a&ndres. Da bygningen
ligger med Finsensvej mod syd, er det primaert bebyggelsen
vest for Finsensvej 80, der vil blive pdvirket om formiddagen,
og bebyggelsen gst for Finsensvej 80, der vil blive pdvirket om
eftermiddagen.

Tidspunkter for skyggediagrammer:
Sommersolhverv (den 21/6), kl. 9, 12, 15 og 18,
Jeevndggn (den 21/3 og 21/9), kI. 9, 12, 150g 17
Vintersolhverv (den 21/12), kl. 10, 12 og 14

Forrsjaevndagn

Ved fordrsjeevndggn d. 21. marts kl. 9 viser skyggediagram-
met, at der ikke opstdr vaesentligt mere skygge i baggdrden

pa Finsensvej 82 end ved eksisterende forhold. Generelt falder
skyggen fra Finsensvej 80 sammen med skyggen fra volumenet
pa Finsensvej 82.

KI. 12 skygger Finsensvej 80 primaert pa egne arealer - delvist
pa tagterrassen pa midterbygningen og delvist pa arealet ud
mod parken.
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Om eftermiddagen bevaeger skyggen sig over mod Finsensvej
78, hvor den rammer bagbygningens facade med p-hus og
afskaermende vaeg til deres egen tagterrasse. Den langstrakte
aftenskygge fra bagbygningen pd Finsensvej 80 vil fra kl. 15
bevage sig ind over parkeringspladsen i parken og blive laengst,
nar den rammer parkeringsrampen bag Finsensvej 78. Sent pa
eftermiddagen, efter kl. 15, vil skyggen fra forbygningen be-
gynde at ramme tagterrassen p% gverste etage. Den vestligst
beliggende bolig vil fgrst efter kl. 17 — grundet solens lave vinkel
- fa skygge pa selve facaden.

Sommersolhverv

Ved sommersolhverv d. 21. juni vil det nye volumen om for-
middagen kaste en anelse mere skygge ind over baggdrden til
Finsensvej 82 end ved eksisterende forhold. Skyggen pa egen
grund vil ligeledes blive en anelse stgrre. Der vil dog stadig
komme sol ned i gdrdrummene p& begge sider af bygningen

i Iobet af dagen. I aftentimerne fra kl. 19 vil der opsta ggede
skyggegener pd naboejendommes vestvendte tagterrasser.

Vintersolhverv

Ved vintersolhverv d. 21 december kl 12 vil pdbygningen danne
en bredere skygge ind over parken og parkeringspladserne. Men
grundet den lave sol vil skyggeforholdene i gvrigt aendres mini-

malt i vinterhalvaret.

Indbliksvirkninger

Der er udarbejdet indbliksdiagrammer, der viser udsigtsforhold
fra terrasser pa det nye byggeri mod omkringliggende bebyggel-
se. Indbliksdiagrammerne kan ses pa s. 45-47.

Finsensvej 78

Mod Finsensvej 78 er der fra tagterrassen pa mellembygningen
udsigt mod en mur, der afskaermer naboejendommens tagter-
rasse. Ifglge plantegninger er der placeret kontorareal pa 3. og
4. sal. Fra tagterrassen pa Finsensvej 80 er der med en afstand
pa ca. 25 m mulighed for indblik til enkelte vinduer i kontorare-
alet.

De nedre etager pa Finsensvej 78 er parkeringsdaek, hvorfor det
vurderes, at der ikke opstar indbliksgener til disse etager.

Finsensvej 78, 5. sal er en tilbagetrukket bolig beliggende to
etager over terrasseniveauet pa Finsensvej 80. Det er vurde-
ringen, at den tilbagetrukne placering begraenser muligheden
for indblik vaesentligt. Der etableres begrgnning af tagterrassen
mod @st for yderligere at reducere eventuelle gener.

Fra terrassen pa gverste etage mod Finsensvej er der mulighed
for indblik til boligen pa taget. Dette afhjaelpes ved etablering
af en afskeermning mod denne side. Gavlen mod Finsensvej 78
indeholder vinduer, hvorfra der ligeledes kan opsta indblik. Der
etableres ikke vinduer i den gverste etage i gavlen, for at undga
indblik herfra.

Fortsaettes pd side 49
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Skyggediagrammer

21. JUNI SOMMERSOLHVERYV KL. 09.00

Eksisterende forhold fra nordgst Fremtidige forhold fra nordgst

Eksisterende forhold set ovenfra Fremtidige forhold set ovenfra

Eksisterende forhold fra sydvest Fremtidige forhold fra sydvest
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Skyggediagrammer

21. JUNI SOMMERSOLHVERYV KL. 12.00

Eksisterende forhold fra nordgst Fremtidige forhold fra nordgst

b, 4 .\V//

i RE

-
Ay

Eksisterende forhold set ovenfra Fremtidige forhold set ovenfra

N

Eksisterende forhold fra sydvest Fremtidige forhold fra sydvest
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Skyggediagrammer

21. JUNI SOMMERSOLHVERYV KL. 15.00

Eksisterende forhold fra nordgst Fremtidige forhold fra nordgst

Eksisterende forhold set ovenfra Fremtidige forhold set ovenfra

2

/ > =
Eksisterende forhold fra sydvest Fremtidige forhold fra sydvest
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Skyggediagrammer

21. JUNI SOMMERSOLHVERYV KL. 18.00

Eksisterende forhold fra nordgst Fremtidige forhold fra nordgst

Eksisterende forhold set ovenfra Fremtidige forhold set ovenfra

Eksisterende forhold fra sydvest Fremtidige forhold fra sydvest
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Skyggediagrammer

21. MARTS FORARSJAVNDGGN KL. 09.00

Eksisterende forhold fra nordgst Fremtidige forhold fra nordgst

Eksisterende forhold set ovenfra Fremtidige forhold set ovenfra

Eksisterende forhold fra sydvest Fremtidige forhold fra sydvest
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Skyggediagrammer

21. MARTS FORARSJAVNDOGGN KL. 12.00

Eksisterende forhold fra nordgst Fremtidige forhold fra nordgst

Eksisterende forhold set ovenfra Fremtidige forhold set ovenfra

2 |
Eksisterende forhold fra sydvest Fremtidige forhold fra sydvest
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Skyggediagrammer

21. MARTS FORARSJAVNDGGN KL. 15.00

|

Eksisterende forhold fra nordgst Fremtidige forhold fra nordgst

Eksisterende forhold set ovenfra Fremtidige forhold set ovenfra

Eksisterende forhold fra sydvest Fremtidige forhold fra sydvest

41



Skyggediagrammer

21. MARTS FORARSJZAVNDOGGN KL. 17.00

Eksisterende forhold fra nordgst Fremtidige forhold fra nordgst

Eksisterende forhold set ovenfra Fremtidige forhold set ovenfra

| |
Eksisterende forhold fra sydvest Fremtidige forhold fra sydvest

42




Skyggediagrammer

21. DECEMBER VINTERSOLHVERYV KL. 10.00

Eksisterende forhold fra nordgst Fremtidige forhold fra nordgst

Eksisterende forhold set ovenfra Fremtidige forhold set ovenfra

Eksisterende forhold fra sydvest Fremtidige forhold fra sydvest




Skyggediagrammer

21. DECEMBER VINTERSOLHVERV KL. 12.00

Eksisterende forhold fra nordgst Fremtidige forhold fra nordgst

Eksisterende forhold set ovenfra Fremtidige forhold set ovenfra

/'I

Eksisterende forhold fra sydvest Fremtidige forhold fra sydvest

a4



Skyggediagrammer

21. DECEMBER VINTERSOLHVERV KL. 14.00

Eksisterende forhold fra nordgst Fremtidige forhold fra nordgst

Eksisterende forhold set ovenfra Fremtidige forhold set ovenfra

Eksisterende forhold fra sydvest
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Indbliksvirkninger fra terrasser

Udsigt fra terrassen

Isometrisk visning af bygning

Isometrisk visning af bygning
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Udsigt fra terrassen

Finsensvej 84 / Katrinekollegiet

Udsigt fra terrassen



Indbliksvirkninger fra terrasser

Tilbagetrukkede boliger

Isometrisk visning af bygning Udsigt fra terrassen

Tilbagetrukkede boliger JPAEELE]

Isometrisk visning af bygning Udsigt fra terrassen

Isometrisk visning af bygning Udsigt fra terrassen
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Indbliksvirkninger fra terrasser

Isometrisk visning af bygning Udsigt fra terrassen

Isometrisk visning af bygning Udsigt fra terrassen

Isometrisk visning af bygning Udsigt fra terrassen
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Finsensvej 82

Finsensvej 82 har et gardrum, som det vil veere muligt at kig-
ge ned pa fra tagterrassen i en afstand af ca. 12,5-20 m.
Eksisterende beplantning omkring gdrdrummet vil om somme-
ren bidrage til at afskaerme dette.

Fra terrassen er der med en afstand p& ca. 12,5 m indblik til fa-
caden p3 Finsensvej 82, hvori der er vinduer mod Finsensvej 80.
Disse vinduer er placeret to etager under tagterrassen, hvilket
mindsker muligheden for direkte indblik.

Finsensvej 84

Kathrinekollegiet, beliggende p& Finsensvej 84, har kollegievee-
relser til bagsiden. Fra tagterrassen er der udsigt mod denne
facade. Med en afstand pa ca. 50 m til vinduerne vurderes det,
at der ikke opstar vaesentlige indbliksgener.

Sydsiden af Finsensvej

P& sydsiden af Finsensvej er der etageboliger pd Finsensvej
63-81. Fra de private terrasser pa 5. sal vil der med en afstand
pd ca. 25 m pa tvaers af Finsensvej vaere mulighed for indblik til
disse boliger. Det vurderes, at indbliksforholdene p& tvaers af en
vej i denne afstand kan accepteres i taet bybebyggelse.

@vrige bebyggelser i Flintholm Byhave

Bebyggelserne i randen af parken er beliggende i en minimums-
afstand pa ca. 50 m. Det vurderes, at der ikke opstar indbliksge-
ner til disse bebyggelser.

TILLADELSER EFTER ANDEN LOVGIVNING

Bygge- og anlaegsarbejder

Bygge- og anlaegsarbejder i Frederiksberg Kommune er omfattet
af kommunens “Forskrift for begreensning af stgjende og stgven-
de bygge- og anlaegsarbejder”. Til forskriften hgrer "Vejledning
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 affaldsbekendtgg-
relse.

Caféer og restauranter

Caféer og restauranter er omfattet af kommunens "“Forskrift
vedr. miljgkrav ved indretning og drift af restaurationer”.
Forskriften har hjemmel i miljgbeskyttelsesloven og kan findes
p& kommunens hjemmeside.

Byggelovgivhingen
For forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, geelder de be-
byggelsesregulerende bestemmelser i bygningsreglementet.
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Museumsloven

Inden for lokalplanomrddet kan der vaere risiko for at stgde pd
jordfaste fortidsminder under anleegsarbejderne. Kgbenhavns
Museum tilbyder en forundersggelse af byggegrunde f@r igang-
saetning af anlaegsarbejdet.

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

Naturbeskyttelseslov og beskyttelse af visse arter
Beskyttelse af naturtyper og arter skal ske ud fra naturbeskyt-
telsesloven og EU’s naturbeskyttelsesdirektiver herunder inter-
nationalt beskyttede bilag IV-arter og fugle.

Lokalplanomrddet omfatter ingen arealer beskyttet af
Naturfredningslovens §3.

Der er blevet undersggt for flagermus i hele bebyggelsen samt
skur.

Undersggelserne er foregdet i april og maj 2026.

Undersggelserne konkluderer, at der ingen indikationer er p3, at
bebyggelsen i lokalplanomradet bruges til yngle- eller rastested
for flagermus

Det vurderes derfor, at renoveringen af bebyggelsen og ned-
rivning af tag og skur ikke vil kunne beskadige eller gdeleegge
yngle- eller rasteomrader for bilag IV-arter (f.eks. flagermus) jf.
§ 7 i bekendtggrelse om administration af planloven i forbindelse
med internationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse
af visse arter (bekendtggrelse nr. 1383 af 26. november 2016).

Alle 8bninger, hvor lameller i udluftningsriste er rustet er blevet
skiftet og lukket til med traeplade for at sikre, at flagermus heller
ikke vil kunne benyttet bygningen i fremtiden.
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LOKALPLAN 249
for hotel pa Finsensvej 80

BESTEMMELSER

I henhold til lov om planlaegning, lovbekendtggrelse nr. 572 af 29. maj 2024 med
senere andringer, fastsaettes herved fglgende bestemmelser for det i afsnit 2 naevnte
omréde:

1. Lokalplanens formal

at udlaegge lokalplanomradet til hotel, kontor- eller serviceer-
hverv med tilhgrende opholdsarealer

at muligggre opfgrelse af til- og ombygning pa den eksiste-
rende bygning

at sikre hgj arkitektonisk kvalitet ved at stille krav til det arki-
tektoniske udtryk

2. Omradets afgraensning

Afgreensning

2.1

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter fgl-

gende ejendomme, matrikelnumre og herunder opdelte ejerlej-
ligheder: 8k, af Frederiksberg, samt alle parceller og ejerlejlig-

heder, der efter den 15.06.2026 udstykkes og opdeles fra disse.

3. Omradets anvendelse

Erhverv

3.1

Omradet ma kun anvendes til erhvervsformal i form af hotel,
kontor-, serviceerhverv, café og restaurant som beskrevet i 3.2-
3.3.

Byggefelt A

3.2

I kaelder- og stueetagen i byggefelt A ma der kun etableres
hotel, serviceerhverv, café, restaurant eller andre udadvendte,
publikumsorienterede funktioner.

I de gvrige etager i byggefelt A, m& der kun etableres hotel,
kontor- og serviceerhverv.

Bemaerkninger

Bemaerkninger

Bemeerkninger
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Byggefelt B

3.3

I byggefelt B m& der kun etableres hotel, kontor- og serviceer-
hverv.

I kaelder- og stueetagen i byggefelt B m& der etableres café,
restaurant eller andre udadvendte, publikumsorienterede funkti-
oner.

Byggefelt C

3.4

I byggefelt C ma der kun etableres hotel, kontor- og serviceer-
hverv.

Generelt
3.5
Der ma ikke etableres spillehaller.

3.6

Ubebyggede arealer ma kun benyttes til opholds- og servicea-
real og til stier samt parkerings- og adgangsareal for gaester,
besggende og ansatte mv.

3.7

Keeldre ma kun benyttes til café, restaurant og andre udad-
vendte, publikumsorienterede serviceerhverv eller til lager for
virksomheder i bebyggelsen samt til rum, som er ngdvendige for
selve bebyggelsens funktion.

4. Vej-, sti- og parkeringsforhold

Veje

4.1

Vejadgang til omradet skal forega fra Finsensvej som vist pa
kortbilag 2.

Stier

4.2

Der skal anlaegges en offentlig tilgeengelig sti gennem lokalplan-
omradet som vist pa kortbilag 2, som giver adgang til Flintholm
Byhave.

Parkering
4.3
Der skal anleegges 1 parkeringsplads pr. 300 m? etageareal.

4.4
Ud af det samlede antal parkeringspladser, skal der etableres
mindst 1 handicap-parkeringsplads.
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Byggefelt A, B og C

Bemaerkninger



4.5
Parkerings- og tilkgrselsarealer skal anlaegges som vist pd kort-
bilag 2.

4.6

Der skal anlaeagges mindst 32 cykelparkeringspladser. Heraf skal
mindst 3 cykelparkeringspladser indrettes til seerligt pladskrae-
vende cykler (ladcykler o.lign.)

4.7
Cykelparkeringen skal anlaegges pa terraen som vist pa kortbilag
2 og landskabsplan bilag 10.

5. Bebyggelsens omfang og placering

Rummelighed, placering og hgjde
5.1
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 160 % for matriklen.

5.2

Der ma hgjst opfgres padbygninger med et samlet etageareal pd
1700 m2. Bebyggelsen ma ikke overstige folgende etageantal og
hgjder:

Byggefelt A: Maksimalt 5 etager samt en tilbagetrukket etage og
maksimal hgjde pa 22,5 meter

Byggefelt B: Maksimalt 3 etager med tagterrasse og maksimal
hgjde pa 12,5 meter

Byggefelt C: 3 etager og maksimal hgjde p8 12,5 meter

Tekniske installationer

5.4

Facader pa elevatortdrne, trappekerne og lignende udfgres i
grgnne metalplader med en hgjde p8 maksimalt 3,5 meter over
bygningshgjden og udfgres med udtryk og farver som vist i bilag
6.

5.5

Tekniske installationer pd tag skal inddaekkes med grgnne metal-
plader med en hgjde p& maksimalt 2 meter over bygningshgjden
og udfgres med udtryk og farver som vist i bilag 6.

Tekniske installationer p& taget i byggefelt A skal placeres
laengst fra facadelinjen mod Finsensvej og minimum under en 45
graders sigtelinje, se illustration B.

Tekniske installationer pa taget i byggefelt C skal placeres i en
afstand fra bygningens facadelinjer, se illustration C.

Bemaeerkninger

Illustration A:
Byggefelt A, B og C

‘450

Finsensvej
Illustration B:
45 graders sigtelinje

Illustration C:

45 graders sigtelinje
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Skure og overdakninger mv.

5.6

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

6. Bebyggelsens ydre fremtraaden

Hovedgreb

6.1

Ny bebyggelse skal placeres som pabygning pa eksisterende
bebyggelse og have samme husdybde som eksisterende bebyg-
gelse.

Den sjette etage i byggefelt A skal udfgres som tilbagetrukket
fra Finsensvej som vist pa bilag 3.

6.2

Bebyggelsen skal udfgres med udtryk, materialer og dimensi-
oner efter principper som vist pa facadetegninger bilag 1-4 og
bygningssnit bilag 5-7.

6.3
Bebyggelsen ma kun opfgres med fladt tag.

Der ma pa tagfladen i byggefelt B etableres tagterrasse.

6.4
Tagrender, nedlgbsrgr mv. skal udfgres i stal.

Facader

6.5

Facadens kalder- til tredje etage i byggefelt A og B og kalder-
etage og fgrste etage i byggefelt C skal udfgres i tegl som vist
pa facadetegninger og facadeudsnit bilag 1-6.

6.6

Facadens fjerde til sjette etage i byggefelt A og anden til tredje
etage i byggefelt C skal udfgres i en pudset facade som vist pa
facadetegninger og facadeudsnit bilag 1-6.

6.7
Der ma til facader ikke anvendes reflekterende materialer.

6.8
Bygningernes tag ma kun fremsta i tagpap, undtaget punkt 6.9

6.9

Tag pa byggefelt C skal, hvor der ikke er teknik o.lign. etable-
res som grgnt beplantet tag med beplantning som eksempeltvis
sedum (stenurt).
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Illustration A:
Byggefelt A, B og C

Hvis der anvendes miljgskadeli-

ge stoffer som f.eks. zink, skal det
sikres, at tag- og overfladevand
renses, fgr det ledes til recipient jf.
Miljgbeskyttelseslovens § 19 og § 28.



6.10
Der ma til tagflader ikke anvendes reflekterende materialer.

6.11

Der kan etableres solfangere/solceller pa taget efter Kommunalbestyrelsens neermere

Kommunalbestyrelsens narmere godkendelse. godkendelse af solfangere/solceller
forudseetter dispensation efter planlo-

Der ma til solcellerne ikke anvendes reflekterende materialer. vens § 19 og 20.

Solcellerne skal vaere matte og i mgrke farver.

Beplantning pa facader

6.12

En del af facaden skal begrgnnes med klatreplanter (se ogsa
bestemmelser om beplantning 7.8)

Vinduer og dgre

6.13

Vinduer skal have et format og en opdeling som vist pa facade-
tegninger bilag 1-4 og udfgres med udtryk, materialer og farver,
som vist pa bilag 5-7.

6.14
Vinduer og dgre ma kun udfgres i tree eller trae/alu.

Vinduesfag skal fremsta med lodrette inddelinger som vist pa
bilag 5-8. De lodrette poster i vinduet ma maksimalt vaere 160
mm i bredden.

6.15

Vinduer i kaelder- til tredje etage i byggefelt A og B og keel-
der- og fgrste etage i byggefelt B skal udfgres med en udvendig
ramme i tegl med reces med udtryk og dimensioner som vist pa
bilag 5-8.

6.16

Vinduer i fjerde til sjette etage i byggefelt A og anden til tredje
etage i byggefelt C skal udfgres med en udvendig ramme i pud-
set overflade som den gvrige facade med udtryk og dimensioner
som vist pa bilag 5-6.

6.17

Vinduer i stueetagen og 1. sal mod Finsensvej i byggefelt A
etableres med lydsluser i henhold til lydkrav punkt 8.2.
Vinduerne skal udfgres i samme udtryk som de gvrige vinduer
som vist pa bilag 5-8.

6.18

Felt mellem vinduerne i stueetage og kaelderetage langs
Finsensvej udfgres i pudset overflade og med udtryk, dimensio-
ner og farver som vist pa bilag 5-8.
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6.19

Vinduer i facaden i byggefelt A mod Finsensvej udfgres med
markiser og skal udfgres med udtryk, dimensioner og farver som
vist pa bilag 5-8.

6.20

Hoveddgren skal placeres som vist pa facadetegning pa bilag 1,
og udfgres med udtryk, materialer og dimensioner som vist pa
bilag 5-8.

Skure og overdakninger mv.

6.21

Mindre skure, udhuse, overdakninger og lignende skal udfgres i
tree eller i grgnne metalplader.

Tage skal bekleedes med grgn beplantning som eksempeltvis
sedum (stenurt).

Afskaarmning

6.22

Der skal etableres pergola i tree med beplantning pa den fzlles
tagterrasse i byggefelt B og udfgres med som vist pa facadeteg-
ninger bilag 2-4 og beplantningsprincip bilag 13.

6.23

Der skal etableres afskaarmning pa tagterrassen mod @st i byg-
gefelt A. Afskaarmningen ma ikke vaere transparent og skal udfg-
res i metal/alu med samme udtryk og farver som vist pa facade-
tegning bilag 3 og bilag 6.

Graffiti

6.24

Bygningerne skal vedligeholdes i overensstemmelse med punkt
6.1- 6.23 og ma ikke fremstd med grafitti.

Skilte og reklamer

6.25

Gavludsmykninger og -malerier kreever kommunalbestyrelsens
tilladelse.

6.26
Skiltning for erhverv og lignende ma ikke placeres hgjere oppe
end stueetagen.

Skilte skal fremstd som enkelt bogstaver.

6.27
Store, permanente skilte og udskiftelige reklameskilte (billbo-
ards) ma ikke opsaettes.
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Tagbeplantning kan for eksempel vaere
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.

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

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



Opholdsarealer

7.1

Der skal etableres opholdsarealer svarende til min. 10 % af
etageareal.

7.2
Opholdsarealer skal placeres og indrettes som vist pa landskabs-
plan bilag 10 og planudsnit af gardrum bilag 12.

7.3
Der skal indrettes tagterrasse pa mellembygningen som vist pa
landskabsplan bilag 10.

7.4

Der skal etableres beplantning i hgjbede og opad pergola som
vist i beplantningsprincipper pa bilag 13. Planterne skal sikres
gode vaekstbetingelser og tilstraekkeligt vaekstvilkar.

Hegn

7.5

Der ma& kun etableres levende hegn i skel fra A-B som vist pa
landskabsplan bilag 10.

7.6
Der ma ikke opsaettes hegn i skel fra B-C som vist pd landskabs-
plan bilag 10.

Tilgeengelighed for alle

7.6

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

Af hensyn til kgrestolsbrugere og andre skal niveauspring sa vidt
muligt undgds og sterre niveauforskelle udlignes ved brug af
rampelgsninger.

Beplantning

7.7

Treeer og beplantningsstrukturer, vist pd kortbilag 2, er beva-
ringsvaerdige. Disse treeer m3 ikke faeldes, stynes, topkappes
eller i gvrigt udseettes for indgreb, der sendrer traeets karakter,
form eller naturlige vaekstprincip, uden Kommunalbestyrelsens
tilladelse.

. . V. i
Fjernelse af enkelte dgde eller knaekkede grene samt fjernelse anris _
Vanris er nye skud ved stammebasis

. o . . .
af vanris pa hovedstfmmen anses som almindelig pleje og kan (foden af traeets stamme), pd selve
udfgres uden forudgaende tilladelse fra Kommunalbestyrelsen. stammen eller fra knuder som reaktion
pé kraftig beskaering.
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7.8
Der ma ikke graves, kgres eller pafyldes i traeernes rod-/drypzo-
ne uden Kommunalbestyrelsens tilladelse. Se ogsa illustration D.

Ved grave- og anlaegsarbejde tzet ved bevaringsveerdige treeer
skal treeerne beskyttes mod pakgrsel af stammer og krone samt
mod komprimering af jorden i rod-/drypzonen, og traeets rgdder
ma ikke overgraves.

7.9

Der skal etableres beplantning som vist pa landskabsplan bilag
10 og med udtryk som vist p& bilag 9. Beplantning skal bestd af
mindst 60 % hjemmehgrende arter.

Illustration D:

Trees rod-/drypzone

7.10

Nyplantede treeer og klatreplanter skal sikres gode vaekstbetin-
gelser og traeer skal som udgangspunkt plantes ud i traehuller
som er ca. 1000 mm dybe og med tilstraekkeligt draenet vaekst-
lag efter princip som vist pa bilag 13.

7.11
P& bygningens facader skal der opsaettes wires til klatre- og
slyngplanter som vist pa landskabsudsnit bilag 11.

Biofaktor

7.12

De ubebyggede arealer skal indeholde traeer og beplantning
med en samlet biofaktor (grundbiofaktor + tilleegsbiofaktor) pa
mindst 0,5. Biofaktorberegning fremgar af bilag 14A og 14B.

Belaegninger

7.13

Belaegning i gdrdrummet skal udfgres med teglklinker som vist
pa bilag 12.

7.14
Belaegning i ankomstomradet udfgres med en jaevn overflade
som som vist pa bilag 12.

7.15

Der skal laves afmaerkninger i belaegningen ved ejendommens
ankomstomradet fra Finsensvej, der markerer plads afsat til
gaende og transportmidler.

7.16

Belaegning i parkeringsomradet skal udfgres som graesarmering
som vist pa landskabsplan bilag 10 og i sammenhaengende band
som vist pa bilag 12
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Affaldshdndtering

7.17

Inventar til affaldshandtering skal placeres pa terraen som vist
pa kortbilag 2 og landskabsplan bilag 10.

Inventaret skal etableres med en traebeklzedning.

Belysning

7.18

Udendgrs belysning af opholdsarealer, parkeringsareal og ad-
gangsareal skal fremstd afdeempet og skal retningsbestemmes.
Lyset ma ikke virke generende eller bleendende for trafikanter
eller beboere i omrédet.

8. Klima- og miljgforhold

8.1
Befaestelsesgraden m& ved nykloakering ikke overstige 65 %.

8.2
Befaestelsesgraden ma ved omkloakering ikke forgges.

8.3
I lokalplanomradet m& der kun udgves funktioner, der er inden-
for miljgklasse 2.

Stgj

8.4

Ny bebyggelse skal udfgres og indrettes sdledes, at brugerne i
forngdent omfang skaermes mod stgj fra veje og parkeringsplad-
ser.

Primzere udendgrs opholdsarealer skal placeres eller afskaermes
mod trafikstgj, sdledes at stgjbelastningen ikke overstiger 63

dB(L,,,)-

Stgjniveauet pd hotelvaerelser med svagt abne vinduer ma ikke
overstige 51 dB(L,,,). Stgjniveauet med lukkede vinduer ma ikke
overstige 33 dB(L,,,)-

Der skal sikres mulighed for placering
og temning af affaldsbeholdere efter
de til enhver tid geeldende regulativer
for husholdnings- og erhvervsaffald.
Inventar til affaldshantering skal, hvis
dette placeres i forhaver og p& gronne
arealer, gives en udformning og place-
res, s& det gronne preeg fastholdes.

Bemaerkninger

Befaestelsesgraden - aflgbsskoefficen-
ten - skal veere i overensstemmelse
med Splidevandsplan 2019-2031.
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9. Transformerstationer og andre forsyningsanlag
9.1

Bestemmelserne i naervaerende lokalplan er ikke til hinder for
etablering af de for omradet forngdne transformerstationer og
andre forsyningsanlaag m.v.

Materialevalget og udformningen skal passe til omradets karak-
ter.

10. Ophaevelser af lokalplan og servitutter

Lokalplan 126

10.1

Lokalplan nr. 126 , med ikrafttreeden 16.06.2003, ophaeves for
de af naerveerende lokalplan omfattede ejendomme, matr. nr. 8k

Private servitutter

10.2

Med denne lokalplan ophaeves fglgende dele af servitut 2 med
dato/Igbenr.: 06.08.1936-1107-02:

§ 5 litra d) Grund der graenser kommunalt areal, har ejeren fuld
hegnspligt

11. Forudsaetninger for ibrugtagning

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

Stgj

11.1

Bebyggelsen skal vaere isoleret mod st@j over bygningsregle-
mentes og Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser, jf. punkt 8.2

Parkering

11.2

Der skal vaere etableret parkeringspladser til biler og cykler i
henhold til punkt 4.3 - 4.7

Opholdsarealer

11.3

Der skal vaere etableret opholdsarealer i henhold til punkt 7.1-
7.4.

Stier
11.4
Der skal vaere etableret sti i henhold til punkt 4.2.

Affaldshandtering

11.5

Der skal vaere etableret affaldshandtering i henhold til punkt
7.13.
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12. Retsvirkninger

Indtil lokalplanforslaget er endeligt vedtaget og offentligt be-
kendtgjort, ma de ejendomme, der er omfattet af planforslaget
ikke bebygges eller udnyttes pa 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 9. september 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 fortsaet-
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.

13. Vedtagelse

Saledes vedtaget af Frederiksberg Kommunalbestyrelse, den
31.08.2026 og offentliggjort den 09.09.2026.

Michael Vindfeldt
Borgmester

Poul Jepsen
By-, Kultur- og Miljgdirektgr

Bemeerkninger

N&r et lokalplanforslag er i offentlig hg-
ring geaelder 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 forudsaetninger kreeve ejendom-
men overtaget af kommunen mod er-
statning. Dette afsnit bgr slettes, hvis
lokalplanen ikke udlaegger ejendomme
til offentlige formal.

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

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

Bemeaerkninger
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® 0080  Grense for lokalplanen —>» Adgangsvej

Matrikel .
Traeer udenfor lokalplanomradet
Matrikelnummer

8k
S Eksisterende bebyggelse . Eksisterende bevaringsvaerdigt

) trae indenfor lokalplanomradet
Skur/overdaekning

Eksisterendeomindre tree indenfor
‘ lokalplanomradet som bevares

LOKALPLAN 249

Kortbilag 1 Eksisterende forhold
1:800 KOMMUNE

FREDERIKSBERG




®® 668 Grense for lokalplanen Treeer udenfor lokalplanomradet - Renovation

‘ Eksisterende bevaringsveerdigt - Bilparkering
—>
—>

Matrikel
Matrikelnummer tree indenfor lokalplanomradet

Cykelparkering
Eksisterende mindre trae indenfor -

Eksisterende bebyggelse d
lokalplanomradet som bevares

Byggefelter Adgangsvej til Flintholm Byhave

2 Ml

Sti

LOKALPLAN 249

Kortbilag 2 Fremtidige forhold
KOMMUNE
1:800

Adgangsvej

FREDERIKSBERG
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BILAG 5 - Facader

Facader - pabygning

Pabygningen udfgres som en let
konstruktion, og facaden beklaedes med et
mineralsk pudset overflade i en varm tone,
der er afstemt med de eksisterende
rensede teglsten i den underliggende
bygningskrop. Den pudsede overflade
underordner sig bevidst den historiske
teglstensfacade og fremstar som en
tydelig, men tilbagetrukket overbygning.

Vinduer og vinduespartier

I den eksisterende bygningskrop forstgrres
de eksisterende vinduesdbninger og
markeres med en udvendig ramme i tegl.

I pdbygningen udfgres vinduespartierne
med tilsvarende rammer, dog i pudset
overflade svarende til den gvrige facade.
Mellem vinduerne udfgres enkelte
indrykninger i facadeplanet, der skaber et
mere vertikalt udtryk og en varieret
skyggespilsvirkning.

Vinduer udfgres med markiser.

Arkitektonisk detaljering

Gesimsband ved overgang mellem nyt
og eksisterende, betonede overliggere og
bredere teglmarkeringer om indgang og
vinduespartier

Facader - eksisterende bygningskrop
Den eksisterende bygning er opfgrt i gule
tegl. Facadens murveaerk bevares,

men renses og udbedres efter behov. Tl T 5 e
Soklen er muret i klinker og bevares _ i

ligeledes. w— — :
L

Hoveddgr og porte

Den nye hoveddgr mod Finsensvej
markeres med en detaljering i tegl, der
leder besggende ind i bygningen og skaber
en tydelig adgangsmarkering i gadebilledet.

Stue- og kalderetage
Felt mellem stueetage og keaelderetage
langs Finsensvej udfgres i pudset overflade
og reserveres til skiltning for bygningens
udadvendte funktioner som bageri, café
eller lign.
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BILAG 6 -
Farver og materialer

Stdltag i sart gren nuance Vinduesrammer udfgres
til afskeermning af teknik, i en sart grgn nuance
trappekerne mv.

RAL 6019 RAL 6021 RAL 6011 RAL 6020

Vinduesrammer, varn og gvrige detaljer etableres i
en skala af sarte grgnne nuancer.

Vinduesrammer udfgres i en sart grgn nuance.
Varn i vinduespartier, pa tagterrasse og pa flugt-
vejstrapper udfgres ligeledes i en sart grgn nuance.
Markiser mod syd udfgres i en lidt mgrkere grgnlig
tone. Trappekerner og teknikinddaekninger udfgres i
grgnne metalplader.

i el

Pabygning har mineralsk pudset
overflade, i en lys gulig nuance,
der tilpases de rensede sten

Eksisterende tegl, renses og
udbedres hvor ngdvendigt 69




BILAG 7 - Facadeudsnit
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Markiser etableres over
sydvendte vinduer

Der laves nye vinduesrammer
i tegl i den eksisterende
bygning, og med pudset
overflade i pdbygningen

Vinduesramme omkring
keelder og stueetage danner
et samlet felt, der giver
bygningen et vertikalt udtryk

Mellem keelder og stuevindue \
etableres en markise. Markisen
placeres 2,3 m over terraen (

00€¢

i

e Cy keISti
Snit mod Finsensvej
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BILAG 7 - fortsat
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BILAG 8 - Visualisering af stueetagen

FINSENS
HOTEL
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Facaden mod Finsensvej bearbejdes, s8 stueetage og kaelder f8r et 8bent udtryk med udadvend-
te funktioner. Vinduer i kaelder- og stueetage indrammes af et samlet felt, der giver facaden et
vertikalt udtryk. Felt mellem keelder- og stueetage udfores i pudset overflade og reserveres til
skiltning.
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BILAG 8 - fortsat - Visualisering af stueetagen

Ny hovedindganag til hotellet - view fra N. Jespersens Vej
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BILAG 9 - Landskabskoncept

Eksempler pa beplantning

TR
Tobakspibeplante (Aristolochia Hvid bldregn (Wisteria

macrophylla) _ floribunda ‘Alba)

Pil (Salix)

Alminli brunelle (Prunella

Vugtende glals |
(Anthoxanthum odoratum) vulgaris)

Rollike (Achillea millefolium)
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BILAG 9 - Fortsat
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Landskabsplan 1:

BILAG 10

.

Eksisterende sti
OB beleegning
i}
I3 357
555 o
E N R ]
49955 a0,
L
I
14 E:

Legeplads

Stottemyr + begronnet hegn

Vent,/
tagteknik

Klatreplanter Ny indgang
langs facade Jortoy

(som tobak-
spibEPI/lmLe) Cykelsti




BILAG 11 - Landskabsudsnit

Stalwire til klatreplanter

= 70cm

Sokkelaffugter

Bed:

500mm muld
100mm drcenlag
losnet rajord

Bedkant i klinker
satibeton

Eksisterende fortov

a

\\\\\"\f\

\ ===
¢ = =
N
Sy
e N

Snit Finsensvej
1:20
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Belaegning i

ankomstomrédet p&

ejendommen udfgres i

grd toner som p§ stier
i Flintholm Byhave.

Betonsten, asfalt eller

OB belaegning.

BILAG 12 - Planudsnit og belaegninger

Eksempler pda klinker / fliser

\

A R
/.//, b 8

.... i

Greesarmering i sam-

menhaengende b8nd i
parkeringsomr8det

Belaegning i g8rdrummet udfores i
teglklinker, der tilfgrer varme og

stoflighed til opholdsarealerne.

WY
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BILAG 13 - Beplantningsprincipper

Heevning af rajord
under rodklump

Klinker/fliser

Afretning 150mm f yx\\\\\\ W : s
stabilgrus Q\\ AN, L
4
AA , 4 P

N
N\

N\
q
4

R Ak NN
) ,&\\&\\}:\\\5\\§\\\&§\\§\\

N
4

q

PN

min. 1000 mm muld q 4 Loa

Dreenlag Losnet Snit plantehul og belcegning

rajord
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Mindretalsudtalelse jf. Planlovens § 24 stk. 2:

Et mindretal i Magistraten (Jan E. Jgrgensen, Malene Sandfeld og
Lars Berg Andersen) afgav fglgende mindretalsudtalelse ved behand-
lingen af lokalplanforslaget:

Venstre og Liberal Alliance er bekymret for, at der i lokalplan laeg-
ges op til at nedlaeagge omtrent halvdelen af de eksisterende pladser
ved omdannelsen til hotel. Finsensvej er en handelsgade, og der er
allerede - helt ungd-vendigt - nedlagt mange parkeringspladser pa
Finsensvej i forbindelse med klimasikringen af ve-jen. Vi godtager
ikke argumentet om, at der er en metrostation i en afstand af 550
meter fra det nye hotel, og at ingen hotelgaester sdledes vil komme
i bil til hotellet. Det er langt at g en halv kilometer med en rulle-
kuffert, s& der vil utvivisomt vaere hotelgaester, som vil ankomme i
bil og parkere p& selve Finsensvej. Det er sdledes ikke tilstraekkeligt
kun at udlaegge parkeringspladser til hotellets personale. Vi fores|ar
derfor, at det i lokalplanforslaget udlagte antal parkeringspladser
fordobles, sdledes af det allerede eksisterende antal p-pladser opret-
holdes.

83



84



	Hvad er en lokalplan?
	Offentlig fremlæggelse
	Lokalplan 249
 for hotel på Finsensvej 80
	INDHOLD

	REDEGØRELSE
	INDLEDNING
	BAGGRUND  FOR LOKALPLANEN
	DET EKSISTERENDE OMRÅDE
	LOKALPLANENS INDHOLD
	PROJEKTETS UDFORMNING
	FORHOLD TIL KOMMUNEPLANENS RETNINGSLINJER  OG RAMMER
	FORHOLD TIL KOMMUNEPLANENS SPECIFIKKE  RAMMEBESTEMMELSER
	FORHOLD TIL ANDEN PLANLÆGNING OG LOVGIVNING
	 TILLADELSER EFTER ANDEN LOVGIVNING
	LOKALPLAN 249
 for hotel på Finsensvej 80

	BESTEMMELSER
	1. Lokalplanens formål
	2. Områdets afgrænsning
	3. Områdets anvendelse
	4. Vej-, sti- og parkeringsforhold
	5. Bebyggelsens omfang og placering
	6. Bebyggelsens ydre fremtræden
	7. Ubebyggede arealer
	8. Klima- og miljøforhold
	9. Transformerstationer og andre forsyningsanlæg 
	10. Ophævelser af lokalplan og servitutter
	11. Forudsætninger for ibrugtagning
	12. Retsvirkninger
	13. Vedtagelse


