FREDERIKSBERG

KOMMUNINE

Forslag til lokalplan 248

for studieboliger og erhverv pa Kronprinsesse
Sofies Vej 35

Hﬁrlngspenode fra den 21.10.2026 - 16.12.2026




Frederiksberg Kommune
By- Kultur- og Miljgomradet
By, Byggeri og Arkitektur
Rédhuset

2000 Frederiksberg

TIf. 3821 4120

E-mail: bbe@frederiksberg.dk
Web: www.frederiksberg.dk/lokalplaner

August 2026

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.

Offentlig fremlaaggelse

Lokalplanforslaget er offentligt fremlagt pd Frederiksberg Kommu-
nes biblioteker og pa rddhuset fra den 21. oktober 2026 til den 16.
december 2026 og kan endvidere ses pa hgringsportalen.

Hgringssvar og a&ndringsforslag kan sendes til By, Byggeri og Ejen-
domme, Frederiksberg Kommune eller via hgringsportalen Bliv Hgrt
pa blivhoert.frederiksberg.dk inden den 16. december 2026.

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


http://www.blivhoert.frederiksberg.dk

Lokalplan 248
for studieboliger og erhverv pa
Kronprinsesse Sofies Vej 35

INDHOLD

REDEG@RELSE ..uueietitit ittt ittt ittt ittt ittt iiae et itiaeisaaeas 5

INAIEdNING . v 5

Baggrund for lokalplanen.........c.oooiiiiiiiii e 5

Det eksisterende omMrade..........uuveeeeeeerrrieeeeeeeeriiieeeeeeennns 5

Lokalplanens indhold........c.ccvviiiiiiiiic e 8

Forhold til kommuneplanens retningslinjer og rammer-....... 18
Forhold til anden planlaegning og lovgivning).................... 28
Tilladelser efter anden lovgivning........ccoovvieiiiiiiiieiieenen 32
BESTEMMELSER ....ciiiiiiiiiii e 35
1. Lokalplanens formal .........uuivernieiriiiiieeiieeeiieeeniesaneens 35
2. Omradets afgreenSNiNg ...u..eeveeernieereeeiieeereeeneeeneeenns 35
3. Omradets anvendelSe.........uuuuiveeeeeiviiieeeeereiiiiieeeeeeannns 36
4. Vej-, sti- og parkeringsforhold ...........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiinnns 37
5. Bebyggelsens omfang og placering............ccooeviiiiinnn. 38
6. Bebyggelsens ydre fremtraeden ........coovvvviiiiiiiiiiinnn, 39
7. Ubebyggede arealer.......ccovviiiiiiiii i i e 42
8. Klima- og miljgforhold ... 44
9. Transformerstationer og andre forsyningsanlaeg ........... 44
10. Grundejerforening......ccvveiieiiiiiii e 44
11. Opheevelser af lokalplan og servitutter....................... 44
12. Forudseaetninger for ibrugtagning ...........ccooiiiiiiinnns 45
13. RetSVIrKNINGEK ... e 45
14, Vedtagelse ..o 46
KOrbilag .o 47






REDEG@RELSE

INDLEDNING

Kommunalbestyrelsen har vedtaget at offentligggre dette forslag
til lokalplan 248.

BAGGRUND FOR LOKALPLANEN

Kgbenhavns Professionshgjskole er fraflyttet ejendommen matr.
nr. 12gd. Den nye ejer af ejendommen gnsker at transforme-
re ejendommen til studieboliger og erhverv. Ejendommen er i
Kommuneplan 2025 udlagt som erhvervsomrade med mulighed
for kontor- og serviceerhverv under 1.500 m? og undervisnings-
formal. Projektet kan derfor ikke rummes inden for det eksiste-
rende plangrundlag.

Kommunalbestyrelsen vedtog den 2. februar 2026 en startrede-
ggrelse for udarbejdelse af lokalplan med tilhgrende kommune-
plantillaag.

DET EKSISTERENDE OMRADE

7000ic

~_ 7000fx
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Lokalplanomr8det og det omgivende kvarter

7000al




Stedets karakter

Ejendommen er oprindeligt opf@rt som trikotagefabrik og funge-
rede frem til midten af 1950’erne som konfektionsfabrik. Siden
midten af 1960’erne har bygningerne vaeret anvendt til under-
visning, senest ‘Den Sociale Hgjskole’/ Kgbenhavns Professions-
hgjskole.

Neeromradet har karakter af boligomrdde og bestar af etage-
ejendomme med boliger i alle etager. Dog er der erhverv i en-
kelte stueetager pa Kronprinsesse Sofies Vej. Mod syd-gst ligger
villaomrddet med erhverv i baghusene.

Eksisterende forhold
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Kulturmiljo og bevaringsvaerdig bebyggelse
Lokalplanomr&det er en del af det i kommuneplan 2025 udpege-
de kulturmiljsomrdde 5.2 for Mariendalskvarteret.

5.2. MARIENDALSKVARTERET

Kvarteret er udbygget i perioden 1890-1914 fra Falkoner Al-
Ié-linjen til Fasanvej-linjen. Som fglge af den stramme bebyg-
gelsesregulering, kommunen tog i anvendelse i tidrene fgr 1.
verdenskrig, repreesenterer kvarteret et af de forste forsgg pa
zoneopdelinger af en kvartersbebyggelse: Kvarterets sydlige
del omkring Holger Danskes Vej er udbygget med tidstypiske
lejekaserner med sma lejligheder svarende til karrébebyggel-
sen i Svsmmehalskvarteret. Omradet fra Falkoner Allé og frem
til Kronprinsesse Sofies Vej er praeget af villabebyggelse, og i
kvarterets vestlige del mellem Holger Danskes Vej og Nitivej er
et omrade primaert udlagt til industri.

Henriques og La@vengreens Trikotagefabrik

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.



Baerende kulturhistoriske bevaringsvaerdier:

e Den sammensatte bebyggelsesstruktur med zeldre villaer, raek-
kehuse og mere irregulzer bebyggelse som ses pa Kong Georgs
Vej og Dronning Olgas Vej pa straekningen mellem Falkoner Allé
til Kronprinsesse Sofies Vej. Den sammenhangende karakter af
bebyggelse med almindeligt etagebyggeri i kvarterets sydlige del

* De resterende tidligere fabriksbygninger i kvarterets vestlige
del og langs Nordre Fasanvej, navnlig Wulffs Cigarfabrik

Henriques og Lgvengreens Trikotagefabrik R

Lokalplanen tager udgangspunkt i kulturmiljget ved at bevare og
udpege alle bygninger inklusiv muren fra den gamle Henriques
og Lgvengreens Trikotagefabrik som bevaringsvaerdige i deres
egenskab af industrinde og som en af de fa tilbagevaerende fa-
briksbygninger i Mariendalskvarteret.

Tarnet og portnerbygningen har en hgj SAVE-veerdi og var alle-
rede udpeget i kommuneplan 2025 og i temalokalplan 238 for
bevaringsveerdige bygninger med SAVE-veaerdi 3.

Fredet  Hoj bevari Middel Lav

Hovedbygningen har kun en middel bevaringsveerdi i SAVE sy-
stemet (SAVE-veerdi 5-6), da den er om- og udbygget af flere
omgange, men som helhed fortzeller fabrikken en del af omra-
dets kulturhistorie og udvikling.

Til inspiration og vejledning

I denne lokalplan er der ogsa taget udgangspunkt i kulturmiljget
ved at sikre at ny mindre bebyggelse tilpasses den bevarings-
veerdige bebyggelse.

LOKALPLANENS INDHOLD

Formal

Lokalplanens formal er at muligggre en naensom transformation
af ejendommen til studieboliger og erhverv, sikre kulturmiljget
0og bygningernes bevaringsvaerdier samt fastleegge rammer for
bebyggelse og gr@enne opholdsarealer af hgj arkitektonisk kvali-
tet.

Lokalplanens formal er desuden at understgtte vindensbyen og
den blandede by ved at udlaegge omradet til studieboliger med
krav om studieaktivitet og mindst 25 % almene boliger. En del
af hovedbygningens stue- og parterreetage samt tarnet, port-
nerbygningen og den lille mellembygning udlaegges til erhvervs-,
kultur- og bevaegelsesformal. For stueetagen i portnerbygningen N\ & Almene stucieboliger/ 25%
og den lille mellembygning gaelder, at anvendelsen skal vaere \
seerligt udadvendt og publikumsorienteret, f.eks. café/ restau-
rant eller kulturelle aktiviteter. Formalet er samlet set at skabe
en levende bebyggelse med blandede funktioner.

83.5%
Studieboliger

\ >
Hovedbygningen, tarnet, portnerbygningen og muren udpeges 5,
som bevaringsvaerdige. Lokalplanen fastsaetter derfor bestem- /ﬂ/

melser, der sikrer at bygningerne ikke ma nedrives, ombygges
eller p& nogen made aendres i deres ydre udformning uden kom-



munalbestyrelsens tilladelse. Samtidig muligggr lokalplanen de
andringer, der kan gennemfgres som led i transformationen, pa
en made, der understgtter og styrker bevaringsveerdierne.

Lokalplanen muligggr opfgrelse af en ny bygning tilpasset den
bevaringsvaerdige bebyggelses skala og arkitektoniske karakter,
hvis den eksisterende ikke-bevaringsvaerdige bygning nedrives.

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser der sikrer grgnne opholds-
arealer af hgj kvalitet.

Projektets udformning
Hovedgreb

Projektet omfatter transformation af den eksisterende bebyggel-
se pa Kronprinsesse Sofies Vej 35 til studieboliger og erhverv.

Bebyggelsen bestar af flere sammenbyggede bygningskroppe
opfart i perioden 1898-1951. Projektets overordnede greb er at
fastholde og omdanne den eksisterende bebyggelse med re-
spekt for ejendommens industrielle og arkitektoniske karakter.
Transformationen tager udgangspunkt i bevaring af hovedstruk-
turen, herunder baerende vaegge, trappeopgange, facadeprin-
cipper og eksisterende vinduesdbninger. Tilfgjelser og aendringer
udfgres med respekt for den eksisterende arkitektur og skal bi-
drage til at styrke bygningens samlede udtryk. Dette sker blandt
andet gennem en nutidig fortolkning af bygningens oprindelige
detaljer, herunder forenklede sprosseopdelinger i nye vinduer
samt etablering af nye franske altaner, der tilpasses facadens
rytme og materialitet.

Strategien balancerer mellem tilbagefgrelse og nyfortolkning:
De eksisterende vinduer tilbagefgres i udtryk og proportioner,
der understgtter bygningens oprindelige karakter, mens nye
eller stgrre abninger — f.eks. i stuen — behandles med en mere
nutidig tilgang. P& den m&de skabes en tydelig sondring mellem
det historisk tilbagefgrte og de nye arkitektoniske greb.

Mod Kronprinsesse Sofies Vej og Mariendalsvej abnes bebyg-
gelsen i udvalgte dele af stueetagen med mulighed for café i de
sma bygninger pa Kronprinsesse Sofies Vej. Disse funktioner
skal understgtte en mere aktiv kantzone og bidrage til byliv i
samspil med de omkringliggende gaderum.

Det eksisterende gdrdrum, der i dag primaert anvendes til par-
kering, omdannes til et grgnt og belagt gardrum for beboere og
brugere af ejendommen. Gardrummet indrettes med forskellige
belagte opholdsarealer omkranset af beplantning og plantebede,
og skal fungere som et rekreativt samlingspunkt i bebyggelsen.
Bilparkering placeres under hensyntagen til gdrdrummets funkti-
on som grgnt opholdsareal.

Studieboligerne indrettes som mindre boligenheder med tilhg-
rende fzellesfaciliteter. Fzellesarealer placeres primaert i parter-
re-/stueetagen med direkte forbindelse til gdrdrummet, mens
cykelparkering og en del af depotrummene placeres i kaelder.

Lokalplanens illustrationer af projektet
er leveret af tegnestuen Effekt.

1890’ 1920's
1920%s Bevaringsvardig 3

1940’s

"""t nedrives og bygges ny midterbygning



Der etableres desuden fzellesrum pa etagerne, som understgtter
mindre sociale feellesskaber mellem beboerne.

Samlet set skal projektet muligggre en naeansom transformation
af den eksisterende bebyggelse til en levende ejendom med bo-
liger, erhverv og faellesskabsorienterede funktioner. Bevaring og
ny anvendelse integreres som et samlet hovedgreb for bebyg-
gelsens videre udvikling.

Hovedbygningen

Arkitektur - restaurering og neensom transformation

De eksisterende facader og mure i blank mur og puds restaure-
res med fokus pa bevaring og genskabelse af de oprindelige ma-
terialer og detaljer. Den eksisterende glas- og stalbygning samt
elevatortarnet, der i dag skaermer for den oprindelige facade
nedrives. Ved udskiftning af vinduer udfgres de som en nutidig
fortolkning af de oprindelige sprossede vinduer. I stueetagen,
hvor der bade findes eksisterende stgrre vinduespartier og etab-
leres nye stgrre abninger, anvendes en mere enkel og nutidig
sprosseopdeling. Dette tydeligggr balancen mellem tilbagefgrel-
se og nyfortolkning samt kontrasten mellem nyt og gammelt.

Vinduer

Vinduer udfgres som trae/alu- eller alu/alu-vinduer med smalle
karm- og sprosseprofiler for at understgtte bygningens indu-
strielle og oprindelig karakter. Vinduer placeres tilbagerykket
ca. 100 mm som eksisterende og for at skabe dybde og relief i
facaden. Vinduesabninger fglger eksisterende murdbninger og
buestik, herunder eksisterende geometri og proportioner. Nye
vinduer tilpasses facadens rytme og opdeles vertikalt i harmoni-
ske fag.

Karmbredder udfgres med en synlig bredde pa max. 50-60
mm, mens sprosser udfgres med en bredde pa max. 25-30
mm. Ved stgrre vinduesabninger samles sprossede vinduer og
nye glaspartier med et blaendfelt i samme farve som vinduerne.
Blaendfeltet udfgres som bukket metalplade eller keramisk tegl,
sa facaden far dybde og variation. Omkring de stgrre abninger
udfgres en sammenhangende metallysning i samme farve som
vinduerne.

Franske altaner

Der etableres enkelte nye franske altaner, som understgtter
bygningens nye anvendelse. Veern udfgres spinkle og i samme
farve som vinduesrammerne.

Farvesatning

Farvesatningen tager afszet i bygningens eksisterende mate-
rialeholdning og historicistiske arkitektur, hvor pudsede flader
kombineres med rgde teglflader samt mgrke tag- og vinduesele-
menter.

De rgde facadetegl bevares, mens de pudsede facader skal ud-
fgres i lyse, varme og afdeempede nuancer med et farvespaend
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fra varme rgdbeige og rosatonede nuancer til lyse beige- og gra-
beige nuancer svarende til NCS S 1505-Y30R til S 3030-Y50R.
Puds skal udfgres diffusionsaben puds / kalkpuds. Farverne skal
fremstd matte og mineralske.

Vinduer udfgres i mgrke, dybe kulgrer inspireret af traditionelle
linoliemalede treevinduer, herunder mgrke grdbld, blagrd, grenne
og bld nuancer inden for et farvespaend svarende til RAL 5008
(Grey Blue), RAL 5011 (Steel Blue) og RAL 7009 (Green Grey)
eller tilsvarende nuancer. Farverne skal fremsta matte, afdeem-
pede og harmonere med de pudsede flader og det eksisterende
murvaerk.

Nye elementer

Nye tilfgjelser og materialer tilpasses bygningens eksisterende
facadeopbygning, rytme og detaljering, sa transformationen
fremstar som en samlet helhed med respekt for ejendommens
kulturhistoriske karakter.

Den eksisterende brandtrappe bevares og udvides i samme
materiale og udformning, s& den opfylder gaeldende krav i byg-
ningsreglementet.

Tage, sokkel, nedlob, detaljer mv.

Tagene bevares som eksisterende mansardtag med naturskifer/
eternitskifer og tagpap pa hovedbygningen samt rgde vingeteg|
pa tdrn og portnerbygning.

Den eksisterende granitsokkel bevares og afrenses naensomt, sa
materialets oprindelige karakter og stoflighed fastholdes.

Eksisterende nedlgb udskiftes, s3 installationerne fremstar som
en integreret del af facaden. Synlige staloverliggere med rosette
detaljering ved vinduer p& hovedbygningen mod Mariendalsvej
males bevares og overfladebehandles i samme farve som eksi-
sterende.

Teknik

Teknik vil primzaert blive placeret pa tag, hvor der i dag er to ek-
sisterende teknikhuse i to etager, pd hhv. 4,5 og 2,5 meter over
kip. De nye teknikhuse vil blive placeret s de synes af mindst
muligt fra gadeniveau og vil holde sig under 2,5 meter over kip,
samt vaere trukket tilbage fra afgraensning p& den gvre del af
mansardtaget. Samtidig med at de placeres s& det giver mening
konstruktivt, primzert over eksisterende trappeopgangskonstruk-
tioner. Teknikhusene vil blive beklzedt i materiale som eksiste-
rende tag, i mgrke toner, for at ga i ét med taget, og visuelt
veere sa neutrale som muligt. Der placeres et luftindtag i garden
til teknikrum i kaelder, 1m? og ca. 2m hgijt. Luftindtaget beklae-
des, sa det indpasses i gdrdrummet.

Portnerbygning

Portnerbygningen udpeges som bevaringsvaerdig i lokalplanen
og ma ikke nedrives, ombygges eller pa nogen made andres
i dens ydre udformning uden Kommunalbestyrelsens tilladelse

11



Bygningen fremstar i god stand med originale vinduer og tegl-
tag.

Der kan forventes tilladelse til folgende aendringer: En ny vin-
duesdbning mod gdrden med samme geometri, proportioner og
vinduestype som vinduerne mod gadesiden samt en udviddelse
af udluftningen p& taget. Udluftningen kan enten placeres i en
skorsten eller skorstensattrap svarende til den oprindelige skor-
sten eller udfgres med enkle rgr gennem taget som vist pa bilag
7. Bygningen kan pudses og de eksiterende vinduerne males.
Den eksisterende dgr mod garden er ikke original og kan udskif-
tes med en dgr svarende til den oprindelige.

Tarn

Tarnet udpeges som bevaringsveerdig i lokalplanen og m3 ikke
nedrives, ombygges eller p& nogen made sendres i dens ydre
udformning uden Kommunalbestyrelsens tilladelse.

Der kan forventes mulighed for at tarnet pudses i samme farve
som den pudsede del af hovedbygningen. Treevaerk ved vand-
tarnet kan overfladebehandles, s& treeets naturlige struktur og
karakter fortsat er synlig.

Muren

Muren udpeges som bevaringsvaerdig i lokalplanen og ma ikke
nedrives, ombygges eller pa nogen made andres i dens ydre
udformning uden Kommunalbestyrelsens tilladelse.

Der kan forventes tilladelse til en ny &bning i muren mellem
portnerbygningen og tarnet, at muren pudses i samme farve
som den pudsede del af hovedbygningen og at treeportene males
i samme farvenuance som vinduerne, sa porte og vinduer frem-
star med en samlet farvemaessig sammenhaeng.

Ny mellembygning

Bygningen mellem portnerbygningen og tarnet er ikke udpeget
som bevaringsvaerdig. Lokalplanen giver mulighed for opfgrelse
af en ny mellembygning, hvis mellembygningen nedrives. Den
nye bygning skal tilpasse sig den bevaringsveerdige bebyggelse
og fremsta let og enkel.

Konstruktionen skal udfgres som en let og elegant, lodret trae-
konstruktion med slaegtskab til traebeklaedningen pa tarnet. Byg-
ningen skal udfgres med glasfacade mod gdrdrummet og grent
sedumtag.

Den nye bygning binder de to eksisterende bygninger sammen
og med abningen i muren skabes samtidig en visuel og fysisk
forbindelse mellem gade og gard.

12
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mod Mariendalsvej mod Kronprinsesse Sofies Vej

Eksisterende forhold

mod Mariendalsvej mod Kronprinsesse Sofies Vej

EoW OWEE WEw mEd

mod Mariendalsvej mod Kronprinsesse Sofies Vej

', FH OEEE BEG BuR

mod Mariendalsvej mod Kronprinsesse Sofies Vej

Fremtidige forhold - tre mulige farvesaetninger
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Eksisterende forhold mod gst Fremtidige forhold med ny mellembygning

Eksisterende forhold mod syd

Eksisterende forhold set fra Kronprinsesse Sofies Vej Fremtidige forhold set fra Kronprinsesse Sofies Vej
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OPHOLDSAREALER

G8rdrummet

Gardrummet indrettes med en kombination af beplantede og
grgnne arealer og befaestede arealer med forskellige belzegning.
Slyngede stiforlgb fgres gennem beplantningen og forbinder
mindre belagte opholdsarealer. Beplantningen skal skabe lae og
danne rum omkring de mindre opholdsterrasser, som kan ind-
rettes med Igst inventar eller genbrugte betonelementer fra den
eksisterende bebyggelse.

I den vestlige del af gardrummet etableres et belagt opholdsare-
al langs facaden. Niveauforskellen mellem opholdsarealet og det
gvrige gardrum optages i en terrasseret kant, der samtidig kan
anvendes som siddemulighed.

Den nordlige del af gdrdrummet indrettes med belagte flader,
der sikrer adgang til hovedindgangen til boligerne og samtidig
giver mulighed for ophold med eksempelvis borde og baenke.
Omradet har gode solforhold i sommermanederne, saerligt med
eftermiddags- og aftensol.

Der etableres nye belaegninger i gdrdrummet i varme gratoner,
som taler i fint samspil med de r@dlige facader. Opholdsarealer
langs facader udfgres med et mgnster af chaussésten og stgrre
granitfliser. P& parkeringsarealer og adgangsvej for biler udfgres
beleegningen som klinker. Parkeringspladser markeres med kon-
trast, eksempelvis ved brug af klinker i en anden farvenuance.

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser for beleegning med klin-
ker i gdrdrummet. S8fremt det ikke er muligt at terreenregulere
tilstraekkeligt pa grund af den eksisterende kaelderkonstruktion
og behovet for fald veek fra facaderne, kan der sgges dispensa-
tion til at eendre belaegningen til asfalt med overfladebehandling
(OB-belzegning) og tilslag af stenmateriale i varierende varme
gra nuancer med rgdligt tilslag. Belggningen har ét lag ens-
kornet granitmateriale i kornstgrrelse 5/8 mm eller med to lag
med granitskaerver i stgrrelse 5/8 mm og 2/5 mm, hvor farven
farven, teksturen og strukturen varierer og stenen har grove,
mellemstore, tydelige sorte korn.

Eksisterende

Fremtidige
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Gardrummet etableres oven p& den eksisterende kaelderkon-
struktion og opbygges derfor efter principper svarende til en
taghave. Keelderen er opfgrt, ombygget og andret over en laen-
gere arraekke, og den faktiske overkantskote kendes derfor ikke
praecist. Arealer med beplantning over kalderen vil derfor vaere
haevet i forhold til de omkringliggende belaegninger for at sikre
tilstreekkelig opbygning og veekstmedie til beplantningen.

Kantzone mod Mariendalsvej

I kantzonen mod Mariendalsvej etableres chaussésten under
cykelstativerne som en forlaengelse af det eksisterende fortov
med fortovsfliser og chaussésten. P38 den nordvestlige side af
bygningen, hvor der sker affaldsafhentning, bevares den ek-
sisterende belaegning med betonsten. P38 den nordlige side af
bygningen, hvor der etableres et nyt smalt opholdsrum, udfgres
belzegningen med granitfliser.

BEPLANTNING
Beplantning g8rdrum

Der er ingen eksisterende traeer eller plantebede pa matriklen,
sa al beplantning og plantebede er nyetableret, det meste over
eksisterende kaelderkonstruktion.

Beplantningen i gdrdrummet sammensaettes af traeer, buske,
stauder, urter, naturgrees og blomsterlgg.

I midten af gdrdrummet er det grgnne opholdsareal. Fladen med
naturgrees skaber en artsrig, robust og naturprasget bund.

Centralt i gdrdrummet etableres et varieret busket med buske i
forskellige hgjder samt slanke treeer med let lgv, som bidrager til
rumdannelse uden at lukke gdrdrummet visuelt.

Underplantningen udfgres som bunddakke med naturgraes,
stauder, urter og blomsterlgg. Beplantningen placeres, sa den
afskaermer parkeringsomradet fra opholdsarealerne og samtidig
skaber grgnne, laegivende opholdsrum.

Artsvariation skal sikre en lang saesonmaessig variation med
blomstring fra det tidlige fordr, blandt andet med blomsterlgg,
over sommerens blomstrende buske og stauder, til efterdret,
hvor udvalgte buske og stauder bidrager med markante efter-
drsfarver. Der veelges overvejende hjemmhgrende arter.

Beplantningen sammensaettes af treeer og buske som kalkved,
rgn, flerstammet almindelig haeg, baermispel og Ign. Der kan
desuden plantes hgjstammede traeer med let Igv, eksempelvis
tretorn, som giver et transparent kronetag og bidrager til gar-
drummets rumlige kvalitet.

Staude- og urtebeplantningen kan besta af arter som india-

nermynte, suppleret med skyggetolerante stauder i de dele af
gadrdrummet, der har mere begraenset solindfald. Her kan der
eksempelvis anvendes akeleje, storrodet storkenaeb og salvie.
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Beplantningen suppleres med enkelte blomsterlgg som vinter-
gaek, krokus og skilla, sa der sikres tidlig blomstring fra vinter-
manederne og videre gennem fordret, typisk fra januar til april.

For at sikre tilstraekkeligt veekstmedie for beplantningen er det
grgnne omrade haevet i forhold til belaegningen ved facaden. I
det grenne omrade er der ogsa lave mindre forhgjninger og sma
bakker, hvor der er traeer og buske.

Beplantning kantzone mod Mariendalsvej

I kantzonen langs Mariendalsvej etableres plantebede med for
eksempel et bunddaekke med staudematter eller naturgrees,
som sikrer et robuste bunddakke. Bedene er sydvendte, og
beplantningen sammensaettes derfor af arter, der taler solrige og
tgrre forhold.

Som stgrre buske kan der eksempelvis plantes beermispel, der
bidrager med struktur, blomstring og sasonvariation. Bedene
kan suppleres med blomsterlgg, eksempelvis perlehyacinter og
pinjeliljer, s kantzonen far tidlig blomstring og seesonmaessig
variation.

Klatre- og slyngplanter - grdrummet mod nord

Der plantes klatre- og/eller slyngplanter langs muren mod nord/
matrikel 12mn.

Klatre- og/eller slyngplanter som raddhusvin og stedsegrgn
kaprifolie. Da rummet er nordvendt og har begraenset solindfald,
veelges der stedsegrgnne og skyggetolerante arter, som sikrer
et gront udtryk gennem &ret. Der etableres wire, espalier eller
lignende til slyngplanterne. Som bunddaskke i bedet plantes
skyggetolerante stauder, som eksempelvis alunrod, bispehue,
hosta og paskeklokker.

Klatre og slyngplanter - hegnet mod vest

Langs hegnet mod vest begrgnnes med klatre- og/eller slyng-
planter som klematis og stedsegrgn kaprifolie.

Klatre og slyngplanter - gavl mod ast

Der plantes slyngplanter ved hovedbygningens gst galv hvor
der ikke er vinduer i stueetagen og pa 1.sal. Der etableres wire,
espalier eller lignende til at sikre at slyngplanterne kan vokser
op ad facaden til 2. sals gulvniveau. Ligeledes plantes der slyng-
planter pa den vestvendte galv af bygningen ved cykelkaelderen.
Slyngplanter som klematis, kaprifolie og tobakspibe.

Frederiksberg Bystrategi

Lokalplanen understgtter Frederiksberg Bystrategi 2024s visio-
ner om ‘Tryg og blandet by’ og 'Vidensby med udsyn’ ved at ud-
laagge omradet til studieboliger med studiepligt og 25% almene
boliger.

Projektet udviser omhu og respekt for Frederiksbergs egenart og
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bymaessige kvaliteter ved at udpege bevaringsveerdig bebyggel-
se og sikre at ny bebyggelse tilpasses denne. Visonen om “Grgn
og klimavenlig by “understgttes ogsa ved omdannelse af gar-
drummet til et grent gdrdrum.

FORHOLD TIL KOMMUNEPLANENS RETNINGSLINJER
OG RAMMER

Kulturmiljg og bevaringsvaerdig bebyggelse
Lokalplanomradet er en del af det i kommuneplan 2025 udpe-
gede kulturmiljgomrade 5.2 for Mariendalskvarteret (se s. 7).
Lokalplanen tager i udpegningen af bevaringsvaerdig bebyggelse
udgangspunkt i kulturmiljget.

Tarnet og portnerbygningen har en hgj SAVE-vaerdi og er ved
lokalplanens udarbejdelse allerede udpeget i kommuneplan 2025
og i temalokalplan 238 for bevaringsvaerdige bygninger med
SAVE-veerdi 3.

Lokalplanen udpeger jf. kommuneplanens rammer for beva-
ring tdrnet, portnerbygningen, muren og hovedbygningen som
bevaringsvaerdig og fastsaetter bevaringsbestemmelser om, at
bygningen ikke m& nedrives, ombygges eller pd nogen made
&ndres uden kommunalbestyrelsens tilladelse. Der fastsaettes
desuden bestemmelser for hvordan bygningerne naensomt kan
&ndres og hvordan ny mindre bebyggelse skal tilpasses den
bevaringsvaerdige bebyggelse. De bevaringsvardige bygninger
er vist pa kortbilag 2.

Bevaringsveaerdig beplantning

Lokalplanomradet indeholder ved lokalplanens udarbejdelse
ingen bevaringsveerdige treeer eller beplantning. Der fastsaettes
i lokalplanen bestemmelser for plantning af treeer. Traeer med
en stammeomkreds over 40 cm, malt én meter over jorden,
udpeges som bevaringsveerdige. Treeerne ma ikke fzeldes eller
beskaeres uden kommunalbestyrelsens tilladelse.

Byens Huse

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens
generelle rammebestemmelser om renovering da der i transfor-
mationen tages hensyn til bygningens arkitektoniske kvalitet og
bevaringsveerdi. Der vises omhu omkring vinduer, bearbejdning
af facaden, materiale- og farvevalg. Originale vinduer og dgre
bevares.

Boliger

Frederiksberg Kommune har vedtaget principper for boligtil-
vaekst med en tilbageholdende tilgang til konverteringer. Bolig-
tilvaekst vil derfor altid skulle afbalanceres med andre forhold i
udviklingen af Frederiksbergs Kommune, s& byudvikling giver
mening for byen som helhed og understgtter byens malsaetnin-
ger om det gode liv i den grgnne, blandede by. Projektet med
studieboliger og almene boliger understgtter byens malsaetnin-
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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
bevaringsvaerdi.

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

Optaget i Kommuneplan 2021

[~ [ T o]

Fredet  Hoj Middel Lav

Det fremgar af Kommuneplan 2025,

at treeer, der er over 25 ar gamle, pa
s8vel offentligt som privat areal ikke
ma feeldes eller beskaeres uden kom-
munalbestyrelsens tilladelse.

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



ger om det gode liv i den grgnne blandede by.
Studieboliger

Lokalplanen udlaegger omradet til boliger i form af studieboliger Det falger af lov om boligforhold og lov
. - . tottede private ungdomsboliger, at
med krav om studieaktivitet og krav om 25% almene boliger om stattede private ungdomsboliger, a

K udlejer skal sikre, at boliger bebos af
]aevnf(ar Kommuneplan 2025. studieaktive uddannelsessggende. Ud-

. .. lejer skal derfor Isbende indhente op-
Lokalplanen fastsaetter jvf. kommuneplanen en minimumsstgr- lysninger om lejernes studieaktivitet.

relse for boligerne pa 15 m?2 netto inklusive bad og toilet eksklu- Udlejer skal opsige lejeaftalen, hvis en
sive skakte og depotrum. Derudover skal der veere tilstraekkelige lejer har afsluttet sin uddannelse.
feellesarealer. Feellesarealer er indendgrs lokaler og faciliteter,

der er til radighed for beboernes feelles aktiviteter. Fallesarealer

skal tilpasses boligformen, og have hgj kvalitet.

Jvf. kommuneplanen kan under halvdelen af de sma boliger
veere ensidigt belyste og nordvendte, hvis de samtidig har fzel-
lesarealer af hgj kvalitet placeret i umiddelbar naerhed til boli-
gerne, som ikke er placeret nordvendt.

Lokalplanen fastsaetter derfor bestemmelser for omfang og pla-
cering af faellesarealer i hhv. kaelder/ parterre/ stueetage og pa
alle etagerne.

Projektet indeholder omkring 165 boliger, hvoraf ca. 20 boliger
indrettes til par og 3 med saerlige krav til tilgaengelighed. Den
private del udggr ca. 125 boliger og den almene ca. 40 boliger.

Erhverv

Dele af hovedbygningens kaelder/ parterre/ stue samt tarn,
portnerbygning og mellembygningen mod Kronprinsesse Sofies
Vej udlzegges til erhverv. Etagerne over erhverv udlaegges til
bolig. P& grund af naerheden til boligerne ma erhverv kun vaere
erhverv i miljgklasse 1, som ikke er til gene for boligerne.

Erhverv i miljgklasse 1 har ingen naevneveerdig miljgmaessig
pavirkning. Disse erhverv kan integreres direkte i eller ved bo-
ligomrader (f.eks. liberale erhverv og kontorer). Den vejledende
afstand til bolig er for disse erhverv 0 meter.

Ejendommen har sparsomme ubebyggede arealer og dermed fa
arealer til opholdsareal og parkering. Erhverv der indrettes pa
ejendommen ma derfor kun have begraenset behov for bilparke-
ring og varelevering.

I stueetagen i portnerboligen og mellembygningen mod
Kronprinsesse Sofies Vej ma kun indrettes udadvendte/
publikumsorienterede serviceerhverv eller cafe. Tarnet og
portnerbygningen er udpeget som bevaringsveerdige med beva-
ringsveerdi SAVE 3 og der kan ikke forventes tilladelse til place-
ring af stgrre tekniske anlaeg pa tagene.

Opholdsarealer

Da der er tale om omdannelse af en eksisterende ejendom med
sparsomme ubebyggede arealer er det ikke muligt at indrette
opholdsarealer i henhold til kommuneplanens generelle ramme-
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bestemmelser. I kommuneplantillaagget er der derfor indskrevet
en ny norm for opholdsareal pa minimum 675 m? for rammeom-
radet svarende til lokalplanomradet.

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser for indretning af grgnne
opholdsarealer.

Derudover indrettes 60 m? kantzone eksklusiv cykelparkering
mod Mariendalsvej.

Trafik

Lokalplanomradet ligger centralt ca. 550 m fra Aksel Mgllers
Have metrostation samt hhv. 300, 400 og 500 meter fra A-bus-
ser pd Nordre Fasanvej, Godthabsvej og Falkoner Allé og lokal
Frederiksbergbus pa Kronprinsesse Sofies Vej.

Kronprinsesse Sofies Vej og Mariendalsvej indgar i kommunens
vejstruktur som lokalveje.

Den primaere ankomst til bebyggelsen sker via gdrdrummet,
hvor hovedindgangen er placeret. Mod Kronprinsesse Sofies Vej
afgraenses gardrummet af en mur og lave bygninger. I muren
findes to eksisterende portabninger, som ogsa fremadrettet
fastholdes som adgangsveje til gdrdrummet. Mod Mariendalsvej
afgreenses adgangen til bygningens gstlige side og sekundaere
indgange af en port.

Ankomst med bil sker fra Kronprinsesse Sofies Vej via den syd-
lige portdbning, der fungerer som ind- og udkgrsel til garden.

I gdrdrummet etableres 8 parkeringspladser til biler, hvoraf én
etableres som handicapparkeringsplads. Der sikres tilstraekkeligt
mangvreareal, s3 biler kan vende internt i gdrdrummet. Varele-
vering med mindre biler kan ligeledes ske i gdrdrummet.

Med cykel er den primaere ankomst via den nordlige portabning
pa mod Kronprinsesse Sofies Vej, hvor der er adgang til eksi-
sterende cykelparkering i keelder via eksisterende cykelrampe.
De fleste cykelparkeringspladser vil vaere placeret i keelder, hvor
der ogsa afseettes pladser til szerligt pladskraevende cykler. Det
er muligt at cykle ned ad rampen med bade cykel og ladcykel.
Ladcykel anbefales at traekke op.

Ankomst for gdende sker primaert fra eksisterende vejovergan-
ge pa Kronprinsesse Sofies Vej og sekundaert fra Mariendalsvej.
Ramper til fodgaengere skal overholde retningslinjerne i Hdndbog
for faerdselsarealer for alle og reglerne i Bygningsreglementet.

Omdannelsen til bolig og erhverv vurderes ikke at give anledning
til veesentlige andringer i trafikmgnstret omkring Kronprinsesse
Sofies Vej og Mariendalsvej.

Parkering

Bilparkering

Forholdene pa ejendommen med eksisterende kaelder under
gardrummet, som er omkranset af bygninger pa mur, forhindrer
etablering af parkering under terraen.
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Da projektet omhandler transformation af en eksisterende
ejendom, er der et begraenset ubebygget areal til rédighed, som
skal opfylde behov for opholdsareal, parkering for biler og cykler
samt affaldshandtering. Opholdsarealer vaegtes hgjere end par-
kering jvf. Kommuneplan 2025.

For erhvervsformal fastsaettes parkeringskravet pd baggrund af
en konkret vurdering af virksomhedens art og beliggenhed, an-
tallet af beskaeftigede samt behovet for kundeparkering i over-
ensstemmelse med Kommuneplan 2025.

P& baggrund af omradets centrale beliggenhed, gode muligheder
for transport med kollektiv trafik samt erhvervsanvendelsernes
begraensede og lokalt orienterede karakter vurderes behovet for
parkering at veere relativt beskedent. Parkeringskravet til er-
hverv fastsaettes derfor til 4 bilparkeringspladser.

For studieboliger er normen for bilparkeringspladser i Kommu-
neplan 2025 angivet ud fra en trappemodel som i projektet vil
udlgse 12 parkeringspladser. Kommuneplanen giver ved trans-
formation ikke mulighed for konkrete vurderinger af bilparkering
til studieboliger. Undersggelser viser at bilrddigheden blandt
studerende er lav (ca. 2-3 %). P8 den baggrund er parkerings-
normen for studieboliger i kommuneplantillaeg 6 nedsat for ram-
meomradet med 75 % i forhold til kommuneplan 2025 svarende
til en bilrddighed pa ca. 2 %. Parkeringskravet til studieboligerne
fastseettes derfor til 4 bilparkeringspladser.

Samlet set skal der etableres i alt 8 parkeringspladser pa terreen
i gardrummet, heraf 1 handicapparkeringsplads.

Lokalplan stiller krav om at parkeringspladserne forberedes med
el til opladning af elbiler.

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra lokalplanens bestem-
melser om parkeringsarealer pd egen grund pa betingelse af,

at der sker en indbetaling til kommunens parkeringsfond. En
eventuel dispensation skal behandles henhold til planlovens § 19
og 20.

Cykelparkeringspladser

Cykelparkeringskravet til erhverv fastsaettes jvf. kommuneplan
2025 pa baggrund af en konkret vurdering. Kravet til erhverv er
fastsat til 23 pladser inden for lokalplanomradet. I vurderingen
er det indg3et, at der umiddelbart uden for lokalplanomrddet

er placeret en raekke cykelparkeringspladser langs muren pa
Kronprinsesse Sofies Vej, som har en hensigtsmaessig placering i
forhold til erhvervene.

I Kommuneplan 2025 er normen for cykelparkeringspladser til
studieboliger fastsat til 1 plads per 25 m?, hvilket i projektet ville
udlgse 241 cykelparkeringspladser til studieboligerne.

Kommuneplanen giver ved transformation ikke mulighed for
konkrete vurderinger af cykelparkering til studieboliger. Det
tilhgrende kommuneplantillaeg 6 fastsaetter kravet til cykelpar-
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kering til 185 cykelparkeringspladser til studieboligerne svarende
til en plads per studerende.

Samlet set skal der anleegges 208 cykelparkeringspladser, heraf
skal hver 10. plads skal veere til szerligt pladskraevende cykler.
Mindst 20 % af cykelparkeringspladserne skal etableres pa ter-
raen.

Uden for lokalplanomradet langs muren pa Kronprinsesse Sofies
Vej kan der efter tilladelse fra Frederiksberg Kommune etableres
cirka 39 pladser med samme vinkel pa cykelstativerne som de
eksisterende.

Baeredygtigt byggeri

Transformationen tager udgangspunkt i bevaring af hovedstruk-
turen, herunder baerende vaegge, trappeopgange, facadeprincip-
per og eksisterende vinduesabninger. Nye tilfgjelser og bear-
bejdninger udfgres med respekt for den eksisterende arkitektur
og skal bidrage til at styrke bygningens samlede udtryk.

Foringsveje til teknik sgges fgrt over tag, s& der kun skal etable-
res enkelte centrale skakte, hvoraf de fleste planlaegges placeret
teet pa fremtidige elevatorkerner, s8 mindst muligt daek skal
nedrives. Hovedgange s@ges genbrugt og vinduers placering
bibeholdt.

Projektet certificeres ikke efter en seerskilt baeredygtighedsord-
ning, men bygger pa et ressourcebevidst princip om at bevare
og genanvende mest muligt af den eksisterende bebyggelse. I
den videre projektering undersgges det, om materialer, inven-
tar og bygningsdele fra ejendommens tidligere anvendelse som
skole kan genbruges i projektet eller videreformidles til eksterne
samarbejdspartnere. Derudover undersgges muligheden for at
genanvende materialer fra de betondaek, der fjernes ved kael-
deren, eksempelvis som landskabselementer i form af borde,
baenke eller andre opholdselementer i gdrdrummet.

Tilgangen understgtter en cirkulaer transformation, hvor byg-
ningens eksisterende ressourcer indgar som en aktiv del af bade
det arkitektoniske greb og projektets miljgmaessige potentiale.

Baeredygtige og energirigtige Igsninger skal designes, sa de pas-
ser til bygningernes og omradets karakter. Nybyggeri ma ikke
udlede mere CO2 pr. m2 end det normtal, bygningsreglementet
foreskriver.

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 tilfaelde 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 veegtet del af biofaktorvaerk-
tgjet, men grgnne arealer med hgj biofaktor pa terreen vaegtes

22



hgjest.

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

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

Projektomradet omfatter treeer, plantebade, grgnne tage og pe-
plantning pa facader. og mure. Den foresldede beplatning giver
en grundbiofaktor pd 0,18. Dertil kommer en tillaegsbiofaktor
pd 0,33 for begrenning af facade og tag samt traekroner. Samlet
opnas en biofaktor pa ca. 0,5 i projektet.

Grgn struktur og naturindhold
Lokalplanomradet indgar ikke i kommuneplanens overordnede

grgnne struktur.
Projektomradet er ved lokalplanens udarbejdelse ikke beplantet.

Med projektet etableres grgnne opholdsarealer, klatreplanter og
grgnne tage. Derudover etableres en grgn kantzone mod Mari-
endalsvej.

Stgrstedelen af beplantningen etableres oven pa den eksiste-
rende cykelkaelder under gardrummet, som vanskeligger vaekst-
vilkérene, hvorfor der i lokalplanen stilles krav til plantevalg

og vaekstlag. Der stilles ogsa krav om vertikal begrgnning med
klatreplanter og grgnne tage pa de mindre bygninger.

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser med krav om at nye traeer
skal have et stammeomfang pa minimum 16-18 cm for opstam-
mede traeer, 14-16 for stambuske og flerstammede traeer.

Klimatilpasning

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

Det overordnede billede er, at der sker stramninger fra nord-
vest mod gst omkring bygningen som skal hdndteres, men at
bygningen ikke overordnet set er beliggende i en lavning hvorfra
vandet ikke kan bortledes p3 terreen. Forudsaetningen om at der
maksimalt vil std 10 cm vand omkring vurderes sdledes rimelig
at benytte.

N&r de grgnne veje overbelastes under

. . skybrud, Igber regnvandet pa overfla-
Lokalplanen ma ikke forhindre kommunens regnvandssystem Y 0 9 oP )
den hen til udpegede forsinkelsesveje/

o . .
eller paV|rke dette negativt. skybrudsveje. ‘De grgnne veje’ dimen-

o . . sioneres generelt til at tilbageholde
Lokalplanomradet har sammenhaeng til kommunens klima- og vandmzengder svarende til regnhaen-

skybrudsplaner og -anlaeg, idét Kronprinsesse Sofies Vej er sky- delser af den stgrrelse, der statistisk
brudsvej hvortil regnvand skal ledes. Mariendalsvej er en grgn set falder én gang hvert 10. &r.
vej med anlaeg gravet ned til at handtere regnvand.
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Lokalplanen er ikke til hinder for realisering af kommunens sky-
brudsplaner for omradet.

Lokalplanomradet er geologisk velegnet til nedsivning (omréder
med mere sand i de terreennzere lag). Der kan dog forventes
begraensninger i egnethed pa baggrund af tilstedevaerelse af
jordforurening, se afsnit jord og grundvand. Derudover er der
kaelder under en stor del af arealet, og en hgj befaestelsesgrad,
som begreenser muligheden for nedsivning pa ejendommen.

Ved ombygninger fastsaetter Spildevandsplan 2019-2031, at
afstremningen - aflgbskoefficienten - fra omradet ikke ma gges
(forveerres). Da der er tale om ombygning af eksisterende be-
byggelse ma tilstanden ikke forvaerres i forhold til den nuvaeren-
de situation.

Hele det eksisterende areal inden for lokalplanomradet er befze-
stet. Lokalplanen giver mulighed for, at der kan etablere perme-
able belaegninger samt plantebede i gdrdrummet over de arealer
hvor der ikke er eksisterende kaelderkonstruktioner, og vand
derfor kan nedsive. Lokalplanen giver ogsa mulig for at genop-
fgre mindre mellembygning mod Kronprinsesse Sofies Vej hvor
eksisterende bygning nedrives, samt enkelte skure, men det vil
ikke andre noget i forhold til nuvaerende aflgbskoefficient.

Beregninger af aflgbskoefficienten viser, at forholdende med
lokalplanens vedtagelse vil give anledning til mindre befaesti-
gelse af omrddet og dermed mindre afvanding. Der er dermed
i overensstemmelse med Spildevandsplan 2019-2031 ikke krav
om yderligere tilbageholdelse af regnvand.

Udformning af regnvandsaflgb fra bygningen og grundens
overfladeafvanding skal etableres med faldforhold, der sikrer, at
regnvandet fysisk f.eks. via tagrender, nedlgbsbrgnde og rgr, kan
ledes til grundens regnvandssystem.

Lokalplanomradet er ikke saerligt udsat i forhold til kraftig regn.
I kraftige regnvandshaendelser hvor regnvandet Igber pa terraen,
afvandes til Kronprinsesse Sofies Vej (skybrudsvej).

Overkgrsler etableres kotemaessigt sadan, at regnvandet internt
pa grunden ledes mod regnvandssystemets render og nedlgbs-
brgnde.

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 anlaeg til opsamling af regnvand
fra tage til brug for wc-skyl og tgjvask i maskine. Dette har vee-
ret vurderet i forhold til bebyggelsen som primaert kommer til at
besta af studieboliger, men ogsa delvist erhverv.

Der ma ikke opsamles regnvand til genbrug fra udendgrs op-
holdsarealer (der i denne sammenhang betragtes som spilde-
vand). Der etableres ikke tagterrasser pa taget, idét der er tale
om eksisterende bygningen der med lokalplanen udpeges som
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Nedsivningsanlzaeg kraever nedsivnings-
tilladelse fra kommunen jf. Miljg-
beskyttelsesloven

Aflgbskoefficienten (@) er et udtryk for
hvor meget regnvand, der siver ned i
jorden, og dermed ogse% hvor meget,
der bliver fgrt til kloaksystemet.

Hvis @ = 0,8 betyder det, at 80 % af
regnvandet bliver fgrt til kloaksyste-
met, og 20 % siver ned i jorden.

Aflgbskoefficienten saettes lig befaestel-
sesgraden.

Aflgbskoefficienten ¢ er en faktor med
veerdier mellem 0,0 - 1,0. Normalt an-
vendes fglgende vaerdier for ¢: 1,0 for
tagflader og teette terraenbelaegninger,
f.eks. asfalt, beton eller belaegninger
med teette fuger, 0,8 for belaegninger
med grus- eller graesfuger, 0,6 for
grusbelzegninger, 0,1 for havearealer
og arealer uden belaegning.

N&r de gronne veje overbelastes
under skybrud, Igber regnvandet pa
overfladen hen til udpegede forsin-
kelsesveje/skybrudsveje. '‘De grgnne
veje’ dimensioneres generelt til at
tilbageholde vandmaengder svarende
til regnhaendelser af den stgrrelse,
der statistisk set falder én gang hvert
10. 8r.



bevaringsvaerdig. Teoretisk ville det derfor veere muligt at op-
samle regnvand, men erfaringerne viser, at det ofte ikke ud fra
en afvejning af miljg og gkonomi kan svare sig.

Lokalplanen stiller derfor ikke krav om genbrug af regnvand,
men den forhindrer det ikke. Etablering af anlaeg til genbrug af
regnvand kraever tilladelse af Frederiksberg Kommune.

Varmeg-effekten

Ved byudvikling skal der planlaegges for at mindske varmeg-ef-
fekten. Dette er i lokalplanomradet gjort ved at lokalplanen stil-
ler krav om plantning af treeer i gdrdrummet oven pd de arealer
hvor der ikke er kaelder, og som ved lokalplanens udarbejdelse
fremstar fuldt befsestede.

Grundvands- og spildevandsforhold

Lokalplanomradet er beliggende i et bymaessigt omrade, der er
udpeget som et omrade med falgende grundvandsinteresser;
omrade med drikkevandsinteresser (OD). Hele Frederiksberg er
desuden udpeget som NFI (Nitrat falsomt indvindingsomrade).

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

Lokalomradet er beliggende mere end 900 meter fra naermeste
indvinding og ligger ikke i omrade med frit grundvandsspejl.

Omradet er kortlagt pa henholdsvis vidensniveau 1 (V1) og
vidensniveau 2 (V2). Se ogsa afsnit om "jordforurening s. 27).
Bygge- og anlaegsarbejdet kraever derfor en § 8 tilladelse efter
jordforureningsloven. Her vil der vaere krav til oprensning og
beskyttelse af grundvandet ved byggeriet med tilhgrende miljg-
teknisk dokumentation.

Omradet er overalt beskyttet af et daeklag (lerlag) pa mellem
1-5 meter (af typen moraeneler, som vand har svaert ved at sive
igennem), hvilket betyder, at nedsivning af overfladevand (ved
savel normal- som ekstremregn) ikke vurderes at udggre en
risiko for ressourcen.

Der forventes ikke behov for grundvandsszenkninger eller anden
pavirkning ved den sndrede anvendelse. Tilladelse til nedsiv-
ning af regnvand kan som udgangspunkt ikke forventes, da
omradet er forurenet.

Alt spildevand ledes til renseanlag Lynetten.

I udfgrelsesperioden vil den primaere risiko for pavirkning af
grundvandet kunne opstd ved et uheld, hvor en maskines
hydraulik spraenger laek. Dette scenarie vil i vaerste fald kunne
medfgre en meget lille og lokal forurening som meget hurtigt vil
blive inddeemmet, opgravet og bortkgrt. Der er tale om et meget
lille byggefelt og en eksisterende ejendom der sndrer anven-
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delse, og derved vil evt. udgravningen vaere meget begreenset,
hvilket naturligt medfgrer at store maskiner kun vil veere pa
pladsen i begraenset tid.

Den udlagte arealanvendelse vurderes ikke at udggre en risiko
for grundvandet.

Det vurderes sammenfattende, at den planlagte arealanvendel-
se ikke vil fgre til negative andringer i grundvandsbeskyttelsen.

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

Grundvandssaenkninger ma ikke foretages uden kommunalbe-
styrelsens tilladelse.

Stgj og Luft

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 (planlovens 15a).

Safremt omraddet er belastet over de vejledende greensevaer-
dier, er det er desuden en forudsaetning for at kunne anvende
de stgjbeskyttende bestemmelser i planloven, at der som her.
er tale om et eksisterende byomrade, og omradet udlaegges til
blandede byfunktioner.

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.

Omradet er ikke belastet af jernbanestgj eller stgj fra virksom-
heder.

Trafikstgj

Omradet er primaert stgjbelastet af vejtrafik fra Kronprinsesse
Sofies Vej med stgjniveauer op til 63 dB (Lden), og i mindre
grad ogsa fra Mariensdalsvej (60 dB (Lden).

Ved planlaegning af boliger i eksisterende stgjbelastede byom-
rader skal det sikres, at de til boligerne tilknyttede udendgrs
opholdsarealer beskyttes, saledes at vejtrafikstgjen ikke her
overstiger 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 abne vinduer ma ikke over-
stige 46 dB (Lden) fra vejtrafik.

De udendgrs opholdsarealer (placeret i gdrdrummet) bliver ud-
sat for et trafikstgjniveau pa under 58 dB (Lden) og overholder
dermed miljgstyrelsens graenseveaerdier for trafikstgj til boliger-
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nes udendgrs opholdsarealer.

Der er derfor i lokalplanens fastsat bestemmelser i lokalplanen
til overholdelse af de graenseveerdierne for svagt abne vinduer
(46 dB). Dette kan ske ved passende valg af facade, f.eks. lyd-
ruder eller lydsluse. Lokalplanen er dermed stgjbeskyttet.

Luftforurening fra virksomheder

Der er ikke naert beliggende virksomheder, der kan pavirke om-
radet med luftforurening. Planlovens 15b er dermed overholdt.

Anden luftforurening - trafik

Omradet er med sin placering naer ved mindre trafikerede veje
ikke specielt udsat fra luftforureningen fra trafikken.

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).

Lokalplanomradet er kortlagt p& vidensniveau 1 (V1) og videns-
niveau 2 (V2).

Omradet er konstateret forurenet med Trichlorethylen. Bygge-
og anlaegsarbejdet ma derfor ikke pdbegyndes uden kommunal-
bestyrelsens tilladelse, jf. jordforureningslovens § 8.

Opfyldning m3 ikke foretages uden kommunalbestyrelsens szer-
skilte tilladelse, jf. miljgbeskyttelseslovens § 19.

Affald

Der skal sikres mulighed for placering og tgmning af affaldsbe-
holdere til kildesorteret affald efter de til enhver tid geeldende
regulativer vedrgrende husholdnings- og erhvervsaffald.

I neervaerende projekt etableres affaldslgsningen fordelt pa to
standpladser til hhv. studieboliger og erhverv.

Studieboliger

Affaldshdndtering for studieboligerne etablers p& terraen i pas-
sagen mod gst og afskaermes mod vejen med en port. Renovati-
onskgretgjer afthenter fra Mariendalsvej.

Erhverv

Affaldsrum for erhverv placeres i eksisterende sekundaer bebyg-
gelse i det nordgstlige hjgrne af gdrdrummet. Renovationskgre-
tgjer afhenter fra Kronprinsesse Sofies Vej.

Der skal vaere mulighed for placering og tgmning af storskrald.
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Pjecen "Vejledning om standpladser og adgangsveje” kan ses pa
kommunens hjemmeside.

Lokalplanens overensstemmelse med retningslinjer og
generelle rammebestemmelser

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
retningslinjer/generelle rammer med hensyn til placering af
caféer og restauranter langs udvalgte veje, den generelle parke-
ringsnorm for biler og cykler til studieboliger og opholdsareal til
studieboliger.

Derfor udarbejdes sidelgbende med nezervaerende lokalplan kom-
muneplantillaeg nr. 6 som fastleegger at der kan placeres café og
restaurant i de sma bygninger langs Kronprinsesse Sofies Vej og
parkeringsnormen for studieboliger til 4 bilparkeringspladser og
185 cykelparkeringspladser og opholdsarel til 675 m? for lokal-
planomradet.

Ved endelig vedtagelse af kommuneplantillaegget vil der vaere
overensstemmelse mellem kommune- og lokalplan.

FORHOLD TIL KOMMUNEPLANENS SPECIFIKKE
RAMMEBESTEMMELSER

I Kommuneplan 2025 er lokalplanomradet i de specifikke ram-
mebestemmelser en del af rammeomrade 5.E.3, som fastlaeegger
anvendelse til erhvervsomrade: kontor- og serviceerhverv under
1.500 m?2, undervisningsformal med en maksimal bebyggelses-
procent pa 110 og et maksimalt antal etager pa 6.

Lokalplanens overensstemmelse med kommuneplanens
specifikke rammebestemmelser

Lokalplanen er i forhold til anvendelse og bebyggelsesprocent
ikke i overensstemmelse med kommuneplanen. Derfor udarbej-
des sidelgbende med neervaerende lokalplan kommuneplantillaeg
nr. 6, som fastlaagger anvendelsen til blandede byfunktioner i
form af kontor- og serviceerhverv under 1.500 m2, undervis-
ningsformal, kultur og bevaegelsesformal, samt boliger i form af
kollegie-, studie og ungdomsboliger med en maksimal bebyggel-
sesprocent pa 230 og et maksimalt etageantal pa 6.

Ved endelig vedtagelse af kommuneplantillaegget vil der vaere
overensstemmelse mellem kommune- og lokalplan.

FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING OG LOVGIVNING)

Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM)

VVM
Byggeriet er ikke omfattet af VVM-bekendtggrelsen.
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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.

Skyggevirkninger
Der er udarbejdet skyggediagrammer, der viser henholdsvis de
eksisterende forhold og fremtidige forhold.

I forbindelse med transformationen af bebyggelsen nedrives den
eksisterende tilbygning i stdl og glas. Facaden tilbagefgres til sin
oprindelige placering.

Tilfgjelse af nyt teknikrum og forlaengelse af eksisterende teknik-
huse pa taget pavirker ikke solforholdene for naboer. Den min-
dre sendring i skyggevirkning falder primaert pa bygningens eget
tag.

I sommermanederne vil gdrdrummet have gode solforhold fra
morgenstunden til tidlig aften. I forars- og efterarsmanederne
vil der vaere sol i gdrdrummet fra morgen og formiddag til tidlig
eftermiddag. Skyggediagrammerne viser, hvordan de eksiste-
rende bygningsvolumener kaster skygge i gardrummet hen pa
eftermiddagen i fordrs- og efterarsmanederne samt om aftenen i
sommermanederne.

Tidspunkter for skyggediagrammer:

Jeevndggn (den 21/3 og 21/9), kl. 9, 12 og 15 og 18,
Sommersolhverv (den 21/6), kl. 9, 12, 15 og 18,
Vintersolhverv (den 21/12), kl. 9, 12, 15 og 18.

De gennemfgrte skyggediagrammer viser, at skyggevirkningerne
vil vaere begraensede og acceptable i en bymaessig sammen-
hang.
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Servitutter

Gyldigheden af de i § 11 naevnte tilstandsservitutter ophaaves
med lokalplanen. Det drejer sig dele af en servitut for sd vidt
angar dens bestemmelser om murlinje.

Lokalplaner

Omradet er idag omfattet af Lokalplan 238 temalokalplan for be-
varingsveaerdige bygninger med SAVE-vaerdi 3. Lokalplanen afly-
ses i sin helhed for s8 vidt angdr naerveerende lokalplanomrade.

TILLADELSER EFTER ANDEN LOVGIVNING

Bygge- og anlaegsarbejder

Den eksisterende hovedbygning ombygges og den lille mellem-
bygning i én etage mod Kronprinsesse Sofies Vej nedrives og
der opfgres en ny bygning med samme placering samt et min-
dre rum til affaldshandtering i forbindelse med omdannelsen af
ejendommen.

Bygge- og anlagsarbejder i Frederiksberg Kommune er omfattet
af kommunens "“Forskrift for begraensning af stgjende og stg-
vende bygge- og anlagsarbejder”. Til forskriften hgrer “Vejled-
ning om miljgforhold ved bygge- og anlaegsarbejder”. Begge har
hjemmel i miljgbeskyttelsesloven og kan findes pa kommunens
hjemmeside.

Byggeaffald skal screenes, anmeldes og bortskaffes i overens-
stemmelse med den til enhver tid geeldende affaldsbekendtga-
relse.

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 lokalplanen, gaelder de be-
byggelsesregulerende bestemmelser i bygningsreglementet.

Museumsloven

Inden for lokalplanomradet kan der veere risiko for at stgde pa
jordfaste fortidsminder under anlaegsarbejderne. Kgbenhavns
Museum tilbyder en forundersggelse af byggegrunde fgr igang-
seaetning af anlaegsarbejdet.

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

Der er gennemfgrt en flagermusundersggelse i forbindelse med
lokalplanens udarbejdelse. Ved besigtigelse af bygningerne pa
Kronprinsesse Sofies Vej 35 registrerede Norconsult flere steder,
hvor det ikke fuldt kan afvises, at flagermus har adgang til ra-
stemuligheder. Dog er det Norconsult’s vurdering, at disse er af
meget begraenset potentiale og kun tilbyder flagermus ringe mu-
ligheder for uforstyrret rast. Under besigtigelserne blev der ikke
fundet tegn pa forekomst af flagermus i nogen af bygningerne.

Ved de to udfgrte lytteundersggelser inkl. den opfglgende under-
sggelse udfgrt af Amphi Consult blev der samlet registreret tre
arter af flagermus: brunflagermus, dvaergflagermus og syd- eller
skimmelflagermus.

Brunflagermus yngler og raster ikke i bygninger og er derfor ikke
relevante i vurderingen af flagermusforekomst i bygningerne pa
projektomradet.

Dveergflagermus blev observeret ved alle undersggelser, og

et enkelt individ blev set pd projektomradet inden for artens
typiske udflyvningsperioden under sommerlytningen. Da der var
mistanke om, at flagermusen havde rastet pa grunden, udfgrtes
der en opfalgende lytteundersggelse. Her forekom der ogsa en
dvaergflagermus pa grunden, som med stor sandsynlighed er det
samme individ observeret ved sommerlytningen. Individet blev
set flyve til grunden fra gstlig retning og har altsa ikke rastet i
projektbygningerne. Det vurderes ogsa at veere tilfeeldet under
sommerlytningen, og mistanken om rasteforekomst kan derfor
afvises.

Syd- og/eller skimmelflagermus blev hgrt ved bade sommer- og
sensommerlytningen, men ingen individer udviste tegn pa at
have rastet i bygningerne pa grunden. Det har ikke veeret muligt
at skelne mellem de to arter grundet lav datakvalitet. Dette kan
skyldes, at flagermusene har vaeret langt vaek fra detektoren el-
ler har flgjet hurtigt forbi, hvilket tyder pa, at de ikke er knyttet
til projektomradet.

Der er sdledes ingen indikation pd, at flagermus raster eller yng-
ler pd projektgrunden.

Forekomst af flagermus er undersggt fyldestggrende ift. Forvalt-
ningsplan for Flagermus, og det ses ikke ngdvendigt at foretage
yderligere undersggelser pd projektomradet. Projektbygningerne
forventes ikke at vaere omfattet af Levestedsbeskyttelsen, og
ombygning heraf vil ikke pavirke den gkologiske funktionalitet
for flagermus. Projektet kan derfor udfgres uden at tage sezerlige
hensyn til flagermus.

Hvis der under ombygningen opdages, at der er rastende flager-
mus til stede, bgr arbejdet standses, og en udslusning udfgres,
for at undga overtraedelse af Individbeskyttelsen.

Lokalplanen vurderes derfor ikke at kunne beskadige eller gde-
laegge yngle- eller rasteomrader for bilag IV-arter (f.eks. flager-
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mus) jf. § 7 i bekendtggrelse om administration af planloven i
forbindelse med internationale naturbeskyttelsesomrader samt
beskyttelse af visse arter (bekendtggrelse nr. 1383 af 26. no-
vember 2016).

Forordning om invasive arter
Der m3 ikke plantes planter, der regnes for invasive.
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LOKALPLAN 248
for Kronprinsesse Sofies Vej 35

BESTEMMELSER

I henhold til lov om planlaegning, lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1.7.2020 med senere

aendringer, fastszettes herved fglgende bestemmelser for det i afsnit 2 naevnte omrade:

1. Lokalplanens formal

e at udleegge lokalplanomradet til blandede byfunktioner i form

af kollegie-, studie- og ungdomsboliger samt erhvervs-, kultur

o
0og beveaegelsesformal

e at medvirke til at sikre bevaring af kulturmiljget Mariendals-
kvarteret, hvor ejendommen repraesenterer en del af Frede-
riksbergs industrielle historie

e at udpege de eksisterende bygninger og bygningsveaerker,

hovedbygningen, tarnet, portnerbygningen samt muren langs

Kronprinsesse Sofies Vej som bevaringsvaerdige

o at muligggre at eksisterende bygninger kan tilpasses nye
funktioner ved at fastsaette bestemmelser for hvordan byg-
ningerne kan transformeres pa en made som bade afspejler
bygningernes nye funktion og som samtidig respekterer eller
haver bygningernes bevaringsveerdier

e at muligggre at kommunalbestyrelsen ved dispensation kan
tillade, at bevaringsvaerdige bygninger andres i deres ydre
udformning og udseende, ombygges eller nedrives

o at muligggre opfgrelse af en ny bygning, der tilpasser sig den

bevaringsvaerdige bebyggelse, hvis den ikke-bevaringsvaerdi-
ge bygning mellem tarnet og portnerbygningen nedrives

e at sikre at gdrden omdannes til grgnne opholdsarealer af hgj
kvalitet

2. Omradets afgrensning

Afgraensning

2.1

Lokalplanen afgreenses som vist pa vedhaeftede kortbilag 1 og
omfatter fglgende ejendomme, matrikelnumre og herunder op-

Bemaerkninger

Bemeaerkninger
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delte ejerlejligheder: 12gd, alle af Frederiksberg,

samt alle parceller og ejerlejligheder, der efter den 31.05.2026
udstykkes og opdeles fra disse.

3. Omradets anvendelse

Blandede byfunktioner

3.1

Lokalplanomrédet ma kun anvendes til blandede byfunktioner

i form af kollegie-, studie- og ungdomsboliger samt erhvervs-,
kultur- og bevaegelsesformal som beskrevet for hhv. delareal A,
delareal B, delareal C og delareal C1 jvf. bilag 1.

DELAREAL A
Hovedbygningens arealer (dele af kaelder-, parterre- og stueeta-
ge samt gvrige etager) vist som delareal A pa bilag 1.

DELAREAL B
Hovedbygningens arealer (del af kaelder-, parterre- og stue
(herunder dobbelthgj etage)) vist som Delareal B pa bilag 1.

DELAREAL C
Tarnet, portnerboligen og den mellemliggende bygning vist som
Delareal C og C1 pa bilag 1.

Kollegie-, studie- og ungdomsboliger (Delareal A)

3.2

Delareal A ma kun anvendes til heldrsboliger i form af kollegie-,
studie- og ungdomsboliger.

3.3

Kollegie-, studie- og ungdomsboliger m& kun anvendes som
heldrsboliger i form af ungdomsboliger til studerende omfattet
af kapitel 1 a i lov om boligforhold eller lov om stgttede private
ungdomsboliger.

3.4
Boligdelens kaelder-/ parterre-/ stueetage vist pa bilag 1 m3 kun
benyttes til ankomst- og faellesarealer for studieboligerne.

3.5

Boligbebyggelse ma, ikke anvendes til nogen form for hotel,
pensionat, klublejligheder eller lignende form for udlejningsvirk-
somhed.

Almene boliger

3.6

Der skal opfgres almene boliger i henhold til lov om almene
boliger. Andelen af almene boliger skal vaere mindst 25 % af det
samlede boligetageareal.
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Bemaerkninger

Det fglger af lov om boligforhold og lov
om stgttede private ungdomsboliger, at
udlejer skal sikre, at boliger bebos af
studieaktive uddannelsessggende. Ud-
lejer skal derfor Igbende indhente op-
lysninger om lejernes studieaktivitet.
Udlejer skal opsige lejeaftalen, hvis en
lejer har afsluttet sin uddannelse.



Erhvervs- og kultur- og bevaegelsesformdl (Delareal B)

3.7

Delareal B ma kun anvendes til kontor- og serviceerhvery, libe-
rale erhverv samt kultur- og bevaegelsesformal i miljoklasse 1,
jf. Hdndbog om Miljg og Planlaegning.

F.eks. yoga, atelier, fotostudie, lerveerksted, smykkevaerksted,
porceleensmaling, skraedder eller lignende.

Erhvervs- og kultur- og bevagelsesformdl og udadvend-
te/ publikumsorienterede funktioner (Delareal C og C1)
3.8

Delareal C ma kun anvendes til kontor- og serviceerhverv,
liberale erhverv samt kultur- og bevaegelsesformal eller café/
restaurant i miljgklasse 1, jf. Hindbog om Miljg og Planlaegning.

Seerligt for stueetagen i portnerbygningen og mellembygningen
(Delareal C1) geaelder det, at der kun ma indrettes udadvendte/
publikumsorienterede serviceerhverv og kultur- og bevasgel-
sesformal eller café/ restaurant i miljgklasse 1, jf. Hindbog om
Miljg og Planlaegning.

F.eks. café, kaffebar eller vinbar med delikatesser.
Generelt for lokalplanomradet

3.9
Der ma ikke indrettes erhverv over en bolig.

3.10
Der ma ikke etableres spillehaller.

3.11
Der ma ikke indrettes butikker (detailhandel).

3.12

Keeldre under gdrdrummet ma& kun benyttes til cykelparkering,
depotrum og lignende samt til rum, som er ngdvendige for selve
bygningens funktion, f.eks. teknik.

3.13
Ubebyggede arealer ma kun benyttes til opholdsareal samt par-
kerings- og adgangsareal.

4. Vej-, sti- og parkeringsforhold

Veje

4.1

Vejadgang til omrddet skal foregd fra Kronprinsesse Sofies Vej
og Mariendalsvej som vist pa kortbilag 2.

Se redeggrelsen s. X vedr. begraens-
ninger for anvendelsen pga. naerhed

til boliger, begraenset parkeringsareal
samt begraensninger pga. bevarings-
veerdige bygninger. Bygningernes
bevaringsveerdi (SAVE-veerdi 3) gor,

at der ikke kan forventes tilladelse til
etablering af stgrre afkast over tag mv.
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Parkering

4.2

Der skal anleegges 8 parkeringspladser til biler (4 til studieboli-
gerne og 4 til erhverv), heraf 1 handicapparkeringsplads, som
vist pa kortbilag 3.

4.3

Der skal anlaegges minimum 208 cykelparkeringspladser pa
egen grund. Heraf mindst 20% p3 terreen med en placering i
princippet som vist pa kortbilag 3.

Hver 10. cykelparkeringsplads skal indrettes til seerligt
pladskraevende cykler (ladcykler o.lign.).

5. Bebyggelsens omfang og placering

5.1
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 230.

5.2
Eksisterende bygninger, der ma nedrives, er vist pa kortbilag 1.

Byggefelt

5.3

Ny bebyggelse ma kun opferes inden for byggefeltet vist pa
kortbilag 2.

Bebyggelsen ma hgjst opfgres i 1 etage og med et maksimalt
etageareal pa 55 m2 og en og maksimal hgjde pa 3,6 m over
terraen.

Boligstgrrelser

5.4

Kollegie-, studie- og ungdomsboliger skal vaere p& minimum 15
m? nettoareal inklusive bad og toilet.

Minimum 15 boliger skal vaere pd minimum 22 m?2 nettoareal
inklusive bad og toilet.

5.5

Til boligerne skal der etableres minimum 545m? brutto/ 465m?
netto faellesarealer i stue/parterre samt minimum 148m?2 brutto/
119m? netto fzellesarealer fordelt pd etagerne i princippet som
vist pa bilag 1.

Skure og overdakninger mv.

5.6

Trappetarn skal placeres som vist pa kortbilag 2. Mindre skure,
udhuse og lignende til brug for bebyggelsen kan herudover pla-
ceres uden for det angivne byggefelt.
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P-pladser Handicap- Heraf Heraf
ialt parkerings- alm. kasse-

pladser biler biler
1-9 1 0 1

Der skal fastsaettes krav om handi-
cap-parkeringspladser i forbindelse
med offentlig service, plejeboliger,

zldreboliger o. lign.

Se redeggrelsen vedr. parkering.

Der kan ikke anlaegges cykelparkering
pé areal udlagt til opholdsareal jvf. §

Der kan ikke anlaegges cykelparkering
pd areal udlagt til opholdsareal jvf. §

Der er mulighed for at ansgge Fre-
deriksberg Kommune om etablering

af yderligere cykelparkeringspladser
p& terreen monteret p& muren mod
Kronprinsesse Sofies Vej (eksisterende
stativer eller nye med samme vinkel).

Bemaerkninger

Bygninger der kan nedrives er glastil-
bygningen p& facaden i g&rden samt
den lille mellembygning mellem t&rnet
og portnerbygningen.

Ved nettoareal forstas og beregnes
gulvareal (indre areal/indretningsareal)
inklusive indervaegge, bad og toilet,
men eksklusive skakte og depotrum.

Til feellesarealer kan ikke medregnes
gangarealer, ankomstarealer, trapper,
teknik, renovation eller lign. arealer,
som alene tjener som servicearealer til
betjening af bygningen.

Opholdsareal p& etagerne:

1 sal = minimum 23m2 brutto/ 19m2
netto

2 sal = minimum 43m2 brutto/ 34m2
netto

3 sal = minimum 43m2 brutto/ 34m2
netto

4 sal = minimum. 39m2 brutto/ 32m2
netto



Tekniske installationer pad hovedbygningen

5.7

Tekniske installationer p& tag, herunder ventilationsanlaeg,
afkast og elevatoroverbygninger ma kun placeres som vist pa
bilag 10 og 11. Eksisterende tekniske installationer ma have

en hgjde pa maksimalt 4,8 meter over kip og nye installationer
maksimalt 2,7 meter over kip. Maksimale mal vist pa bilag 10 og
11.

6. Bebyggelsens ydre fremtraaden

Bevaringsvaerdige bygninger
6.1
Bygninger, vist pa kortbilag 2, udpeges som bevaringsveerdige.

Bygningerne ma ikke nedrives, ombygges eller p& nogen made
&ndres i deres ydre udformning uden Kommunalbestyrelsens
tilladelse. Undtaget er de aendringer p& hovedbygningen (vist pd
kortbilag 2), som er beskrevet i denne lokalplans bestemmelser i
paragraf 6.2 - 6.23.

Andringer pa den bevaringsvardige hovedbygning
Facader

6.2

Blank mur skal vedligeholdes som blank mur med sten i samme
type, nuance og braending som de oprindelige.

En del af facaden skal vaere pudset mur som vist pa bilag 16, 17
og 18. Puds m3& kun udfgres som diffusiondben puds med mat
overflade i farver som vist pa bilag 13, 14, 16, 17 og 18.

Fuger ma kun udfgres i samme nuance som de oprindelige.
Bygningen skal bevares med granitsokkel som vist pa bilag 15.

Tag skal fremstd som eksisterende mandsardtag i naturskifer
eller eternitskifer. Tagets gverste flade del kan udfgres i tagpap.

Vinduer og dore

6.3
Facaderne pd hovedbygningen kan sendres med vindues- og
dgrdbninger som vist pa bilag 2-9.

6.4

Vinduer og dgre ma kun udfgres med format, proportion, fagde-
ling og mal som vist pa bilag 15 og 15A. Irregulzaere vinduesfor-

mater skal udfgres efter samme princip og med samme sprosse-
bredde mm. som vinduestyperne vist pa bilag 15 og 15A.

Undtaget er indre ombygninger, som
ikke sendrer bygningens udseende.

Kommunalbestyrelsens naermere
godkendelse af andringer af bevar-
ringsveaerdige bygninger forudsaetter
dispensation efter planlovens § 19 og
20.

Bevaringsveerdig bebyggelse udggres
af hhv. t&rn, portnerbygning og mur
med SAVE-veerdi 3 og hovedbygningen
i dens egenskab som af en del af kul-
turmiljget/ industriminde.
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Vinduer skal udfgres som tree/trae-vinduer trae/alu-vinduer eller
alu/alu-vinduer.

Eventuelle termoruder skal udféres med sprosseprofiler pa yder-
siden, pa indersiden og mellem glassene, sa sprosserne fremstar
med dybde og skyggevirkning som traditionelle sprossede vindu-
er med individuelle rudefelter. Se principskitse pa bilag 15A.

Blaendfeltet skal udfgres i bukket metalplade eller keramisk tegl i
samme nuance som vinduerne.

Staloverliggere med rosette skal bevares.

Vinduer og dgre skal have en deekkende malerbehandling i far-
ver som vist pa bilag 13.

Vinduer i facader, gavle og kviste skal veere sidehangte og ud-
adgaende.

Vinduer/ dgre ved kviste med fransk altan kan abne indad.
Glas i vinduer skal fremsta med klart ufarvet planglas.

Franske altaner

6.5

Der kan opszettes franske altaner med en placering som vist pa
bilag 2-9.

Vaern skal udfgres i udformning og proportioner som vist pa
bilag 15 og 15A i samme farve som vinduerne som vist pa bilag
13.

Teknik

6.6

Teknik pa tag m& ma kun fremstd inddaekket og i samme farve
som taget som vist pa bilag 10-12 og 16-18.

6.7
Der ma til facader og tagflader ikke anvendes reflekterende
materialer.

6.8
Der kan etableres solfangere/solceller pa taget efter Kommunal-
bestyrelsens neermere godkendelse.

Der ma til solcellerne ikke anvendes reflekterende materialer.
Solcellerne skal vaere matte og i mgrke farver.

Ny bebyggelse

6.16

Ny bygning mellem tarn og portnerbygning skal tilpasses den
eksisterende bevaringsvaerdige bebyggelse og udformes med
udtryk, materialer og dimensioner som vist pa bilag 7, 19 og 20.
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Kommunalbestyrelsens naermere
godkendelse af solfangere/solceller
forudseetter dispensation efter planlo-
vens § 19 og 20.



Overgangen hvor den nye bygnhing bygges sammen med den
eksistrende bevaringsvaerdige bebyggelse skal udfgres som vist
pa bilag 7.

Bygningen skal udfgres i en let traekonstruktion i traeets natur-
lige farve i lighed med tdrnet. Glaspartier skal fremstd i klart
planglas.

Bygningens tag ma kun udfgres med beplantet grgnt tag, f.eks.
sedumtag. Der ma til facader ikke anvendes reflekterende mate-
rialer.

Tagrender, nedlgbsrgr, inddaekninger mv. skal udfgres skjult eller
tilpasset bygningen i zink, galvaniseret stal eller pulverlakeret
metal.

Generelt

6.17

Tagrender, nedlgbsrgr, inddaekninger mv. skal udfgres skjult eller
tilpasses bygningen og kan udfgres i zink, galvaniseret stal eller
pulverlakeret metal.

6.18
Der ma til tagflader ikke anvendes reflekterende materialer.

Skure og overdakninger mv.

6.19

Mindre skure, udhuse, overdaekninger og lignende skal udfgres i
tree/murvaerk/metalkonstruktion.

Tage skal beklzedes med grgn beplantning som eksempeltvis
sedum (stenurt) eller mos.

Graffiti

6.20

Bygningerne skal vedligeholdes i overensstemmelse med punkt
6.1 til 6.23 og ma ikke fremstd med graffiti.

Skilte og reklamer

6.21

Store, permanente skilte og udskiftelige reklameskilte (billbo-
ards) ma ikke opsaettes.

6.22
Skiltning for erhverv og lignende ma ikke placeres hgjere oppe
end stueetagen.

Skiltning skal veere tilpasset bygningens arkitektur jeevnfgr kom-
munens til en hver tid gaeldende facademanual.

6.23
Gavludsmykninger og -malerier kreever kommunalbestyrelsens
tilladelse.

Hvis der anvendes miljgskadelige stof-
fer som f.eks. zink, skal det sikres, at

tag- og overfladevand renses, fgr det

ledes til recipient jf. Miljgbeskyttelses-
lovens § 19 og § 28.

Tagbeplantning kan for eksempel vaere
sedum (en stenurt), enggrees 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.

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

Til inspiration og vejledning

a1



7. Ubebyggede arealer

Opholdsareal

7.1

Der skal etableres mindst 675 m? opholdsareal. Opholdsarealer
skal etableres i form af stort centralt g&rdrum og smalt gdrdrum
mod nord som vist pa bilag 29.

Opholdsarealet skal indrettes med opholdszoner med op-
holdsmuligheder, grgnne plaener, beplantning, treeer, buske,
staudebede og belaegning i overensstemmelse med bilag 21-28.

Kantzoner

7.2

Der skal etableres en offentlig tilgeengelig kantzone mod Marien-
dalsvej og en kantzone i passagen mod vest i overnesstemmelse
med bilag 21-28.

7.3
Kantzonen mod Mariendalsvej skal indrettes med cykelparkering,
ankomstarealer, beplantning og belaegning som vist pa bilag 21.

7.4
Passagen mod vest skal indrettes i overensstemmelse med bilag
21-28.

Hegn
7.5 Der ma ikke opsaettes hegn mod vej.

7.6
Opholdsarealer skal udformes til faelles anvendelse for hele be-
byggelsen og kantzoner skal veere offentlig tilgaengelige.

Der ma ikke opsaettes hegn inde pa opholdsarealer og inden for
kantzoner. Dog kan der etableres gelaender eller reekveerk ved
trin og trapper. Der kan etableres port i passagen mod vest som
vist p& bilag 21, 16, 15B og 13.

Tilgeengelighed for alle

7.7

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

Beplantning

7.8

Treeer med en stammeomkreds p& minimum 40 cm, malt én
meter over jorden er bevaringsveerdige og ma ikke fzeldes eller
beskaeres uden kommunalbestyrelsens tilladelse.

7.9

Der skal plantes mindst 5 opstammede traeer og 4 flerstammede
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Bemaerkninger

En tilladelse efter denne bestemmelse

forudseetter dispensation efter planlo-
vens § 19 og 20.



treeer med en stammeomkreds pa hhv. mindst 16-18 cm og 14-
16 cm, f.eks. rgn, alm. haeg, Ign og baermispel, kalkved, benved
og slden. Treeerne skal indga i gdrdrummet med en omtrentlig
placering som vist pa bilag 24. Vejledende artsliste fremgar af
bilag 24.

7.10

Der skal etableres bede med mindre buske, bunddaekke, stauder
og urter som vist pa bilag 24. Bede skal have en beplantning,
der sikrer hgj artsdiversitet og s& vidt muligt med hjemmehg-
rende arter. Vejledende planteliste fremgar af bilag 24.

Vaekstvilkar
7.11

I gdrdrummet over den eksisterende kaelder skal der opbygges
bede med konstruerede vaekstmedier, draenlag mv., der sikrer, at
der kan vokse traeer, mindre traeer og buske, som vist pa bilag
25 og 26.

7.12

Plantebede udenfor kaelderkonstruktion skal etableres som tradi-
tionelle plantebede med muldlag, som vist pa bilag 25.

7.13

Traeer og storre buske skal placeres som vist pd kortbilag 24
med et vaekstlag pd henholdsvis minimum 1,0 meter og 0,75
meter, som vist pa bilag 25.

7.14
Stauder, buske og klatreplanter skal placeres med et veekstlag
pa 0,5 - 0,6 meter, som vist pa bilag 25.

Biofaktor

7.15

De ubebyggede arealer skal indeholde traeer og beplantning
med en samlet biofaktor (grundbiofaktor + tilleegsbiofaktor) pa
mindst 0,5. Se bilag 30-32.

Belaegninger
7.16

Beleegninger skal etableres i overensstemmelse med bilag 28.

Affaldshandtering

7.16

Inventar til affaldshdndtering skal placeres delvis i bebyggelsen
og delvis pa terraen, som vist pa kortbilag 3.

Inventaret skal afskeermes med en port som vist pd bilag 21,
16, 15B og 13.

Der skal sikres mulighed for placering
og tgmning af affaldsbeholdere efter
de til enhver tid geeldende regulativer
for husholdnings- og erhvervsaffald.
Inventar til affaldshantering skal, hvis
dette placeres pa terraen i de grgnne
gardrum, gives en udformning og pla-
ceres, sa det grgnne praeg fastholdes.
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Belysning

7.17

Udendgrs belysning af udearealer skal fremstd afdaempet, skal
retningsbestemmes s ankomstarealer og stier belyses bedst
muligt og m3 ikke virke generende eller blaendende for trafikan-
ter eller beboere i omradet.

8. Klima- og miljgforhold

Befaestelsesgrad
8.1
Befzestelsegraden pa den enkelte ejendom ikke forgges.

Stgj

8.2

Bolighebyggelse inden for lokalplanomradet skal isoleres mod
stgj over Bygningsreglementets og Miljgstyrelsens vejledende
stgjgreenser.

Udendgrs opholdsarealer skal placeres eller afskeermes mod tra-

fikstgj, saledes at stgjbelastningen ikke overstiger 58 dB(L,.,)-

Boliger
Stgjniveauet med svagt 8bne vinder ma ikke overstige 46 dB(L-
). Stgjniveauet med lukkede vinduer m3a ikke overstige 33

den

Kontorer mv.
Stgjniveauet med svagt dbne vinduer ma ikke overstige 51
dB(L, ). Stgjniveauet med lukkede vinduer ma ikke overstige 38

den

9. Transformerstationer og andre forsyningsanlaeg

9.1

Bestemmelserne i naervaerende lokalplan er ikke til hinder for
etablering af de for omradet forngdne transformerstationer og
andre forsyningsanleeg m.v. Materialevalget og udformningen
skal passe til omradets karakter.

10. Grundejerforening

Ingen bestemmelser.

11. Ophaevelser af lokalplan og servitutter

Lokalplan 238

11.1

Lokalplan nr. 238, med ikrafttraeden 13.12.2023, ophaeves for de
af naervaerende lokalplan omfattede ejendomme, matr. nr. 12gd.

Bemeaerkninger

Der henvises i gvrigt til Miljgstyrelsens
vejledning nr. 7 (2007)

Bemaerkninger

Bemaerkninger

Bemeerkninger



Private servitutter

11.2

Med denne lokalplan ophaeves fglgende dele af servitut 1 med
dato/ lgbenr.: 01.04.1898-916714-02:

§ 3, litra a) vedrgrende murlinje.

12. Forudseetninger for ibrugtagning

Ny bebyggelse m3 ikke tages i brug, fgr falgende bestemmelser
er opfyldt:

Stgj

12.1

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

Parkering

12.2

Der skal vaere etableret parkeringspladser til biler og cykler i
henhold til punkt 4.2 og punkt 4.3.

Opholdsarealer

12.3

Der skal vaere etableret opholdsarealer i henhold til punkt 7.1.-
7.17.

Affaldshandtering

12.4

Der skal veere etableret affaldshandtering i henhold til punkt
7.16.

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 21.10.2027.

Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse af lokalplanen
og offentligggrelsen heraf ma ejendomme, der er omfattet af
planen, ifglge planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i

I henhold til planlovens § 18 (lokalpla-
nens retsvirksninger) bortfalder private
tiltandsservitutter, hvis indhold er
uforeneligt med lokalplanens konkrete
bestemmelser.

Bemeerkninger

Bemaerkninger

N&r et lokalplanforslag er i offentlig hg-
ring geaelder midlertidige retsvirkninger,
jf. planlovens § 17.

Dette er lokalplanens endelige rets-
virkninger jf. planlovens § 18.

§ 49. N&r det i en lokalplan er
bestemt, at en bebyggelse ikke m3
nedrives uden tilladelse fra kommunal-
bestyrelsen, og tilladelsen nzegtes, 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.
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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.

14. Vedtagelse

Sdledes vedtaget af Frederiksberg Kommunalbestyrelse, den
28.09.2026 og offentliggjort den 21.10.2026.

Michael Vindfeldt
Borgmester

Poul Jepsen
By-, Kultur- og Miljgdirektgr
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® ® ® Grznse for lokalplanen

Matrikel
|:| Eksisterende bygning

- Bevaringsvaerdige bygninger (SAVE 3)

- Bygninger der ma nedrives

LOKALPLAN 248
Kortbilag 1 Eksisterende forhold

FREDERIKSBERG
1:500 KOMMUNE
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Bilparkering

Graense for lokalplanen

m Matrikel |:| Cykelparkering
—>
—

Bygninger Adgang for biler og cykler

Affald bolig Adgang for cykler

B

Affald erhverv Afhentning af affald

LOKALPLAN 248 FREDERIKSBERG
Kortbilag 3 Affald, parkering og adgangsforhold 1:500 KOMMUNE
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D Delreal A (Bolig)

D Delreal B (Erhverv i hovedbygningen)
D Delreal C (Erhverv i de sma bygninger)

D Delreal C1 (Erhverv i de sma bygninger)

|:| |:| = ] = =
l

Stue 1.sal 2.sal 3.sal 4.sal

D Feellesarealerne

E Feellesarealerne (atrium)
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Stue 1. sal 2. sal 3. sal 4. sal
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Pudsende facader:

lys varm redlige nuancer
Vinduesfarver:

merk gren
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Pudsende facader:
lys varm beige / gré nuancer

Vinduesfarver:
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g Hovedindgang
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Opholdsarealer

1 Gardrum (ekskl. parkering, tilkarelse) ca. 605m2
Smalt gardrum mod nord
(ekslk. flugtvejstrappe) ca. 70m2

lalt ca. 675m2
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Biofaktor
02.06.2026

[ Udfyld grenne felter

| Gra felter er resultat af input

Matrikel: 3147,5 m2 (landinspektor)
Matrikel: 3152 m2 (BBR)

Samlet eksisterende ubebygget areal

Samlet areal for eksisterende
projektomrade

Samlet areal for fremtidigt

1436|

Samlet areal for fremtidigt

ubebygget areal (efter 10 ar rojektomrade (efter 10 ar
3152] 1514] 3152

Basisarealer
N . . N F idig areal F gt projt (efter
|Farvekode Type areal Faktor Eksisterende ubebygget areal Eksisterende projektomrade (efter 10 4r) 10 4r)
Bygninger fodaftryk (kun for proj adet) 0,0 1716 1638
Asfalt, fliser o.I. 0,0 1352 1352 1164] 1164
Gi , greesarmering 03 84 84 60 60
Klippet grees/boldbaner 0,5 0 0 0 0
Stauderbede o.l. 0,5 0 0 103 103
Krat og buske under to meter 05 0 0 0 0
Naturgraes 1,0 0 0 163, 163
Krat og buske over to meter 15 0 0 25 25
Trae- og skovplantninger 2,0 0 0 0| 0
Vandareal, ikke permanent 05 0 0 0 0
Seareal, permanent 1,0 0 0 0 0
Biologisk volumen 25,21 25,23 269,51 269,53
Basis-biofaktor 0,02 0,01 0,18 0,09
Tillegsarealer
[Farvekode [Type areal Faktor ubebygget areal p igt ubebygget areal igt pi
Tag- og 0,5 0 0 264 264
a traeers (kr 2,0 0 0 182,5 182,5
gl ing fra belagt areal 0,5 0 0 0| 0
Areal dakket af egen 0,5 0 0 0 0
tilleg 0.3 0,2
Samlet arealer
Basis-biofaktor 0,02 0,01 0,18 0,09
i tilleg 0,00 0,00 0,33 0,16
Samlet biofaktor for grundarealer og tillaegsarealer 0,02 0,01 0,51 0,24

Samlet biofaktor fordelt efter basis-biofaktor og biofaktor-tilleeg

@B biofakt

Biofaktor

01

Eksisterende ubebygget areal

Eksisterende projektomrade

Fremtidigt ubebyggede areal (efter 10 &r)

Fremtidigt projektomrade (efter 10 r)

enhed
m2

m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2

m2
m2
m2
m2
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Bilag til biofaktor-beregningen
Mangder til beregning af biofaktor

Bygninger (fra BBR) 1716 m2
Klatre- og slyngplanter, total 225 m2
leengde  hgjde

Klatreplanter, mur, nord 32 2,75 88,0 m2
Klatre/slyngplanter hegn mod vest 30 1,85 55,5 m2
Slyngplanter gavl hovedbygning @st 11,5 6 69,0 m2
Klatreplanter, gavl

cykelkaelderbygning 6 2 12,0 m2

Enkeltstaende traers kroneareal

(kronediameter) 182,5 m2
NB. Kroneareal pa sore buske som

Beermispel er medregnet

Tree antal krone m2 total krone m2

Mellemstore treeer, fx AlIm Rgn 2 30 60

Mindre treeer fx Alm. Haeg 3 20 60

Store buske/smatraeer fx Baermispel 5 7,5 37,5

Store buske/smatraeer fx Beermispel 5 5 25

Stauderbede o.l. 103 m2

Plantebede langs Mariendalsvej 46 m2 aendres disse plantebede til
naturgrees kan biofaktoren gges med
0,02

Plantebede langs lave bygninger i

gardrum 18 m2

Plantebed klatreplanter mod nord 19 m2

Staudebed v. opholdspladser 20 m2

Naturgrees 162,5 m2

Krat og buske over to meter 25 m2

Belaegning. Grusarealer,

grasarmering 60 m2
sti/treedesten i gardrum 30 m2
Opholdspladser 30 m2

Sedumtag ny ‘orangeri' bygning

mod Kronprinsesse Sofies Vej

NB. I\/éezdtaget i beregningen som

tagbeplantning 39 m2
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