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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 fastleegger de konkrete bestemmelser for realise-
ringen af de rammer, der er fastlagt i kommuneplanen.

Der er efter en lokalplans vedtagelse ikke pligt til at gennemfgre
de forhold, som lokalplanen beskriver, men alle zendringer af de
eksisterende forhold skal ske i overensstemmelse med lokalpla-
nens bestemmelser. Det vil sige, at en lokalplan regulerer alene
fremtidige forhold og aendringer.

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

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

Bestemmelsesdelen udggr den juridiske del af planen. Her be-
skrives lokalplanens indhold i bestemmelser, som er gaeldende
for alle ejendomme i lokalplanomradet. Kommunalbestyrelsen
skal pdse, at bestemmelserne overholdes, og sgrge for at ulovli-
ge forhold lovligggres.
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REDEG@RELSE
INDLEDNING

Kommunalbestyrelsen har vedtaget lokalplan 221.

BAGGRUNDEN FOR LOKALPLANEN

Baggrund for lokalplanen

Det kommunale plejehjem Ingeborggarden star for at skulle
genopfgres, da boligerne ikke lever op til nutidens krav. Bygge-
processen skal forega i etaper til en ny samlet kapacitet pa 200
boliger fra eksisterende 156 boliger. En etapevis byggeproces
betyder, at der fastholdes plejeboliger i hele perioden. Med ud-
videlsen af Ingeborggarden er der mulighed for en bredere ud-
vikling af det samlede omrade omkring Ingeborggarden i sam-
spil med Frederiksberg Boldklub, der gnsker at bygge nyt for at
opgradere klubbens sociale rum og omklaedningsfaciliteter.

Der er efter feelles udbud af opgaven 'Ingeborggdrden - Gene-
rationernes by’ valgt et projekt, der pa en arkitektonisk overbe-
visende made understgtter et aktivt liv og samvaer pa tveers af
generationer ved at dele, overlappe og l&8ne rum, funktioner og
faciliteter hos og med hinanden. Projektet Igser opgaven med at
integrere et stiforlgb gennem bebyggelsen, skabe gode opholds-
arealer og adgangs- og parkeringsforhold.

En del af projektomradet er omfattet af lokalplan 109 for et om-
rade, der omfatter idreetsanlaagget ved Jens Jessens Vej. Med
neervaerende lokalplan aflyses en del af lokalplan 109 og giver
mulighed for opfgrelse af et samlet byggeri til plejeboliger og
klubhus p& Troels-Lunds Vej 27-29.
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gstlige del af lokalplan 109.



DET EKSISTERENDE OMRADE

Stedets karakter

Ingeborggdrden er placeret ved Troels-Lunds Vej i den vestlige
del af Frederiksberg. Plejehjemmet stgder mod vest op til Fre-
deriksberg Boldklub og boldbanerne ved Jens Jessens Vej. Syd
for Ingeborggarden ligger boligbebyggelsen Sophie Amaliegar-
den fra 1963 i 8 etager og gst for ligger aldreboligbebyggelsen
Kastanjehaven fra 2013 i 5 etager. Mod nord ligger et villaomra-
de i 1-2 etager.

Omradet er primaert udbygget i mellem- og efterkrigsarene og
har en anden karakter end det klassiske Frederiksberg. Det er
mere sammensat med kontrastfyldte materialer og volumener
og har store skalaspring mellem de sma villahaver og de store
boldbanearealer. Der ses endvidere en mangfoldighed med
mange forskellige anvendelser, sdsom boliger, plejehjem og
boldklub.

Ingeborggarden er opfgrt i 3-4 etager i 1972 og klubhuset i 2
etager i 1995. De to bygninger er i dag helt adskilte ved en sti-
forbindelse, som er indrammet af hegn mod begge ejendomme.
Plejehjemmet orienterer sig mod indre grgnne gdrdrum, mens
klubhuset orienterer sig mod boldbanerne pa den vestlige side
af huset.

Lokalplanomradet ligger under 1.000 m fra henholdsvis KB Hal-
len Station, Alholm Station og Peter Bangs Vej Station.

1. Ingeborgg8rden A 2. Ingeborgg8rden 3. Ingeborggdrden

4. Ingeborgg8rden 5. Ingeborgg8rden



\_Sophi'e A'miliegrér

Eksisterende forhold. Tallene henviser til fotoregistrering i omr8det.
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6. Kastanjehaven 7. Boldbaner 8. Frederiksberg Hallerne

9. Frederiksberg Boldklub 10. Stiforbindelse



LOKALPLANENS INDHOLD

Formalet med lokalplanen er at muligggre opfgrelsen af et byg-
geri til fremtidens Ingeborggdrden og Frederiksberg Boldklub.
Projektet omfatter plejeboliger fordelt pa to etaper samt etable-
ringen af klublokaler. En stor del af faciliteterne anlaagges som
feelles arealer for de to funktioner og som ramme for udadvend-
te aktiviteter. Tegnestuen Rubow Arkitekter har udarbejdet skit-
seprojektet.

Bygningens udformning

Det nye Ingeborggarden skal opleves som et omrade, hvor lys,
luft, udsigt og attraktive byrum er centrale elementer for alle
husets brugere. Bygningen er udformet i to ‘plusforme’ i hen-
holdsvis 5 og 6 etager, der mgdes i en central leenge. Omkring
bygningskroppen skabes sma& nicher og abne arealer. De for-
skellige byrum skaber nye hierarkier pa stedet, som naturligt in-
kluderer stedets beboere, brugere og borgere fra neeromradet.
Byrummene er designet med plads til forskellig hastighed og
forskellige generationer.

Et genergst og 8bent omride

Bygningen er udformet i to ‘plusforme’i henholdsvis 5
og 6 etager, der modes i en central leenge. Byggeriet
viger for omgivelserne og skaber udsigt ind til og ud
fra alle boliger. I stueplan etableres overdakkede sgj-
legange mod forskellige by- og haverum.

Klubben bor p& sportsbdndet

Klubben er placeret i den vestlige flgj, der flyder sam-
men med det omgivende organiske landskab. Herved
f8r klubben en central, aktiv rolle i byrummet, og en
raekke gode overgangszoner mellem bygning og ude-
areal giver mulighed for ophold af mange mennesker i
al slags vejr. Det geelder om at motivere til udeliv for
at tiltraekke mere liv.

@‘H , é@p . @ % mﬁ;}' : < \‘::\\;;t:_\‘ 6 for'skellige uderur.n .
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: Herved friggres et stort areal i gadeplan til etablering
‘ af i alt 6 attraktive, lyse byrum. Byggeriet kommer til
at fungere som ‘bagtaeppe’ for udeliv i de nye byrum.




De rumlige overgange mellem ude og inde er Igst med over-
daeekkede sgjlegange, loggiaer, der skaber lze og samtidig beri-
ger facadeudtrykket p& det store byggeri. Projektet viser, hvor-
dan et hus med to meget forskellige funktioner kan fa et feelles
udtryk, der giver noget tilbage til begge brugergrupper i huset.
Ingeborggarden og Frederiksberg Boldklubs brugere kan mg-
des, men ogsa stadig fungere hver for sig.

Bygningens funktioner

Bygningsmaessigt planleegges plejeboligerne placeret over stue-
etagen i to ‘plusforme’ med hvert sit centrale hjerte og sydvest-
vendte terrasser. Stueetagen forbeholdes klub og feaelles funkti-
oner, herunder service- og kgkkenfaciliteter.

Boldklubben er placeret i den vestlige bygningsflgj. Klubben ad-
skilles funktionelt fra Ingeborggarden af en sportslobby, der le-
der til omklaedning i kaelder, klublokaler i stueplan og sportscafé
pa 1. sal.

Byggeriet kommer samlet til at omfatte ca. 18.600 m?, hvoraf
servicearealet til plejeboligerne udggr ca. 3.500 m?, kgkken ca.
335 m? og den nye klubbygning ca. 745 m?2.

W@V\LU >~ Aktiv stueetage

Stueetagen forbeholdes klub, feellesfunktioner og fael-
les servicearealer. Bygningsstrukturen skaber en logisk
opdeling i mindre omr8der, som sammenkaedes af
tvaerg8ende gangforlab, der igen forbinder til de enkel-
te uderum. Klubben og Ingeborgg8rden tildeles hver
sin naturlige hovedindgang, der samtidigt fungerer
som passager gennem byggeriet. De to indgange for-
bindes indvendigt i caféen.

Offentligt/ privat

De 6 uderum har hver sin offentlighedsgrad. Sports-
b8ndet er det mest offentlige sted, og herefter gradu-
eres uderum fra halvoffentlige til halv- og helprivate.
Alle facader i bebyggelsen udformes som forsider mod
de respektive by- og haverum.

Forskellige hastigheder

De forskellige by- og haverum skaber plads til store og
smé flows, og til forskellige hastigheder. Omridet f&r
en bred vifte af aktivitetsrum, der kan rumme forskel-
lige trafikflows og mange generationer p8 en gang.




Opholdsarealer

Projektet rummer opholdsareal svarende til kommuneplanens
rammebestemmelser om opholdsareal pa 30 % af etagearealet
for plejeboligerne og 10 % af etagearealet for klubhuset og kgk-
ken/serviceareal. Opholdsarealerne er fordelt pa fzelles terras-
ser (ca. 1.000 m?), altaner (ca. 70 m?) og opholdsarealer pa ter-
raen (ca. 5.130 m?) med et samlet areal pa ca. 6.200 m2.

Til boligerne etableres der 9 store fzelles grgnne terrasser, sa
beboerne tilbydes attraktive og indbydende opholdsarealer taet
pa deres bolig. Mod boldbanerne etableres en stor panorama-
terrasse.

Opholdsarealer pa terraen etableres som 6 adskilte byrum, der
bestar bade af aktive omrader, men ogsa parkeringsarealer, der
etableres sa grgnne som muligt. De neaerliggende skolers elever
indtaenkes som livgivere til stedet, og inviteres af de uformelle
aktivitets og haeng-ud omrader nord for klubben. Mindre bgrn
kan tiltraekkes af legezoner pa sportstorvet ved siden af boldba-
nerne og i aktivitetslunden nordgst for byggeriet.

Klubben og sportstorvet

Klubben er placeret ud mod sportsbandet og de grgnne boldba-
ner mod vest. Placeringen i vestflgjen har helt saerlige kvaliteter
i forhold til udearealer og feellesfunktioner. Klubben aktiverer
sportstorvet, der i forhold til sol og udsigt har et stort potentiale
som bade samlingssted og uformelt opholdssted for forbipasse-
rende. De eksterne brugere ‘gribes’ direkte i sportsbandet, hvor
klubbens lobby skaber forbindelse til omklaedning, sportscafé,
café og traeningscenter.

Plejeboliger

Der etableres i alt ca. 200 plejeboliger med et lejebaerende are-
al pa ca. 70 m? (bolig inkl. andel af feellesarealer). Den enkelte
bolig er ca. 42 m? (brutto). Bygningens struktur af sammenbyg-
gede 'plusser’ sikrer en god orientering fra veldefinerede byg-
ningsafsnit, der hver isaer graenser op til forskellige uderum. Fra
alle boliger er der visuel kontakt til andre boliger, uden at man
generes af direkte indblik.

I kommuneplansammenhaeng betragtes boligerne som seerlige
boformer, hvor der er mulighed for at nedsaette gennemsnits-
og minimumesstgrrelsen, hvis der indrettes feellesarealer i til-
knytning til boligarealet. I Ingeborggdrden vil der blive etableret
flere faellesarealer som opholdsarealer i tilknytning til boligen.
Fzellesarealerne er alle placeret godt i forhold til bokvalitet og
dagslys, se plantegning pa bilag 1.

Den enkelte bolig udformes med store enkle vinduespartier, der
fordeler dagslyset jeevnt. Gavlboliger udfgres med dagslys fra to
sider, mens andre boliger er ensidigt belyste, og af dem er nog-
le nordvendte. Da projektet indeholder faellesarealer med gode
lysforhold, der bidrager til en samlet god bokvalitet til den saer-
lige boform, vurderes det samlet, at projektets boligplaner er i
overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelse
om, at sma boliger ikke m3 veaere nordvendte.
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Sportsbdndet \\"\x . /
Sportsb&ndet flyder gennem omr8det og fordeler sig udenom og ind \/
gennem bygningen. B8ndet samler forbindelser, aktiviteter, leg og op-

hold i et levende byrumsstrag. Herved bliver klubben et dynamisk om-

drejningspunkt ud mod de aktive og mest offentlige omr8der mod vest.

Hegnet ind til boldbanerne fletter sig med sportsb8ndet og skaber

overgangen mellem boldbaner og det offentlige rum.

Ingeborgg8rden og Frederiksberg Boldklub. Oversigtsplan.

sAjoLien
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BYGNINGENS MATERIALER

Facader

Projektet er inspireret af det historiske Frederiksberg men i en
ny fortolkning og med et nyt og moderne indre. Udvendigt
fremstar byggeriet med klassiske, rytmiske facader, der med
store vinduepartier skaber et samlet indtryk af boliger. Projek-
tet dyrker bevidst boligarkitekturen og nedtoner oplevelsen af
en plejeinstitution. Over tid vil det ogsd vaere muligt at ombyg-
ge bygningen til andre boligtyper.

Ingeborggarden og boldklubben opfgres som en integreret hel-
hed i lyse teglsten. Dette kunne f.eks. veere murstenen ‘Brons-
groen’, der har et smukt farvespil i flere nuancer, som danner
en levende og smuk overflade. Pa udvalgte facadepartier arbej-
des der med relief i teglmuren, f.eks. ved at facadestenen ved
hvert andet skifte traekkes ud eller ind, sa der dannes en fin
skyggevirkning, der tilfgrer dybde og detalje til facaden.

Vinduespartier udfgres som aluminiumsvinduer i en gylden-brun
farve. Vaern fremstar lakeret i samme gylden-brune farve som
vinduesrammerne, der passer godt til teglstenen.

Det klassiske - men samtidig moderne - bygningsudtryk star
praecist og flot i samspil med uderummenes organiske og 'blg-
de’ landskabselementer, de store traeer og beplantningen pa
terrasserne.

14
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Facader

Som ‘bagtaeppe’ for byliv kreeves en
tidslgs og klassisk arkitektur. Faca-
derne bringer stoflighed og kvalitet til
byrummene.
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Visualisering af projektet set fra Troels-Lunds Véj ved Ingeborg Plads.
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LANDSKAB OG BYRUM

Bygningsstrukturen skaber en serie af lommepladser, byrum og
haverum i taet kontakt med Ingeborggdrdens og klubbens in-
dendgrs funktioner. Overdaekkede sg@jlegange, loggiaer, langs
facaden skaber rum til udeliv i al slags vejr. Lokalomradet invi-
teres til at benytte alle udvendige landskabslommer, ligesom
den indre hemmelige have kan ggres tilgaengelige for dagpleje-
grupper og daginstitutioner.

Ingeborg Plads byder velkommen med en 8ben og overskuelig
plads med niveaufrie overgange og et tidslgst, skridsikkert by-
rumsgulv. P& pladsen star grupper af sglvpil. I zonen mellem
fortov og parkering etableres regnbede med vandtdlende be-
plantning, der kan forsinke og optage regnvand.

Sportsbdndet samler forbindelser, aktiviteter, leg og ophold i
et dynamisk og levende byrumsstrgg. Det reekker ud til sine
omgivelser og skaber nye forbindelser pa tveers til glaade for
hele lokalomradet. En feelles sti- og cykelforbindelse skaber et
dynamisk flow gennem omradet som afspejles i byrummenes
svungne formsprog. Hvor stien viger skabes ger til ophold og
aktivitet.

Streetzonen laegger op til urban og uformel bevaegelse og
streetbold p& multibanen efter skoletid. Byrummet henvender
sig seerligt til bgrn og unge, og en forhgjning, Tribunebakken,
skaber en steerk markgr i omradet, som kan ses fra skolen laen-
gere nede ad vejen.

P& Sportstorvet inviterer grgnne ger til fitness og traening,
trampolinhop eller et slag bordtennis inden kaffen pa caféen.
Midt mellem aktiviteterne er uprogrammerede lommer med
plads til at betragte livet, tage en pause pa gaturen og til at sid-
de pd kanten af aktiviteten og se pa. Her leves livet, kroppen
bruges og generationerne mgdes.

Den hemmelige have (Demenshaven) ligger som en skaar-
met oase af planter i regnbede med dufte og naturens lyde de-
dikeret til beboere, pargrende og personale. Her er plads til
kontakt med naturen, 1 til 1 relationer i rolige kroge mellem
graesserne, at vandre frit i trygge omgivelser og til at spadsere
og traene balancen.

Parkeringslunden og Aktivitetslunden ligger begge gst pa
grunden mod Marielyst. Parkeringslunden er primaert forbeholdt
parkering, men her vil ogsa vaere traeer og rekreative klimatil-
tag, mens Aktivitetslunden giver skolebgrn og bgrn i naeromra-
det mulighed for aktivitet og leg i greanne omgivelser.

16

Belysning

Aftenbelysningen omkring bygninger-
ne bliver tryg og rumdannende. Be-
lysningen bliver dynamisk og kan
markere det aktuelle aktivitetsniveau.
Den anvendes o0gsé4 til at skabe gode
oversigtsforhold for seerligt svage tra-
fikanter.

Byrummene etableres med en grund-
belysning af armaturer p8 master.
Ganglinjerne p8 Ingeborg Plads og i
Den hemmelige have fremhasves med
pullertbelysning.

Stemningsskabende belysning etable-
res med uplights mod buske og tree-
kroner. Multibanen, tribunetrappen og
cykelbroen etableres med linjebelys-
ning, der fremheever formen og mar-
kerer byrummet.

I midten af den gennemlgbende cy-
kelsti etableres lysdioder, som det
kendes fra Den Grgnne Sti.

For at skaerme for lysgener kan mast-
belysningen daeampes om natten, hvor
dioderne i cykelstien og den stem-
ningsskabende belysning viser vej og
giver en nedtonet belysning. Dette vil
0gs8 begraense ophold p8 Sportsb&n-
det i de sene aftentimer.
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4. Streetzonen

6. Aktivitetslunden
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LOGGIAER, TERRASSER OG BEPLANTNING

Terrasser

De haengende haver, terrasserne, fremstar som et stort sam-
menhangende grgnt traek i midten af hver ‘plusform” med god
solorientering og udsigt til de gronne omrader. Geometrisk ska-
bes forskellige rumligheder og sol- og skyggezoner. De enkelte
terrasser er udfgrt med opholdszoner i forskellig stgrrelse, sa
det dels er muligt at skabe rum til mange og fa, dels er muligt
at skabe den gnskede rumoplevelse.

s
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Fra boligerne ledes beboeren direkte til opholdsstuen og spise-
stuen, hvorfra der er udsyn til det grgnne og mulighed for at
komme ud pa en terrasse.
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Loggiaer

I alle flgje etableres overdakkede sgjlegange, loggiaer, mod
omgivelserne, som sikrer indbydende overgangszoner fra de en-
kelte funktionsomrader til de naerliggende uderum. Stueetagen
fremstdr 8ben og transparent og udnytter aktiviteterne i de for-
skellige delomrader til at skabe aktivitet ud mod omgivelserne.

Beplantning og belaegning

Lokalplanomradet har ved lokalplanens udarbejdelse flere zeldre
traeer, hvoraf nogle er over 25 &r gamle. Alle traeer pa grunden -
pa neer to - forventes at blive faeldet i forbindelse med opfgrelse
af projektet. Omradet tilféres en hgj grad af nye planter og tree-
er med stor diversitet og arstidsvariation. Der valges traesorter
som alle er hjemmehgrende arter, og som er sarligt robuste,
men ogsa sorter som i vaekstform, blomstring og lgvfald vil til-
fgre uderummet en saerlig kvalitet. Traeerne etableres i varie-
rende stgrrelser med fokus p&, at det allerede ved byggeriets
feerdigggrelse vil medvirke til at sikre uderumment en grgn kva-
litet samt variation og mangfoldighed. I alt plantes 50-70 soli-
teere traeer i arter som f.eks. Sglvpil, Eg, Able, Kirsebar, Manna
Ask og Ahorn.

Forskerboligerne. Loggia.

Loggiaer

I alle flgje etableres overdaekkede sgj-
legange mod omgivelserne, som sik-
rer indbydende overgangszoner mel-

Varer / kokken lem inde og ude. Her kan livet
beskues helt ude i gadeplan og ude-
sasonen og lysten til at treekke ud
forlaenges.

Kakken .
— Aktivitets
center
% Admin. | e ..
Klubhus il i
X “Affalds-
b | e eeae | skur
Café
Flexboliger
I .. ] L Loggia
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Planudsnit med faelles spisestue og haangende have
Ingeborgg8rdens store terrasser udformes i en geometri, der
skaber forskellig rumhgjde og rumdybde. Herved skabes for-
skellige vind- og solforhold og pladsarealer for varierende
planteprogrammer. Belaegningen er betonfliser og brystningen
udfgres som en kombination af plantekasser og let st8lvaern.
Plantekasserne beplantes med stauder, buske og slyngplanter.
Teglfacaderne kommer helt taet p§ beboerne, og sikrer robuste
flader til plantevaekst, vaeksthuse med videre.
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% 21,5 m?

QR

Dokumentationsrum
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PARKERING OG TRAFIK

Ankomst og parkering

Ankomst med bil sker fra henholdsvis Troels-Lunds Vej og Mari-
elystvej. De ubebyggede arealer mod nord og @st skal fungere
som ankomst- og parkeringsarealer med traer og beplantnings-
ger/regnvandsbede. Cykelparkering placeres i ‘ger’ ved stien og
ved indgange og i nicher/under bygningsflgj mod gst.

Hovedindgangen til Ingeborggdrden ligger ud mod Troels-Lunds
Vej ved den store ankomstplads, som bygningen folder sig om-
kring. Fra hovedindgangen ledes beboere og besggende natur-

ligt til foyeren og videre til den gnskede facilitet i stueplan eller
via trapperummet til relevante etager.

Hovedindgangen til klubhuset er placeret i flgjen mellem klub-
hus og café.

Parkeringskravet er for klubben fastsat til 5 bilparkeringspladser Parkering

efter kommuneplanens norm p& 1 parkeringsplads pr. 150 m?2 Kommunalbestyrelsen kan dispensere
. . . . o . . . fra lokalplanens bestemmelser om
institution (klubbyggeri). Hvad angar plejeboligerne giver kom- .

. parkeringsarealer p8 egen grund p8
muneplanens rammer mulighed for at vurdere behovet konkret. betingelse af, at der sker en indbeta-
Ud fra plejehjemmets aktuelle brug af de 32 eksisterende bil- ling til kommunens parkeringsfond. En
parkeringspladser til de eksisterende 156 plejeboliger er der eventuel dispensation skal behandles
foretaget en screening af behovet for parkering i tilknytning til henhold til planiovens § 19 og 20.

Ingeborggarden. Screeningen daekker blandt andet over teellin-
ger foretaget over en uge. Screeningen angiver et forventet be-
hov pa 40 bilparkeringspladser til det nye plejecenter Ingeborg-
garden.

Det samlede parkeringskrav til projektet er sdledes 45 pladser.
Heraf skal der etableres 3 handicappladser, hvoraf 2 dimensio-
neres til minibusser.

Kommuneplanens rammer fastlaegger, at parkering skal etable-
res som underjordisk, hvis bebyggelsesprocenten er over 150 %
pa ejendommen. Der kan for plejeboliger foretages en konkret
vurdering af dette. Ud fra en erfaring om, at ldre mennesker
ofte er utrygge ved parkeringskeeldre, vil der i dette tilfeelde
ikke veere krav om etablering af parkeringskaelder.

Alle parkeringpladser anlaagges pa terraen, og ved at ggre dem
synlige og placere dem taettere pd gaderne, vil de ogsa vaere
mere henvendt til omradet som helhed.

Hvad angar cykelparkeringspladser giver kommuneplanens ram-
mer ogsa mulighed for, at behovet kan vurderes konkret. Ud fra
den aktuelle brug af af de eksisterende 54 pladser er der vurde-
ret et samlet behov pd 180 cykelparkeringspladser, hvoraf mini-
mum 80 overdaekkes.

Trafik

Ingeborggarden far en ny samlet kapacitet pd ca. 200 boliger

fra eksisterende 156 boliger. Stgrstedelen af beboerne har de-
res dagligdag pa Ingeborggarden. Det ggede antal beboere vil
saledes ikke pavirke trafikmgnstret i omradet vaesentligt. Va-
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relevering og renovation forventes uandret, da aflevering og
afhentning fglger de samme frekvenser som i dag blot med
stgrre maengder. Samlet vurderes forggelsen pa ca. 44 boliger
ikke at medfgre ggede trafikgener i omradet.

Hvad angar klubben er der i dag meget trafik til og fra boldba-
nerne. Szerligt i spidsbelastningerne eftermiddag/aften og i
weekender omkring fodboldkampe er omradet trafikalt belastet.
En gennemfgrelse af lokalplanen vil dog hverken bedre eller for-
veerre trafikbilledet.

En gennemgang af omradets veje og et bud pa en optimering af
parkeringsmulighederne vil indga som et fremtidigt tiltag til at
afhjeelpe de eksisterende udfordringer. Tiltaget forudsaetter en
separat politisk beslutning.

Varelevering og renovation

Varer til Ingeborggarden bliver leveret til Ingeborg Plads. Mindre
varebiler kan kgre ind p& pladsen, mens stgrre lastbiler holder
pa Troels-Lunds Vej. I den forbindelse omdisponeres svinget
Jens Jessens Vej og Troels-Lunds Vej, s der er plads til at last-
biler, andre biler osv. kan holde ved Ingeborggarden samtidig
med at busser passerer pa vejen. Dobbeltudnyttelse indtaenkes i
vareleveringslommen, s& denne ogsa kan bruges som kys-og-
kgr plads.

Renovationskgretgjer tilgar affaldshentningen fra Marielystvej,
hvorved der friggres areal til grant byrum pd arealet gst for be-
byggelsen. Affald afhentes fra affaldsbygning placeret pa terraen
som en del af bygningens gstflgj. Restaffald etableres som en
skraldesugslgsning.

Sammenhange og stiforbindelser

Stien mellem Jens Jessens Vej og R&dmand Steins Allé slynges
og flettes med Ingeborggardens bygning og udearealer, og ska-
ber et aktivitetsbadnd langs stien. Tanken er, at stiforbindelsen
pa sigt kobles bedre til de to naerliggende S-togsstationer KB-
Hallen og Alholm samt kaerlighedsstien, der Igber mellem de to
stationer vest for boldbanerne, sa der derved skabes ét sam-
menhaengede stiforlgb i omradet. I projektet med det nye Inge-
borggarden indgar ogsa en opgradering af stiforlgbet fra Inge-
borggarden til R&dmand Steins Allé med blandt andet nye
aktiviteter langs stien uden for naervaerende lokalplanomrade.

Matrikulzaere forhold

I forbindelse med gennemfgrelse af lokalplanen skal der ske en
sammatrikulering af arealet, hvorpa det nye Ingeborggdrden
opfares.

Vestflgjen i den vestlige ‘plusform’ bygges ud over det eksiste-

rende vejareal (det nord-sydgdende stiforlgb) pa del af matr.nr.
33c. Vejarealet opretholdes i projektet, men aendrer forlgb, idet
stien rykkes mod vest i et svungent forlgb. Med lokalplanen gi-

ves der tilladelse til, at der kan bygges ud over stien (vejlovens
§ 86), idet det er en forudseetning, at bygningen som minimum
er havet 3 meter over vejarealet.
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Sammenhaenge og forbindelser

Tanken er at der p8 sigt skabes en sammenhangende stiforbindelse,
der forbinder aktivitetsb8ndet med de naerliggende s-togsstationer

og keerlighedsstien, der lpber vest for boldbanerne. Illustrationen vi-

ser et bud pé8 dette forlgb.

Gymnasium

»
KB Hallen

Aktivitetsbdndet

sydg8ende

Det nye Ingeborgg8rden kobler sig op p& det nord-

stiforlgb mellem Jens Jessens Vej og Roskildevej.
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SKYGGEDIAGRAMMER 21. MARTS

Eksisterende forhold. Kl. 18 V Fremtidige forhold. Kl. 18 ‘
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SKYGGEDIAGRAMMER 21. JUNI
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Eksisterende forhold. Kl. 18 Fremtidige forhold. Kl. 18
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SKYGGEDIAGRAMMER 21. DECEMBER

Fremtidige forhold. Kl. 10

Eksisterende forhold. Kl. 12 Fremtidige forhold. Kl. 12

Eksisterende forhold. Kl. 15 Fremtidige forhold. Kl. 15
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SKYGGEVIRKNINGER

Skyggediagrammer

Der er udarbejdet skyggediagrammer, som viser bygningernes
skyggevirkning p8 omgivelserne. Skyggediagrammerne er udar-
bejdet for jeevndggn, sommer- og vintersolhverv. Diagrammer
for 21. marts (fordrsjeevnd@gn) svarer til den situation, man
0gsa vil opleve den 21. september (efterdrsjeevndggn).

Diagrammerne viser, at det nye Ingeborggarden pavirker omgi-
velserne i mindre grad. Ved jeevndggn vil skyggerne fra de
nordligste flgje pa Ingeborggarden na villahaverne mod Troels-
Lunds Vej formiddag og eftermiddag. Skyggerne nar dog kun
den sydligste del af haverne og er kun marginalt stgrre end dem
der opleves fra det eksisterende byggeri. Kastanjehaven vil op-
leve mere skygge i deres have hen p& eftermiddagen. Derud-
over falder skyggerne primaert pa offentlig vej.

Ved sommersolhverv falder skyggerne ogsa primaert pa offent-
lig vej. Sen eftermiddag/aften kaster det nye Ingeborggdrden
skygge pa den sydvestlige del af Kastanjehavens have.

I de mgrke maneder omkring vintersolhverv vil bygningen kaste
skygge i flere af villahaverne mod Troels-Lunds Vej. Den lave sol
kaster en lang skygge, og en ekstra raekke villaer vil blive pavir-
ket omkring middag og eftermiddag.

For alle tidspunkter pd dret geelder, at skyggepavirkningen an-
drer sig hurtigt, da det nye Ingeborggarden bestar af flgje vin-
kelret pa@ Troels-Lunds Vej i modsaetning til den eksisterende
lange bygning langs Troels-Lunds Vej, som solen er leengere tid
om at passere.

Samlet vurderes det, at den nye bebyggelse ikke medfgrer vae-
sentlige skyggepavirkninger for naboer, og at skyggerne over-
vejende falder pd egen grund og offentlig vej. Kastanjehaven vil
opleve mere skygge om eftermiddagen og aftenen pa alle tre
tidspunkter af aret, mens villabebyggelsen primeert bergres om
eftermiddagen i vintermanederne og den sydligste del af haver-
ne pavirkes om sommeren.

KLIMA- OG MILJ@FORHOLD

Baeredygtigt byggeri

Bygningen bliver DGNB-certificeret til sglv. DGNB er en interna-
tional anerkendt baeredygtighedscertificering, der er tilpasset
danske forhold. DGNB sikrer, at alle aspekter vedrgrende bygge-
ri og udearealer bliver vurderet indenfor gkonomisk, social og
miljgmaessig baeredygtighed.

Dette udmenter sig i en lang raekke sma og store tiltag i projek-
tet, blandt andet:

- hgj arkitektonisk kvalitet, herunder materialer der pati-
nerer smukt og har en lang levetid,
- robusthed og en bygning med forskellige anvendelser,
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- feelles udearealer med gode legefaciliteter for bagrn, sid-
depladser for voksne og en begrgnning, der bade yder
beskyttelse, giver skygge og mulighed for gjenkontakt,

- stor udstraekning af grenne elementer pa terrasser og i
byrum og opsamling af regnvand til vanding af disse, og

- valg af energieffektive tekniske installationer, herunder
systemer for belysning, ventilation, kgling og rumop-
varmning.

- energikrav svarende til BR 2020.

Klima- og skybrudshandtering

I overensstemmelse med kommunens Spildevandsplan 2011-
2022 fastsaettes der krav om aflgbskoefficienter (befaestelses-
grader) for lokalplanomradet. Der fastsaettes en aflgbskoeffi-
cient pa 0,4, hvilket betyder, at 40 % af afstrgmningen fra
omradet m3 ledes til kloak. I henhold til spildevandsplanen skal
resterende regnvand enten tilbageholdes pa grunden via ned-
sivning og grgn taghave m.v. eller forsinkes i mindre forsinkel-
sesbassin. Omradet forberedes for seperatkloakering.

Lokalplanomradets uderum udformes i det omfang det er muligt
i forhold til jordforurening, geotekniske forhold m.v. til at hand-
tere 10 ars og 100 ars regnhaendelser. Hvert byrum afvandes
for sig:

Byrum 2, 3 og 6 (kortbilag 3) planlaagges afvandet til aflgb. Ved
skybrud er der overlgb til regnbede langs Troels-Lunds Vej og
Marielystvej. Troels-Lunds Vej er udpeget som forsinkelsesvej
som en del af kommunens skybrudssystem. Byrum 1 (kortbilag
3) afvander til aflgb, hvor vandet ledes videre til nedgravet fa-
skine. Ved skybrud er der overlgb til den forseenkede multibane,
hvor vandet kan stuve op. Byrum 4 og 5 (kortbilag 3) planlaeg-
ges afvandet til grgnne ger, hvor regnen vander vegetationen.
Ved stgrre regnheendelser, hvor vandet stuver op, er der over-
Igb til nedgravet faskine. Traeningsgarden afvandes ved hjzelp af
et pumpesystem til faskine. Ved skybrud er der overlgb til mul-
tibanen. Tagvand samles i nedgravede faskiner med overlgb til
det kommunale system.

Terreenfordybninger omkring klubhuset udfgres med opkanter,
der dels anvendes som ledelinjer, dels friholder kaelderetagen
for regnvand ved skybrud. Beplantningsger og plantebede di-
mensioneres og beplantes til optag af regnvand. Derudover til-
fores en hgj grad af planter og treeer med stor diversitet og ars-
tidsvariation. Traesorter vaelges med fokus pa biodiversitet og
deres evne til at optage regnvand.

Endelig giver lokalplanen mulighed for at etablere beplantning
pa tagfladen for eksempel med stenurter (sedum) eller mos.
Beplantningen og de fgrnaevnte tiltag kan tilbageholde noget af
regnvandet, og derved belastes kloaksystemet ikke i samme
omfang. Grgnt tag kan kombineres med solceller.

I forbindelse med byggesagsbehandlingen udarbejdes en samlet
afvandingsplan for omradet.

28



Stgj

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

Trafikstgjniveauet fra Troels-Lunds Vej og Marielystvej ligger
under den vejledende graenseveerdi pd 58 dB (Lden) p& naesten
hele projektomrddet pd naer et mindre areal i det nord-gstlige
hjgrne, hvor stgjniveauet er lige over 58 dB (Lden). Omrade og
areal med boliger er planlagt til at ligge i over 4 m’s hgjde og vil
overholde den vejledende graenseveerdi for trafikstgj pa 58 dB
(Lden) i hele projektomradet for boliger. En meget lille del af
Aktivitetslunden vil blive pavirket over 58 dB (Lden), hvilket vur-
ders at vaere acceptabelt. Der er sdledes ikke behov for at etab-
lere stgjafskeermning i forhold trafik, da der ikke forventes vee-
sentlig merstgj fra trafik som fglge af lokalplanen.

Miljgakustik har i december 2018 udarbejdet en stgjredeggrelse
for multibanen og boldbanerne vest for projektomradet. Rede-
gorelsen viser, at multibanen og boldbanerne vil pavirke pleje-
hjemmets vestlige facade med over 55 dB. Der er ikke fastsat
vejledende greensevaerdier for boldbaner og multibaner, men
Miljgstyrelsens vejledning for kunstgraesbaner 2018 peger bl.a.
pa erfaringer fra Klgvermarkens Idraetsanlaeg (2007), hvor det
vurderes, at der kan accepteres op til 55 dB. Miljgstyrelsens
standardvejledning nr. 5 fra 1984 regulerer primaert stgj fra
mere industrilignende aktiviteter, og graensevaerdier fastsat heri
kan sdledes ikke umiddelbart anvendes.

I lokalplanen er der derfor fastsat stgjbeskyttende foranstalt-
ninger i form af lydisolering af vinduerne pa plejehjemmet samt
nedgravning af multibanen og bestemmelse om mellemhard be-
laagning.

Foranstaltninger gennemfgres i overensstemmelse med princip-
perne i geldende vejledninger, herunder tillaeg til vejledning nr.
5 fra 1984.

Lokaler til klubhuset skal veere stgjdeempet i overensstemmelse
med Miljgstyrelsens standardvejledning nr. 5 fra 1984.

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 delvist kortlagt pd vidensniveau 2, da der
er konstateret jordforurening med olieprodukter og petroleum.
Bygge- og anlaegsarbejdet ma derfor ikke pabegyndes uden

kommunalbestyrelsens tilladelse, jf. jordforureningslovens § 8.

I omrader hvor arealet sendrer anvendelse eller der udfgres
bygge- og anlaegsarbejder pa arealer udlagt til felsom arealan-
vendelse (bolig, bgrneinstitution, offentlig legeplads eller koloni-
have), skal det sikres, enten at det gverste 50 cm’s jordlag af
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den ubebyggede del af arealet ikke er forurenet, eller at der er
etableret en varig fast belaegning, jf. jordforureningslovens §
72b.

Grundvand- og spildevandsforhold

Lokalplanomradet er beliggende i et bymaessigt omrade, der er
udpeget som et omrdde med seerlige drikkevandsinteresser. I
omradet kan den planlagte arealanvendelse ikke sndres, hvis
den fgrer til en ringere grundvandsbeskyttelse. A£ndringer af
arealanvendelsen, der fremmer godt grundvand skal generelt
fremmes.

Lokalomradet er beliggende mere end 1.800 meter fra naerme-
ste indvinding. Omradet er delvist kortlagt pa vidensniveau 2,
og der kan derfor ikke meddeles tilladelse til nedsivning af regn-
vand med mindre det i forbindelse med det konkrete projekt er
dokumenteret, at projektet ikke udggr en risiko for jord og
grundvand.

Alt spildevand ledes til renseanlaeg Lynetten. Kommunen har
desuden en fast politik om ikke at anvende pesticider ved pleje
af udearealer.

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

Grundvandssankninger ma ikke foretages uden kommunalbe-
styrelsens tilladelse.

Bygge- og anlagsarbejder

Det eksisterende plejehjem Ingeborggarden og Frederiksberg
Boldklubs klubhus skal nedrives og genopfgres i etaper. Fgrste
etape omfatter klubhuset og den vestlige del af Ingeborggar-
den. Anden etape omfatter den gstlige del af Ingeborggarden. I
forbindelse med nedrivningen skal der veere seerlig fokus pa
reglerne for handtering af PCB- og asbestholdigt affald.

Bygge- og anlagsarbejder i Frederiksberg Kommune er omfat-
tet af kommunens “Forskrift for begraensning af stgjende og
stgvende bygge- og anlaegsarbejder”. Til forskriften hgrer "Vej-
ledning om miljgforhold ved bygge- og anlaegsarbejder”. Begge
har hjemmel i miljgbeskyttelsesloven og kan findes pa& kommu-
nens hjemmeside.

Caféer og restauranter

Caféer og restauranter inden for lokalplanomradet er omfattet af
kommunens “Forskrift vedr. Miljgkrav ved indretning og drift af
restaurationer”. Forskriften har hjemmel i miljgbeskyttelseslo-
ven og kan findes pa kommunens hjemmeside.

Affald

Der skal sikres mulighed for placering og tgmning af affaldsbe-
holdere efter det til enhver tid geeldende regulativer vedrgrende
husholdnings- og erhvervsaffald. Alt affald forventes at blive
handteret i bygningens kaelder og i affaldsbygning pa terrzen.
Restaffald etableres som en skraldesugslgsning.
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FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING

Lov om miljgvurdering af planer og programmer
Miljgvurdering/miljgscreening

I forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen er der foretaget
en screening af planens forventede miljgpavirkning af omgivel-
serne (jf. lov. om miljgvurdering LBK 448 af 10. maj 2017 med
senere andringer). Screeningen viser, at de anvendelses- og
bebyggelsesmuligheder, som lokalplanen anviser, ikke vil med-
fore vaesentlige miljgpavirkninger af omradet. Der foretages
derfor ingen egentlig miljgvurdering af lokalplanen.

Der er i denne vurdering bl.a. lagt til grund, at der er tale om
opfgrelse af en bebyggelse i et udbygget, bymaessigt omrade,
og at der ikke er tale om nye funktioner i omradet men en min-
dre udvidelse af antallet af plejeboliger.

Afggrelsen er offentliggjort samtidigt med planforslaget.

Frederiksbergstrategien

P& Frederiksberg skal generationerne mgdes og have gavn af
hinanden, fordi naerhed, fzellesskab og inklusion skaber mulig-
hed for alle. Nye plejeboliger taenkt sammen med aktiviteter
omkring et nyt klubhus understgtter denne strategi.

Kommuneplan 2017

Retningslinjer
Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens ret-
ningslinjer.

Rammer for lokalplanlaegning

Stgrstedelen af lokalplanomradet ligger i rammeomrade 2.B.13,
som er udlagt til etageboliger med en maksimal bebyggelsespro-
cent pd 160 og et maksimalt etageantal pd 6 etager. En mindre
del af lokalplanomradet ligger i rammeomrade 2.0.11, som er
udlagt til offentlige formal med en maksimal bebyggelsesprocent
pd 50 og et maksimalt etageantal pa 2 etager.

Projektets hovedtanke er at smelte de to funktioner, plejecenter
og boldklub, sammen i et nyt byggeri, hvorfor der skal udarbej-
des et kommuneplantillaag med et nyt rammeomrade, der giver
mulighed for denne blandede anvendelse.

Lokalplanens overensstemmelse med kommuneplanen
Lokalplanen er i forhold til bebyggelsesprocent, etageantal (mod
vest) og anvendelse ikke i overensstemmelse med kommune-
planen. Derfor udarbejdes sidelgbende med naervaerende lokal-
plan Kommuneplantillaeg 8, som udlaegger et nyt rammeomrade
2.B.15, hvor der indgar en del af rammeomrade 2.B.13 og en
del af rammeomrade 2.0.11. Det nye rammeomrade giver mu-
lighed for etageboliger og offentlige formal, en maksimal bebyg-
gelsesprocent pa 185 for omradet under ét og et maksimalt eta-
geantal pa 6 etager. Ved endelig vedtagelse af
kommuneplantillaegget vil der vaere overensstemmelse mellem
kommuneplan og lokalplan.
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Lokalplaner

Den vestlige del af lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan
109 for et omrdde, der omfatter idraetsanlaegget ved Jens Jes-
sens Vej.

En ny bebyggelse til Ingeborggdrden og Frederiksberg Boldklub
forudseetter, at der udarbejdes ny lokalplan, som aflgser Lokal-
plan 109 inden for denne lokalplans afgransning.

Servitutter

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

En gennemgang af omradets servitutter viser, at der er syv ra-
dighedsservitutter gaeldende for omradet. Servitutterne er ikke
i strid med lokalplanens formal.

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

Museumsloven

Inden for lokalplanomradet kan der vaere risiko for at stgde pd
jordfaste fortidsminder under anlaegsarbejderne. Kgbenhavns
Museum tilbyder en forundersggelse af byggegrunde fgr igang-
saetning af anlaegsarbejder.

Bygherre skal vaere opmaerksom pa, at hvis der i forbindelse
med anlaegsarbejde i omradet patraeffes jordfaste fortidsminder
eller andre kulturhistoriske anlaeg, skal anlaegsarbejdet (jf. mu-
seumsloven, LBK nr. 358 af 8. april 2014) omg&ende indstilles i
det omfang, det bergrer fortidsmindet, og Kgbenhavns Museum
underettes.
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LOKALPLAN 221
for Ingeborggarden og
Frederiksberg Boldklub

I henhold til lov om planlaegning, lovbekendtggrelse nr. 287 af
16. april 2018 med senere a&ndringer, fastsaettes herved fglgen-
de bestemmelser for det i afsnit 2 naevnte omrade:

1. Lokalplanens formal bemaerkninger

e at udleegge lokalplanomradet til boligomrdde og offentlige
formal.

e at muligggre opfgrelse af bebyggelse til etageboliger,
idreets- og bevaegelsesfaciliteter, fritidsfunktioner, kulturelle
aktiviteter samt tilknyttede faciliteter som caféer og restau-
ranter og kontorerhverv.

e at skabe attraktive opholdsarealer og stiforbindelser for be-
boerne og naeromradet.

e at medvirke til at skabe et omrade med hgj bygningsmaes-
sig kvalitet i et arkitektonisk formsprog, der kan indga i
samspil med omgivelserne.

e at sikre, at bebyggelsen fremstar i materialer af hgj kvali-
tet, der patinerer smukt.

e at sikre, at bebyggelsen opfgres med begrgnnede elemen-
ter i form af terrasser/ haangende haver og grgnne traek pa
terraen.

e at muligggre nedrivning af eksisterende byggeri.

2. Omrédets afgransning bemaerkninger

2.1

Lokalplanen afgraenses som vist pa vedhaeftede kortbilag 1 og
omfatter fglgende ejendomme, matr.nr 33bo, 358 og del af
33c, alle af Frederiksberg,

samt alle parceller og ejerlejligheder, der efter den 06.02.2019
udstykkes og opdeles fra disse.
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3. Omrédets anvendelse bemaerkninger

Boligformal og offentlige formal
3.1
Omrédet ma kun anvendes til boligformal og offentlige formal.

Boliger

3.2

Omradet md anvendes til boligformal i form af heldrsbeboelse
(etageboliger) med tilhgrende administration, service- og kgk-
kenfaciliteter.

3.3 Projektet indeholder mindre boliger

Boliger skal vaere pd minimum 38 m? etageareal (brutto). som suppleret med feellesskabet i
feellesrum ude og inde samlet kan

daekke boligbehovet.

De enkelte boliger er p8 ca. 42 m?
og det lejebaerende areal (bolig
inkl. feellesarealer) er p& ca. 70 m2.

Offentlige formal

3.3

Omradet md anvendes til offentlige formal i form af idraets- og
bevaegelsesfaciliteter, fritidsfunktioner og kulturelle aktiviteter
samt tilknyttede faciliteter som caféer og restauranter og kon-
torerhverv.

3.4
Funktioner til offentlige formal skal orienteres mod vest og
placeres inden for byggefelt A, som vist pa kortbilag 2.

Generelt

3.5

Kaeldre ma kun benyttes til feelles formal for bygningens bebo-
ere, parkering, lager, affaldsrum, pulterrum og lignende samt
til rum, som er ngdvendige for selve bygningens funktion.

3.6

Ubebyggede arealer m& kun benyttes til service- og opholds-
areal, stier samt parkerings- og adgangsareal for beboere
samt kunder, besggende, leverandgrer m.v.

4. Vej-, sti- og parkeringsforhold bemaerkninger

Veje

4.1

Vejadgang til omradet skal foregd fra Troels-Lunds Vej og Ma-
rielystvej, som vist pa kortbilag 3.
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Stier

4.2

Der skal anlaegges en offentlig tilgaengelig dobbeltrettet cykel-
sti i en bredde af minimum 3 m i princippet, som vist pa kort-
bilag 3.

Der skal anleegges en offentlig tilgaengelig gangsti i en bredde
af minimum 1 m i princippet, som vist pa kortbilag 3.

Udstykning

4.3

Der skal ske en sammatrikulering af arealet, hvorpa det nye In-
geborggarden opfgres.

Parkering

4.4

Der skal anleegges mindst 45 parkeringspladser, heraf 3 handi-
capparkeringspladser, hvoraf 2 dimensioneres til minibusser.

Samtlige parkeringspladser anlaegges pa terreen inden for by-
rum 2, 3 og/eller 6, som vist pa kortbilag 3.

4.5
Parkerings- og tilkgrselsarealer skal anlaegges, som vist pa
kortbilag 3.

4.6
Der skal anlaagges mindst 180 cykelparkeringspladser.

Cykelparkeringen skal anlaegges pa terraen og minimum 80 af
pladserne som overdaekket cykelparkering.

Vestflgjen i den vestlige ‘plusform’
bygges ud over det eksisterende
vejareal (det nord-sydgdende sti-
forlgb) p& del af matr.nr. 33c. Vej-
arealet opretholdes i projektet, men
a&ndrer forlgb, idet stien rykkes
mod vest i et svungent forlgb. Med
lokalplanen gives der tilladelse til,
at der kan bygges ud over stien
(vejlovens § 86), idet det er en for-
udsaetning, at bygningen som mini-
mum er haevet 3 meter over vejare-
alet.

Kommunalbestyrelsen kan dispen-
sere fra lokalplanens bestemmelser
om parkeringsarealer pd egen
grund p& betingelse af, at der sker
en indbetaling til kommunens par-
keringsfond. En eventuel dispensa-
tion skal behandles henhold til plan-
lovens § 19 og 20.

5. Bebyggelsens omfang og placering

Rummelighed og placering

5.1

Der ma hgjst opfares 18.600 m? etageareal (brutto) samlet in-
den for byggefelt A og B angivet pa kortbilag 2.

Derudover ma der under terraen opfgres kaelder.

Eksisterende byggeri forudsaettes nedrevet.

bemaerkninger
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H¢jde Niveauplan fastlaegges i forbindelse
5.2 med behandling af byggesagen med

. o . . udgangspunkt i bygningsreglemen-
Bebyggelse i byggefelt A ma opfgres i hgjst 6 etager (eksklu- tets bestemmmelser. Ifolge byg-

siv keelderetage) og bebyggelsens hgjde ma ikke overstige ningsreglementet mdles hgjder fra
23,5 m over terrzen. naturligt terraen.

Bebyggelse i byggefelt B ma opfgres i hgjst 5 etager (eksklu-
siv kaelderetage) og bebyggelsens hgjde ma ikke overstige 20
m over terraen.

5.3

Bebyggelse inden for byggefelterne A og B skal sammenbyg-

ges.

5.4

Der kan etableres skorstene, antenner, ventilation, elevator- N
tarne, solcelleanlaeg og lignende med en hgjde pd maksimalt Jid IR N

2 meter over den tilladte bygningshgjde. // \\
5.5 ‘aso JEN
Tekniske installationer skal placeres i en afstand fra bygnin-

gernes facadelinjer, sa de holder sig under en 45 graders sig- Illustration A:

telinje, se illustration A. 45 graders sigtelinje

Skure, overdakninger m.v.

5.6

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

6. Bebyggelsens ydre fremtraeden bemaerkninger

Bebyggelsens form og facader

6.1

Bebyggelsens bygningsvolumen skal besta af to ‘plusforme’,
der fremstdr som en samlet bygningskrop, der definerer en
reekke mindre uderum og giver plads til en stiforbindelse mod
vest.

Facader skal udfgres med rytme, dybdevirkning og detaljering
i bade den store og lille skala.

Byggefelt A
6.2

Bygningens form skal dannes af en ‘plusform’, hvor vestflgjen
orienterer sig mod boldbanerne med en panoramaterrasse.
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Byggefelt B
6.3

Bygningens form skal dannes af en ‘plusform’ i forlaengelse af
byggefelt A.

Byggefelt A og B
6.4

Bygningens facader skal opbygges som muret teglmur med en
fast rytme, hvor etagehgje vinduer er placeret i en stram og
praecis struktur efter princip, som vist pé’l bilag 3.

6.5

I bygningskroppen skal der i stueplan som afslutning pa gavle
samt udvalgte steder mod syd og vest etableres loggiaer
(overdaekkede sgjlegange) efter princip, som vist pa bilag 4.

Facadematerialer og farver

Byggefelt A og B

6.6

Facader skal udfgres i blgdstrggne teglsten i varme lyse nuan-
cer, sa der dannes en levende overflade. Pa udvalgte facade-
partier skal der skabes relief i teglmuren f.eks. ved at traekke
facadestenen ud eller ind ved hvert andet skifte, s& der dan-
nes skyggevirkning, se illustration B.

Teglet kan p& mindre facadedele kombineres med glas, alumi-
nium, tree og lignende materialer, der understgtter arkitektu-
ren.

Glas skal fremsta klart og transparent eller med en svag to-
ning (solglas). Det ma ikke udfgres med farve eller spejlvirk-
ning.

Der ma til facader ikke anvendes reflekterende materialer
(glas/vinduer undtaget).

Tage

Byggefelt A og B

6.7

Alle tage skal etableres som flade tage, og kan etableres som
opholdsareal eller grgnt/beplantet tag.

Derudover kan der etableres solfangere/solceller pd taget. Der
ma til solanlaeg ikke anvendes reflekterende materialer. Solan-
laeg skal veere matte og i mgrke farver.

Hvor der ikke er beplantning, ophold eller solfangere/solceller
ma taget kun fremstd med tagpap eller et lignende materiale.

Forud for godkendelse af facadema-
teriale kan kommunen kraeve op-
saetning af mock-up med facadeud-
snit 1:1.

Illustration B:

Facadeudtryk

Tagbeplantning kan f.eks. veere se-
dum (en stenurt) eller mos.

Beplantningen kan tilbageholde no-
get af regnvandet, og derved bela-
stes kloaksystemet ikke i samme
omfang.
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6.8
Der ma til tagflader ikke anvendes reflekterende materialer.

6.9
Tagrender, nedlgbsrgr, inddaekninger m.v. skal udfgres i zink,
aluminium eller et lignende materiale.

Vinduer og dgre

Byggefelt A og B

6.10

Vinduer og dgre ma kun udfgres med udvendige rammer i trae
eller aluminium.

Vinduer og dgre skal udfgres med slanke rammer og slanke
sprosser i en gyldenbrun farve, der understgtter arkitekturen.

Vinduespartiet skal vaere trukket tilbage fra facadeplan, som
vist pa illustration C.

Franske altaner, altaner og terrasser

Byggefelt A og B

6.11

Boligaltaner skal vaere trukket ud fra facadeplan, som vist pa
illustration C.

Varn omkring franske altaner og altaner og terrasser skal
fremsta transparent og udfgres i spinkle stalprofiler i samme
gyldenbrune farve som vinduesrammer.

Vaern omkring terrasser udformet som hangende haver skal
udfgres i en kombination af plantekasser i en farve tilpasset
facaden og let stdlvaern.

Skure og overdakninger m.v.

6.12

Mindre skure, udhuse, overdaekninger og lignende skal udfgres
i trae, teglsten eller metalkonstruktion og tilpasses hovedhu-
sets arkitektur.

Multibane

6.13

Multibanen skal nedsaenkes mindst 50 cm og udfgres med
mellemhard belaegning.

Graffiti
6.14

Bygningerne skal vedligeholdes og ma ikke fremstd med gra-
fitti.
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Vinduesparti med altan.




Skilte og reklamer Vejledning om skiltning kan findes i
6.15 Frederiksberg Kommunes facade-

manual “Din facade” som findes pa

Skiltning skal tilpasses arkitekturen og samordnes i grupper. kommunens hjemmeside.

Stgrre skiltning ma kun fremsta i farvene hvid, sort og brun
og som enkelte fritstdende bogstaver pa facaden eller som
tekst i glaspartier.

6.16
Store, permanente skilte og udskiftelige reklameskilte (bill-
boards) ma ikke opsaettes.

6.17 En tilladelse efter denne bestem-
melse forudseetter dispensation ef-

Gavludsmykninger og -malerier kreever kommunalbestyrelsens
ter planlovens § 19 og 20.

tilladelse.

Antenner

6.18

Bebyggelse ma hgjst forsynes med én antennemast for mod-
tagelse af radio/TV-signaler og lignende. Parabolantenner ma
ikke opsaettes pa facader eller mod vej.

7. Ubebyggede arealer bemaerkninger

Opholdsarealer

7.1

Der skal etableres mindst 6.200 m? opholdsareal pa terraen,
som altaner og terrasser/ haengende haver integreret i byg-
ningsvolumenet.

7.2
P8 terraen skal der udformes 6 forskellige by- og landskabs- Landskabsplan, som vist pd bilag 2,
rum med en placering som vist pa kortbilag 3. Rummene skal er vejledende. Der kan ske aendrin-

ger i indretningen ved en realise-

indrettes med god tilgaengelighed, som en blanding af fast be- g
ring af planen.

laegning og grgnne beplantede arealer med traeer, buske og
plantebede med varieret og artsrig beplantning, med zoner til
aktivitet, ophold, siddemuligheder og teknik.

Der skal etableres traelunde og soliteer traebeplantning efter
princip, som vist pa bilag 2.

7.3

Belaegninger, belysning og andet byrumsudstyr skal fremtrae-
de i en arkitektonisk og sestetisk helhed for sa vidt angar pla-
cering, udformning, materiale- og farvevalg.
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Hegn

7.4

Der ma opsaettes hegn om ‘Den hemmelige have’ som vist pa
bilag 2. Hegnet ma kun opfgres som begrgnnet hegn i galvani-
seret stal i en maksimal hgjde pd 1,2 m. Hegnet kan males i
en farve tilpasset arkitekturen.

7.5

Der ma opsaettes hegn mod boldbanerne i omradets vestlige
afgraensning. Hegnet ma kun opfgres i galvaniseret stal i en
maksimal hgjde pa 4 m. Hegnet kan males i en grgn farve til-
passet arkitekturen.

7.6

Der m& opseettes vaern om traeningsgard og cykelbro. Hegnet
o . . o . . . o

ma kun opfgres i galvaniseret stal i varierende hgjde pa 1,4-4

m. Hegnet kan males i en gyldenbrun farve tilpasset arkitek-

turen.

7.7

Derudover ma der ikke hegnes inden for lokalplanomradet.
Der kan dog etableres leeskaarmende elementer, som under-
stgtter uderummenes indretning.

Tilgeengelighed for alle

7.8

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

I udformningen af bygning og udearealer skal der indga mar-
keringer med f.eks. belaegningsskift, farver, lyd og lys.

Beplantning

7.9

Bevaringsvaerdige traeer vist pa kortbilag 2, ma ikke feeldes el-
ler beskaeres uden kommunalbestyrelsens tilladelse.

7.10

Ved etablering af keelder under ejendommens ubebyggede
arealer skal det sikres, at friarealer pa terraen over kaelder kan
beplantes med trzeer.

Affaldshandtering

7.11

Inventar til affaldshdndtering skal placeres i bygningens keel-
der samt i bygning pa terraen som en integreret del af bygnin-
gens gstflgj og fglge de til enhver tid geeldende regulativer for
husholdnings- og erhvervsaffald.

Affaldssug kan placeres uden for bygning.
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Belysning

7.12

Belysning af udearealer skal fremstd daempet, skal retnings-
bestemmes s3 indgange belyses bedst muligt, og ma ikke vir-
ke generende eller bleendende.

7.13
Belysningen skal bestd af forskellige lyskilder som mastebe-
lysning, pullertbelysning, uplights, linjebelysning og lysdioder.

Lys pa multibanen skal retningsbestemmes mod banen, og
lysstanderen ma vaere maks. 4 m hgij.

8. Klima- og miljgforhold bemaerkninger

8.1
Der kan etableres grgnne tage, hvor det er muligt, og hvor ta-
get ikke bruges til ophold og/eller solfangere/solceller.

8.2
Der fastsaettes en befaestelsesgrad (aflobskoefficient) pa 0,4 i
overensstemmelse med spildevandsplanen.

8.3

Safremt aflgbskoefficienten ikke kan overholdes, skal der
etableres tilbageholdelse eller forsinkelse i overensstemmelse
med spildevandsplanens principper.

Staj

Vejstoj

8.4

Ny bebyggelse skal udfgres og indrettes saledes, at brugerne i
forngdent omfang skaeermes mod stgj fra veje og parkerings-
pladser.

De primeere udendgrs opholdsarealer skal placeres eller af-
skaermes mod trafikstgj saledes, at stgjbelastningen ikke
overstiger 58 dB(L,,)-

Stgjniveauet med svagt abne vinder ma ikke overstige 46
dB(L,.,). Stgjniveauet med lukkede vinduer ma ikke overstige
33 dB(L

den)'

Stgj fra boldbaner/multibane
8.5

Bebyggelsen skal afskeermes mod stgj fra boldbanerne i over-
ensstemmelse med principperne i Miljgstyrelsens tillaeg til vej-
ledning nr. 5 fra 1984. Stgjniveauet ma@ med svagt &bne vindu-
er ikke overstige 43 dB (L,.)-

Stgj mellem klubhus og boliger internt i bebyggelsen ma ikke
overstige Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for stgj. 41



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. Ophaevelser af lokalplan

Lokalplan 109

10.1

Lokalplan nr. 109, tinglyst 10.03.2000 ophaeves for de af neer-
veerende lokalplan omfattede ejendomme, matr.nr. 358 og del
af 33c, alle af Frederiksberg,

11. Forudsatninger for ibrugtagning

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far fglgende bestemmel-
ser er opfyldt:

Stgj
11.1
Bebyggelsen skal veere isoleret mod st@j over bygningsregle-
mentes og Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser, jf. § 8.4-
8.5.

Stier
11.2
Der skal veere etableret stier i henhold til § 4.2.

Parkering

11.3

Der skal veere etableret parkeringspladser til biler og cykler i
henhold til § 4.4 og § 4.6.

Opholdsarealer
11.4
Der skal veere etableret opholdsarealer i henhold til § 7.1.

Affaldshandtering
11.5
Der skal vaere etableret affaldshandtering i henhold til § 7.11.

bemaerkninger

bemaerkninger

bemaerkninger



12. Retsvirkninger bemaerkninger

Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse af lokalpla- I henhold til planlovens § 48 kan
nen og offentligggrelsen heraf ma ejendomme, der er omfattet ejere af ejendomme, der ifglge lo-

. kalplanen er udlagt til offentlige for-
af planen, ifglge Planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges el- m8l, under visse forudsztninger
ler i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens be- kreeve ejendommen overtaget af

stemmelser. kommunen mod erstatning.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fort-
seette 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, saledes at
dispensationen ikke meddeles pa bekostning lokalplanens prin-
cipielle ideer om karakter og anvendelse.

13. Vedtagelse bemaerkninger

Sdledes vedtaget af Frederiksberg Kommunalbestyrelse, den
17.06.2019 og offentliggjort den 26.06.2019

Simon Aggesen
Borgmester

Ulrik Winge
By-, Miljg- og Kulturdirektgr



Lokalplanens illustrationer

Illustrationer af projektet er leveret af tegnestuen
RUBOW Arkitekter.

Fotos s. 15:

Fotos af Dronningegarden af Kay Fisker, fra venstre: Asser
Munch, August Fischer og August Fischer

Fotos af facade, fra venstre: Wienerberger tegl, TDO Architectu-
re / Ben Blossom, Praksis Arkitekter / Jens Lindhe

Visualisering: RUBOW arkitekter / Vismo

Fotos s. 17:

1. Foto: Andy Sturgeon Design, Burle Marx / Cesar Barreto,
Courtesy of The Jewish Museum

. Foto: Schgnherr / IBF

. Foto: IMS

Foto: COBE / Rasmus Hjortshgj

. Foto: Marton Jancso

. Foto: SLA / Torben Petersen
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Foto s. 18: Praksis Arkitekter / Anders Sune Berg, Petersen Tegl
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BILAG 1: PLANTEGNING 2. ETAGE (VEJLEDENDE)

ETAPE 1

ETAPE 2

s = i
29

PABRS,

Nrsrggrsd

wod

A

il

24
£ SEl

o0

I

48
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BILAG 3: PRINCIP FOR FACADE (VEJLEDENDE)
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BILAG 4: PRINCIP FOR LOGGIA (VEJLEDENDE)
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3. Loggia ved Sportstorvet
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BILAG 5: BYGNINGSSNIT MED NABOER (VEJLEDENDE)
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