KOMMUNIE

0
©
w
Q0
v
X
.4
w
(a]
w
x©
w

karrémiljg ved
og Frederiksberg Allé

Lokalplan 224
for boliger og erhverv

Veernedamsvej



Frederiksberg Kommune
By- og Miljgomradet

By, Byggeri og Ejendomme
Radhuset

2000 Frederiksberg

TIf. 3821 4120

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

Marts 2021

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 realiserin-
gen 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&endringer af de eksi-
sterende forhold skal ske i overensstemmelse med lokalplanens
bestemmelser. Det vil sige, at en lokalplan regulerer alene fremti-
dige forhold og @ndringer.

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

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

Bestemmelsesdelen udggr den juridiske del af planen. Her beskri-
ves lokalplanens indhold i bestemmelser, som er gaeldende for alle
ejendomme i lokalplanomradet. Kommunalbestyrelsen skal pase,
at bestemmelserne overholdes, og sgrge for at ulovlige forhold
lovligggres.

Offentlig fremlaaggelse

Lokalplanforslaget har vaeret offentligt fremlagt fra den 01.07.2020
til den 16.09.2020.
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REDEGYRELSE

Kommunalbestyrelsen har vedtaget lokalplan 224 endeligt.

BAGGRUNDEN FOR LOKALPLANEN

Frederiksberg Kommune har modtaget et forslag om at udvik-
le Veernedamsvej 13A og 13B samt Frederiksberg Allé 22 med
henblik pa at etablere boliger, hotel og erhverv. Ejendommene
benyttes ved lokalplanens udarbejdelse til skoleformal af Den
Franske Skole; Lycée Francais Prins Henrik. Skolen har gennem
flere &r oplevet stigende kapacitetsproblemer og har derfor
planer om at flytte til ny placering pa KU’s tidligere arealer ved
Rolighedsvej.

P& den baggrund har skolen indgéet en aftale med en udvikler,
som gnsker at skabe et roligt grent gardmiljg med boliger i de
eksisterende bevaringsveerdige bygninger. De skal neensomt
renoveres, opgraderes, tilfgjes kviste med respekt for den op-
rindelige arkitektur. 1 bygningen mod Veernedamsvej planlaegges
indrettet et eksklusivt byhotel samt mindre butikker og erhverv
mod den allerede livlige handelsgade. Det oprindelige forhus
mod Veernedamsvej skal bevares, og der kan tilfgjes en ny til-
bygning mod gardrummet.

Det er tanken, at gardrummet gagres mere tilgeengeligt, et grgnt
pauserum, hvor der taget hensyn til bomiljget og behovet for ro.

Ejendommene er ved lokalplanens udarbejdelse omfattet af
lokalplan 76, som er geldende for karréen mellem Gammel
Kongevej, Veernedamsvej, Frederiksberg Allé og Sankt Thomas
Allé. Lokalplan 76 udleegger bygningen mod Vaernedamsvej til
boligformal og samtlige etager langs vejen til beboelse af enhver
art og/eller forretningsvirksomhed. | garden udleegger lokalplan
76 omradet til erhvervsformal, dog uden hindring for, at ejen-
dommene fortsat kan anvendes til skole. Det foreliggende pro-
jekt kan ikke indeholdes inden for denne, og realisering kreever
séledes ny lokalplan.

Udsnit af historisk kort over omradet dateret 1880



DET EKSISTERENDE OMRADE

Stedets karakter

Projektomradet med ejendommene Vaernedamsvej 13A og 13B
samt Frederiksberg Allé 22 ligger beskyttet inde i karrémiljget
mellem Veernedamsvej, Gammel Kongevej, Frederiksberg Allé og
Sankt Thomas Allé. Karréen ligger teet op ad kommunens gstlige
greense mod Vesterbro. Der er adgang til omradet fra henholds-
vis Veernedamsvej og Frederiksberg Allé/Sankt Thomas Plads.

Det er et teet blandet byomrade med etagebyggeri i op til 6 eta-
ger, og der er typisk butikker, caféer, restauranter og kontorer i
stueetagerne og boliger i de gvrige etager.

I omradets baggarde findes stadig flere oprindelige baghuse,
som i dag indeholder blandt andet kreative erhverv samt mindre
detail- og produktionsvirksomheder.

Det seerlige bebyggede karrémiljg med en kombinationen af bo-
lig og erhverv, omradets grgnne struktur med traeer og grgnne
vaegge samt de interessante oplevelser og funktioner, der blan-
des, er en stedsspecifik egenart, som projektet tager afseet i og
gnsker at bygge videre pa.

Veernedamsvej
Gaden er opkaldt efter den tyske soldat Werner Dam, som i

1730 drev et populeert traktgrsted i gaden, som dengang huse-
de adskillige veertshuse og bordeller. Gaden blev senere kendt
for sine mange slagterforretninger, som der i dag ikke er flere
tilbage af.

| dag er den 190 m lange og ca. 12 m brede gade en destination
i byen, der er kendt for sine mange oplevelser, spisesteder og
specialbutikker henvendt mod de smalle fortove og det relativt

lllustration af Veernedamsvej set fra Gammel Kongevej, fremstillet 1898
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Eksisterende baghus Gl. Kongevej
89 med bagmur mod projektom-
radets nordlige skel.
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Veernedamsvej 5, forlystelsesste-
det Rosenlund. ca. 1865.
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Foto fra Veernedamsvej

smalle gaderum. Der er en naesten konstant livlig trafik af men-
nesker til fods, pa cykel og i bil. Det kan skabe associationer til
smalle stemningsfulde gader i Paris.

Frederiksberg Allé

Frederiksberg Allé og Sankt Thomas Plads er i skala og stemning
neesten Veernedamsvejs modsatning. Den mere end 1 km lange
og ca. 40 meter brede allé Igber fra Vesterbro til Frederiksberg
Have. Med sine dobbelte reekker af formklippede lindetreeer,
promenader, pladser og runddele er der tale om et landskabsar-
kitektonisk veerk, en stort teenkt helhed og et udtryk for barok-
kens storsldede iscenesaettelse af passagen fra Kgbenhavn til
Frederiksberg Have og Slot.

-— Ay H WA b O N o,

Foto af Veernedamsvej set fra Gammel Kongevej, 2020

Slagterforretning Veernedamsvej
10 ca. 1935




Jernporten til hgjre var indgang til Frederiksberg Allé i arene 1785-1862.
Set fra Veernedamsvej. Huset midtfor (i Kebenhavns Kommune) er Adam Oehlenschlagers fgdested. Jernporten blev
i 1862 flyttet til Sondermarken, hjornet mod Pile Allé og Roskildevej.
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Alléen (oprindeligt "Den nye Kongevej” i forhold til Gammel
Kongevej), er anlagt af Frederik IV i fgrste halvdel af 1700-tallet
med inspiration fra Frankrig og alléerne i Versailles og Champs
Elysées i Paris. Den var oprindeligt forbeholdt kongen og hoffets
folk, og kun de og senere udvalgte grundejere havde nggler til
porten, som blev opfart i 1785, hvor alléen mgder Vesterbroga-
de. | 1833 blev privat kgrsel dog tilladt, og i 1862 blev porten
nedtaget (og genbrugt ved indgangen til Sgendermarken ved Pile
Allé).

I 1867/68 overtog Frederiksberg Kommune (grundlagt 1857)

alléen. Frem til omkring 1900-tallets begyndelse skabtes det

nuveerende bebyggelsesmgnster med herskabelige etageejen- - - n
. o . Foto: Ejendom Frederiksberg Allé

domme, ligesom omradet blev rammen om et rigt kultur- og 42 A-B

forlystelsesliv foruden fortsat at veere et rekreativt byrum.

Frederiksberg Allé blev fredet i 2018.

Projektomradet
Projektomradet bestar ved lokalplanens udarbejdelse af tre = . ,&

separate skolebygninger opfert i a&rene 1856—-1880 i historicistisk
stil. Bygningerne er placeret p& en del af en tidligere forly-
stelsesgrund. Allerede fra 1829 eksisterede forlystelsesstedet
Rosenlund med kulgrte lamper. Men Tivoli blev efterhanden en
hard konkurrent. | 1846 matte stedet lukke. En del af grunden
blev udlagt til dansesalonen Colosseum.

De tre bygninger i projektomradet er alle oprindeligt opfart til sko-
leformal. Veernedamsvej 13B blev opfart som den fgrste af skole-
manden Hans Schneekloth i 1856 og indrettet til latin- og realskole.
Bygningen blev i 1886 overtaget af Dansk Slgjdleererskole, hvilket
stadig fremgar af skiltningen pa bygningen. 1 1880 blev skolebyg-

~

ningerne Veernedamsvej 13A og Frederiksberg Allé 22 opfart, og Foto: Veernedamsvej 11 ca. 1880.
senest blev der i 1972 opfart en stgrre tilbygning til Frederiksberg | baggrunden facaden af forhuset.

N - . . , Det lille hus benyttedes i nogle ar
Alle 22. De omkringliggende ejendomme i karréen er opfert fra som gymnastiklokale af Schne-
slutningen af 1800-tallet til starten af 1900-tallet, sa en stor del af ekloths Skole.

randbebyggelsen i karréen er opfart efter skolebebyggelsen.

lllustration af forlystelsesgrunden Rosenlund ca. 1875



Fotos af skolebygningerne Veernedamsvej 13A (tv) og 13B (th) 2020

Den Franske Skole, der siden 1989 har heddet Prins Henriks
Skole, har haft sin beliggenhed i karréen siden 1972, hvor den
flyttede ind pa Frederiksberg Allé 16. I 1992 flyttede skolen til
Frederiksberg Allé 22, og i 2005 overtog den Veernedamsvej 13A
og B. 1 1993 overtog OK-Fondens &ldreboliger bygningen Frede-
riksberg Allé 16, som ved lokalplanens udarbejdelse er sammen-
bygget via altangang med gavlen pa bygningen Frederiksberg
Allé 22

Grunden i tal

Grundens areal er pa samlet 5.150 m2 og omfatter to matrik-
ler, 76d (4.378 m2) og 79b (772 m2). Det samlede eksisterende
bygningsvolumen udggr ved lokalplanens udarbejdelse 7.325
m?2 (inkl. hgj kaelder), fordelt med 5.559 m2 pa matrikel 76d og
1.766 m2 pa matrikel 79b. Her udggres ca. 237 m2 pa matri-

kel 76d af skure, cykelskure og gangbro mellem de to centrale
skolebygninger. Derudover er opfgrt en midlertidig skolebygning
p& 80 m2 pa matrikel 79b i mellemrummet Vaernedamsvej 15 og
13B (ikke medregnet).
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Bebyggelsesprocent for lokalplanomradet under ét er ved lokal-
planens udarbejdelse pa ca. 138 pct.

Forbindelser og sammenhange

Lokalplanomradet er ved lokalplanens udarbejdelse ikke tilgaen-
geligt for offentligheden, og pa grund af skolens sikkerhedsfor-
anstaltninger fremstar indgangene til skolen og skolegardene
meget lukkede med dobbelte sikkerhedsporte.

Sammenheangen til det omkringliggende byomrade er derfor
svag. Der er potentiale for, at der kan skabes en lokal passage
for gdende gennem omradet, der skaber en alternativ forbindel-
se mellem Vaernedamsvej og Frederiksberg Allé.

Gangbro ml. Frederiksberg Allé 2287& Veernedamsvej 13A
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Foto: Adgangen til skolens omrade fra Veernedamsvej ved lokalplanens udarbejdelse.

I fremtiden kan man forestille sig flere forbindelser igennem
storkarréen, ligesom der ved evt. gardsammenlaegninger er
potentiale for at etablere et stagrre parklignende gardrum. Det
indgar dog ikke som en del af denne lokalplan.

I denne lokalplan er der givet mulighed for at fastholde eksister-
ende hegn samt begrgnning af hegnene og, efter overenskomst
med naboer, at arbejde med nyudformning af hegn.

Potentiale for byudvikling

Den eksisterende bebyggelse bestar af fine og detaljerede, men
nedslidte og noget omdannede &ldre bygninger samt nyere
tilfgjelser med lavere arkitektonisk kvalitet. Der er potentiale

i at bevare og renovere de tre bevaringsveerdige bygninger og
fjerne gvrige eksisterende bygninger og skure samt at tilfgje nye
tilpassede bygningselemeter og tilbygning.

Nar anvendelsen til skoleformal ophgrer, er der ikke gnske om,
at omradet inde i garden (matrikel 76d) jf. gaeldende lokalplan
nr. 76 og kommuneplanens rammebestemmelser, overgar til
erhvervsomrade. Der ses potentiale for en omdannelse til bolig-
formal i garden, men samtidig gnskes fastholdt de udadvendte
funktioner mod Veernedamsvej i overensstemmelse med omra-
dets geeldende lokalplan og kommuneplanramme samt i harmo-
ni med karréens struktur og anvendelse i gvrigt.
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Kulturmiljo

Lokalplanomradet er en del af det i kommuneplan 2017 udpege-
de kulturmiljgomrade 7.1 for omradet mellem Gammel Konge-
vej, Frederiksberg Allé og kommunegraensen/Vesterbrogade.

Lokalplanomradet er en del af kulturmiljgomradet, der blev ud-
bygget i den sidste halvdel af det 19. arhundrede og er preeget
af etagehuse langs de stgrre veje, mindre veje med villaer og
enkelte etagehuse. Etagehusene langs Gammel Kongevej, Fre-
deriksberg Allé og Vesterbrogade danner den for Frederiksberg
sa karakteristiske struktur med hgjt randbyggeri mod gaden
som overgang til lavere bagvedliggende bebyggelse. Blandingen
af etagehuse og villaer er et typisk udtryk for det bebyggel-
sesmgnster, som var fremherskende pa Frederiksberg omkring
1900, inden en egentlig bebyggelsesregulering slog igennem.

Nybyggeri, udvidelse eller eendringer af eksisterende bygninger
inden for et udpeget kulturmiljg kan kun ske under hensyntagen
til kulturmiljget. Lokalplaner, der omfatter kulturmiljger, skal
indeholde bestemmelser, som sikrer bevaring af bebyggelsens
vaesentlige, karakteristiske hovedtreek.

Den Franske Skole, Lycée Francais Prins Henrik, bestar af tre
separate skolebygninger med hver deres saeregne udtryk, dog
alle forankret i historicismens arkitektur fra sidste halvdel af
1800-tallet, og er hver iseer preeget med seeregen facadeor-
namentik inspireret fra forskellige perioder i arkitekturhistorien.

Det omkringliggende miljg er preeget af teet, bymaessig bebyg-
gelse fra slut 1800-tallet og starten af 1900-tallet, og selve
skoleomradet ligger afskeermet med fritstdende skolebygninger
omgivet af et abent skolegardsareal. Alle bygningerne er, til
trods for tidens eendringer og enkelte tilbygninger, velproportio-
nerede, symmetriske bygningsveaerker.

Der er taget hensyn til kulturmiljget i denne lokalplan ved at
sikre, at omdannelse, tilbygning og renovering sker med stor
respekt for bevaringsveerdierne og bygningernes arkitektoniske
hovedtraek. De oprindelige skolebygninger Veernedamsvej 13A
og B og Frederiksberg Allé 22 renoveres, og andringer i facader
og tag skal ske i respekt for den historicistiske byggestil. Tilfg-
jelser, som ikke tager hensyn til bevaringsveerdierne, som fx den
overdeekkede gangbro mellem bygningerne i 2. sals hgjde og
den ufglsomme tilbygning fra 1972, forudsaettes nedrevet.

Den lukkede og asfalterede skolegard omdannes til mindre
pladsrum og en "byhave” med muligheder for ophold og indret-
tes med kvalitetsbeleegning, plantebede, grgnne veegge, blom-
ster og treeer.

Der skal opseettes en ny port ind til gdrdrummet ved adgangen
fra Veernedamsvej, med inspiration i eksisterende facadeud-
smykning og evt. ogsa den oprindelige port, ligesom lokalplan
giver mulighed for port ved adgangen fra Frederiksberg Allé.

C og port, Veernedamsvej 13B



Optaget i Kommuneplan 2017
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Bevaringsveaerdig bebyggelse

Lokalplanomradet omfatter 3 bevaringsvaerdige bebyggelser.
Den fremskudte facade Veernedamsvej 13B samt hele Veerne-
damsvej 13A og Frederiksberg Allé 22 er ved lokalplanens udar-
bejdelse udpegede som bevaringsveerdige i kommuneplanen.

Der er foretaget en SAVE-vurdering af bygningerne. Bygningen
Vaernedamsvej 13A har en bevaringsveerdi pa 3 (hgj veerdi),
den fremskudte facade pa gadesiden Vaernedamsvej 13B samt
Frederiksberg Allé 22 (undtaget tilbygningen fra 1972) har en
bevaringsveaerdi pa 4 (middelvaerdi).

Med denne lokalplan og tilhgrende kommuneplantillaeg udvides
bevaringsveerdien for bygningen Veernedamsvvej 13B til at geel-
de hele forhuset.

Veernedamsvej 13A - Bygning A

Skolebygning er opfert i 1885 af arkitekt Phillip Smidth til erstat-
ning for Schneekloths Skole, hvis oprindelige bygning fra 1856
pa Vaernedamsvej 13B var blevet for lille til at huse det voksen-
de antal elever.

76¢c

Bevaringsveer-
dige treeer

Tilia sp.

51q \
7 76d

[ ]
Platanus s|
,

51k

51g

| Frederiksberg kommune er der
foretaget en registrering af alle byg-
ninger opfert for 1940, og de enkelte
bygninger er klassificeret efter deres
bevaringsveerdi.

Udpegningen af bevaringsveaerdige
bygninger i Kommuneplan 2017 tager
udgangspunkt i denne registrering og
udpegede bevaringsveerdige bygninger
geeldende lokalplaner

Bygning

o=

[oASWEpPaUIEEN

76a

70¢

lllustration: Bevaringsvaerdige bygninger og bevaringsveerdige treeer inden for lokalplanens omrade. Den stiplede
linje markerer, hvor bevaringsveerdien Vaernedamsvej 13B gar ved lokalplanens udarbejdelse, og det farvelagte felt
markerer, hvor bevaringsveerdien fastseettes med denne lokalplan (ikke malfast).
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Bygningen er opfert som, og er fortsat, en fritstdende bygning i
historicistisk stil i rgd tegl over en granitsokkel og med gennem-
gaende midtrisalit og yderligere fremspringende frontparti mod
gst, der indrammer hoveddgr og ankomsttrappe. Midtrisalittens
tag er en etage hgjere end gavlpartierne mod nord og syd og er
mod gst kronet med et segmentfelt med skolens oprettelsesdato
1854 og bygningens opfarelsesdato 1885.

Alle etageskift er markeret af en gennemgéende kordongesims
med varierende udsmykning. Mellem stue og 1. sals gesims er
murveerket horisontalt rustikeret, hvor resten af etagerne prae-
ges af blank mur med rustikhjgrner ved risalitter og bygnings-
hjgrner. Taget er en form for fladt mansardtag med skifer pa
siderne og tagpap gverst. De kraftige skorstene, som ses pa de
oprindelige tegninger, er med tiden blevet fjernet.

Over det fremspringende indgangsparti, hvis dgr og ovenlysvin-
due er fornyet, findes to vinduesforlgb med originale sprosser og
rammer. Yderligere detaljer som granitsgjler og smedejernsbalu-
stre er ligeledes bevaret. Tagkviste med originale segmentbuer

i hvidmalet trae flankerer det haevede midterparti og afslutter
bygningens gavlpartier. Udover midtrisalittens to bevarede vin-
duespartier er alle andre vinduer og dgre udskiftet.

| begge gavle fagrer en trappe op til adgangsdgre, der igen fagrer
ind til bygningens gennemgaende trapper. | sydgavlen er den

Foto: Veernedamsvej 13A - Bygning A
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oprindelige granittrappe bevaret. Mod nord er trappen erstat-
tet af en staltrappe. Begge gavle har et stort gennemgéaende
vinduesparti, der spaender over 1. sals og 2. sals etage- og
trappereposer. Begge vinduer indrammes af liséner i murede
rustikkvadre. Derudover er vinduerne fornyet og har mistet den
oprindelige sprosning. To nye mindre vinduer er tilfgjet pa hver
side af nordgavlens vindue i 1. sals hgjde. De er ikke indpasset
i bygningens symmetri eller takt og virker derfor noget malpla-
cerede. Ved udgangstrappen i nordgavlen har der oprindeligt
veeret et halvtag med udsmykket kantbort og baret af ornamen-
terede stgbejernssgjler, men dette er pa et tidspunkt fijernet.

Vestfacaden er mindre ornamenteret end nordfacaden, men
vindues-, facade- og etagetakt er den samme. P& 1. salen er det
andet vindue fra nord fjernet og erstattet af en dgr til en gang-
bro, der giver forbindelse over gardspladsen til bygning B mod
vest.

Udover tilfgjelsen af keeldervinduer, gavlvinduerne mod @st og
gangbroen mod vest er der ikke sket store aendringer i byg-
ningens facade. De dekorative elementer er alle bevaret og vel
vedligeholdt.

Veernedamsvej 13B - Bygning C

Oprindelig to-flgjet, t-formet skolebygning fra 1856 opfgrt til
Schneekloths Skole og fraflyttet af denne i 1885. Bygningen
overtages af Dansk Slgjdleererskole i 1886, og efter en arraekke

Foto: Veernedamsvej 13B - Bygning C
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ombygges den gamle skolebygning og udvides med et fremskudt
frontispice mod Veernedamsvej af arkitekt Sophus Vilhelm Mar-
strand ca. 1900. Bygningen forsynes ydermere med en ekstra
mansard-etage i 1914-15.

Stilen er tidlig historicisme opfert i rad tegl med pudsede mur-
band. En muret kordongesims med underliggende mgnstermur-
veerk lgber under 1. salens vinduer pa alle facader. Mgnstermur-
veerket gentages under gesims ved tagfod. Taget er belagt med
skifer undtagen pa mansardens gverste del, der er belagt med

tagpap.

Oprindeligt var bygningen fritliggende med gavle mod nord, vest
og syd samt et trekantet, centreret gaviparti i gstfacaden mod
Veernedamsvej, alle udfgrt med bleendinger i mgnstermurveerk
og med gavlvinduer. Et foto fra slutningen af 1800-tallet viser

et antal tagkviste i bygningens vestflgj. En senere opfert karré
mod nord er sammenbygget med bygningens nordfacade, sa
skolebygningen nu indgar i Veernedamsvejs sammenhangende
bygningsmasse.

Sydfacaden star stadig frit; her er der passage fra Veernedams-
vej til den nuveerende skoles gvrige bygninger.

Tilbygningen, frontispicen, mod Veernedamsvej er opfgrt i sam-
me stil som resten af bygningen, dog med stgrre, nordvendte
vinduespartier og med to gavlvinduer indsat i bleendingerne. To
nye kviste i historicistisk stil blev ogsa tilfgjet i taget mod @st
pa hver side af frontispicens gavlfelt. Ved ombygningen blev en
reekke vinduer i bygningens sydgavl bleendet. Nicherne er stadig
synlige.

1 1914/15 forhgjes vestflgjen med en mansard-etage, og vest-
gavlens trekantsfelt erstattes af et mansardformet gavlparti
med sparenicher, vinduespartier samt et dgrparti med adgang til
flugttrappe langs vestgavlen. Vestgavlen er yderligere inden for
de seneste 10 ar forsynet med pamuret efterisolering omkring
vinduer og dgrpartier fra keelder til og med 3. sal.

Skolen skifter i en periode “funktion” til slgjdskole, hvilket et
reliefprydet gaviparti i skanvirkestil over bygningens daveerende
hovedindgang mod Veernedamsvej bevidner med tekst og sym-
boler. Dele af gavipartiet er skadet, hugget bort, efter opsaet-
telse af et glashalvtag over indgangsdgren. Endnu en skgnvir-
kedetalje ses i et senere tilfgjet vindue med farvet glasmgnster
i sydgavlens 1. salsniveau. Alle andre vinduer er fornyet. De
oprindelige flugtvejsdgre i gstgavlen er bevaret, men alle andre
adgangsdgre er erstattet af partier i metal og glas.

Frederiksberg Allé 22 - Bygning B
Fritliggende skolebygning opfart i 1880 af arkitekt D.W. Leerbeck

til brug for den tidligere Frederiksberg Realskole. Denne bliver
sammenlagt med Schneekloths Latin- og Realskole i 1919 under
navnet Svanholm Gymnasium.

Bygningen er opfgrt i historicistisk stil og er enkel og nedtonet
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Foto: Frederiksberg Allé 22 - Bygning B med tilbygning fra 1972

i sin ornamentik i stil med norditaliensk renaessance. Soklen er
pudset, keeldervinduerne sidder hgjt, og etagen afsluttes af en
kordongesims under stueetagens vinduer. Endnu en kordonge-
sims adskiller stueetagen fra 1. salen. Facaden mellem gesim-
serne er beklaedt med brede, afrundede, pudsede kvadre pa alle
facader. Centralt pd gst- og vestfacade er der en fremspringende
risalit med fire vinduesfag.

1. salens vinduer har overliggende, afrundede nicher, og mellem
hvert vindue sidder en profileret gesims og giver den mellemlig-
gende murflade en pilaster-agtig karakter. Over 2. salens vindu-
er ligger endnu en kordongesims, og facaden afsluttes med en
kraftig profileret gesims ved tagfod. Taget er et saddeltag belagt
med tagpap. Ved overgangen mellem den eseldre skolebygning
og tilbygningen fra 1972 er facadeornamentikken pa den zeldre
bygning fjernet og vinduesabninger udvidet og brugt til gennem-

gang.

Hovedbygningens vinduer og dgre er alle af nyere dato. En op-
rindelig granittrappe med oprindeligt geleender i smedejern farer
fra terreen til en adgangsdgr i bygningens sydgavl.

Derudover er der adgang til keelderetagen fra gstfacaden samt
til den hgje stueetage via en staltrappe. Ydermere er der adgang
til et af trapperummene fra en dgr i vestfacaden.
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Veerdibserende elementer

De veerdibaerende elementer er kendetegnet ved alle de forhold,
som giver bygningerne deres seeregne udtryk og afspejling af
tidens arkitektur samt alle de forhold, der kendetegner omradet
som helhed.

Den taktfaste opbygning af de tre bygningers forskellige facader
har veerdi som udtryk for arkitekturen samt forstaelse for de ar-
kitektoniske strgmninger, der har veeret geeldende pa tidspunk-
tet for deres opfarelse.

Alle facader er steerkt praeget af handveerkeres og arkitekters
forstaelse for udsmykningens detaljering og materialeholdning.
Treek som murband, gesimser, bdde murede og trukne, faca-
depuds, originale vinduer og dgre, detaljer som granitsgjler og
smedejernsbalustre er alle eksempler pa dette.

Bygningsdetaljerne med deres patinering og klassiske materia-
leholdning skaber sammen med bygningskroppen en autentisk
helhed. Hvis disse enkeltheder gar tabt eller udskiftes, vil der
opsta en ubalance og et generelt veerditab for husene.

Bygningernes placering pa grunden, hvor der er taget stilling til
abenhed mellem husene for at give plads til lys og leg, er ogsa
et veerdibaerende element og er med til at give omradet karakter
som en lille oase mellem de omkringliggende, teet sammenbyg-
gede boligkarréer. Det smalle ankomstomrade mellem karréerne
og overgangen mellem disse og det mere abne og lyse skole-
gardsomrade er ligeledes et veerdifuldt karaktertraek.

Lokalplanen fastseetter bestemmmelser om bevaring og mulig-
hed for tilfgjelser og eendringer for de tre bygninger i respekt
for den oprindelige byggestil og bevaringsvaerdierne, sa de kan
omdannes til boliger og erhverv, pa en made som fastholder de
veerdibzerende elementer Garden indrettes med haverum med
beplantning og plads til leg.

De bevaringsvaerdige bygninger er vist pa kortbilag 1 og pa illu-
stration s. 14.

Det fremgér af Kommuneplan 2017,
at treeer, der er over 25 ar gamle, pa
Treeer, der er over 25 ar gamle, ma ikke faeldes eller beskaeres sdvel offentligt som privat areal ikke

uden kommunalbestyrelsens tilladelse. ma feeldes eller beskeeres uden kom-
munalbestyrelsens tilladelse.

Bevaringsvaerdig beplantning

Der er udpeget 2 bevaringsveerdige treeer i lokalplanen p&

kortbilag 1. @vrige treeer og beplantning inden for lokalplanens Derudover fremgar det, at veerdiful-
o . . .

omrade er ikke skgnnet bevaringsvaerdig. Derudover har flere de privatejede traeer eller beplant-

naboejendommes treeer en del af deres treekroner (og dermed ningsstrukturer skal sikres bevaret i

sandsynligvis del af deres rodnet) ind over matrikelskel. Da lokalplaner.

de er placeret uden for lokalplanens omrade, udpeges de ikke

i denne lokalplan. Men i forbindelse med byggeriet skal der
tages hensyn til disse traeer. Treeer pa naboejendomme ma ikke
beskaeres uden grundejerens accept. Dette gaelder bade grene
og rgdder fra treeerne. Det kan komme pa tale, at treeer skal
genplantes.
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LOKALPLANENS INDHOLD

Formalet med lokalplanen er at muligggre en omdannelse fra
den nuveerende anvendelse til skole med tilhgrende skolegarde
til en ny anvendelse til boliger, hotel, butik og cafe mv. | gard-
miljget gives der mulighed for indretning til boliger i to beva-
ringsveerdige bygninger. Der gives samtidig mulighed for ny
tilbygning til Veernedamsvej 13B.

I bygningen Veernedamsvej 13B gives mulighed for indretning af
hotel, og samtidig muligggres indretning af mindre butikker og
tilsvarende publikumsorienteret erhverv, som ikke skaber stgj i
aften- og nattetimer, i de nederste to etage i starten af passa-
gen mod Veernedamsvej. | stueetagen i almindelig husdybde fra
Vaernedamsvej gives der derudover ogsd mulighed for anvendel-
se til café/spisested.

P& den made fastholdes bylivet mod gadesiden, imens gardrum-
met fremstar fredeligt.

Der forudseettes nedrivning af bageste leenge ved Veernedamsvej
13B og tilbygning fra 1972 til Frederiksberg Allé 22 samt nedriv-
ning af gangbro mellem Frederiksberg Allé 22 og Veernedams-
vej 13A og en reekke skure for at give plads til nye tilbygning,
begrgnning og opholdsarealer til de nye funktioner. Mod Veerne-
damsvej skal anvendelsen understgtte det centrale bydelsstrgg;
Veernedamsvej med butikker, caféer og lignende.

NYE, BEVAREDE OG BYG-
NINGER, DER NEDRIVES

bebyggelse der nedrives

|:| bygning der bevares
[ ny bygning
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Adgang fra Veernedamsvej via
Smggen som ved lokalplanens
udarbejdelser er spaerret med
sikkerhedshegn

/Eldre gavimaleri/reklame p8 na-
bogavl Veernedamsvej 11

Smggen hvor der ved lokalpla-
nens udarbejdelser er placeret
affald og cykelskure

Skolegarden set fra syd - i
baggrunden bevaringsveerdigt
platantrae



Ved lokalplanen | Med denne
udarbejdelse

lokalplan

o Bebyggelse etagemeter 5.322 m? 4.876 m?
S —
§o
S © | Skure, bilelevator, hgj kael- 237 m2 58 m2
[a) der, orangeri mv.
Grundareal 5.150 m? 5.150 m?
Bebyggelse etagemeter 7.088 m? 8.042 m?
@
oc‘é Skure, bilelevator, hgj keel- 237 m2 58 m2
£ der, orangeri mv.
= Byggeri etagemeter i alt 7.325 m2 8.100 m2
g
© Byggeri fodaftryk 1.618 m2 1.299 m2
2
Ubebygget areal 3.532 m2 3.851 m?
Bebyggelsesprocent for 138 pct. 156 pct.
lokalplanomradet

Tabellen viser bygningesvolumen og arealer inden for hver enkelt delomra-
de samt hele lokalplanomradet fgr og efter denne lokalplan

ANVENDELSER I STUEETAGE

Boliger
Hotel

Hotel med mulighed for café
Hotel med mulighed for butikker

Orangeri

OEEEmEO

Bilelevator

Skolegarden set fra gst - i
baggrunden bevaringsveerdigt
lindetree

Mellem bygningerne Frederiksberg
Allé 22 og Veernedamsvej 13A

il L
Frederiksberg Allé 22 er via trap-

pe og elevator bygget sammen
med nr. 16

Passage mellem skel og nordlige
gavl Frederiksberg Allé 22
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Projektets udformning

Placering, udformning, hovedgreb og programmering
Omradet har en sammensat karakter og baerer praeg af den

historiske udvikling, herunder de eendrede anvendelser, der er
forekommet gennem tiderne. Projektomradet omfatter derfor
bdde bygninger af stor arkitektonisk veerdi, men ogsa flere til-
og mellembygninger samt skure og overdaekninger, som ikke til-
fgrer omradet arkitektonisk veerdi. Disse til- og mellembygninger
samt skure og overdaekninger vil blive nedrevet, og der tilfgres
nyt byggeri i form af tilbygning og orangeri. Nybyggeri vil indga

i en respektfuld sammenhang med eksisterende bevaringsveer-
dige bygninger, og tilsammen skabes et arkitektonisk sammen-
haengende omrade af hgj kvalitet.

. . . . . o Baghus bygning C, som forudsaet-
Tilbygning fra fra 1972 til bygning B nedrives, og facaden pa tes nedrevet

bygning B fares tilbage til oprindeligt.

Baghuset til bygning C ved Veernedamsvej nedrives, og et nyt
baghus opfgres. Den nye bygning opfares med gavimotiv mod
smggen og gentager dermed motivet fra forhuset mod Veerne-
damsvej.

Facader udfgres med murede facader i moduleert udtryk med
referencer til seldre industriarkitektur. Der ggres udstrakt brug
af historiske referencer som tilbagetrukne murpartier, relieffer,
saddeltag og klassiske byggematerialer, der patinerer smukt.

BYGNINGER OG BYRUM

Bygninger

A. Bygning Veernedamsvej 13B
B. Bygning Frederiskberg Allé 22
C. Bygning Veernedamsvej 13A

Byrum

. Forpladsen

. Smggen

. Skolegarden

. Urtehaven

. Den Grgnne Have
. Blaregnsmggen

. Solgarden

o N O 00 b WN PP

. Passagen
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Veernedamsvej 13A - Bygning A ved lokalplanens udarbejdelse

Bygning A - Veernedamsvej 13A
Bygning A, Veernedamsvej 13A, er den fgrste bygning, man mg-

der efter at have passeret smggen fra Veernedamsvej.

Bygningen fremstar med hgj granitsokkel, facader i rede mur-
sten og markante murstensrelieffer, der underopdeler facaden i
etagehgje partier. Tage er helvalmede med tagbeleegning i skif-
fer med kvistmotiver.

Omkring den centralt placerede hoveddgr er der detaljerede
murstensornamenter og smasprossede rundbuevinduer med
krydsopdeling. Vinduer er klassiske hvide kgbenhavnervinduer af
nyere dato. Oprindeligt antages vinduer at have veeret frederiks-
berggregnne.

Huset bevares grundleeggende i sin nuveerende form, men i
forbindelse med at ejendommen overgar til boligformal, vil der
blive foretaget eendringer, s& kravene til boligformal kan opfyl-
des. /Andringer i forbindelse med renoveringen foretages med
stor respekt for det oprindelige, arkitektoniske udtryk.

Eksisterende vinduer i underetagen udskiftes, og bygningen til-
fojes et opdateret arkitektonisk element i form af dgrpartier i et
mere nutidigt og enkelt udtryk. Dgrene afskeermes med mgn-
strede metalplader mellem de enkelte lejligheder. | gavle udfg-
res der nye vinduer, som placeres i respekt for husets arkitektur
og symmetri for bdde gavle og hovedfacader. Alle bygningens
vinduer, rammer, sprosser og afskeermning udfgres i samme
mgrke nuance for et ensartet og harmonisk udtryk.

Terreenet reguleres foran facader mod gst og vest, sa der skabes
direkte udgang og fornuftige lysforhold for de fremtidige 2-plans
lejligheder.

Udgang/adgang mod Sankt Tho-
mas Plads set fra nord/vest bag
Frederiksberg Allé 22
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Der vil ligeledes, med respekt for det symmetriske udtryk, blive
opsat enkelte altaner til hgjre og venstre for den centrale ind-
gang pa bade den gstlige og vestlige facade. Altanveern udfares
som malet stal eller stgbejernsgitter med klare referencer til den
eksisterende facadeudsmykning.

ILLUSTRATIONER BYGNING A - VAERNEDAMSVE] 13A
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lllustration - Oprindelige gstlige facade, nordlige gavl og tag Bygning A, Vaernedamsvej 13A (ikke malfast)
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lllustration - Fremtidige gstlige facade, nordlige gavl og tag Bygning A, Veernedamsvej 13A (ikke malfast)
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Altanveern og bundrammer detaljeres omhyggeligt med fine de-
taljer, der refererer til bygningens gvrige detaljeringer.

Taget haeves med ca. 1 m, men den nuveerende taghaeldning
fastholdes. Dette for at mgde nutidens isoleringskrav og for at
skabe plads til, at ventilationsanleegget kan integreres som en
del af det samlede udtryk. Centralt placeret pa taget etableres
afkast fra ventilation ca. 0,7 meter over taghgjde. Disse vil ikke
veaere synlige de fleste steder fra terreen og udfgres med inddaek
ning i zink, sa de fremstar som en integreret del af bygningens
arkitektur.

Der etableres klassisk udformede tagkviste, som forholder sig
til husets gvrige vinduesplacering og udformes i trdd med den
oprindelige byggestil. P& de lavereliggende tagflader mod hhv.
syd og nord etableres tagterrasse til de to taglejligheder. Der er
adgang til tagterrasserne via glasdgre, der ogsa fungerer som
vinduer til lejligheden. Disse udfgres i et klassisk formsprog
tilpasset den eksisterende ejendom. Terasseveern udfgres i glas
og placeres tilbagetrukket fra tagkant. Taget udfares i mgrkegra
skifer, s& det homogene og praecise praeg fastholdes.
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lllustration - Fremtidige vestlige facade, sydlige gavl og tag Bygning A, Veernedamsvej 13A (ikke malfast)

25




Bygning B - Frederiksberg Allé 22
Bygning B er den fgrste bygning, man mgder, nar man ankom-

mer fra Frederiksberg Allé og har, som bygning A, en symme-
trisk facadeudformning med markant frontispicemotiv.

Bygningen er udfgrt med pudsede facadepartier, delvist med

relief, fra terreen til og med 1. sal. @vrige facader bestar af rade

mursten med en righoldig ornamentering, seerligt omkring vin-

dueshuller og ved etageskel. Der er ved 2. salens vinduer udfart

karakteristiske rundbuestik. & i

Tage er helvalmede med tagbelaegning delvist i tagpap og flere
mindre ovenlys. Vinduer er klassiske kgbenhavnervinduer, sym-
metrisk placeret.

Bygningen er i dag sammenbygget med en tilbygning fra 1972,
som i forbindelse med renoveringen vil blive fjernet. Facaden e
fores tilbage som oprindeligt. i o5 |

Hovedbygningen bevares i sin nuveerende form, men vil i for- . . .
. . N . o . Oprindelige gstlige facade og tag
bindelse med, at ejendommen overgar til boligformal, blive bygning B, Frederiksberg Allé 22

ILLUSTRATIONER BYGNING B - FREDERIKSBERG ALLE 22
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lllustration - Fremtidige gstlige facade, nordlige gavl og tag bygning B, Frederiksberg Allé 22 (ikke malfast)
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tilpasset denne anvendelse. A£ndringer i forbindelse med reno-
veringen vil blive foretaget med stor respekt for det oprindelige
arkitektoniske udtryk.

Der vil blive udgravet foran facader mod gst og vest, sa der
skabes direkte udgang og fornuftige lysforhold for de fremtidige
lejligheder i 2 planer. Eksisterende vinduer i underetagen udskif-
tes med dgrpartier i glas, der tilsvarende bygninge A og udfgres
i et nutidigt udtryk, men i samme nuance som facadens gvri-

ge vinduer. | gavle udfgres der nye vinduer, som placeres med
respekt for husets arkitektur og den overordnede symmetri for
bade gavle og hovedfacader.

Der vil ligeledes med respekt for det symmetriske udtryk blive
opsat altaner til hgjre og venstre for det centrale frontispicemo-
tiv pa bade den gstlige og vestlige facade. Altaner pa facader
udfares i stal som et let element. Veern udfgres som malet stal
eller stgbejernsgitter, detaljeret i overensstemmelse med byg-
ningens stilperiode, med klare referencer til det rundbuemotiv,
som ses over vinduer.
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lllustration - Eksisterende vestlige facade, sydlige gavl og tag bygning B, Frederiksberg Allé 22 (ikke malfast)
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lllustration - Fremtidige vestlige facade, sydlige gavl og tag bygning B, Frederiksberg Allé 22 (ikke malfast)
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Taget pa hovedbygningen haeves, og vinklen pa tagopbygningen
geres stejlere med samme haeldning som taget p& bygning A
for at imgdekomme nutidige isoleringskrav og skabe rumlige
boliger. Den nye taggeometri betyder, at teknikken kan blive en
integreret del af bygningskroppen. Herved styrkes ogsa det ar-
kitektoniske sleegtskab mellem de to bygninger, og der vil opnas
et mere majesteetisk og elegant udtryk.

De mange og tilfeeldigt udferte ovenlys fjernes, og det nye tag
udfares med klassiske kvistmotiver, som ogsa geelder for byg-
ning A. De udfgrte kviste forholder sig til husets gvrige placering
af vinduer og udformes i trdd med den oprindelige byggestil.
Taget bekleedes i skifer, s& det far et homogent og praecist preeg.

Bygning C - Veernedamsvej 13B
Bygning C fremstar i dag som en bygning, der skiller sig ud og

giver variation til Veernedamsvejs gadeforlgb, da den har en let
tilbagetreekning fra fortovet og har et markant gavimotiv.

Huset er opfart i rade mursten i krydsforbandt med gra fuge,

med fine dekorative elementer og et tag, der har en mindre lllustration fra ar 1899 af bygn'ng

C og port, Veernedamsvej 13B

ILLUSTRATIONER BYGNING C - VERNEDAMSVEJ 13B

veernedamsvej 15

BiinlinSa

lllustration - Eksisterende sydlige og gstlige facade og tag bygning C, Veernedamsvej 13B (ikke malfast)

Bagvedliggende tag
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lllustration - Fremtidige sydlige og gstlige facade og tag bygning C, Veernedamsvej 13B (ikke malfast)

28



udkragning. Bygningen har gennemgaet mange om- og tilbyg-
ninger gennem tiderne, og seerligt baghuset fremstar uafklaret
- bade statisk og arkitektonisk med blandt andet efterisoleret
vestgavl og tilfgjet mansardtag.

For at opna optimale funktionelle forhold for det fremtidige hotel
samt for at f4 en bygning, der imgdekommer kravet om en aben
og udadvendt karakter, er det besluttet, at baghuset, som ikke
er bevaringsveerdigt, nedrives. Dette vil ogs& medvirke til gget
tilgeengelighed for de fremtidige brugere, da stueniveauet i dag
ligger under terraen.

Den nye bygning, der skal erstatte det eksisterende baghus,
udfgres med klare referencer til den bevarede del af bygning C
mod Veernedamsvej, hvor gavlens orientering repeteres i en ny
udformning. Der udfgres tilbagetrukket facade fra stue og op
til 1. sal med sgjlemotiv/arkade langs adgangssmggen og mod
byrummet foran bygning A.

Facader udfgres med klare industrielle referencer, som udtrykkes
af klare geometriske moduleringer med fremtrukne murstens-
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band. Inden for dette ordensprincip kan der iseettes vinduer,
karnapper, dekorative murstensforbandter, forbandter med
abninger med bagvedliggende vinduer eller tyndpudsede over-
flader i felterne.

De tilbagetrukne murpartier vil skabe relief og dybde, der far det
samlede facadeparti til at leve. Bygningens dobbelthgje glasfa-
cade skaber i stueplan en bygning, der abner sig imgdekommen-
de mod omgivelserne.

De mindre butikker og hotellets funktioner far omradet langs
smggen og Veernedamsvej til at leegge sig i naturlig forleengelse
af Veernedamsvejs gvrige tilbud. Butiksfacader skal kunne abnes
enten traditionelt som gaende dare eller lodret.

Hotellets veerelser fra 2. sal og op, som har vinduer mod smg-
gen, udfgres med én karnap pr. veerelse, der skaber dybde og

Visualisering der viser Veernedamsvej 13B - Bygning C med ny tilbygning
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relief. Karnapperne vil med deres skra orientering rette sig vaek
fra naboens gavl og samtidige give et kig ned gennem smggen.
Vinduerne udfgres med opsprosning. Karnapperne beklaedes i
sort stal eller markt anodiseret aluminium som gvrige vinduer
mod vest.

Den vestlige facade er med franske altaner med traditionelt sort-
malet veern. Vinduer bekleedes med mgrke anodiserede alumini-
umsprofiler. Basen udfgres med vinduer og blindfelter i egetree.
Mursten udfgres i rgdbrun farve med mgrk fuge. Overgangen
mellem den nye og gamle bygning formidles med en not.

Tage udfgres som symmetriske saddeltage belagt med rgdlige
skeermtegl og et karakteristisk rygningsmotiv, som henviser til
tidligere tiders industriarkitektur og samtidig skjuler tekniske
installationer.

Boliger

Lokalplanen rummer samlet ca. 40 familieboliger i de ombyg-
gede ejendomme Veernedamsvej 13A og Frederiksberg Allé 22.
Boligstarrelserne varierer fra 80 m2 til 240 m2, med et gennem-
snit pa ca. 130 m2.

Nye boliger skal jf. kommuneplanens rammebestemmelser i
gennemsnit minimum vaere 100 m2 (kan dog nedsaettes ved om-
dannelse af eksisterende bebyggelse efter konkret vurdering) og
minimumsstarrelsen veere 65 m2. Boliger skal vaere gennemlyste
(have vinduer fra minimum mod to sider).

| stue og underetage pa Veernedamsvej 13A og Frederiksberg
Allé 22 etableres der duplexlejligheder med private terrasser
og en boligstarrelse fra 120 m2 til 240 m2. | begge bygninger
etableres der hjgrnelejligheder i 1.-3. sal med en boligstarrelse
fra 80 m2 til 130 m2. Nogle af lejlighederne har altan.

Taglejlighederne indrettes med ende- eller hjgrnelejligheder hhv.
med og uden tagterrasser i Veernedamsvej 13A og Frederiksberg
Allé 22. Boligstgrrelserne varierer her fra 85 m2 til 140 m2.

I eksisterende bevaringsveerdige ejendomme Veernedamsvej
13A og Frederiksberg Allé 22 planleegges etableret duplexlejlig-
heder med stueetageplan i, hvad der ved lokalplanens udarbej-
delse iht. BBR er udlagt som keelderarealer med en loftshgjde
hgjere end 1,25 m over terreen. (Derfor er keelderarealet jf.
bygningsreglementet ved lokalplanens udarbejdelse medregnet i
det samlede antal etagemeter).

Som en forudsaetning for indretning til bolig bearbejdes det
omgivende terreen séledes, at boligernes indvendige gulvhgjde
kommer til at ligge i niveau med, eller over, det omgivende ter-
reen i et passende antal meter ud fra den enkelte bolig. Over-
gangen til gvrige hgjereliggende terraen bearbejdes, sa denne
virker naturlig og er hensigtsmeessig ift. tilgeengelighed.

BR18 forskriver bl.a., at gulvet i
beboelsesrum og kekken ikke ma

ligge lavere end det naturlige terreen
udenfor. Ved seerlige terreenforhold kan
der ses bort fra dette krav, hvis gulvet

ligger over terraen langs mindst en
vinduesveeg.

Det er ligeledes en forudsaetning,
at indeklimaet i den enkelte bolig er

tilfredstillende (bl.a. ift dagslys, sikring
mod fugt og radon samt mod flygtige

forurenende stoffer m.v.)
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Gardrum

Ved lokalplanens udarbejdelse bestar opholdsarealerne hoved-
sageligt af asfaltbelagt skolegard. To bevaringsveerdige treeer
udggr sammen med de beplantede gavle et grgnt og frodigt mil-
j@, mens de asfalterede flader fremstar uden de store kvaliteter.
Afgraensningen mod naboer bestar af en kombination af planke-
veerker og murede veegge.

Fokus for neerveerende lokalplan er at etablere et frodigt grgnt
og fredfyldt gardmiljg med stgrst mulig biodiversitet og sikre
eksisterende bevaringsveerdige treeer.

Der skal etableres opholdsarealer, som tilgodeser bade beboere
(private) og besggende (offentligt tilgaengelige). Opholdsarea-
ler differentieres bade hvad angar stgrrelse og stemning og har
forskellig grad og hhv. privat og offentlig karakter. De inddeles i
en reekke tematiserede grgnne rum, som medvirker til at skabe
variation.

Beleegning
Omradet bindes sammen af en gennemgéende teglbelaegning i

rodbrune teglklinker med farvetoner og forbandt som varierer i
forhold til den stemning, der anslas i det enkelte temaomréade.
Belaegningens retning bestemmes af de omkringliggende facader —
og understreges af band i rulleskifte, der bryder de store flader.

Beplantning og hegn mod naboskel

Der plantes flere nye traeer og etableres en raekke murede plan-
tebede i forskellige udformninger. Lokalplanen gor det muligt

at fastholde eksisterende hegn i skel mod naboer, men det er
tanken, at de kan opgraderes i dialog med disse og kan besta af
en kombination af murede vaegge og plankeveerk i tree, s& der
opnas et samlet hele. Beplantede mure og facade er ligeledes
et samlende tema, som er gennemgaende for hele lokalplanom-
radet. Det er tanken, at omradet beplantes med variation, som
understgtter biodiversiteten i omradet. Flere steder brydes den
rgdbrune belaegning af omrader anlagt med greespleene og/eller

greesarmering.

Belysning
Generelt holdes al belysning i en lav hgjde med et deempet

belysningsniveau i varme toner. Lyskilder placeres enten som
pullerter i bede langs kanter, armaturer pa vaegflader eller som
integreret daempet belysning i skolegdrdens vandflader.

P& udvalgte steder vil belysningen udformes som linjebelysning
langs vaegflader og bede.

| forbindelse med projektets udfgrelse skal der laves en belys-
ningsplan, som sikrer en sammenheeng for omradet savel som
understreger de seerlige omraders identitet.

;.

Greesser og blomster
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Smggen Referencefotos Smggen
Man ankommer til omrddet som blgd trafikant og hotelgaest
primaert fra Vaernedamsvej via "Smggen”. Her mgder man som
noget af det forste den nordvendte nabogavl (Veernedamsvej nr.
11). Det er tanken, at denne gavl i dialog med ejer af naboejen-
dommen kan beplantes og medvirke til at skabe et grgnt rum.

Bygning C med det bevarede forhus bygges sammen med et nyt
baghus med sgjlemotiv og tilbagetrukket facadeforlgb i stue og
1. sal. Her vil mindre butikker aktivere Smggen med sine dbne
facadepartier.

Det samlede indtryk af Smggen ved ankomst fra Veernedamsvej
bliver derfor imgdekommende og inviterende. Smggen mgbleres
med en lang baenk og cykelstativer, og de aktive facader vil give
kig til caféen i forhuset, mindre butikker langs smggen og hotel i
den gvrige del af bygningen.

For enden af Smggen etableres der en udsmykket stgbejernsport
med reference til oprindelig port (som ses pa illustration s. 13),
sa der kan lukkes af for uvedkommende feerden i aften- og nat-
tetimer.
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Smggen, adgangen fra Vaernedamsvej - Udsnit af landskabsplan (ikke malfast)
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Visualering af Smggen, adgangen fra Veernedamsvej og bygning C, hvor der kan etableres hotel samt butik og café
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Skolegéarden Referencefotos Skolegarden
"Skolegarden" anleegges som et dbent omrade med gode op- E

holdsmuligheder i solen. Her vil bgrn kunne lege i et trygt og '-"‘
bilfrit miljg. Centralt p& pladsen anleegges et vandelement, som <
med deempet kunstbelysning medvirker til at skabe et samt-
lingspunkt med en saerlig stemning i gadrdrummet bade dag og
aften.

I den nordlige ende opbygges et siddeanlseg med orientering
mod middagssolen. Placeringen delvist under kronen pa en af
karréens mest markante traeer giver dog ogsd mulighed for at
sgge skygge pa de varmeste sommerdage.

Terrasserne i terreen foran bygning A afgreenses med et terras-
serende landskab bestaende af plantekasser med prydgrees,
baenke og granittrin. Der plantes mod syd nyt tree og den belag-
te teglflade brydes af graesflade.

Visualering af Skolegarden. Til hgjre ses ny tilbygning, bygning C og til ventre eksisterende ejendom bygning A,
som renoveres og indrettes til boliger
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Skolegarden - udsnit af landskabsplan (ikke malfast)

37



Urtehaven Referencefotos Urtehaven
I forleengelse af Skolegarden ligger "Urtehaven” mod nord. Urte-
haven er taenkt som gardens faelles opholds- og mgdested. Her
kan bgrnene lege pa legepladsen, og der kan dannes feellesskab
omkring bedene, som har karakter af byhave med tilhgrende
orangeri.

I Urtehaven bestdr beplantning hovedsagligt af urter, blomster
og frugtbaerende treeer. Plantebede vil sammen med en pergola
og en beleegning i slotsgrus skabe en seerligt forteettet og intim
havestemning. Der opfgres et nyt orangeri som oplagt sted til
ophold p3 regnvade dage. Orangeriet udfgres med forfinet seste-
tik og murede sgjler, der spiller sammen med murede plantekas-
ser og vil medvirker til en seerlig stemning og sanselig oplevelse
for stedets beboere og eventuelle besggende.
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Urtehaven - Udsnit af landskabsplan (ikke mélfast)
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Referencefotos Urtehaven
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Visualisering der viser Urtehaven. | Baggrunden

ses nordlige gavl pa bygning A.
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Den grgnne have
Mellem bygning A og bygning B anleegges "Den grgnne have”. Et

grent frodigt og mere skyggefuldt rum med private terrasser i
terreen foran boligerne.

Omradets belaegning er med en permeabel overflade i redbru-
ne teglklinker, og veekster vil vaere stauder, graesser og mindre
blomstrende traeer. Planterne skal veere seerligt egnede til skyg-
gefulde miljger. Langs muren vil der blive plantet klatrevaekster
for at give en lodret grgn flade for enden af rummet. Kanter
mod de private terrasser afskeermes med murede plantebede og
veekster.

BYGNING
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Den Grgnne have - udsnit af landskabsplan (ikke malfast)
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Referencefotos Den grgnne have
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Solgérden
Vest for bygning B anleegges “Solgarden”, hvor der er gode

opholdsmuligheder i eftermiddagssolen. Rummet defineres af
bygningernes facader og tilhgrende bede, der vil udggre kant og
afskeermning mod boligerne. Beplantning bestar af frugttreeer,
beerbuske og forskellige typer vilde blomster, som sikrer variati-
oner i farverne igennem hele aret.

I de beplantede felter etableres der ophold som mindre sidde-
grupper.

YGNING B

...............&............

iy o EKSIST,
'476'8°0 000 00000000000000000000 00800
AA FACADE - _ ; S

Solgarden og Blaregnssmggen - Udsnit af landskabsplan (ikke malfast)
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Blaregnsmggen

Blaregnsmggen forbinder omradet ud for de to gavle p& bygning
A og B. Smggen skal fremstd som en intens, grgn og frodig pas-
sage med veekster som blaregn og klematis pa gavle og vaegge.
Smggen skal betragtes som en passage, der ikke laegger op til
ophold, da der er forholdsvist smalt og skyggefuldt.

Referencefotos Blaregnsmggen og Solgarden
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Passagen
Passagen er forbindelsen fra Solgarden frem til Frederiksberg

Allé og vil samtidig veere adgang for omradets bilister til parke-
ringskaelderen. (se ogsa afsnit om trafik- og parkering).

Dette indebeerer, at der skal veere fri passage for karetgjer i
mindst én retning. Forlgbet frem mod Frederiksberg Allé er kan-
tet med grgnne bede, baenke, cykelparkering og el-bilparkeing.
De steder langs muren, hvor der er cykelparkering, arbejdes der
med lys bag forbandter med abninger for at give en saerlig og
blgd belysning i disse omrader. Der er desuden anlagt et omra-
de til renovation og affaldshandtering teet pa adgangen ind til
omradet.

Referencefotos Passagen
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gdende
feelles adgang til boliger
privat adgang til boliger
biler / adgang til bilparkering via bilelevator
adgang til cykelkeelder

adgang til hotel/ erhverv

FLOW

Figur 1 - Flow

cykelparkering i terraen
adgang til keelder

cykelparkering i keelder

@ antal cykelparkeringspladser

CYKELPARKERING

Figur 2 - Cykelparkering
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Trafik og parkering

Omradet ligger delvist inden for ‘De klassiske kulturstrgg’ og ca.
600 meter fra Frederiksberg Allé metrostation og jf. retningslin-
jekort 17 i Kommuneplan 2017 delvist i stationsnaert kerneom-

rade (den del der skal anvendes til erhverv).

Vejadgangen til omradet for biler skal ske fra Frederiksberg Allé/
Sankt Thomas Plads, hvor der via den eksisterende passage
bliver adgang til bilelevator, som fagrer til parkeringskeelder under
'Solgdrden’. Adgangsvejen etableres med en minimumsbredde
p& 3 m og vigeplads, sa to biler kan passere hinanden.

Placering af parkeringspladser samt varetrafik og skraldebiler
Da bebyggelsesprocenten pa matrikel 76d ligger mellem 100 og

150 pct., skal minimum halvdelen af bilparkeringen for denne
matrikel jf. kommuneplanens rammer etableres under terreen.

Da der gnskes etableret et frodigt grant gardrum uden ungdven- Parkeringspladser der udlzegges, frem
dig bilparkering pa terreen, kreeves 4 parkeringspladser anlagt for anleegges, skal sikres ved deklara-
langs passagen og forberedt for elladestandere og 1 kraeves an- tion p& ejendommen i forbindelse med

byggetilladelsen, med Frederiksberg

lagt til handicapparkering for kassebiler med placering i Solgar-
g PP 9 P 9 9 Kommune som pataleberettiget.

den. 7 parkeringspladser kan udlaegges, og kraeves anlagt hvis
behovet skulle opsta. @vrige parkeringspladser til biler kraeves
etableret i parkeringskaelder med en dybde pa ca. 4 meter, sva-
rende til 1 etage, og adgang via bilelevator, som vist pa figur 1.

Det gvrige lokalplanomrade holdes saledes bilfrit.

For fodgaengere og cyklister bliver der ogsa adgang fra passagen
fra Sankt Thomas Plads samt via smggen fra Veernedamsvej som
vist pa figur 1. Der etableres ca. 44 cykelparkeringspladser pa
terreen fordelt hensigtsmaessigt inden for omradet med et maks.
antal pa 20 stk. for de enkelte stativer, alle uden overdaekning.
Enkelte placeres langs passagen i nicher mellem grgnne bede,
hvor der ogsa skabes plads til seerligt pladskraevende cykler. Se
figur 2.

De resterende cykelparkeringspladser placeres i cykelkeelder un-
der Skolegarden. Adgang hertil sker fra trappe/elevator placeret
ved nordgstlige hjgrne ved hotellet.

Varetrafik til hotellet skal forega fra Veernedamsvej. Skraldebiler
holder ved Veernedamsvej og Sankt Thomas Plads som vist pa
figur 3.

Antal parkeringspladser
Lokalplanen stiller krav om 12 parkeringspladser pa terraen.

Iflg. kommuneplanen skal der for erhverv etableres bilparke-
ringspladser svarende til 1 pr. 50 m2. Antallet af bil- og cykelpar-
keringspladser til erhvervsformal kan dog fastseettes stgrre og
mindre ud fra en vurdering af virksomhedens art og beliggen-
hed, antallet af beskaeftigede samt behovet for kundeparkering
og lignende.
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I denne lokalplan er det pa baggrund af virksomhedens art samt
placeringen i stationsnaert kerneomrade taet pa offentlig trans-
port, herunder metro, konkret vurderet, at der skal etableres 1
bilparkeringsplads pr. 300 m2 for hotel og erhverv.

Lokalplanen udleegger jf. kommuneplanen 1 bilparkeringsplads
pr. bolig.

Lokalplanen udleegger cykelparkeringspladser svarende til 2 pr.
bolig og 1 pr. 25 m2 erhvervsformal.

Samlet svarer det til, at lokalplanen stiller krav om ca. 52 parke-
ringspladser til biler, heraf 4 handicap parkeringspladser, hvoraf
1 skal veere til kassebiler, samt ca. 208 parkeringspladser til cyk-
ler, heraf minimum 17 til ladcykler.

/ndringen vurderes lokalt at veere minimal, og pavirkning i
forhold til mertrafik fra biler vurderes derfor at vaere meget be-
greenset.

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra lokalplanens bestem-
melser om parkeringsarealer pa egen grund pa betingelse af,
at der sker en indbetaling til kommunens parkeringsfond. En
eventuel dispensation skal behandles i henhold til planlovens §
19 og 20.

Skyggevirkninger

Det vurderes samlet, at den nye bebyggelse giver meget fa
skyggegener for den omkringliggende bebyggelse.

Der er udarbejdet skyggediagrammer pa forskellige tidspunkter
for bebyggelsen. Skyggediagrammer er udarbejdet for jeevndggn
og sommersolhverv kl. 9, 12, 15 og 18 samt for vintersolhverv
kl. 9, 12 og 15.

Skyggediagrammerne viser, at der er meget fa skyggegener for
de omkringliggende bebyggelser.

Tilbygningen mod Veernedamsvej giver anledning til ganske
minimalt ggede skyggegener pa nordlig naboejendoms gavl
(Veernedamsvej 15) i et meget begraenset tidsrum i eftermid-
dagstimerne under sommersolhverv. Se skyggediagrammer side
52 til 55.

Derudover er der ingen veesentlige skyggegener pa nabobebyg-
gelser.

I forhold til de interne opholdsarealer er de ved lokalplanens
udarbejdelse pga. den teette bymaessighed preeget af omrader
med bade skygge og sol. Samlet set vurderes skyggeforhold dog
at veere uaendret med den nye bebyggelse, idet der samtidig
nedrives eksisterende bebyggelse.

49



Eksisterende forhold kl. 9:00 W Fremtidige forhold ki. 9:00 gy

JAEVNDYGN

SOMMERSOLHVERV

I ]
n;REMTIDIGE FORHOLD - 21. juni kl. 9

VINTERSOLHVERV

EKSISTERENDE FORHOLD - 21. december kl. 9 FREMTIDIGE FORHOLD - 21. december kl. 9
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Eksisterende forhold kl. 12:00 v Fremtidige forhold kl. 12:00 v

JAEVNDYGN

SOMMERSOLHVERV

VINTERSOLHVERV
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Eksisterende forhold kl. 15:00 W Fremtidige forhold ki. 15:00 gy

JAEVNDYGN

SOMMERSOLHVERV

FREMTIDIGE FORHOLD - 21. juni kl. 15

VINTERSOLHVERV

EKSISTERENDE FORHOLD - 21. december kl. 15 FREMTIDIGE FORHOLD - 21. december kl. 15
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Eksisterende forhold kl. 18:00 v Fremtidige forhold kl. 18:00 v

JAEVNDYGN

EKSISTERENDE FORHOLD - 21. marts kl. 18 FREMTIDIGE FORHOLD - 21. marts kI.18

SOMMERSOLHVERV

EKSISTERENDE FORHOLD - 21. juni kl. 18 FREMTIDIGE FORHOLD - 21. juni kl. 18
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KLIMA- OG MILJYFORHOLD

Baeredygtigt byggeri

Det er tanken, at teglklinker til beleegninger helt eller delvist kan
besta af genbrugstegl, evt. fra de nedrevne bygninger.

Baeredygtige og energirigtige lgsninger skal designes, sa de pas-
ser til bygningernes og omradets karakter.

Klima- og skybrudshdndtering

Oversvgmmelseskort viser, at omradet og bygningen taettest op
ad Vaernedamsvej har vaeret pavirket ved heendelse 2. juli 2011
(100 ars regn) og ved heendelse 14. august 2010 (20-30 ars
regn).

Jf. Kommuneplan 2017’s retningslinjekort 1 indgar lokalplanom-
radet i ‘'Omrader med grgnne veje’, og karréen graenser op til
Frederiksberg Allé, der indgér i henholdsvis klimatilpasningspla-
ner for forsinkelsesveje og skybrudsveje.

Grundejere skal forsinke hverdagsregn pa egen ejendom i over-
ensstemmelse med den til enhver tid geeldende spildevands-
plan. | geeldende spildevandsplan 2019 - 2031 fremgar det, at
aflgbskoefficienten (afstremning fra omrddet) ved nykloakering
fastseettes ud fra de arealanvendelser, lokalplanen fastleegger.
Ved omkloakering — benyttelse af eksisterende kloaksystem -
ma forholdene ikke forvaerres. Safremt forsinkelsen ikke kan
opnds med naturlig beplantning og grgnne flader, skal der i
overensstemmelse med spildevandsplanen etableres et forsin-
kelsesvolumen f.eks. i form af et mindre bassin eller lignende
klimatilpasningstiltag.

Der er ved lokalplanens udarbejdelse placeret et eksisterende
forsinkelsesbassin (regnvandsanlaeg) til handtering af regnvand
ved stgrre regn- og skybrudshaendelser pa ejendommen (se
illustration pa side 57). Etablering af anlaegget er i overens-
stemmelse med spildevandplan 2019 - 2031. Lokalplanen giver
mulighed for at bibeholde eller genetablere anleegget.

I overensstemmelse med kommunens klima- og skybrudsplaner
stiller lokalplanen desuden krav om, at der skal tilbageholdes
vand ved brug af LAR (Lokal Afledning af Regnvand) ved etab-
lering af grenne beplantede haver og facader mv. Dette vil ogsa
medyvirke positivt til at gge biodiversiteten og det grgnne udtryk
i omradet.

Lokalplanen stiller ikke krav om at etablere beplantning pa tag-
flader (f.eks. sedum eller mos), da stgrstedelen af tagfladerne
skal have en taghaeldning over 30 grader.

Beplantning og ovenneavnte tiltag kan tilbageholde regnvand, og
derved belastes kloaksystemet i omradet ikke i samme omfang.

Lokalplanen er ikke til hinder for gennemfgrelsen af kommunens
gvrige skybrudsplanleegning i omradet — f.eks. den kommende
skybrudsvej pa Frederiksberg Allé mv.
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Aflgbskoefficienten (¢) er et udtryk for
hvor meget regnvand der siver ned i
jorden og dermed ogsa hvor meget,
der bliver fort til kloaksystemet.

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

Aflgbskoefficienten seettes lig befaestel-
sesgraden.

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

Ved nybyggeri skal tage med en tag-
hzeldning p& 30 eller derunder ifglge
kommuneplan 2017 etableres som
grgnne beplantede tage/taghaver samt
opholdsarealer i gvrigt, dog under hen-
syntagen til arkitektur, brandkrav mv.



Der kan pa grund af tilstedeveerelsen af jordforurening (V2) og
hgjt grundvandsspejl som udgangspunkt ikke forventes tilladelse
til nedsivningsanlaeg.

Grundvand- og gvrige spildevandsforhold

Lokalplanomradet er beliggende i et bymeessigt omrade, der er
udpeget som et omrade med seerlige drikkevandsinteresser. |
omradet kan den planlagte arealanvendelse ikke aendres, hvis
den fagrer til en ringere grundvandsbeskyttelse. A£ndringer af
arealanvendelsen, der fremmer godt grundvand, skal generelt
fremmes. Boliger og lokalplanens gvrige anvendelser er ikke
drikkevandsbelastende anvendelser.

Omradet er ikke omfattet af omrader med frit grundvandsspejl
eller boringsnaere beskyttelsesomrader jf. retningslinjer i Kom-
muneplan 2017.

Lokalomradet er beliggende mere end 300 meter fra naermeste
indvinding.

Omradet er forureningskortlagt. Se afsnit om jordforurening.

Omradet er beskyttet af et deeklag (lerlag) pa mellem 5-10 me-
ter, hvilket betyder at ‘diffus’ nedsivning af overfladevand (ved
savel normal- som ekstremregn) ikke vurderes, at udggre en
risiko for ressourcen.

Grundet hgjt vandspejl og tilstedeveerelsen af jordforurening
samt szerlige drikkevandsinteresser i omradet etableres der ikke
overfladelgsninger med nedsivning.

Alt spildevand ledes til renseanleeg Lynetten. Det vurderes der-
for sammenfattende, at den planlagte arealanvendelse ikke vil
fare til negative aendringer i grundvandsbeskyttelsen. Kommu-

g ; | ! :
Illustration: Regnvandsanlaeg ejet af Frederiksberg Kloak A/S efter aftale med grundejer. BI& streger ledninger og
rgrbassin. Gren streg bassiner under jord. Hertil kommer bassin p& overfladen, som ikke er vist.
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nens gvrige planer og initiativer for beskyttelse af vandressour-
cer kan ses pa www.frederiksberg.dk.

Grundvandsseenkninger ma ikke foretages uden kommunalbe-
styrelsens tilladelse.

Safremt parkeringskaelderen viser sig at nd grundvandsspejlet,
vil keelderen blive udfgrt som en vandteet konstruktion. Med
hensyn til grundvand skal der redeggres for, om der er behov
for grundvandssaenkning ved bl.a. parkeringskeelder i flere eta-
ger, og om der er risiko i forhold til den registrerede forurening.

Stgrre grundvandssaenkninger kraever tilladelse efter vandforsy-
ningslovens § 26.

Jordforurening

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

I omrader, hvor arealet aendrer anvendelse, eller der udfgres
bygge- og anlaegsarbejder pa arealer udlagt til fglsom arealan-
vendelse (bolig, bgrneinstitution, offentlig legeplads eller koloni-
have), skal det sikres, enten at det gverste 50 cm 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 pa vidensniveau 2. Dele af omra-
det er konstateret forurenet med olie samt tjeerestofferne PAH,
benz(a)pyren og dibenz(a,h)antrachen samt bly, cadmium, zink
og totalkulbrinter i koncentrationer over Miljgstyrelsens afskee-
ringskriterier. Den paviste jordforurening vurderes at kunne ud-
gere en risiko for fglsom arealanvendelse (eksempelvis boliger).

Der er konstateret forurening pa dele af omradet med bl.a.
flygtige stoffer, sa der skal sikres mod disse, seerligt i boligerne i
stueplan. Bygge- og anlaegsarbejdet ma derfor ikke pabegyndes
uden kommunalbestyrelsens tilladelse jf. jordforureningslovens
8 8.

Hvis lettere forurenet jord inden for lokalplanomréadet bliver
brugt til opfyldning, ma det ikke foretages uden kommunalbe-
styrelsens seerskilte tilladelse jf. miljgbeskyttelseslovens § 19.

Stgj

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

Der er udarbejdet stgjberegninger, der viser, at boligerne i lo-
kalplanomradet i stgjmaessig henseende ligger godt beskyttet af
randbebyggelsen langs de omkransende veje.

Beregningerne viser, at der ved fremtidige boliger kan beregnes
facadestgjniveauer pa op til L, 40 dB, hvilket er vaesentligt un-
der stgjgraensen pa Lden < 58 dB. Ved hotel/butik mod Vaerne-
damsvej kan der beregnes op til L, 64 dB i stueetage, mens
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der pa de gvrige etager kan beregnes facadestgjniveauer under
L., 63 dB. Det er forudsat, at der placeres café/butik i stueeta-
gen ved hotellet.

Opholdsarealer omkring boliger har stgjniveauer under L, 58

dB, ligesom det pa altaner ogsa vil veere muligt at etablere op-
holdsarealer, hvor greenseveerdien er overholdt. Der kan etab-

leres opholdsomrader langs med og bag ved hotelbebyggelsen
med stgjniveauer under L, 58 dB.

Bygningsreglementet 2018 stiller krav om overholdelse af et
indendgrs stgjniveau pa L, < 33 dB med lukkede vinduer, 0gsa
selvom facadestgjniveauet er under L, 58 dB for vejtrafikstgj.
Kravet gaelder med abne friskluftventiler, hvis der indgar ventiler
i facader, dar- eller vindueskonstruktioner.

Dgr- og vindueskonstruktioner samt eventuelle friskluftventiler
skal dimensioneres med udgangspunkt i de beregnede faca-
destgjniveauer for vejtrafikstgj. Lydkravene til vinduer og dgre
afheenger af glasareal og rumstarrelse.

For dgre og vinduer i boliger vil kravet til det indendgrs stgjni-
veau pa L, < 33 dB med lukkede vinduer kunne sikres med
almindelige dgr- og vindueskonstruktioner uden anvendelse af
seerligt lyddeempende ruder.

For hotellet vil der veere behov for stgjreducerende foranstaltnin-
ger for at sikre overholdelse af krav til indendgrs stgjbelastning
pa L, < 33 dB med lukkede vinduer.

Det er vurderet, at projektet med stgjreducerende tiltag ved de
valgte vindueslgsninger mod Veernedamsvej kan overholde Mil-
jostyrelsens vejledende stgjkrav.

Bygge- og anlaegsarbejder

Lokalplanen forudseetter nedrivning af enkelte af de eksisterende
bygninger, ligesom der planleegges etableret parkeringskeelder i
1 etage. Parkeringskaelder planleegges udfgrt med sekantpeele,
hvilket medvirker til at reducere stgj og vibrationer under an-
leegsarbejdet.

Bygge- og anlaegsarbejder i Frederiksberg Kommune er omfattet
af kommunens "Forskrift for begreensning af stgjende og stg-
vende bygge- og anleegsarbejder”. Til forskriften hgrer ”Vejled-
ning om miljgforhold ved bygge- og anlesegsarbejder”. Begge har
hjemmel i miljobeskyttelsesloven og kan findes p& kommunens
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 miljgbeskyttelsesloven
og kan findes pd kommunens hjemmeside.

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

Der kan etableres affaldslgsninger falles for flere boliger. Af-
faldslgsningerne skal indpasses i den omkringliggende bebyggel-
se og indrettes med mulighed for kildesortering af husholdnings-
affaldet efter de til enhver tid gaeldende regulativer vedrgrende
husholdnings- og erhvervsaffald.

Affaldshdndteringen inden for lokalplanomradet planlaegges som
henholdsvis mobilsug med sugested ved indkgrslen fra Sankt
Thomas Plads samt nedkast og 2 standpladser i gard til genan-
vendeligt affald i fraktioner efter normtal som vist pa figur 3 s.
44 samt bilag 2 til lokalplanen.

FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING

Lov om miljgvurdering af planer og programmer

Miljgvurdering/miljgscreening

| forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen er der foretaget
en screening af planens forventede miljgpavirkning af omgi-
velserne (jf. lov. om miljgvurdering LBK 1533 af 10. december
2015). Screeningen viser, at de anvendelses- og bebyggelses-
muligheder, som lokalplanen anviser, ikke vil medfgre veesentlige
miljgpavirkninger af omradet. Der foretages derfor ingen egent-
lig miljgvurdering af lokalplanen.

Vurdering af virkning pa miljget (VVM)

Lokalplanen giver ikke mulighed for byggeri og anlseg, som det
vurderes at der skal gennemfgres VVM for.

Frederiksbergstrategien

Projektet understatter kommuneplanens mal om at udvikle by-
og boligkvaliteter, bruge byens rum pa nye og anderledes mader,
og at byudvikling skal understgtte og fremme bykulturen, her-
under butiksliv, samt den seerlige stemning og atmosfeere.

Hermed understgttes samtidig ogsa Frederiksbergstrategiens
mal om at styrke og videreudvikle Frederiksbergs unikke iden-
titet og saerlige stemning med smukke bygninger, fine, velved-
ligeholdte byrum og at udnytte kulturmiljgerne som en aktiv
ressource.

Kommuneplan 2017

Retningslinjer
Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens ret-
ningslinjer.

Rammer for lokalplanlaegning
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Projektomradet er omfattet af rammeomrade 7.E.1 Frede-
riksberg Allé, der er udlagt til "Erhvervsomrade” samt dele af
rammeomraderne 7.C.1 og 7.C.2, som er udlagt til "Blandede
byfunktioner”. For alle rammeomrader geelder et maksimalt an-
tal etager pa 6. Den maksimale bebyggelsesprocent er pa hhv.
110 (7.E.1) og 150 (7.C.1 og 7.C.2).

Neerveerende lokalplan forudseetter, at der udarbejdes kommu-
neplantilleeg for sa vidt angar anvendelse og bebyggelsespro-
cent.

Da det er vurderet, at der er tale om veesentlige sendringer i
geaeldende Kommuneplan 2017, er der i maj/juni 2018 indkaldt
idéer og forslag i en forudgadende hgring jf. planlovens § 23c.

Hgringssvarene har givet anledning til en justering af projektet.
Der er arbejdet med tilfgjelser, som tilpasses omradets hgjder
og teethed, gardrum af hgj kvalitet samt placering af funktioner,
sa stgj fra byliv ikke treekkes ind i gardrummet.

Detailhandelsstruktur

Frederiksbergs detailhandelsstruktur udggres af det primeere
centeromrade, centeromrade ved Flintholm, primaere center-
strgg, bydelsstrogg samt lokalstrag.

Veernedamsvej er udpeget som del af Den centrale bymidte -
centrale centerstrgg Gammel Kongevej (rammeomrade 7.C.2).

Redeggrelse for detailhandel

I henhold til planloven skal der i redeggrelsen til lokalplanfor-
slag, der muligger etablering af butikker, ggres rede for be-
byggelsens pavirkning af bymiljget, herunder den eksisterende
bebyggelse i omradet, friarealer og trafikale forhold.
Lokalplanen &bner mulighed for 440 m2 detailhandel til mindre
butikker. Lokalplanen begreenser derved muligheden for detail-
handel i forhold til eksisterende lokalplan. Der sker dermed ikke
en vaesentlig pavirkning af bymiljget eller de trafikale forhold.
Det primeere centerstrgg understgttes med lokalplanens mulig-
heder for butikker og erhverv ud mod Veernedamsvej.

Rammer for detailhandel

Der er fastlagt felgende ramme for detailhandel inden for de
centrale centerstrgg, herunder Gammel Kongevej i rammeomra-
de 7.C.2 i Kommuneplan 2017: 2.500 m2 ud af samlet 57.000
m2 detailhandel. Dagligvarebutikker ma have en maksimal bu-
tiksstarrelse pa 2.500 m2 og udvalgsvarebutikker pd maksimalt
2.000 m2.

I denne lokalplan udlaegges 440 m2 etageareal til detailhandel.
Lokalplanen begreenser butiksstgrrelserne yderligere i forhold til
kommuneplanens maksimale butiksstarrelser, sa de er tilpasset
den bevaringsveerdige bebyggelse og gnsket om at skabe mu-
lighed for mindre butikker, som understgtter det eksisterende
butiksliv langs Veernedamsvej, som er kendetegnet ved flere
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specialbutikker af begreenset starrelse.

Butiksstarrelserne fastlaegges til maksimalt 80 m2 for dagligva-
rebutikker og udvalgsvarebutikker.

Lokalplanens overensstemmelse med kommuneplanen

En forudseetning for at lokalplanen kan realiseres er, at der udar-
bejdes et kommunplantilleeg.

Lokalplanen er i forhold til anvendelse og bebyggelsesprocent
ikke i overensstemmelse med kommuneplanen. Derfor er der
udarbejdet et kommuneplantilleeg nr. 11, som udleegger 2 nye
rammeomr%der, 7.B.5 som erstatter 7.E.1 og 7.C.4, som erstat-
ter del af rammeomrade 7.C.2.

Kommuneplantillaeg nr. 11 fastholder for begge omrader det
maksimale antal etager pa 6 og fastholder anvendelse mod
Veernedamsvej til blandede byfunktioner. Mod Veernedamsvej
fastleegges ny maksimal bebyggelsesprocent pa 300 for omra-
det under ét. | garden fastlaegges ny anvendelse til etageboliger
med bebyggelsesprocent pa maksimalt 140 for omradet under
ét.

Ved endelig vedtagelse af kommuneplantilleegget vil der veere
overensstemmelse mellem kommune- og lokalplan.

Lokalplaner

Omradet er aktuelt omfattet af 2 lokalplaner. Lokalplan 76, der
udlaegger skolens omrade til erhverv med mulighed for fortsat
anvendelse til skole og med mulighed for bolig og forretnings-
virksomhed i bygningen mod Veernedamsvej. Derudover geelder
Temalokalplan 79 med tillaeg, der er et supplement til eksister-
ende lokalplaner og har til formal at hindre kvalitetsforringende
andringer af bebyggelsernes ydre fremtreeden.

Opferelse af stgrre ny bebyggelse og eendret anvendelse forud-
seetter udarbejdelse af ny lokalplan.

Lokalplan 76 aflyses i sin helhed for sa vidt angar naervaerende
lokalplanomrade. Temalokalplan 79 med tillaeg fastholdes.

Servitutter

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

Der er en raekke servitutter lyst pa matrikel 79b og 76d. De ser-
vitutter, der er i strid med lokalplanens formal, herunder vedrg-
rende anvendelse, indgar i oversigt over disse, der er indarbej-

det i 8 13 og bilag 60.

Gyldigheden af private tilstandsservitutter, hvis opretholdelse
alene vil veere uforenelige med lokalplanens formal, ophgrer, nar
dette udtrykkeligt er neevnt i lokalplanens bestemmelser (8 13).
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Lokalplanen overholder servitut om luftfartshindringer mv., idet
der ikke gives mulighed for anleeg over 25 m og overholder ser-
vitutter om passage fra Frederiksberg Allé, idet arealet opret-
holdes som passage og fortsat giver adgang for afhentning af
skrald for bebyggelsen pa Frederiksberg Allé 16.

Der gares opmaerksom pa, at der er servitutter om el-, fjernvar-
me- og kloakledninger pd matr. nr. 76d.

Servitut 31.03.1995-500660-02 om forhold vedrgrende sam-
menbygning over skel af Frederiksberg Allé 16 og 22 aflyses ikke
med lokalplan. Servitutten omhandler privatretlige aftaler samt
feerdsel og adgang. Servitutten er tinglyst i forbindelse med
sammenbygning af de to bygninger pa& hhv. matr.nr. 51k og 76d
Frederiksberg. | den forbindelse efterisoleres ligeledes gavilene
pa bygningen pa matr.nr. 51k Frederiksberg i sddan en grad, at
gavlene raekker ind over skellet til matr.nr. 76d. Den til enhver
tid vaerende ejer af matr.nr. 76d er forpligtiget til at tale denne
overskridelse af skellet.

Det feelles vedligehold samt evt. retablering efter eendringer af
sammenbygningen og inddeekningen afholdes af den til enhver
tid veerende ejer af matr.nr. 51k.

Det tillades at matr.nr. 51k far afhentet skrald ad matr.nr. 76d’s
indgangsvej.

Pataleberettiget: De til enhver tid veerende ejere af matr.nr. 51k
0og 76d Frederiksberg samt Frederiksberg Kommune.

Der ggres opmeerksom pa, at der er servitutter om, at midler-

tidig bygning pa matr. nr. 79b skal fjernes inden 1. september

2021, og om at cykelskure mod vest pa matr. nr. 79b skal ned-
tages, hvis ejendommen ikke anvendes til undervisning.

Servitut nr. 07.04.1886-980055-02 om bebyggelse, benyttelse
mv, hegn, hegnsmur mv, vej mv, mv. samt 29.11.1901-980056-
02 om evt tilmuring af et vindue, samt 15.01.1915-980057-02
om benyttelsen af visse rum i bagflgjen, samt 24.09.1936-1500-
02 om evt. fjernelse af en butikstilbygning mv. lyst pa matrikel
79b, ophaeves med lokalplanen.

Matrikulaere andringer

Ngdvendige matrikuleere eendringer er en forudsesetning for op-
ndelse af byggetilladelse til nye bygninger.

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

Inden for lokalplanomradet kan der veere risiko for at stade pa
jordfaste fortidsminder under anleegsarbejderne. Kgbenhavns
Museum tilbyder en forundersggelse af byggegrunde far igang-
seetning af anleegsarbejdet.

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

BILAG IV-arter

Det er vurderet, at lokalplanen ikke beskadiger yngle- og raste-
pladser for flagermus, idét de eneste to traeer inden for lokal-
planomradet, som vurderes at have potentiale som yngle- eller
rasteplads, med lokalplanen udpeges som bevaringsveerdige og
derfor ikke ma feeldes eller beskeeres uden kommunalbestyrel-
sens tilladelse. Der er ikke konstateret flagermus i bygningerne.
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LOKALPLAN 224
for boliger og erhverv i karrémiljg ved
Veernedamsvej og Frederiksberg Allé

BESTEMMELSER

I henhold til lov om planleegning, lovbekendtggrelse nr. 287 af
16. april 2018 med senere aendringer, fastseettes herved fglgen-
de bestemmelser for det i afsnit 2 neevnte omrade:

= at muligggre, at eksisterende bygninger kan tilpasses nye
funktioner og sammen med stgrre tilbygning og nybyggeri i
mindre skala kan skabe et varieret bygningsmiljg med grgnne
byrum,

= at sikre bevaring af bevaringsveerdige bygninger og give ram-
mer for tilfgjelser og eendringer i overensstemmelse med den
oprindelige byggeskik,

= at muligggre nedrivning af eksisterende ikke-bevaringsveerdig
bebyggelse pa ejendommene,

= at medvirke til at skabe et omrade med hgj bygningsmeaessig
kvalitet i et arkitektonisk formsprog, der kan indga i samspil
med omgivelserne,

- at etablere en hensigtsmaessig trafikbetjening og skabe at-
traktive opholdsarealer for omradets funktioner,

= at omradet sikres gode sammenheenge til naboomrader og
fastholde og styrke omradets grgnne karakter,

- at sikre, at der ikke sker yderligere fortaetning i gardmiljget,
idet der som minimum skal fastholdes samme ubebyggede
grundareal (grundareal fratrukket bygningers fodaftryk) som
ved lokalplanens udarbejdelse pa 3.532 m2,

= at understgtte det centrale centerstrgg ved udleeg af detail-
handelskvadratmeter og give mulighed for butikker og er-
hverv mod Veernedamsvej.
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2. Omradets afgrensning

2.1

Lokalplanen afgreenses som vist pa vedhaeftede kortbilag 1 og
omfatter fglgende ejendomme, matrikelnumre og herunder
opdelte ejerlejligheder: 76d og 79b, alle af Frederiksberg, samt
alle parceller og ejerlejligheder, der efter den 1. marts 2020 ud-
stykkes og opdeles fra disse.

2.2
Lokalplanomradet opdeles i delomraderne |1 og Il som vist pa
kortbilag 2.

3. Matrikulaere a&ndringer

3.1

Der kan foretages matrikuleere aendringer, som er i overens-
stemmelse med omradets udformning og brug i henhold til
lokalplanens retningslinjer. Matrikuleere sendringer kan ske ved
arealoverfgrsler med henblik pa bl.a. overholdelse af skel og af-
stande. Ngdvendige matrikuleere eendringer er en forudsaetning
for opnaelse af byggetilladelse til nye bygninger.

4. Omradets anvendelse

Blandede byfunktioner - Delomrade I

4.1

Delomrade I ma kun anvendes til blandede byfunktioner i form
af hotel, kontorerhverv, mindre butikker og serviceerhveryv,
herunder publikumsorienterede serviceerhverv, mindre caféer og
restauranter, gallerier, mindre kreative handveerksvirksomheder
og kreative erhverv.

4.1.1
For hotel og kontorerhverv geelder, at hele ejendommen i
samtlige etager ma benyttes.

4.1.2

For mindre butikker og serviceerhverv, herunder publi-
kumsorienterede serviceerhverv, gallerier, mindre kreative
handveerksvirksomheder og kreative erhverv, geelder, at stue
og 1. sal inden for det p& kortbilag 3 viste omrade ma benyt-
tes.

bemaerkninger

bemaerkninger

Bygning C rager ind over eksisterende
skel. Det forudseettes derfor, at der i
forbindelse med byggetilladelsen sker
matrikuleere aendringer, séledes at
bygningen er placeret pa én matrikel.

bemaerkninger
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4.1.3

For mindre caféer og restauranter geelder, at stueetagen i
almindelig husdybde fra Veernedamsvej som vist pa kortbilag
3 ma benyttes.

Se punkt 4.3 om butiksstgrrelser.

Boliger - Delomrade II

4.2

Delomrade Il ma kun anvendes til boligformal i form af familie-
boliger til helarsbeboelse (etageboliger og teette/lave boliger).

Se punkt 6.9 om boligstarrelser.

Detailhandel (delomrade I)

4.3
Det samlede bruttoetageareal til butikker ma inden for lokal-
planomradet ikke overstige 440 m2.

Bruttoetagearealet for den enkelte butik (for dagligvarer og ud-
valgsvarer) ma ikke overstige 80 m2. Restauranter og caféer ma
have et maksimalt bruttoareal pa 180 m2.

4.4
Den enkelte butik kan indrettes i op til 2 etager og omfatte stue,
1. sal, s&fremt adgang sker i gadeniveau.

Generelt (delomrade I og II)

4.5

Keeldre ma kun benyttes til parkering, lager for virksomheder i
bebyggelsen, faelles formal for bygningens beboere og brugere,
pulterrum og lignende samt til rum, som er ngdvendige for selve
bygningens funktion.

4.6

Ubebyggede arealer ma kun benyttes til parkering og affald,
lege- og opholdsareal, orangeri og til adgangsarealer for boliger-
ne og virksomhederne i bebyggelsen samt kunder, besggende,
leverandgrer mv.

5. Vej-, sti- og parkeringsforhold

Veje

51

Vejadgang for biler (A-B) til omradet med adgang til parke-
ringskeelder og parkeringselevator skal ske fra Frederiksberg
Allé/Sankt Thomas Plads som vist pa kortbilag 4.
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5.2
Vejen (A-B) skal have en vejbredde pa minimum 3 m og med
vigemulighed for modkgrende.

Sti og passage

5.3

Der skal vaere passage igennem omradet for blgde trafikanter
med en fri bredde p4 minimum 2,5 m og med stibredde pa mini-
mum 1,4 m, fra Frederiksberg Allé/Sankt Thomas Plads gennem
bebyggelsens gardrum og frem til Veernedamsvej som vist pa
kortbilag 4 og bilag 2.

Passagen fra Frederiksberg Allé til Solgarden skal fortsat give
adgang til, at bebyggelsen pa matr. nr. 51k far afhentet skrald
ad matr. nr. 76d's indgangsvej (Passagen).

Parkering
5.4
Der skal anleegges bilparkeringspladser svarende til:

= 1 parkeringsplads pr. bolig,
e 1 pr. 300 m?2 etageareal til hotel- og erhvervsformal.

5.5

Der skal etableres mindst 4 handicapparkeringspladser, heraf
mindst 1 til kassebiler. De skal placeres hensigtsmaessigt i for-
hold til adgang til elevator og tilgeengelighed i gvrigt.

5.6
Parkering til biler skal etableres som feelles for hele lokalplanom-
radet og etableres primeert i parkeringskaelder.

Pa terreen skal dog anlaegges mindst 4 parkeringspladser for-
beredt til el-ladestandere langs passagen samt 1 bilparkerings-
plads til handicapparkering til kassebiler i Solgarden som vist pa
kortbilag 4.

Derudover kan udlaegges og senere anleegges 7 bilparkerings-
pladser som vist kortbilag 4.

5.7

Der skal anleegges mindst 2 cykelparkeringspladser pr. bolig og
1 pr. 25 m2 etageareal til hotel- og erhvervsformal med en pla-
cering i princippet som vist pa bilag 2.

Til seerligt pladskreevende cykler (ladcykler) skal der etableres
mindst 1 cykelparkeringsplads pr. 500 m2 etageareal til bolig,
hotel- og erhvervsformal.

Cykelparkeringen skal anleegges pa terreen og i konstruktion.

Det bgr ligeledes sikres ved tinglys-
ning at bebyggelsen p& matrr. nr. 51k
far afhentet skrald ad matr. nr. 76d's
indgangsvej.

Kommunalbestyrelsen kan dispensere
fra lokalplanens bestemmelser om
parkeringsarealer pa egen grund pa
betingelse af, at der sker en indbeta-
ling til kommunens parkeringsfond. En
eventuel dispensation skal behandles
henhold til planlovens § 19 og 20.

Antallet af handicapparkeringspladser
er fastsat i retningslinjer i "SBI-An-
visning 272 om Bygningsreglement
2018”:

Parkerings- Til alm. per- Til kassevogne
anleeggets sonbiler (3,5 x (4,5x%8,0m)
starrelse 50m

26-50 1 2

51-75 2 2

Parkeringspladser der udlaegges frem
for anleegges, skal sikres ved deklara-
tion pa ejendommen i forbindelse med
byggetilladelsen, med Frederiksberg
Kommune som pataleberettiget.
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6. Bebyggelsens omfang og placering

Nedrivning af eksisterende bebyggelse

6.1

Bevaringsveerdige bygninger vist pa kortbilag 1 ma ikke nedri-
ves. @vrige eksisterende bygninger pd ejendommen ma gerne
nedrives.

Rummelighed, placering og hgjde

6.2

Der ma hgjst veere samlet 3.166 etagemeter byggeri inden for
delomréade 1, fordelt pa ca. 2.320 etagemeter nybyggeri (ny
tilbygning) pa ca. 846 etagemeter eksisterende bevaringsveerdig
bebyggelse (forhuset).

6.3
Der ma hgjst veere samlet 4.934 etagemeter byggeri inden for
delomrade I, inklusive skure, &bne overdeekninger, bilelevator.

6.4
Bebyggelsen ma opfares i hgjst 6 etager, hvoraf den gverste skal
veere i form af udnyttet tagetage.

6.5
Ny bebyggelse skal placeres inden for byggefeltet/-erne angivet
pa kortbilag 3.

6.6
Bebyggelsens hgjde inden for delomrade I, bygning C, ma ikke
overstige kote 27.

Inden for delomrade Il m& hgjden for bygning A ikke overstige
kote 27, for bygning B ikke overstige kote 26 .

6.7
Der ma etableres elevator til biler p& maksimalt 40 m2 med en
maksimal hgjde pd 4 meter over naturligt terraen.

6.8

Der kan pa bygning A og B etableres tekniske installationer med
en hgjde pa maksimalt 1 meter over bygningshgjden. Disse skal
placeres mindst 6 meter fra bygningernes facadelinjer, som vist
pa bilag 4-7.

P& bygning C skal tekniske installationer integreres i bygningens

tagudformning og ma ikke overstige kote 27.

Boligstgrrelser

6.9
Familieboliger skal veere minimum 65 m2 etageareal og i gen-
nemsnit veere minimum 100 m32.
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Altaner
6.10

Altaner, karnapper og lignende kan etableres uden for de angiv-
ne byggefelter.

6.11
Altaner skal anbringes mindst 2,8 m over terraen.

Skure og overdaskninger mv.

6.12
Der ma ikke, bortset fra bilelevator og orangeri, etableres over-
daekninger, skure, udhuse og lignende.

6.13
Inden for delomrade I skal affaldshdndteringsanlaeg, varegdrde
til butikker og lignende integreres i bygningskroppen.

Inden for delomrade II skal affaldshandteringsanlaeg integreres i
bygningskroppene eller placeres inden for de pa kortbilag 3 viste
omrader. Disse m& afskaermes, men ikke overdaekkes.

7. Bebyggelsens ydre fremtraden

BEVARINGSVZARDIGE BYGNINGER

Undtaget er indre ombygninger, som
7.1 ikke eendrer bygningens udseende.
Bygninger, som pa kortbilag 1 udpeges som bevaringsvaerdige,

ma ikke nedrives og ma i forhold til materialer, udformning, Kommunalbestyrelsens naermere

farve og gvrige fremtraeden ikke aendres uden kommunalbesty- godkendelse af aendringer af bevar-

relsens tilladelse, medmindre sendringerne iagttager bestemmel- ringsveerdige bygninger forudszetter

serne i § 7.2 - 7.52. dispensation efter planlovens § 19 og
20.

Bygning A

Facader

7.2

Facader og gavle med blankt murveerk skal opretholdes som
blankt murveerk og skal vedligeholdes med blgdstragne mursten
i samme farve og med lyse gra fuger som de oprindelige.

Bygningens hovedproportioner, hovedtreek og detaljeringer skal
bevares.

Etageskift markeret med gennemgaende kordongesims med
varierende udsmykning ma fjernes/gennembrydes pa udvalgte
dele af facaden, hvor der etableres altaner som vist pa bilag 4
og 5 samt bilag 12 og 13. @vrige kordengesimser skal bevares.

Sokler skal fremsta i granit som oprindeligt.
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Vinduer og dgre

7.3

Vinduer i facader, gavle og kviste skal veere sideheaengte og ud-
adgaende, dog kan keeldervinduer udfgres top- eller bundhaeng-
te.

7.4
Vinduer og dare ma kun have et format, proportion og fagdeling
som vist pa bilag 4 og 5 samt bilag 12 og 13.

7.5

Vinduer og dgre skal placeres symmetrisk i facade og gavl og
udfgres med spinkel detaljering og rammer og sprosser som vist
pa bilag 4 og 5 samt bilag 12 og 13 og skal, bortset fra stueeta-
gen, udfgres som koblede vinduer med enkeltlagsglas og kitfals
som oprindeligt.

Vinduessprosser skal, bortset fra stueetagen, vaere pa mellem
19-25 mm.

7.6
Vinduer og dgre skal, bortset fra stueetagen, udfgres i tree. |
stueetagen kan vinduer og dgre desuden udferes i stal eller alu.

Vinduer og dgre skal have en deekkende malerbehandling i an-
tracitgra, sortgra eller frederiksberggren.

7.7

Der skal i tagfladen mod nord- og sydvendte terrasser etableres
karnapper med vinduer/dgre med placering og opsprosning som
vist pa bilag 4 og 5. De skal udfares i stal, alu eller tree materi-
ale og med spinkel detaljering i samme farve som bygningens
gvrige vinduer og dgre.

7.8

Gennemgaende vinduesparti centralt i gavlen skal udfares med
opsprosning i et mgnster i princippet som vist pa bilag 4 og 5
samt bilag 13.

7.9
Glas i vinduer skal fremsta med klart, ufarvet planglas.

7.10

Der ma i stueetagen etableres dgre med afskeermning (skodder)
udfart i mgnstrede metalplader (eksempelvis stal eller smede-
jern) som vist pa bilag 4 og 5 samt bilag 12 og 13.

7.11
Alle vinduer og dgre skal udfgres med samme farve, saledes at
bygningen fremtreaeder ensartet.
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Tag

7.12
Der ma etableres nyt mansardtag med en tagform og hgjde som
vist pa bilag 4 og 5 samt bilag 10.

7.13
Tag ma kun udfgres i naturskifer.

7.14
Tagrender, nedlgbsrgr, skotrender og inddeekninger (herunder
sternkant) mv. skal udfgres i zink eller forzinket/galvaniseret
stal.

7.15
Der ma etableres kviste med segmentbuer udformet og placeret
i tagfladen som vist pa bilag 4 og 5 samt bilag 10.

Tag pa kviste og karnapper samt flunker pa kviste skal beklsedes
med zink.

Fronter pa kviste skal udfares i tree og skal gives en deekkende
malerbehandling i samme farve som vinduer.

7.16
Der ma til tagflader ikke anvendes reflekterende materialer.

7.17

Tekniske installationer (afkast over tag) skal inddaekkes i zink
som vist pa bilag 4 og 5. Der ma ikke anvendes reflekterende
materialer.

Altaner og private terrasser

7.18

Der ma opseettes/etableres 4 altaner pa begge facader (gst og
vest) med en placering som vist pa bilag 4 og 5 samt bilag 12.

7.19
Altaner skal konstrueres i stal som lette konstruktioner uden
synligt baerestal.

Vaern skal udfares som malet stal eller stabejern med klare re-
ferencer til den eksisterende facadeudsmykning i princippet som
vist pa bilag 4 og 5 samt bilag 12.

7.20

Der ma pa bygning A mod nord og syd etableres privat tagter-
rasse p& maksimalt 32 m2 med placering og udformning i prin-
cippet som vist pa bilag 4 og 5 samt bilag 14 og 20.
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Vaern pd tagterrasse skal udfgres i glas og skal placeres min. 25
cm tilbagetrukket fra tagkant som vist pa bilag 14.

7.21

Der ma langs gstlige og vestlige facader i stueetageplan/pa ter-
raen etableres private terrasser i princippet som vist pa bilag 12,
20 og hilag 29-31.

7.22
Altaner skal derudover etableres i overensstemmelse med bilag
57, vejledningen “Din nye altan - fra idé til ibrugtagning”.

Bygning B

Facader

7.23

Facader og gavle med blankt murveerk skal opretholdes som
blankt murveerk og skal vedligeholdes med blgdstragne mursten
i samme farve og med lyse gra fuger som de oprindelige.

Facade (stuen og 1. sal) bekleedt med brede, afrundede, pudse-
de kvadre samt soklen skal opretholdes og vedligeholdes med
puds i lys gra farve som vist pa bilag 6 og 7 samt bilag 15 og
16.

Bygningens hovedproportioner, hovedtreek og detaljeringer skal
bevares.

7.24

Gennemgaende kordongesims ma fjernes/gennembrydes pa
udvalgte dele af facaden, hvor der etableres altaner som vist pa
bilag 6 og 7 samt bilag 15. @vrige kordongesimser skal bevares.

Overliggende, afrundede nicher (rundbuestik) ma fjernes pa
udvalgte dele af facaden, hvor der ma etableres altaner som vist
pa bilag 6 og 7. @vrige overliggende nicher skal bevares.

Vinduer og dgre

7.25

Vinduer i facader, gavle og kviste skal veere sidehaengte og ud-
adgaende, dog kan keeldervinduer udfgres top- eller bundhaeng-
te.

7.26
Vinduer og dgre ma kun have et format, proportion og fagdeling
som vist pd bilag 6 og 7 samt bilag 15 og 16.

7.27

Vinduer og dgre skal placeres symmetrisk i facade og gavl og
udfgres med spinkel detaljering og rammer og sprosser som vist
pa bilag 6 og 7 samt bilag 15 og 16 og skal, bortset fra stueeta-
gen, udfgres som koblede vinduer med enkeltlagsglas og kitfals
som oprindeligt.
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Vinduessprosser skal, bortset fra stueetagen, vaere pa mellem
19-25 mm.

7.28
Vinduer og dgre skal, bortset fra stueetagen, udfgres i tree. |
stueetagen kan vinduer og dgre desuden udfagres i stal eller alu.
Antracit Gr: RAL 7016

Vinduer og dgre skal have en deekkende malerbehandling i an- Sortgr&: RAL 7021
tracitgrd, sortgra eller frederiksberggran. Frederiksberggren: RAL 6009
7.29

Glas i vinduer skal fremstd med klart, ufarvet planglas.

7.30
Alle vinduer og dagre skal udfgres med samme farve, saledes at
bygningen fremtreeder ensartet.

Tag

7.31
Der ma etableres nyt mansardtag, med en tagform og hgjde
som vist pa bilag 6 og 7 samt bilag 11.

7.32
Tag ma kun udfgres i naturskifer.

7.33
Tagrender, nedlgbsrar, skotrender og inddeekninger (herunder
sternkant) mv. skal udfgres i zink eller forzinket/galvaniseret
stal.

7.34
Der ma etableres kviste med segmentbuer, udformet og placeret
i tagfladen som vist pa bilag 6 og 7 samt bilag 11.

Tag pa kviste og karnapper samt flunker pa kviste skal beklaedes
med zink.

Fronter pa kviste skal udfgres i tree og skal gives en deekkende
malerbehandling i samme farve som vinduer.

7.35
Der ma til tagflader ikke anvendes reflekterende materialer.

7.36

Tekniske installationer (afkast over tag) skal inddaekkes i zink
som vist pa bilag 6 og 7. Der ma ikke anvendes reflekterende
materialer.
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Altaner og private terrasser

7.37
Der ma opseettes/etableres 6 altaner pa begge facader (gst og
vest) med en placering som vist pa bilag 6 og 7 samt bilag 15.

7.38
Altaner skal konstrueres i stal som lette konstruktioner uden
synligt baerestal.

Veern skal udfgres som malet stal eller stgbejern med klare re-
ferencer til den eksisterende facadeudsmykning i princippet som
vist p& bilag 6 og 7 samt bilag 15.

7.39

Der ma langs gstlige og vestlige facader i stueetageplan/pa ter-
reen etableres private terrasser i princippet som vist pa bilag 15,
20 og bilag 32.

7.40
Altaner skal derudover etableres i overensstemmelse med bilag
57, vejledningen ”Din nye altan - fra idé til ibrugtagning”.

Bygnin For ning m Veern msvej m var

Facader

7.41

Facader og gavle med blankt murveerk skal opretholdes som
blankt murveerk og skal vedligeholdes med blgdstragne mursten
i samme farve og med lyse gra fuger som de oprindelige.

De pudsede gesimsband skal bevares og fremsta som oprinde-
ligt.

Bygningens hovedproportioner, hovedtraek og detaljeringer skal
bevares.

Niche/bleendet vindue i stueetagen kan bevares og beklsedes
med traebaenk vist pa bilag 8 og 17. Der m& dog ogsa etable-
res egentligt vindue magen til gvrige vinduer i bevaringsveerdig
facade.

Reliefprydet gavlparti med tekst og symboler i ska@nvirkestil over
bygningens oprindelige hovedindgang mod Veernedamsvej ma
ikke sendres og skal fremsta som oprindeligt.

Sokler skal fremsta i granit som oprindeligt.
Vinduer og dgre

7.42

Vinduer i facader, gavle og kviste skal veere sidehaengte og ud-
adgaende, dog kan keeldervinduer udfgres top- eller bundhaeng-
te.
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7.43
Vinduer og dgre ma kun have et format, proportion og fagdeling
som vist pa bilag 8 og 17.

7.44

Vinduer og dgre skal bevares/placeres symmetrisk i facade og
gavl og udfgres med spinkel detaljering og rammer og sprosser
som vist pa bilag 8 og 17 og skal udfgres med enkelt lag glas og
kitfals som oprindeligt.

Vinduessprosser skal vaere pd mellem 19-25 mm.

7.45
Vinduer og dgre skal udfgres i tree. | stueetagen kan dgre i faca-

den teettest pa Veernedamsvej desuden udfares i stal eller alu.
Antracit Gr: RAL 7016

Vinduer skal have en deekkende malerbehandling i antracitgra, Sortgrd: RAL 7021
sortgra eller frederiksberggren. Frederiksherggran: RAL 6009
7.46

Der ma i stueetagen etableres dgre som vist pa bilag 8.

7.47

Glasmgnster i vindue p& sydgavlens 1. sal i skenvirkestil skal
bevares. @vrige glas i vinduer og dgre skal fremsta med klart,
ufarvet planglas.

Tag

7.48
Bygningens ma kun fremstd med sadeltag i naturskifer.

7.49
Tagrender, nedlgbsrgr, skotrender og inddeekninger mv. skal
udfgres i zink.

7.50
Der ma til tagflader ikke anvendes reflekterende materialer.

7.51 Glasmenster i 1. sals vindue, sydlige

o . . . . avl Veernedamsvej 13B
Taget skal fremsta uden synlige tekniske installationer. g !

Altaner

7.52
Der ma ikke opseettes altaner pa bygning C.
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NY BEBYGGELSE

Bygnin N h il nin

7.53

Ny baghusbebyggelse skal tilpasses den eksisterende bygning
(det bevaringsveerdige forhus) og skal udformes med taktfast
repetitivt henholdsvis fremskudt og tilbagetrukket gavimotiv i
princippet som vist pa bilag 8 og 9.

7.54

Overgangen, hvor den nye tilbygning sammenbygges med det
eksisterende bevaringsveerdige forhus, skal veere respektfuld og
elegant udformet, saledes at der skabes et helstgbt og sammen-
haengende byggeri. Eksempelvis med en form for not.

Facade, materialer, udtryk og farver Forud for godkendelse af facadema-
7 55 terialer kan kommunen anmode om

) ) R . opsaetning af mock-up med facadeud-
Bygningens facade skal fremsta med klar modulering, reces- snit 1:1
ser partier med henholdsvis tyndpuds og sgjlemotiv/sgjler som
blank mur som vist pa bilag 8 og 9 samt bilag 18 og 19.

7.56

Facaden i stue og 1. sal skal fremsta tilbagetrukkket (1,5 - 3 m)
i forhold til gvrige facade og bekleedes med treebekleedning (oli-

eret eqg) i traeets naturlige farve som vist pa bilag 18 og 19 samt
bilag 35 og 36.

7.57
Facader og 2. sal til og med 5. sal skal udfgres som blankt mur-
veerk som vist pa bilag 18 og 19.

7.58

| facade og 2. sal til og med 5. sal skal der etableres rektangu-
leere felter som er trukket min. 2 sten tilbage i forhold til den
overordnede facade. | de rektanguleere felter skal etableres hen-
holdsvis mgnstermurveerk, pudsede bleendfelter, vinduer eller
karnapper som vist pa bilag 18 og 19.

7.59

Blankt murveerk skal udfgres med mgrke fuger og med blad-
strggne mursten i rgd/brun nuance i harmoni med eksisterende
bevaringsveerdige forhus som vist pa bilag 52.

7.60
Facadens blanke murveerk skal fremsta ensartet og uden tydeli-
ge gennemgaende dilatationsfuger eller elementfuger.

7.61
Der ma til facader ikke anvendes reflekterende materialer.
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Vinduer og dgre

7.62

Stueetagen

Vinduer skal fremsta som gulv-til-loft vinduer, der kan abnes en-
ten lodret eller sideleengs og ma kun udfgres i hardttree i treeets
naturlige farve (eksempelvis olieret eg) med vinduesprofiler pd
maksimalt 70 mm som vist pa bilag 8 og 9 samt bilag 18 og 19.

1. sal

Vinduer skal udfgres i hardttrae i treeets naturlige farve (eksem-
pelvis olieret eg) med vinduesprofiler pa maksimalt 70 mm som
vist pa bilag 8 og 9 samt bilag 18 og 19.

7.63

2.sal og op

Vinduer ma kun udfgres som skrat vinklede vinduer som vist

pa illustration i margen og visualisering s. 35. Vinduesprofiler
ma kun veere i anodiseret aluminium i mgrk gra, sort eller mgrk
brun og ma vaere maksimalt 30 mm.

7.64

Generelt for alle etager

Vinduesfag skal fremsta med fagdeling og opsprosning som vist
pa bilag 8 og 9 samt bilag 18 og 19.

Bleendfelter ved vinduesabninger skal udfares i stgbejern med
ornamentik eller som praeget og malet aluminiumsplade, med
refence til eksisterende forhus.

7.65
Kvisten skal udfgres med tag og flunker i skaermtegl i samme
farve som taget.

7.66
Vinduer skal fremsta med klart planglas.

Tag

7.67

Bygningens tag ma kun fremstd med skeermtegl i samme nuan-
ce som facadeteglene og med tagform som en type monitortag i
princippet som vist pa bilag 8 og 9.

7.68
Skotrender, tagrender, nedlgbsrgr, inddeekninger mv. skal udfg-
res skjult eller i aluminium i samme farve som vinduer.

7.69

Der kan etableres solfangere/solceller pa taget pa den nye
tilbygning, bygning C, efter kommunalbestyrelsens nsermere
godkendelse.

Der ma til solcellerne ikke anvendes reflekterende materialer.
Solcellerne skal veere matte og i marke farver.

Skrat vinklede vinduer fra 2. sal og op.

Kommunalbestyrelsens neermere
godkendelse af solfangere/solceller

forudseetter dispensation efter planlo-

vens § 19 og 20.
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7.70

Tekniske installationer skal integreres i tagets form under "hat-
ten" vist pa bilag 8 og 9 og ma ikke fremsta som saerskilte byg-
ningsdele pa taget.

Altaner

7.71

Altaner pa bygningsfacader ma kun udferes som franske altaner
i enkle stalveern med lodrette spinkle balustre i princippet som
vist pa bilag 8 og 9 samt bilag 19.

7.72
Altaner skal derudover etableres i overensstemmelse med bilag
57, vejledningen “Din nye altan - fra idé til ibrugtagning”.

7.73
Taget skal fremsta uden synlige tekniske installation.

Parkeringelevator, orangeri mv.

7.74

Parkeringselevatoren skal fremsta, sa den indgar i et sam-

spil med udformningen af 'Solgdrden' og orangeriet med store
glaspartier, murede sgjler og et tag der fremstar let og spinkelt,
sa den indgar i udformningen af 'Urtehaven'. Materialevalget

og udformningen af disse bygninger og gvrige elementer som
espalier, plantekasser mv. skal passe til omradets bebyggelse og
haverum.

Generelt for alle bygninger (A,B,C)

Graffiti

7.75
Bygningerne skal vedligeholdes i overensstemmelse med 8 6 og
ma ikke fremsta med grafitti.

Vejledning om skiltning kan findes i

Skilte og reklamer
Frederiksberg Kommunes facademanu-

7.76 al "Din facade”, som findes p& kommu-
Store, permanente skilte og udskiftelige reklameskilte (bill- nens hjemmeside. Medtag bestemmel-
boards) ma ikke opsaettes. ser herfra hvor det er relevant.

7.77

Gavludsmykninger og -malerier kreever kommunalbestyrelsens

tilladelse.
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7. Ubebyggede arealer

Opholds- og legearealer

8.1

Ved opfarelse af ny bebyggelse eller nyindretning af bebyggelse
skal der etableres opholdsarealer svarende til 50% af bruttoeta-
gearealet for boliger og 10% af bruttoetagearealet for hotel og
gvrige erhverv.

8.2
Inventar til udeservering pa ikke opstilles inden for det pa kort-
bilag 3 angivne omrade.

8.3

Opholdsarealer ma kun anleegges som en kombination af of-
fentligt tilgaengeligt faelles opholdsarealer og legeomrade samt
private tagterrasser, forhaver og altaner, i overensstemmelse
med bilag 20 og 21. Se ogsa § 8.8 - 8.13

Hegn/port

8.4

Der skal opseettes port ved Veernedamsvej ved ankomsten fra
Vaernedamsvej, og der ma opseettes port ved adgangsvejen fra
Frederiksberg Allé/Sankt Thomas Plads til parkeringskeelder,
med placering i princippet som vist pa kortbilag 4.

8.5

Port ved adgangsveje ma opfares i en maksimal hgjde pa 4 me-
ter og skal mod Veernedamsvej udfgres i stal eller stgbejern i et
abent mgnster (sd man kan se igennem) med klare referencer
til den eksisterende facadeudsmykning i princippet som vist pa
vignet i margen og bilag 47.

8.6
Private forhaver ved bygning A og B ma kun afskaermes med
plantebede i princippet som vist pa bilag 29-31.

Derudover ma der ikke opseettes hegn mellem de enkelte byg-
ninger inden for lokalplanomradet.

Tilgaengelighed for alle

8.7
De ubebyggede arealer skal udformes under stgrst mulig hen-
syntagen til handicappedes feerden.

CELEELS
fi
L
[HHHH ]
EELEELS

i
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Beplantning

8.8
Bevaringsveerdige treeer vist pa kortbilag 1 ma ikke feeldes eller
beskeeres uden kommunalbestyrelsens tilladelse.

8.9

Ved etablering af parkeringskeeldre under ejendommens ube-
byggede arealer skal det sikres, at friarealer pa terreen over
parkeringskeeldrene kan beplantes med treeer.

8.10

De enkelte haverum skal udformes og indrettes med treeer,
buske, plantebede, blomster, pleener og opholdsmuligheder som
vist pa bilag 21-28.

"Smggen" skal anleegges og indrettes som vist pa bilag 22, 35
og ud fra principperne vist pa bilag 39.

"Skolegarden" skal anlasegges og indrettes som vist pa bilag 23,
36 og ud fra principperne vist pa bilag 40 og med beplantning i
princippet som vist pa bilag 46.

"Urtehaven" skal anlaegges og indrettes med legeplads, orangeri
og pergola som vist pa bilag 24 og 37 og ud fra principperne vist
pa bilag 41 og 42 og med beplantning i princippet som vist pa
bilag 49.

"Den grgnne have" skal anleegges og indrettes som vist pa bilag
27 og ud fra principperne vist pa bilag 43 og med beplantning i
princippet som vist pa bilag 50.

"Blaregnssmggen” skal anleegges og indrettes som vist pa bilag
26 og ud fra principperne vist pa bilag 44 og med beplantning i
princippet som vist pa bilag 48.

"Solgdrden" skal anlaegges og indrettes som vist pa bilag 27,
38 og ud fra principperne vist pa bilag 45 og med beplantning i
princippet som vist pa bilag 51.

"Passagen” skal anlaegges og indrettes som vist pa bilag 28, 38
og ud fra principperne vist pa bilag 46.

8.11
Der skal pa de feelles opholdsarealer plantes mindst 4 treeer.

Terraen

8.12
Terreen ma reguleres foran bygning A og B i princippet som vist
pa bilag 12-16 samt bilag 29-32 og bilag 36 og 38.

Overgangen til gvrige hgjereliggende terreen bearbejdes, s& den-
ne virker naturlig og er hensigtsmeessig ift. tilgeengelighed.
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Treaeer

Der kan eksempelvis plantes frug-
treeer som aebletreeer, peeretreeer,
blommetraeer og kirsebeertraeer, eller
traeeer som baermispel, kinesertree,
korea kornel og hyldetree. Det frarades
at plante treeer, der opnar en fuldt
udvokset hgjde pa mere end 15 meter.
| den forbindelse frarddes treeer der
normalt vokser i skoven (sdsom bgg,
eg, ahorn, ask, birk, elm og skovfyr)



Belaegninger

8.13

Belaegning skal anleegges som en kombination af belsegnings-
tegl/beleegningsklinker i redbrun nuance, slotsgrus, greespleene
og graesarmering i princippet som vist pa bilag 3 og bilag 21.

Affaldshdndtering

8.14

Inventar til affaldshdndtering skal placeres i princippet som vist
pa diagram pa bilag 2, og inventaret skal afskeermes med en
indhegning, pergola eller lignende.

8.15
Affald fra hotel samt gvrige erhverv skal placeres i keelder under
bygning C.

Belysning

8.16

Udendgrs belysning af udearealer skal fremstd afdeempet og
retningsbestemmes, sa offentligt tilgeengelige opholdsarealer
0og passager belyses bedst muligt og ikke virker generende eller
blaendende for beboere i omradet.

9. Klima- og miljegforhold

9.1

Ved nybyggeri (nykloakering) ma befaestelsesgraden inden for
delomrade I ikke overstige 75 %, og inden for delomrade II ikke
overstige 40 %.

9.2
Ved renovering og ombygning (omkloakering) ma befaestelses-
graden pa den enkelte ejendom ikke forgges.

9.3
Der kan etableres et forsinkelsesbassin/faskiner/regnbede mv. i
overensstemmelse med retningslinjerne i spildevandsplanen.

Stgj

9.4

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

Der skal sikres mulighed for placering
og tgmning af affaldsbeholdere efter
de til enhver tid geeldende regulativer
for husholdnings- og erhvervsaffald.
Inventar til affaldshéntering skal, hvis
dette placeres pa grenne arealer, gives
en udformning og placeres, sa det
grgnne preeg fastholdes.

Jf. spildevandsplanen for befeestelses-
graden.

Kommunalbestyrelsen kan dog dispen-
sere fra dette, hvis der udfgres andre
klimatilpasningstiltag.

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

Primeere udendgrs opholdsarealer skal placeres eller afskeermes
mod trafikstgj, sdledes at stgjbelastningen ikke overstiger 58
dB(L,..)-

Boliger

Stgjniveauet med svagt dbne vinder ma ikke overstige 46 dB(L-
wn)- Stajniveauet med lukkede vinduer ma ikke overstige 33
dB(L,,,)-

Hotel
Stejniveauet med lukkede vinduer ma ikke overstige 33 dB(L_,,)-

Kontorer mv.

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

10. Transformerstationer og andre forsyningsanlaeg

10.1

Bestemmelserne i naerveerende 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.

11.1
Ingen bestemmelser.

12. Ophaevelser af lokalplan og servitutter

Gennem grunden forlgber 2 hoved-
fjernvarmeledninger samt 1 hovedklo-

Lokalplan 76 ak. Disse er tinglyst.
12.1 ) ) Herudover findes der efter under-
Lokalplan nr. 76 , tinglyst 26. maj 1992, ophaeves for de af naer- skrevet aftale med grundejeren et

vaerende lokalplan omfattede ejendomme, matr. nr. 76d og 79b. regnvandsanleaeg bestdende af flere
bassiner og ledninger ejet af kloakfor-
syningen. Se illustration s. 51

Private servitutter I henhold til planlovens § 18 (lokalpla-
nens retsvirksninger) bortfalder private
12.2

) . ] ) . tiltandsservitutter, hvis indhold er
De i servitutredeggrelsen bilag 56 beskrevne private tilstands- uforeneligt med lokalplanens konkrete

bestemmelser.
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servitutter ophgrer, hvis opretholdelse vil veere i strid med lokal-
planens formal, og de ikke bortfalder som fglge af planlovens §
18.

13. Forudsaetninger for ibrugtagning

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer falgende bestemmelser
er opfyldt:

Stgj

13.1
Bebyggelsen skal veere isoleret mod stgj over bygningsregle-
mentets og Miljgstyrelsens vejledende stgjgreenser, jf. § 9.4.

Parkering

13.2
Der skal veere etableret parkeringspladser til biler og cykler i
henhold til § 5.4 og § 5.7.

Opholdsarealer

13.3
Der skal veere etableret opholdsarealer i henhold til 8 8.1 og §
8.3.

Affaldshdndtering

13.4

Der skal vaere etableret affaldshandtering i henhold til § 8.14 og
8.15.

Servitut 31.03.1995-500660-02 om
forhold vedrgrende sammenbygning
over skel af Frederiksberg Allé 16 og
22 aflyses ikke med lokalplan.
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13. Retsvirkninger

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse af lokalplanen
og offentligggrelsen heraf md ejendomme, der er omfattet af
planen, ifglge planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i
gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmel-
ser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortseet-
te som hidtil. Lokalplanen medfarer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anleeg mv., der er indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre
veesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser, sdledes
at dispensationen ikke meddeles pa bekostning af lokalplanens
principielle ideer om karakter og anvendelse.

14. Vedtagelse

Séledes endeligt vedtaget af Frederiksberg Kommunalbestyrelse,
den 19.04.2021 og offentligtgjort den 06.05.2021.

Simon Aggesen
Borgmester

Ulrik Winge
By- og Miljgdirektar
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bemaerkninger

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

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

bemaerkninger
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BILAG 1

Arkitekturdiagrammer

Bygningsnavne og byrum

1. Forpladsen DDD
2. Smggen

3. Skolegarden

4. Urtehaven
5
6

. Den Grgnne Have 7. Solgarden
. Blaregnsmggen 8. Passagen
Nye, bevarede og nedrevne bygninger Anvendelse i stueetagen

P i D boliger
1,,,} bebyggelse der nedrives
- hotel

O] bygning der bevares
- hotel med mulighed for café

ny bygning
- - hotel med mulighed for butikker

- Orangeri
|:| Bilelevator 89



BILAG 2
Tekniske diagrammer

Flow Cykelparkering
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kelparkering i t

privat adgang til boliger == cykelparkering | terraen

- biler / adgang til bilparkering via bilelevator

adgang til cykelkeelder

...... adgang til keelder
--- cykelparkering i keelder
adgang il hotel erterv @) antal cykelparkeringspladser

A vareindlevering
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Diagrammer for landskab og opholdsarealer

Princip for placering af altaner

[T

y
A

..
DD“@

. altaner

Begrgnningsprincip Belaagningsprincip

@ vigtige treeer pa matrikler B tegisten

grgnne omrader . teglsten/ private terrasser

-- grgnne veegge vandelementer og vandspejl

slotsgrus

BILAG 3
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Facadetegninger gst og nord - Bygning A

Vaernedamsvej 13A - Eksisterende forhold (ikke mélifaste)

Nordfacade - Eksisterende forhold

92



BILAG 4
Facadetegninger nr. 1a gst og nord - Bygning A

Varnedamsvej 13A - Fremtidige forhold (ikke malfaste)

+27,17
+26,47

+22,54

+18,98

+15,05

Nordfacade - Fremtidige forhold
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Facadetegninger vest og syd - Bygning A

Vaernedamsvej 13A - Eksisterende forhold (ikke mélifaste)
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BILAG 5
Facadetegninger nr. 1b vest og syd - Bygning A

Varnedamsvej 13A - Fremtidige forhold (ikke malfaste)

+27,17
+26,47

+22,54

+18,98

+15,05

+11,14

Vestfacade - Fremtidige forhold
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Sydfacade - Fremtidige forhold
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Facadetegninger gst og nord - Bygning B

Frederiksberg Allé 22 - Eksisterende forhold (ikke malfaste)
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BILAG 6
Facadetegninger nr. 2a gst og nord - Bygning B

Frederiksberg Allé 22 - Fremtidige forhold (ikke malfaste)
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Nordfacade - Fremtidige forhold
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Facadetegninger vest og syd - Bygning B

Frederiksberg Allé 22 - Eksisterende forhold (ikke malfaste)

[ ] [
@ ﬁ
[ ] [

]
0
[

IE—IE—iE

4446 (- —— — - - — —— —— ——— ——

2554 ()—————————————
+2166 () -
EEE (] [ ] T T S 8
il i B il
+1811 (- -
(] [ COESEEE
LM AL s L S L
+1435 () - — -
SEE] o o [ | —
AN
+1060 (- — - ==-
OOC— 0
n=nw
713 (O- - B [
| ] BR
T O . S
Vestfacade - Eksisterende forhold
+21,66 (0)— — —f
+1811 (- — —
_ s (- - - b=
+10,60 T — [ =2
N N _ B +7,13 fi |
|
Sydfacade - Eksisterende forhold

98




BILAG 7

Facadetegninger nr. 2b vest og syd - Bygning B

Frederiksberg Allé 22 - Fremtidige forhold (ikke malfaste)

Vestfacade - Fremtidige forhold

Sydfacade - Fremtidige forhold
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Facadetegninger gst og syd - Byghing C

Varnedamsvej 13B - Eksisterende forhold (ikke malifaste)
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BILAG 9

Facadetegninger nr. 3b vest og nord - Bygning C
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BILAG 10
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Tag - eksisterende og fremtidigt - Bygning B
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BILAG 14
Tagterrasse - Bygning A - Principsnit
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Facadeudsnit - Bygning C

Ifaste)

forhold (ikke ma

ige

Fremtid

13B

Vaernedamsvej

BuiubAqdoainb Au
paw apejdpung
apualalsIsy3

£() \ ueipsbuejwio

@V = anis
ogv+ = AN
m 00Lv+ \RW
N i 0
u
3 \m:n:s AN
34v0 NIOGNS
eenl
BuiubAgdonnb Au paw
eepabels apualalsisy L
—
@V = WS T
8T'L+ =
= /wme sA| paw
M 2151w Biped Bilspuudo
NNYT13LOH w
&
o
161pusApul 18.9|0S! LH
u3)sINW 3PUBIBSISHT M 19[ewyos ‘Buiussoidsdo
Biapunido paw
Janpuinowla) aAN
“\D
5
K —
@V = wvs ¢
0570+ = :
T
WNYT3LOH w
o
fo2]
©
L
[l
-
K —
w \ s e
006°€T+

1—shusioisista’tthur o jXop
= IoNoWelS yugeq

111



BILAG 18
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BILAG 20
Princip for placering af private opholdsarealer
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Landskabsplan (ke maifast)
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BILAG 22
Udsnit af landskabsplan - Smggen (ke marast)
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BILAG 23

[ ]
o
(]
(]
L]
L]
e
o
[ ]
[ ]
[ ]
[ ]

Udsnit af landskabsplan - Skolegdrden ke maiast

117



BILAG 24
Udsnit af landskabsplan - Urtehaven (ke marast
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BILAG 25
Udsnit af landskabsplan - Den Grgnne Have (ke maifast)
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BILAG 26
Udsnit af landskabsplan -Bladregnssmggen (e marast)
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Udsnit af landskabsplan - Solgarden (xe marasy
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BILAG 28
Udsnit af landskabsplan - Passagen (ke maifast)
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BILAG 29

Kantzonesnit - Bygning A
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BILAG 30

Kantzonesnit - Bygning A

Snit BB og CC - Fremtidige forhold (ikke mélifaste)
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BILAG 31

Snit DD og EE - Fremtidige forhold (ikke malifaste)
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BILAG 32
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BILAG 33

Landskabssnit - Kantzone - Byrum (ke maiaste)
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Landskabssnit - Kantzone - Byrum (ke maifaste)

Urtehaven
|

|

SOLGARDEN

BYGNING B



BILAG 35

Landskab og kantzoner - Smggen (ke mafast)
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BILAG 36
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BILAG 38
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Landskab og kantzoner - Solgarden (ke maast

132

Landskab og kantzoner - Passagen (ke maifast)



BILAG 39

Referencebilleder - Smggen
Materialer - Udtryk - Stemning
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BILAG 40
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BILAG 41

Referencebilleder - Urtehaven
Materialer - Udtryk - Stemning

Urtehave med sid-
depladser.

"y ) -y =
Frodig, vildtvoksende
staudebede.

3anken for enden a

. Miljz der understgt-
slotsgrusstien.

ter biodiversitet.

> i I Y
Planter der under-
statter biodiversitet.

.-— an 2 ’ P@tekummer til urter
etraesespalier som lodret 0g grensager.

gront element.

Mur, baenke og
bede smelter sam-

Pergola under
spisebord.

Orangeri, tegl.

grent element.

Orangerl, tegl.

o
Orangerl, tegl.

Orangert, te .

135



BILAG 42

Referencebilleder - Legeplads
Materialer - Udtryk - Stemning
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BILAG 43

Referencebilleder - Den Grgnne Have
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BILAG 44

Referencebilleder - Bldregnssmggen
Materialer - Udtryk - Stemning
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BILAG 45

Referencebilleder - Solgdrden
Materialer - Udtryk - Stemning
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BILAG 46

Referencebilleder - Passagen
Materialer - Udtryk - Stemning
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BILAG 47
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BILAG 48
Referencebilleder - Beplantning
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BILAG 49
Referencebilleder - Beplantning
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BILAG 51
Referencebilleder - Beplantning
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BILAG 52
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BILAG 53

Byrumssnit - AA
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BILAG 54
Byrumssnit - BB

Fremtidige forhold (ikke malifaste)
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BILAG 55

Byrumssnit - CC
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BILAG 56

Bilag 56: Servitutredeggrelse

Servitutredeggrelse i henhold til planlovens § 15, stk. 2 og § 18 vedrgrende matr. nr. 79b og 76d

af Frederiksberg:

Nedenstdende servitutter ophgrer:

Lebenummer Dato Omhandlende

980055-02 07.04.1886 Bebyggelse, benyttelse mv,
hegn, hegnsmur myv, vej mv.

980056-02 29.11.1901 Evt. tilmuring af et vindue

980067-02 15.01.1915 Benyttelsen af visse rum i
bagflgjen

1500-02 24.09.1936 Om evt. fjernelse af en butiks-

tilbygning mv.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanens be-
stemmelser, fortreenges af planen jf. planlovens § 18. Andre private servitutter kan eksproprieres,
nar det vil veere af veesentlig betydning for virkeligggrelse af planen.
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BILAG 57
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Frederiksberg Kommune

By- og Miljgomradet

Bygge-, Plan- og Miljgafdelingen
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2000 Frederiksberg
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FORORD
Det er attraktivt at bo p& Frederiksberg.

Det er det blandt andet, fordi bygningernes arkitektoniske kvali-
teter er meget hgje.

Byens arkitektur er p8 én gang homogen og alligevel med stor
arkitektonisk variation, stor mangfoldighed. Og byen emmer af
historie.

Derfor er det vigtigt, at vi hele tiden arbejder med respekt for
Frederiksbergs bygninger og byrum og for at sikre hgj arkitek-
tonisk kvalitet.

Det sker for eksempel gennem vores tradition med at praemiere
saerligt smukke bygninger, gennem udpegning af mange ejen-
domme som bevaringsveerdige, i de Igbende vedtagelser af be-
varende lokalplaner for forskellige omrader, og i udvikling af ar-
kitekturpolitik. Og hver eneste dag sker det i den helt konkrete
dialog med borgere og rédgivere om udvendige forandringer af
bygninger.

I 2012 vedtog Kommunalbestyrelsen Frederiksbergstrategien.

I strategien laegges op til at formulere en arkitekturpolitik, der
fremmer og bevarer hgj arkitektonisk kvalitet i byens huse og
byens rum.

Denne vejledning om altaner kan ses som et skud pd denne
arkitekturpolitiske stamme.
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INDLEDNING

Siden 2007 har Frederiksberg Kommune udgivet vejledninger
om opsaetning af altaner p& eksisterende etageejendomme. By-
og Miljgudvalget og Kommunalbestyrelsen har i 2013 besluttet,
at mulighederne fremover for at opseette altaner pd Frederiks-
berg, skal udvides. Der er derfor vedtaget en mélsaetning om,
at der “som udgangspunkt gives mulighed for etablering af alta-
ner p8 Frederiksberg, nér etableringen kan ske uden vaesentlige
uhensigtsmeaessige indbliksgener og skyggevirkninger og n8r der
ikke er veesentlige arkitektoniske hensyn der taler imod”. Der-
for udgives nu en ny vejledning for altanopsaetning pa eksiste-
rende etageejendomme.

Borgernes gnsker om altaner kommer indefra gennem drgmme
og ideer. Kommunens arbejde med bevaringsveerdier, fasthol-
delse af arkitektonisk kvalitet samt at sikre hensyn til naboerne
kommer udefra. Der kan veere et skisma her. Der behgver ikke
at vaere det. Altaner vil vaere en mulighed i rigtigt mange tilfeel-
de. Meget kan lade sig ggre, iszer nar hensyn til arkitekturen og
hensyn til andre indgar i projektet som en selvfglge.

Vejledningen preesenterer fgrst de veesentligste hensyn, der
indgdr i ethvert altanprojekt. Derefter gives der anbefalinger
om, hvordan de kan imgdekommes. Anbefalingerne preaeciserer
og udvider de tidligere retningslinjer. Anbefalingerne fglges op
af gode rad til at komme godt i gang. Til slut er en tjekliste i
forhold til ansggningsmateriale samt nyttige oplysninger om
kommunens sagsbehandling af de enkelte ansggninger.

Vejledningen er beregnet til at laese, ndr drgmmen om altaner
er fgdt. Laes den fra start til slut. Skal drgmmen blive til noget
konkret, s8 brug den undervejs i jeres interne drgftelser, i dialo-
gen med rddgiveren og i dialogen med Frederiksberg Kommune.

Interessen pa Frederiksberg for at opsaette altaner er stor. Og
vi er meget positivt stemt overfor altaner. Der er ingen tvivl
om, at det er et tilskud til en lejlighed at fa altan. At fa et lille
frirum under @ben himmel i en historisk taet befolket by. Eller
bare at kunne &bne til det pulserende byliv, uden ngdvendigvis
at deltage selv. Det ggr byen bedre at bo i, og det skaber bedre
livskvalitet.

Vi ser frem til samarbejdet om nye altaner. Vi hdber, at alle, der
vil veere med til at ggre byen bedre at bo i, ogsa samtidig vil
veere med til at vaerne om Frederiksbergs smukke kulturarv.



1. FORVENTNINGER OG HENSYN AT FORENE

Der er udfordringer i det spaendingsfelt, der er mellem de for-
ventninger, der indgdr i drgmmen om altaner og de hensyn, der
skal tages. Det spaendingsfelt saetter vi derfor i centrum her.
Forventningerne og de forskelligartede hensyn kan ikke isoleres
fra hinanden, men ma ses og Igses i sammenhang.

1.1 FORVENTNINGER TIL NYE ALTANER

Drgmmen om altaner opstar maske, fordi man har set, hvordan
andre har faet mulighed for et udendgrs liv lige uden for boli-
gen, selv pd en etageejendom. M3ske har man set altaner i en
anden karré, eller m3ske har man set altaner i et helt nyt mo-
derne boligbyggeri. Eller taghaver i et tag.

Nar drgmmen er fgdt, treenger forventningerne sig naturligt pa.

Der dannes billeder af morgenkaffe ude, krydderurter i krukker,
bgrnene der vinker nede fra gardanlaegget, en hyggestund i fred
og ro, frisk Iuft, lange lyse aftener under aben himmel, at kunne
treede ud i det fri direkte fra lejligheden.

M3ske kan forventningerne indfries til fulde, men er forventnin-
gerne f.eks. knyttet til en helt bestemt altanstgrrelse, en helt
bestemt placering pa bygningen, et helt bestemt udseende og
desuden stor grad af privathed pd altanen, s& kan det vaere
ngdvendigt, at forventningerne justeres.

B %Y
Udkig fra altan til gdrdrum.

Forventningerne ma derfor drgftes, og i hvert enkelt tilfeelde af-
stemmes med de muligheder, den helt konkrete bygning har.
Helst s tidligt som muligt.

Det er et grundvilkar for altaner, at forskelligartede hensyn skal
Igses under relativt snaevre forhold. Det er ogsa et grundvilkar,
at en altan ikke kan blive et meget privat uderum. Man kan ses
fra andre altaner, fra gaden eller fra gdrdrummet og fra genbo-
er. Man kan ogsa hgres. Og man vil kunne hgre snak fra andre
altaner eller fra abne vinduer. Disse vilkar kan ingen se bort fra.
Og det er vigtigt at ggre sig klart.

Stgrrelsen pa altaner kan vaere en af de forventninger, der er
vanskeligst at afstemme. Fordi drgmmen om altaner ofte star-
ter med lyst til mere luft og plads. Drgmmen om altan kan for
den enkelte derfor i nogen tilfaelde i stedet fgre til den erkendel-
se, at man faktisk er vokset ud af sin bolig. At man har fet be-
hov for et udendgrs liv, der i virkeligheden ikke rigtigt kan Igses
med en altan, men maske lader sig Igse perfekt i en helt anden
boform.

Set i et generelt perspektiv er stgrrelsen pa altanen imidlertid
ikke afggrende for at opna de mange kvaliteter en altan rum-
mer.

Altaner vil altid vaere et tilskud til lejligheden. Bade de lidt stgr-
re altaner, de smallere altaner og de franske altaner med eller



Li p& facerne ed masser af alaner,
uden et lille udtrin kan rumme store kvaliteter, selv om de ikke store og sm§, alle smukt integreret i

ser ud af s& meget. Iszer de smallere altantyper har den ekstra bygningernes arkitektur. Fra Barcelo-
kvalitet aret rundt, at der skabes fantastisk visuel kontakt fra na overst til venstre. vrige fra Paris.
lejligheden til gade eller til gérd. Og pa en helt anden made end

gennem et vindue. Sydeuropaeiske storbyer viser pd overbevi-

sende made, at der kan skabes liv pa facaderne, og kontakt

mellem ude og inde, endog med meget smalle altaner.

Opholdmuligheder pa altanen er ikke alene betinget af stgrrel-
sen, men ogsa af hvordan dgrpartiet er udformet. Det er f.eks.
muligt at anvende szerligt kraftige dgrbeslag, s dgre kan svinge
ud i 180 grader. Derved udnyttes altanarealet optimalt. Dgrpar-
tiet kan ogsd udformes som foldedgre, hvor alle 3 fag kan skub-
bes til side. Det betyder, at det bagvedliggende rum kan anven-
des sammen med altanen og derved ggre det lille uderum
stgrre. I nogle tilfeelde kan en &bning i 2 fag maske oven i kgbet
udvides til 3 fag for at gore abningen stgrre.

Teenkes der pa taget har kvistaltaner eller grgnne taghaver



Fra venstre til hgjre ses foldedg-
ren ga fra lukket til 8ben positi-
on.

ogsa mange kvaliteter at byde pa. Det er ofte her, det stgrste
udendgrs opholdsareal i bygningen kan etableres. Teenkes der
pd stuelejligheder, kan de ogs& mange gange beriges med kva-
liteter, som f.eks. direkte adgang til gdrden eller til et haevet op-
holdsareal.

Forventningsafstemning handler om at traade lidt tilbage fra bil-
ledet af den fantastiske altan, man har set et andet sted, og
som gjorde indtryk og fik drgmmen til at spire. Maske fordi den
var stor. Maske fordi den var frodig. M3ske fordi der kunne ses
liv oppe pa facaden. I forventningsafstemningen skal drgmmen
omplantes til de lokale konkrete forhold, til miljget, til jeres byg-
ning, og til de vilkar som geelder der. Der er ofte mange mulig-
heder, nar bare drgmmen er afstemt med vilkarene. Afstemt
med, at man i byen lever taet pa hinanden. Afstemt med, at der
skal tages hensyn til andre. Og afstemt med, at mange bygnin-
ger pa forhand udggr helstgbte arkitektoniske helheder. Alt kan
ikke lade sig ggre alle steder, men meget kan lade sig ggre
mange steder.

P . G —

|
!
|
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Inde og ude flyder sammen.
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1.2 HENSYNET TIL ANDRE

Der skal tages hensyn til andre. Muligheden for altaner er blandt
andet betinget af, at etableringen kan ske uden veaesentlige,
uhensigtsmaessige indbliksgener og skyggevirkninger. I en teet
befolket by er disse hensyn vigtige.

Der er bestemmelser i bygningsreglementet, der regulerer for-
holdet mellem jeres altaner eller taghaver pa bygningen eller i
taget, og andres bygninger og friarealer. Det drejer sig om at
undgd, at andre vil komme til at opleve vaesentlige indbliksge-
ner. Bygningsreglementet har ogsd bestemmelser om, at der i
lejlighederne skal veere en vis mangde dagslys, dvs. himmellys.
Her drejer det sig om, at altanerne ikke tager for meget af lyset
inde i lejlighederne, hverken hos jer selv eller andre.

Hensynene kan vaere vanskelige at Igse. De kan fordre en juste-
ring af forventningerne i retning mod smallere og mindre alta-
ner. Det er fglsomme emner, og de skal Igses med den allerstgr-
ste omhu.

1.2.1 Vaesentlige indbliksgener

N&r man stdr ude pa en altan, der haenger udenpa en facade,
far man pludselig mulighed for at se p& omgivelserne fra nye
vinkler. Hvis nye altaner sidder taet pa andres vinduer, kan man
kigge ind i nabolejlighederne eller ind i genbo-villaerne. Hensy-
net til andre drejer sig derfor om, at sikre, at der ikke kommer
vaesentlige indbliksgener fra jeres altaner og ind i lejlighederne i
naboejendomme eller i andre bygninger.

o

- I

Nabo Nabo |

H@' _ 3 '-;‘-?_"._..__

N
|

Altandybde 60 cm
— _F-—J_

Altandybde 100 cm
—

Men en nul-tolerance overfor indbliksgener er uforeneligt med
at bo i en taet befolket by. De m3 tales indtil den graense, hvor
indbliksgenerne bliver vaesentlige. Der kan ikke gives en skarp
definition af, hvad en vasentlig indbliksgene er. Men det kan
f.eks. indkredses til, at nogen visuelt er kommet meget teet pd
andres bolig, og at man fra altanen kan se en stgrre del af et
veerelse i en anden bolig. Kan en stgrre del af vaerelset ses, re-
duceres mgbleringsmulighederne i veerelset.

For hvem gnsker at mgblere sddan, at nogen har frit indblik til
seng, spiseplads, arbejdsplads eller andre steder, hvor man op-

| Altandybde 150 cm
9 SALLL et fade

2

Fra venstre mod hgjre: Eksempel hvor
altandybde 60 cm ikke giver indblik,
mens altandybde 100 cm og 150 cm
giver indblik til skraveret gulvareal
hos nabo.
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holder sig i laengere tid. Er en altan derimod udformet og place-
ret, sa der kun kan ses ind i en mindre del af vaerelset, vil det

oftest vaere muligt at mgblere veerelset sdledes, at det begraen-
sede indblik kan tales. I hvert eneste altanprojekt foretages der
en konkret vurdering af eventuelle indbliksgener hos naboerne.

De helt konkrete bygningsmaessige forhold, bade i jeres ejen-
dom og i de tilstgdende ejendomme, har betydning for, om pro-
blemet overhovedet er aktuelt. Hvordan ligger bygningerne
f.eks. i forhold til hinanden? Hvor taet pa skel sidder naboens
vinduer? Hvor store er de? Hvor teenkes altanerne placeret?
Hvor dybe og hvilken form?

Hvis de bygningsmaessige forhold viser sig at kunne medfgre
vaesentlige indbliksgener, skal problemet ses og Igses i sam-
menhaeng med de andre hensyn, der skal tages. Lgsningen kan
ligge i selve placeringen, selve udformningen og designet af al-
tanerne.

Hensynet til andre kan ogsa dreje sig om at undga vaesentlige
indbliksgener til friarealer. Det er f.eks aktuelt, ndr det taenkes
pd en ny taghave ovenpd taget.

I bygningsreglementet er der ikke bestemmelser om at sikre
mod vasentlige indblik internt i jeres eller udlejers ejendom.
Det er derfor et tema, som I ma drgfte pa egen hand eller med
udlejer. Og helst meget tidligt i jeres overvejelser om altaner.

Kender I hinanden godt, og gar ind og ud hos hinanden, er det
maske ikke et problem, at man fra nye altaner kan se ind i hin-
andens lejligheder. Men hvis omgangsformen er knap s& ufor-
mel, kan det m3ske blive et problem blandt jer. I ma derfor
ogsa i forhold til jer selv overveje, om ikke smallere altaner kan
Igse problemet. Eller kortere altaner, eller en anden placering.

Et mindre, begrgnnet espalier, der i sommerperioden kan skeer-
me lidt af, kan maske vaere en Igsning.

1.2.2 Tilfredsstillende lysforhold

Nar der opseettes altaner udenpa en facade, kan det ikke undgd
at tage lys fra lejlighederne. Men lyset i lejlighederne skal vaere
tilfredsstillende, ogsa efter opsaetning af altaner. Det geelder
bade lysforholdene i naboejendomme, i andre bygninger pd egen
grund, og i lejlighederne i jeres egen ejendom.

Lyset kan veere meget varierende fra lejlighed til lejlighed. Lej-
ligheder hgjere oppe pa en bygning har naesten altid mere lys
end stuelejligheder. Og lejligheder pa en lige bygning har nae-
sten altid mere lys end lejligheder, der f.eks ligger i indadgaende
bygningshjgrner. Har lejlighederne stor etagehgjde og store

12

Forskellige altanformer har forskellige
muligheder for at forhindre vaesentli-
ge indbliksgener og sikre tilfredsstil-
lende lysforhold.

W

§

@verst ses bygning med indadgdende
bygningshjgrne. Nederst en lige byg-
ning, hvis lysforhold ikke er pdvirket

af indadgdende hjgrner.



vinduer, eller er der lav etagehgjde, mindre vinduer og dermed
maske mindre lys? Og er det stgrre lejligheder med flere rum pa
facaden, eller er det sma lejligheder med kun et enkelt rum pa
facaden og derfor mere sdrbare overfor, at altaner tager lys?

Lysforhold skal der tages bestik af, nar der overvejes altaner.
Sikring af tilfredsstillende lysforhold skal ses og Igses i sammen-
haeng med de andre hensyn, der skal tages. Lgsningen kan ligge
i selve disponeringen og i designet af altanerne.

v

1.3 HENSYNET TIL ARKITEKTONISK KVALITET

Dialogen om den gode arkitektur er aldrig forstummet pa Fre-
deriksberg. Og det ma heller ikke ske, nar talen falder pa nye
altaner pd eksisterende etageejendomme. Der skal tages hen-
syn til arkitekturen. Muligheden for altaner er blandt andet be-
tinget af, at der ikke ma vaere vaesentlige arkitektoniske hen-
syn, der taler imod altanerne.

N&r det overvejes at opseette altaner pa eksisterende etage-
ejendomme, er det derfor ngdvendigt, at der saettes fokus pa
de szerlige veaerdier og dermed den arkitektoniske kvalitet, der
er knyttet til de enkelte etageejendomme, og den stilart de er
opfart i.

Hensynet til den arkitektoniske kvalitet drejer sig om, at nye al-
taner ikke gdelaegger det harmoniske og helstgbte, som den pa-
geeldende stilart udtrykker. Altaner ma f.eks. ikke pludselig do-
minere hele facaden, de ma ikke pludselig deekke eller skjule
facaderne eller sidde fuldstaendigt tilfeeldigt. De skal derimod
naensomt og naturligt tilpasse sig bygningens arkitektur, gerne
pa en berigende og nyfortolkende made. Altaner skal passe ind i
den stilart, som bygningen er opfgrt i, og det vil have betydning
for bade stgrrelse, placering og udformning.

Ogsa disse hensyn til arkitekturen kan veaere vanskelige at Igse.
Og kan fordre en justering af forventningerne. Og det fordrer, at
jeres radgiver har den ngdvendige evne til kunne se bygningens
helstgbte udtryk, til at kunne se og afkode bygningens stilart, til
at kunne radgive jer om, hvilke muligheder der er, nar jeres for-
ventninger, og hensynene til andre og til arkitekturen skal ga op
i en ny helhed.

N&r vi ser pd hele Frederiksberg, er der bygninger i mange for-
skellige stilarter. Kun 5 forskellige stilarter gjorde sig imidlertid
for alvor gaeldende pa Frederiksberg i den 100-3arige periode,

Bygningskroppen, stgrrelsen af gard-
rummet og dets indretning kan bety-
de noget for lysforholdene. Laengst til
venstre eksempel pd mindre gdrdrum
med baghuse. I midten mindre g&r-
drum med mange sidebygninger, til
hojre et stgrre gardrum uden side-
bygninger eller baghuse.
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Altanen spiller smukt afstemt med i
facadearkitekturen.

hvor Frederiksberg blev forvandlet fra landsby til storby. Bygge-
perioden varede fra ca.1850-1950, og langt de fleste etageejen-
domme er bygget i denne periode.

De 5 stilarter, der var toneangivende pd Frederiksberg, er for
perioden ca. 1850-1930 historicisme, hdndvaerker-historicisme,
nationalromantik/nybarok og ny-klassicisme. For perioden ca.
1930-1950 er stilarten funkis/funktionel tradition.

I store traek er der sdledes sammenhang mellem, hvornar ejen-
dommene er bygget, og den stilart de er opfgrt i. Og dermed er
der ogsa i store traek sammenhang mellem stilart, og hvor pa
Frederiksberg, man kigger. Byggeaktiviteten blev skudt i gang af
voldenes fald i 1852. Voldenes fald betgd, at der nu matte byg-
ges udenfor voldene. I de fagrste 50 &r bebyggedes derfor helt
naturligt den gstlige del af Frederiksberg fra sgerne og frem til
Fasanvejene, hvor iseer historicisme, hdndvaerker-historicisme
og nationalromantik/nybarok dominerer. De naeste 50 ar
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bebyggedes en stor del af den vestlige del fra Fasanvejene og
frem til den vestlige graense. Her dominerer ny-klassicisme og
funkis/funktionel tradition.

Frederiksberg anno 1857 Frederiksberg anno 1896 Frederiksberg anno 1957

Ved opfgrelsen af byggerierne pd Frederiksberg blev der i den
100-3rige periode truffet mange bevidste valg om facadernes
udseende, og vidner om forudseenhed og vilje til at skabe arki-
tektonisk kvalitet. De mange servitutbestemmelser med facade-
censur fortzeller, at facaderne blev bestemt i dialog med Frede-
riksberg Kommune og tidens arkitektfaglige rdd. Helt frem til
1930'erne skelnede man arkitektonisk markant mellem gadefa-
caderne og gardfacaderne. Til gaden tilstreebte man den allerhg-
jeste arkitektoniske kvalitet, her kom alle forbi, og det var veae-
sentligt at vise pragten og den gkonomiske formaen frem.
Gardfacaderne blev derimod ofte prunklgse og betydeligt mere
enkle end gadefacaderne. I disse tydelige arkitektoniske forskel-
le ligger implicit, at der for disse bygninger ofte vil veere vidt
forskellige altanmuligheder til gade og gard. Senere byggerier
skelner arkitektonisk ikke voldsomt mellem gade og gard. Efter
den 100-arige byggeperiode er der i mindre omfang kommet ny-
ere byggerier til, der taler et mere moderne formsprog.

Fgr 1930: Forskelligt facadeudtryk til
gade og gard p& Engtoftevej 1-3. Kva-
derpuds og balustre til gaden. Blank
mur uden dekorationer til gérden.
Historicisme.

Efter 1930: Samme facadeudtryk til
gade og gard p8 Godthabsvej 114-
116. B&de gade og gard i blank mur
med fremtrukne murstensbdnd over
og under vinduer. Funktionel traditi-
on.

15



1.3.1 Stilhistorien pa Frederiksberg

e Byggedr ca.1850-1930

I bygninger opfgrt fra ca.1850-1930 finder vi overvejende histo-
ricisme, handvaerker-historicisme, nationalromantik/nybarok og
ny-klassicisme. Disse stilarter var alle baseret pa en traditionel
byggeteknik. Her byggede de statiske principper pa sgjler og
piller. De var de lodrette baerende elementer. Udtrykket “pille-
vindue-pille-vindue-pille-gadedgr-pille-vindue-pille-vindue-pille-
nedlgbsrgr” beskriver det statiske princip for en bygning, og
dermed ogsa stilarternes udgangspunkt meget rammende.

Historicisme ca.1850-1900
Navnet historicisme peger pa genbrug af historiske elementer. Det vil sige gen-
brug af arkitektoniske stiltraek og stilelementer fra tidligere stilarter, f.eks.den
symmetriske, harmoniske klassicisme. Historicismens gadefacader blev livlige
og med meget stemningsgivende effekter. Og med stor rigdom af detaljer. Der
ses f.eks. en betoning af nederste del af facaden med kvaderpuds eller en anden
afvigende udsmykning. Der ses forskel i etagehgjderne op gennem facaden mar-
keret med vandrette gesimsband. Der ses udsmykning af taggesimsen, som er en
kraftig markering af adskillelse mellem facade og tag. Der ses udsmykning om
vinduer eller pa facader med guirlander og medaljoner af stuk. Der ses bryst-
ningsbalustre under vinduer. Der ses karnapper, spir, tarne og kupler. Og der ses
enkelte og relativt smalle altaner, opsat pa facaden som dekorationselementer
med stebte bunde og smukt detaljerede stobejernsveern. Selv om facaderne er
meget forskellige, er de komponeret harmoniske, og de udger en meget karak-
terfuld helhed. Historicistiske facader findes bl.a. pa Frederiksberg Allé, f.eks.
nr. 25 og 72.

Frederiksberg Allé 25. Historicisme.
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derst: En bygningsdetalje fra L.I.
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Roarsvej 13-17. H&ndveerkerhistoricisme.

Héandvzerker-historicisme ca.1880-1910

Den store byggeaktivitet blev serligt fra ca.1880-1910 til et decideret bygge-
boom. Under byggeboomet udviklede der sig en mere beskeden udgave af histo-
ricismen. Den fik navnet hdndvaerker-historicisme. Her ses gadefacader med
markerede sokler og indrammede vinduer. Der ses vandrette gesimsband mellem
stueetage og 1. sal. Der ses taggesims som adskillelse mellem facaden og tagfo-
den. Der ses taktfaste vinduesopdelinger, ensartede etagehgjder. Og menster-
murvaerk med fine detaljer. Harmoni er ogsa til stede her. Dekorationsaltaner fin-
der vi ikke i den beskedne version af historicisme. Et godt eksempel pa
handverker-historicisme er Svemmehalskvarteret, f.eks. Roarsvej 13-17.

Nationalromantik og nybarok ca.1890-1915

I det sidste arti frem mod ar 1900 blev der eksperimenteret med en nationalro-
mantisk stil. Redt tegl og granit blev her de fortrukne materialer. Efter &rhundre-
deskiftet gled stilen ud og for en tid over i nybarok. Her blev gadefacadernes ge-
ometri delvis opbledt ved at arbejde med forskellige storrelser vinduer.

Og med markante elementer som hjernetarne og delvist indeliggende altaner. Fa-
caderne har et roligt helhedsprag bl.a. fordi facaderytmerne er meget pracise.
Nationalromantik finder vi f.eks. pa Brondsteds Allé 4-6, mens Forchhammers-
vej 14-16 er en blanding af nationalromantik og ny-barok.

Brgndsteds Allé 4-6. Nationalromantik.

Forchhammersvej 14-16. Nationalroman-
tik/nybarok.
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Ny-klassicisme ca. 1915-1935
Fra ca. 1915-1935 fik klassicismen
en renzessance. Nu kaldtes stilen
for ny-klassicisme. Her er vi tilbage
ved renhed, symmetri og harmoni.
En sluttet helhed med dere og vin-
duer proportioneret efter klassiske
regler. Og ingen altaner. P.G.
Ramms Allé 65/J. Valentiners Vej
29 er et godt eksempel pa ny-klas-
sicisme.

P.G.Ramms Allé 65/].Valentiners Vej 29. Ny-klassicisme.

e Byggedr ca. 1930-1950

Fra ca. 1930-1950 finder vi overvejende funktionalisme og funk-
tionel tradition. Bygninger fra denne periode adskiller sig fra tid-
ligere byggerier i en radikal ny byggeteknik. Nu kunne de stati-
ske kreefter fgres til etagedaek og indervaegge. Nu havde
facaderne ikke lengere en baerende opgave, og kunne derfor
udformes med en hidtil helt ukendt frihed. Murveerk er stadig
det mest almindelige facademateriale. Altanerne begynder nu i
stgrre tal at dukke op pa bygningerne.

Funkis/Funktionel tradition ca. 1930-1950

Facaderne fik en klar vandret orientering med store vindueshuller. Det store stil-
ikon var hjernevinduet. Stilen var renset for alle historiske referencer. Navnet
var funkis. Et godt eksempel pa funkis er Nordre Fasanvej 78-82. En lidt mere
beskeden udgave kom til at hedde funktionel tradition. Etagebyggeriet i den
vestlige del af byen, f.eks Godth&bsvej 140-142 er et godt eksempl pé funktionel
tradition, hvor lys og luft og altaner var hejt prioriterede elementer.

Til venstre Nordre Fasanvej 78-82.
Funkis. Til hgjre Godthabsvej 140-
142. Funktionel tradition.
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e Byggeadr efter ca. 1950 og frem

Fra ca. 1950 traeder det moderne etagehus ind pa scenen. Igen
er der sket en videreudvikling af byggeteknikken og som det
helt nye: en industrialisering af byggeriet. Elementerne blev nu
produceret pa fabrik og samlet pd byggepladsen. Beton er ble-
vet det foretrukne facademateriale. Altaner eller altangange op-
traeder hyppigt.

Borgmester Fischers Vej 1-76. Moder-
ne hgjhuse.

Moderne etagehuse efter 1950

Bygningerne bliver nu til fritliggende strukturelle elementer i bybilledet. Byg-
ningsvolumenet bliver til punkthuse eller lange rektangulare skiver med flade
tage. Facader er formelle og stramt komponerede, uden pynt. Hejhusene pa Sen-
dermarken, Borgmester Fischers Vej 1-76 er fine repraesentanter for denne nye
byggeteknik. De mere beskedne type-etagehusene, der fra 1960’erne kunne op-
fores hurtigt og nemt, fremstod i deres udtryk s@rdeles nogterne. Platanvej 9-13
opfert i 1970’erne, er et eksempel herpd.

Platanvej 9-13. Type-etagehus.
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2. VEJLEDENDE ANBEFALINGER

Det er ikke udelukket, at et utraditionelt og nyteenkende projekt
om altaner eller taghaver, der spraenger alle forestillinger om
det muliges kunst, kan f& gang pa jord pa Frederiksberg. Det er
formentlig ikke den nemmeste vej at ga, men vi indgar gerne i
dialog med de bedste arkitekter om projekter med en frisk, be-
rigende og banebrydende tilgang til Frederiksbergs kulturarv.

De vejledende anbefalinger, der praesenteres her, er imidlertid
ikke taenkt i relation til det banebrydende projekt. De er deri-
mod orienteret mod gode klassiske Igsninger, mod det naensom-
me og naturlige projekt.

Anbefalingerne fglger drémmen om altaner godt pd vej. De er
rettet mod bade hensynet til arkitektonisk kvalitet og hensynet
til andre. Et projekt, der fglger anbefalingerne, er kommet godt
fra start. Men anbefalingerne er ikke en facitliste for den enkelte
bygning. Eller et varekatalog, som man kan valge standardlgs-
ninger ud fra.

Anbefalingerne er i stedet pejlemarker, som man kan navigere
efter i de mange spgrgsmal, der for hver eneste bygning skal ta-
ges stilling til undervejs.

Og det kan ikke understreges nok, at kommunens tilladelse altid
vil bero sdvel pa geeldende regler for den konkrete ejendom
som pa en konkret individuel arkitektonisk vurdering. I vurde-
ringen vil altid indgd hensynet til bygningens arkitektur og belig-
genhed. Og hensynet til at undgd veesentlige indbliksgener. Og
hensynet til lysforhold.

I anbefalingerne er vaegten lagt pa etageejendomme fra perio-
den ca. 1850-1930 og fra perioden ca. 1930-1950, fordi stgrste-
delen af etageejendommene er bygget i den periode.

Der skelnes endvidere mellem hvilken del af bygningen, der pa-
taenkes at opseette altaner pa. Fordi mulighederne er forskellige
alt efter, hvor pd bygningen man er.

Der skelnes for hver byggeperiode mellem altaner til gade, gard,
gavle og i stueetager. I afsnit om taget er der ud over seerlige
former for altaner omtalt grgnne taghaver.

Anbefalingerne bergrer forskellige temaer som:

e placering af altaner

¢ alternes antal, stgrrelse og udformning
e materiale

e detaljeringsgrad

e statisk ophangningsprincip

e dgrparti
e indbliksgener
e lysforhold.

20



2.1 NYE ALTANER PA ETAGEEJENDOMME OPFQRT I PERIODEN CA. 1850-1930

2.1.1 Altaner mod gaden

Pa zeldre ejendomme er der til gadesiden mulighed for at op-
saette altaner, men det er en byggeopgave, der rummer de stgr-
ste udfordringer. Bevaringshensynene er store. Altanernes de-
taljering vil skulle svare til facadernes detaljerigdom. Byrummet
betyder ogsd noget. Der er f.eks. forskel pa at saette altaner pd
en facade, der ligger ud til en smal gade eller til en plads. Det
ggr en forskel om ejendommen er beliggende for sig selv eller
som del af en facaderaekke. Og om altanen vil komme til at
haenge ud over vejlinje, dvs. ud over ejendommens skel mod
vej, eller opsaettes over forhaver pd en ejendom, der er trukket
tilbage fra vejlinjen.

Fglgende anbefalinger for altaner mod gaden kan hjalpe med til

at afklare om og i givet fald hvordan altaner p& en gadefacade

er en mulighed for den konkrete ejendom fra naevnte byggeperi-

ode:

e Altaners placering bgr i hvert enkelt tilfselde afstemmes og
tilpasses ejendommens facadearkitektur og beliggenhed.

e Altaners placering bgr tage behgrigt hensyn til facadens
rigdom pa stildetaljer, gesimser, taggesimser og dekorative
elementer, der bgr respekteres.

e Altanernes antal vil i nogle tilfaelde kun kunne vaere ganske
fa. I nogle tilfeelde kan de m&ske opsaettes enkeltvis, i nogle
tilfaelde som dobbeltaltaner, eller maske lidt flere fordelt pd
facaden f.eks. pa 1. eller 2. etage. I andre tilfeelde kan ma-
ske 2 over hinanden veere en mulighed. Eller 3 eller 4 over
hinanden p& afskdrne hjgrner eller over forhaver. Det pas-
sende antal og deres placering i forhold til hinanden afhanger
i hvert enkelt tilfeelde af ejendommens facadearkitektur og
beliggenhed.

e En altandybde pd 90 cm, som mange af de eksisterende
altaner til gadeside har, kan i mange tilfaelde veere passende,
nogen gange lidt stgrre, nogen gange lidt mindre. I nogle
tilfeelde er fransk altan med eller uden et lille udtrin pa f.eks.
30-50 cm den rigtige Igsning. Hvis altaner placeres over for-
have vil en dybde pd op til 1,3 m i nogle tilfaelde kunne vaere
en mulighed. Den passende dybde afhaenger i hvert enkelt
tilfaelde af ejendommens facadearkitektur og beliggenhed.

e En altanlaengde, der spaender over et fag vinduer, som mange
af de eksisterende altaner til gadeside ggr, kan i nogle til-
feelde veere passende. I andre tilfeelde maske over 2 fag. Den
passende laengde afhaenger i hvert enkelt tilfaelde af ejen-
dommens facadearkitektur og beliggenhed.

o

1] "m,,

i 5

s

Smukke altaner, der med placering,
stgrrelse og udformning beriger faca-
derne som en naturlig del af bygnin-
gernes arkitektur. Ovenfra og ned: Al-
légade 25, Skt. Thomas Plads 24,
Engtoftevej 1, Bllowsvej 32 A.
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BYGGEAR CA. 1850-1930 |

Dekorativ bygningsdetalje, her p8 Ho-
witsvej 29.

1 ]

- ok I I
T
= | Gesimsb&ndet Igber rundt om al-

tanbunden og er sammen med kon-
sollerne smukt integreret i den ne-
derste del af facaden. Falkoner Allé
88.

e Altanbunde er meget synlige og kan derfor betragtes som
bygningens 6. facade. En kunstnerisk bearbejdet bund kan i
nogle tilfaelde berige facaden. I andre tilfaelde kan den rigtige
Igsning veere en slank, stgbt og profileret bund, eller evt. en
stdlbund inddaekket af fiberbeton, udformet omhyggelig og
smuk i samlinger og detaljer.

e Altanvaern er meget synlige og kraever kunstnerisk bearbejd-
ning. Altanvaern bgr vaere 8bne, s3 altaner opfattes som lette
elementer. Og s& der sikres frit gennemsyn til facaden, der
bgr kunne opleves i sin helhed.

e Altanvaernet bgr sta ovenpa altanbunden og bgr vaere udfor-
met af stgbejern eller stdl. Vaernets detaljering bgr passe til
facadens detaljerigdom. Vaernets farve skal passe til facaden.

Smukt bearbejdet murvaerk der giver
facaden dybde og spil mellem lys og
skygge. Eksemplet er fra Rolfsvej 7.

e Et kunstnerisk bearbejdet afskaermning, der spiller sammen
med altanen og pa én gang evner at skaarme, men alligevel
tillader at arkitekturen opleves i sin helhed og sikrer dagslys,
kan maske i nogen tilfeelde vaere en mulighed.

o Altanernes statiske ophaengningsprincip bgr vaere uden syn-
lige fastholdelsesmidler. Det vil sige, at de opseaettes indmu-
rede eller indspaendte i murveerk eller etagedaek. Dekorative
konsoller under bunden kan i nogle tilfaelde veere en mulig-
hed.

]

.;‘.'
Altanbundens profilering og veernets ud- En smuk og kunstnerisk bearbejdet altan-
formning spiller smukt sammen med bund, som bidrager til ejendommens arki-
dgrpartiets profilering. Eksemplet er fra  tektur og fornemt lever op til opgaven
Hattesens Allé 2. som bygningens 6. facade. Barcelona.
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. : . ) A ) Dobbeltaltaner med en smuk og
o Dgrpartier bgr tilpasses eksisterende vinduer i farve, materia- kunstnerisk bearbejdet afskaermning.

ler og opsprosning. Frederiksberg Allé 42 A-B.

o Dgrpartier bgr placeres med samme falsdybde som de eksi-

sterende vinduer og veere udadgdende. Dgrpartier kan i nogle

tilfeelde udferes som foldedgre, saledes at der kan &bnes

maksimalt mellem inde og ude. Fransk altan med eller uden

udtrin kan have et indadgdende dgrparti.

° Stgbejernsgelaender og stor detalje-

e Hvor vaesentlige indbliksgener kan opsta, skal problemet rigdom. Her p§ Thorvaldsensvej 11.

medtaenkes og Igses med altanernes placering, dybde, laeng- i : ¥R

de, udformning og design. H:H

L

e Dagslysforholdene skal medtaenkes og lgses med altanernes
placering, dybde, laengde og udformning.

Tl

Altan p& toppen af karnap. Prinsesse
Maries Allé 5.
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2.1.2. Altaner mod garden

At opsaette altaner pd gardfacade i den pagaeldende byggeperio-
de er oftest en mindre kompliceret opgave end til gaden. Til
garden drejer det sig om opsaetning af altaner ud til et gdrdrum.
Gardfacaderne er generelt prunklgse, og detaljeringsgraden af
gardfacaden er mindre end p& gadefacaderne.

Folgende anbefalinger for altaner mod garden - bortset fra
stueetage og i taget - kan hjeelpe med til at afklare, hvordan al-
taner kan opsaettes pa den konkrete gardfacade:

e Altaners placering bgr i hvert enkelt tilfaelde afstemmes og til-
passes gardfacadens arkitektur og det pdgeeldende gardrum.

e Nar der kun er tale om at opsaette ganske fa altaner pa en
gérdside, bgr de have en hgj kvalitet i detaljeringen. De skal
arkitektonisk kunne std alene pa facaden og vaere berigende.
Eventuelle flere altaner p& ejendommen senere vil skulle ud-
fgres i samme hgje kvalitet og fgje sig harmonisk til de fgrste.

Bilowsvej 48B med nye altaner smukt
centreret pd bade fremtrukket faca-
departi og om to-flgjet dgrparti.
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+ lonne og altaner i forskellige mgnstre.

Nar der er tale om at opsaette mange altaner, skal der findes
et harmonisk resultat. En lodret kolonne pa facaden er i de
fleste tilfzelde en harmonisk Igsning, som kan fungere arki-
tektonisk, ogsa selv om der kun opsaettes en enkelt ko-
lonne. Andre harmoniske principper eller mgnstre kan

ogsa komme i spil ud fra konkret vurdering af den enkel

te ejendom. Er bygningen symmetrisk opbygget, vil sym-
metri ofte vaere den vigtigste parameter, nar der sgges
efter et andet harmonisk mgnster end kolonnen. Eventu-
elle flere altaner pa ejendommen senere vil skulle fgje

sig harmonisk til det mgnster, som de fgrste altaner danner.

En altandybde p& op til 1,5 m er i mange tilfeelde passende.
I nogle tilfeelde er en smallere altan f.eks. pad 1,2 eller 1 m,
eller en fransk altan med eller uden et lille udtrin pa f.eks.
30-50 cm, den rigtige Igsning. Det kan f.eks. veere tilfaeldet,
hvis der gnskes opsat altaner i den vindueskolonne, der er
naermest skel og taet pd naboejendommens vinduer. Eller af
hensyn til dagslyset, hvis etagehgjden ikke er sd stor. Alta-
nen kan f.eks. udformes med buet forkant, der kan skabe lidt
stgrre dybde midtfor.

Facaden opleves i sin helhed, fordi al-
tanerne ikke dominerer og fordi veer-
net er 8bent. H.C. @rsteds Vej 32.
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En altanleengde pa op til 3,5 m er i mange tilfeelde passende.
Der kan vaere specielle forhold pa den enkelte facade, der kan
begrunde en overskridelse af laengden, eksempelvis trap-
petdrne eller vinduernes placering. Meget lange altaner og
meget teet placerede altaner er sjzeldent foreneligt med de
arkitektoniske hensyn. Fordi de forhindrer, at altanerne opfat-
tes som enkeltelementer. Og opdeler facaden i skiver frem for
at sikre, at facaden kan opleves i sin helhed.

Altanbunden kan i mange tilfeelde vaere en stalbund beklaedt
med en mat pladebeklzedning p& undersiden. Eller med en
kunstnerisk bearbejdet bund til berigelse af facaden. Blanke
overflader pa bund og underbeklaedning er sjeeldent foreneligt
med de arkitektoniske hensyn.

Altanvaern bgr vaere abne, sa altaner opfattes som lette ele-
menter, og sa der sikres frit gennemsyn til facaden, der bgr
kunne opleves i sin helhed.

Altanvaernet bgr st ovenpa altanbunden eller vaere fastgjort
pa forkanten og bgr veere udformet af stdl. Veernets detal-
jering bgr passe til facadens detaljering. Vaernets farve skal
passe til facaden.

Et kunstnerisk bearbejdet afskaermning, der spiller sammen
med altanen, og p& én gang evner at skaerme, men alligevel
tillader at arkitekturen opleves i sin helhed, og sikrer dagslys,
kan maske i nogen tilfeelde veere en mulighed.

Dgrpartiernes tveerpost flugter smukt
med vinduernes tvaerpost. Altankant
og veern har f8et samme farve som
vinduer og dgr. Hostrupsvej 8.

i

N. . Fjords Allé 9 med lys mat bund,
der ikke sluger meget lys.
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Altanernes statiske ophangningsprincip bgr veere uden syn-
lige fastholdelsesmidler. Det vil sige, at de opseaettes indmu-
rede eller indspaendte i murvaerk eller etagedaek. Synlige
fastholdelsesmidler som f.eks. sgjler, treekband/barduner der
gar hgjere op pa facaden end hgjden pd altanvaernet eller
licener (lodrette stdlsgjler, der szettes uden pa facaderne for
at stgtte altanerne) er ikke gnskelige.

Dgrpartier bgr tilpasses eksisterende vinduer i farve, materia-
ler og opsprosning.

Dgrpartier bgr placeres med samme falsdybde som de eksi-
sterende vinduer og veere udadgdende. Dgrpartier kan i nogle
tilfeelde udferes som foldedgre, sdledes at der kan &bnes
maksimalt mellem inde og ude. Fransk altan med eller uden
udtrin kan have et indadgdende dgrparti.

Hvor veaesentlige indbliksgener kan opsta, vil en vis afstand
fra altan til skel i nogle tilfaelde kunne Igse problemet. I andre
tilfeelde kan lgsningen veere smallere altaner eller f.eks. en
fransk altan med et lille udtrin. Eller kortere altaner. I nogle
tilfaelde vil en skrd eller afrundet hjgrneafskaering af altan-
bunden kunne veere Igsningen. I nogle tilfzelde ma altaner i
yderste vinduesfag maske helt undgas.

Hvor dagslysforhold pa grund af altaner kan taenkes at blive
utilfredsstillende, vil smallere altaner i nogle tilfeelde kunne
lgse problemet . Eller korte altaner. I nogle tilfaelde er f.eks.
et indadgdende bygningshjgrne maske for meorkt til altaner.

—
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Der er kalet for detaljerne pa For-
chammersvej 15. Altanbunden er ind-
farvet i samme farve som underfaca-
den. Vandrette profiler nederst i
veernet spiller sammen med gesims-
b&ndet. Veernets afslutning mod fa-
cade tager hensyn til gesimsen.
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2.1.3 Altaner pa gavle

Mange steder pa Frederiksberg er der frie gavle. Ved altaner pa
gavle spiller brandsikkerhed og skelregler en vaesentlig rolle:

e Hvor der allerede er vinduer pa gavlen, vil der i mange
tilfaelde ikke veere brandmaessige problemer i at opsaette al-
taner, fordi flere &bninger i gavlen normalt ikke aendrer pa de
brandmaessige forhold.

e Hvor en lukket gavl uden vinduer har en afstand pa mindst
2,5 m til skel, vil der i mange tilfeelde ikke veere brandmaes-
sige problemer i at lave dgre i gavlen og opseaette altaner.

e Hvis den frie gavl ligger klos op af en anden grund eller naer-
mere end 2,5 m fra skel, er det p& grund af brandsikkerhed
og skelregler derimod i udgangspunktet ikke muligt at op-
saette altaner.

Blandt de gavle, hvor det brandteknisk set er muligt at opszette
altaner, vil nogle gavle vaere ligesd detaljerige som gadefaca-
derne, og skal derfor tage udgangspunkt i anbefalingerne for al-
taner mod gaden, pkt. 2.1.1.

Andre gavle har samme karakter som gardfacaderne og skal

. . Gavl d detaljerigdom som
derfor tage udgangspunkt i anbefalingerne for altaner mod gar- avie med samme Jero

pd gadefacade. @verst Christian
den' pkt. 2.1.2. Richardtsvej 6. Nederst: Jernbanesti-
en 4.

Nye altaner, der skaber liv pd gavlen. Kochsvej 8.

Adilsvej 17 med gavl uden facadens
detaljerigdom.
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2.1.4 Altaner, haevet opholdsareal og trappenedgang ved
stueetager

Lejligheder i stueetagen har ofte andre vilkar end lejligheder
hojere oppe pad facaden. De ligger maske tzet pa terraen, eller i
en hgj stueetage, og der kan f.eks. vaere en kaldernedgang el-
ler kaeldervinduer, med blandt andet brandmeaessig betydning,
lige under lejligheden.

Fglgende anbefalinger kan hjaelpe med til at afklare, hvordan
stuelejlighederne kan f3 livskvaliteter, der ligner dem, som alta-
ner hgjere oppe pa bygningen far:

e Hyvis der er trappenedgang eller kaldervinduer lige under lej-
ligheden, vil muligheden for altaner eller haevet opholdsareal
afhaenge af, hvordan der kan omdisponeres eller ombygges
i keelderen, sdledes at f.eks. kaelderens ventilationsforhold,
rggudluftningsforhold og adgangsforhold ikke forringes.

e Hovis stueetagen ligger hgijt i forhold til terraen, kan der i
nogle tilfaelde veere mulighed for at opsaette altaner som del

af en kolonne eller et andet ophangningsmgnster. Altanen vil

i det hele skulle vaere udformet magen til de andre altaner.

e Hvis stueetagen ligger taet pa terraen, vil et haevet opholds-
areal med adgang fra stuelejligheden i nogle tilfselde maske
vaere en mulighed. Det vil dog medfgre reduktion af ejen-
dommens falles friareal, og muligheden vil derfor skulle
vurderes i sammenhang med stgrrelsen og kvaliteten af
ejendommens resterende friareal i gvrigt. Da altaner jf.
Kommuneplan 2013 kan medregnes i beregningen af ejen-
dommens friareal, er muligheden for haevet opholdsareal
ofte stgrst, hvis der samtidig eller forinden er opsat altaner
laengere oppe pa facaden.
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@verst: Hgj stueetage med altan. Ne-
derst: Stueetage tzet pa terreen med
haevet opholdsareal.

Haevet opholdsareal til stuelejlighed

teet pa terraen.
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Uanset hvor hgijt eller lavt stueetagen ligger i forhold til ter-
reen, er en fransk altan med eller uden udtrin nassten altid
en mulighed uafhaengigt af, om der opsczettes altaner i resten
af ejendommen. Det samme er tilfaeldet for en havedgr med
trappe ned i gardrummet.

Dgrpartier bgr tilpasses eksisterende vinduer i farve, materia-
ler og opsprosning.

Dgrpartier bgr placeres med samme falsdybde som de eksi-
sterende vinduer og vaere udadgaende. Dgrpartier kan i nogle
tilfelde udferes som foldedgre, saledes at der kan abnes
maksimalt mellem inde og ude. Fransk altan med eller uden
udtrin kan have et indadgdende dgrparti.

Kochsvej 5 med smukt udformet hae-
vet plataeu ud for havedgr.

Mathildevej 18 med ny havedgr og
nedgang til have. Staltrappen mulig-
gar, at kaeldervindue beholdes intakt.
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2.1.5 Altaner og grgnne taghaver i taget

Taget udggr bygningens 5. facade og udggr bygningens afslut-
ning opadtil. I tagene er der i mange tilfeelde beboelseslejlighe-
der, hvor et lille udeareal ogsa kan vaere et tilskud. Der er for-
skellige muligheder i de forskellige tagudformninger.

Feelles for alle tagudformninger er, at de fleste ejendomme har
en markant og maske smukt detaljeret taggesims som marke-
ring af overgangen mellem facade og tag. Taggesimsen er ofte
en af de meget markante bygningsdele pa en bygning. Det sam-
me kan selve tagfladen vaere. Gennembrydninger af taggesim-
sen eller dybe udskaringer som store “badekar” i tagfladen, er
derfor sjeeldent foreneligt med de arkitektoniske hensyn.

Under disse specielle forhold er det alligevel ofte muligt at etab-
lere et udeareal i taget. Fglgende anbefalinger kan hjelpe med
til at afklare, hvordan et udeareal kan etableres pa den konkrete
ejendom:

2.1.5.1 Kvistaltaner i skrd tage mod gaden og garden

Mange tagflader har en hgj rejsning helt fra tagfod til kip, og
kan f.eks. med rgde tegl vaere meget markante for bygningen i
sin helhed. Disse tage kaldes saddeltage. Andre tagflader har
kun rejsning pa den nederste del af taget, og bliver derefter
naesten fladt. Disse tage kaldes kgbenhavnertage og er ikke
naer s& markante for bygningen som saddeltagene.

Pa den skra tagflade i saddeltage eller kgbenhavnertage sidder
der i mange tilfeelde kviste med et 2-fagsvindue eller 3-fagsvin-
due. I dette skra tag er der ofte mulighed for at lave en kvistal-
tan.

e Kuvistaltanen er en lille altan foran en eksisterende eller ny
kvist med et 2-fagsvindue eller et 3-fagsvindue.

e Kuvistaltanen er ofte ikke lzengere end selve kvisten, men er
der to kviste i lejligheden, vil det bade ved saddeltage og
kgbenhavnertage i nogle tilfeelde vaere muligt at inddrage det
lille omrade mellem to kviste til et ekstra opholdsareal. Dyb-
den af det ekstra lille opholdsareal kan i nogle tilfaelde vaere
som hele kvistdybden, nogen gange lidt mindre.

Til venstre og i midten historicistiske
taggesimser der afslutter facaden og
dens rigdom af detaljer opadtil, veer-
digt og markant. Til hgjre ny-klassisi-
stisk taggesims der afslutter den
stramme facadearkitektur. Fra ven-
stre Hostrupsvej 2, Nyelandsvej 4,
Lauritz Sgrensens Vej 24-30.
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Til venstre et saddeltagsprofil.
Til hgjre et kgbenhavnertagsprofil.
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Opholdsmulighed foran og mellem to
kviste.

e Det lille opholdsareal foran kvisten har ca. samme dybde
som selve kvisten.

o Kvistaltanen hanger ikke ud over facaden og gennembryder
ikke taggesimsen.

e Vearnet sidder i plan med facaden.

e Kuvistaltanen kan etableres uafhaengigt af altaner pa faca-
den.

b

. Kwstaltarlen behgver ikke sidde geometrisk over eventuelle Bverst: Altan ovenmap b
altaner pa facader. Grundtvigsvej 18. Nederst: Ny kvi-
staltan der holder sig bag taggesim-
o Dgrpartier bgr tilpasses eksisterende vinduer i farve, mate- sen pd N. J. Fjords Allé 3.

rialer og opsprosning.

e Dgrpartier bgr placeres med samme falsdybde som de ek-
sisterende vinduer og vaere udadgdende. Dgrpartier kan i
nogle tilfeelde udferes som foldedgre, sdledes at der kan ab-
nes maksimalt mellem inde og ude. Kvist med fransk altan
med eller uden udtrin kan have et indadgdende dgrparti.

2.1.5.2 Altaner i mansardtag mod garden og i gavle

Et mindre antal tage fra den pageseldende byggeperiode er ud-
formet med karakteristiske mansardtage, hvor tagfladen ne-
derst mod tagfoden naesten er helt lodret. Over denne nederste
stejle del af taget bliver taghaldningen mindre stejl op mod kip-
pen.

Mansardtaget udggr ofte ejendommens 4. sal. Lejligheden bag-
ved har sdledes bade fuld stdhgjde og ligger samtidig under ta-
get. I mansardtaget kan der pd grund af tagets udformning ikke
laves kvistaltaner, og der er som erstatning herfor givet mulig-

hed for, at der i nogle tilfaelde til gdrd og gavle kan opseettes en

Til venstre: Mansardtag p& facader,

almindelig altan som afslutning pa en lodret kolonne. Mulighe- mens gavl er muret helt til kip. Til
den for altan vil blandt andet veere afhangig af taggesimsens hgjre: Mansardtag bade pa facader
bevaringsveerdi. og i gavl.
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e Altaner i mansardtag bgr etableres som et led i en underlig-
gende kolonne altaner og udformet p& samme made.

e Altaner i mansardtag bgr have samme eller en mindre
bredde, som underliggende altaner pa facaden. Mansard-
tagfladen, der ikke bgr andres, vil dog forhindre ophold i de
yderste dele af altanen.

e Altaner i mansardtag bgr vaere smallere end altaner lsengere
nede pa facaden.

e Altanvaernets afslutning mod mansardtaget, afvandingsfor-
hold fra tagrender mm. bgr arkitektonisk bearbejdes sale-
des, at de mange komplicerede sammenstgd ikke skeemmer
bygningen.

e Det statiske ophangningsprincip bgr veere uden synlige fast-
holdelsesmidler. Det vil sige, at de opsaettes indmurede eller
indspaendte i murvaerk eller etagedaek.

o Dgrpartier bgr tilpasses eksisterende vinduer i farve, materia-
ler og opsprosning.

e Dgrpartier bgr placeres med samme falsdybde som de eksi-
sterende vinduer og veere udadgdende. Dgrpartier kan i nogle
tilfeelde udferes som foldedgre, sdledes at der kan &bnes
maksimalt mellem inde og ude. Smalle mansardaltaner kan
have et indadgdende dgrparti.

Pa Peter Bangs Vej 108-112 / Gustav Johansens Vej 1 ses Altaner i kolonne med lidt smallere altan i mansardtaget
den lodrette del af mansardtag med sma kviste. gverst pa L. I. Brandes Allé 15-17.
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2.1.5.3 Grgnne taghaver mod gaden og garden

Der vil ofte vaere mulighed for at etablere grgnne taghaver, som
i de fleste tilfeelde vil give et stgrre opholdsareal end altaner.

Grgnne taghaver kan lettest etableres pa flade tage som f.eks.
den gverste del af et kgbenhavnertag, ovenpa et trappetarn el-
ler en sidebygning.

Grgnne taghaver indbygget i den skrd del af et kgbenhavnertag
eller i et saddeltag er et stort indgreb i konstruktionen, som i
nogen tilfaelde maske kan vaere en mulighed.

Grgnne taghaver er en betegnelse for konstruktioner, hvor kli-
matiltag og tanker om gget biodiversitet er kombineret med gn-
sket om opholdsareal.

Grgnne taghaver vil ofte vaere blandingshaver, hvor forskellige
typer af grgnne tage er kombineret med belagte opholdsomra-
der.

I opbygningen af grgnne tage skelnes mellem de intensive, de
semi-intensive og de ekstensive, der i forskellig grad kan forsin-
ke noget af regnvandet ved kraftige regnskyl. De intensive
grgnne tage er egentlige brugshaver med dybe bede/plante-
kummer, der skal vedligeholdes som have pa terraen. Semi-in-
tensive og ekstensive grgnne tage er opbygget med vaekstlag til
hhv. graesarter og mosser/stenurter (sedum) og kraever mindre
vedligehold end intensive taghaver.

Mulighederne for grgnne taghaver pa den enkelte ejendom vil
blandt andet vaere afhaengig af ejendommens arkitektur og ta-
gets betydning for bevaringsvaerdien og for kulturmiljger. Tagets
bzereevne, fugtsikring, brandsikkerhed, redningsforhold, ad-
gangsforhold og tilgeengelighed er eksempler p& andre forhold,
der kan have betydning.

e Grgnne taghaver bgr afstemmes og tilpasses ejendommens
arkitektur.

e Grgnne taghaver vil kunne etableres uafhaengigt af altaner pd
facaden.
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Illustration af hvordan et kgben-
havnertag maske kan forvandles til
et berigende grgnt uderum i taget
uden at taggesimsen gdelaegges.
Kilde: FrederiksenArchitects.
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En gren taghave ovenpa taget kan veere et faelles anliggende
for en enkelt ejendom med fzelles adgange fra ejendommens
hoved- og bitrapper.

En gren taghave ovenpa taget kan veere individuel med
adgang fra én lejlighed. Adgangen til taghave pa taget fra
underliggende lejlighed skal foregd pa en trappe med tilpas
haeldning.

Ved grgnne taghaver ovenpa taget vil en afstand pd 1,5 m
fra tagkanten til gadesiden veaere gnskelig af bevaringsmaes-
sige arsager. Til gardsiden er en afstand pa 0,5 m gnskelig.
Forholdet til skel skal ogsd vurderes. Afstand til tagkant og til
skel kan desuden vaere en made at undgd veesentlige ind-
bliksgener fra det nye opholdsareal til f.eks naboejendommes
opholdsareal.

Grgnne taghaver indbygget i den skrd tagkonstruktion kan

i nogen tilfeelde veere en mulighed. Til gadesiden vil der af
hensyn til den arkitektoniske helhed skulle arbejdes med hele
tagfladen pd én gang, mens der til gardsiden i nogle tilfeelde
maske kan vaere mulighed for individuel etablering af en tag-
have.

Nye adgangsveje, adgangspartier og alle veern til taghaver
bar tilpasses bygningens arkitektur.

Dgrpartier bgr tilpasses eksisterende vinduer i farve, materia-
ler og opsprosning.

Dgrpartier til taghaver indbygget i taget bgr placeres med
samme falsdybde som de eksisterende kvistvinduer og vaere
udadgaende. Dgrpartier kan i nogle tilfselde udfgres som fol-
dedgre eller skydedgre, sdledes at der kan 8bnes maksimalt
mellem inde og ude.

Semi-intensive grgnne private tag-
haver i kgbenhavnertagets neder-
ste del. Til venstre med ekstensivt
gront tag pa hele den flade gverste
del. Til hgjre med en kombination
af ekstensivt grgnt tag og intensiv
gren fzelles taghave pa den flade
gverste del. Kilde: FrederiksenAr-
chitects.
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2.2. NYE ALTANER PA ETAGEEJENDOMME OPFQRT I PERIODEN CA. 1930-1950

Der blev ved opfgrelse af mange ejendomme i perioden 1930-
1950 etableret altaner fra starten. P& disse ejendomme drejer
det sig derfor i mange tilfaelde om at udskifte de eksisterende
altaner, maske fordi deres ophaengningssystem er nedslidt. Eller
fordi man gnsker lidt stgrre altaner. Men der er ogsa ejendom-
me, hvor det drejer sig om fgrstegangsetablering af altaner.

2.2.1 Altaner mod gaden

Som ved de aldre etageejendomme kan der vaere bevarings-
hensyn at tage. Bevaringsveerdier er kun vurderet for ejendom-
me opfgrt fgr 1940, men det betyder ikke, at der ikke kan veere
yngre ejendomme med stor arkitektonisk kvalitet. Byrummet
betyder ogsd noget. Der er f.eks. forskel pa at saette altaner pd
en facade, der ligger ud til en smal gade eller til en plads. Det
ggr en forskel om ejendommen er en del af en facadersekke el-
ler beliggende for sig selv. Og om altanen vil komme til at haen-
ge ud over vejlinje, dvs. ud over ejendommens skel mod vej, el-
ler opseaettes over forhaver p& en ejendom, der er trukket tilbage
fra vejlinjen.

Fglgende anbefalinger for altaner mod gaden kan hjselpe med til
at afklare om og i givet fald hvordan nye altaner pa en gadefa-
cade er en mulighed for den konkrete ejendom, og om eksiste-
rende altaner kan udskiftes med en anden stgrrelse eller ud-
formning:

e Altaners placering og antal bgr i hvert enkelt tilfaelde afstem-
mes og tilpasses ejendommens facadearkitektur og beliggen-
hed. Ved udskiftning af altaner vil det naesten altid handle om
placering samme sted. I nogle tilfselde vil der maske kunne
placeres eller suppleres med altaner andre steder.

e En altandybde p3 ca. 90 cm, som de pahaengte eksisterende
altaner pa disse ejendomme ofte har, vil i mange tilfeelde
bdde ved udskiftning og ved nyetablering fortsat vaere en
passende dybde. Nogle gange lidt stgrre, nogle gange lidt
mindre. I nogle tilfaelde er fransk altan med eller uden et lille
udtrin pa f.eks. 30-50 cm den rigtige I@sning. Hvis altaner
placeres over forhave vil en dybde pa op til 1,2 m i nogle til-
feelde kunne vaere en mulighed. Den passende dybde afhaen-
ger i hvert tilfaelde af ejendommens facadearkitektur og belig-
genhed. Og af etagehgjden i lejlighederne.

e Mange eksisterende altaner pa disse ejendomme er indelig-
gende, med kun en lille udkragning pa facaden. Ved udskift-
ning af disse kan lidt dybere altaner maske vaere en mulighed
i nogle tilfaelde. Den passende dybde afhaenger i hvert enkelt
tilfaelde af ejendommens facadearkitektur og beliggenhed. Og
af etagehgjden i lejlighederne.
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Bygningskroppen og altanerne spiller
sammen. @verst indeliggende altaner
pd Aksel Mglles Have 2-4. Nederst pa-
haengte altaner pd C. F. Richs Vej 89-
93.
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Altaners laengde er ofte bestemt af facadens udformning. I
nogle tilfaelde vil der ved udskiftning af altaner skulle an-
vendes samme laengde. I andre tilfaelde kan eksisterende

altaner maske udskiftes med altaner, der er lidt laengere.
Den passende leengde afhanger i hvert enkelt tilfeelde af

ejendommens facadearkitektur og beliggenhed.

Altanbunde er meget synlige og kan derfor betragtes som
bygningens 6. facade. En kunstnerisk bearbejdet bund kan i
nogle tilfaelde berige facaden. I andre tilfaelde kan den rigtige
lgsning bdde ved nye altaner og ved udskiftning af eksiste-
rende altaner vaere en slank, stgbt bund, eller evt. en stal-
bund inddakket af fiberbeton udformet omhyggeligt og smuk
i samlinger og detaljer.

Altanvaern pa disse ejendomme er i mange tilfaelde et mar-

kant element i arkitekturen. Det kan f.eks. veere, hvor vaern

er murede eller stgbte, og derfor har en lukket karakter. Er

vaernet en integreret del af arkitekturen, vil det ved altanud-

skiftning ofte vaere bedst at bevare samme udtryk. I andre

tilfaelde og ved nyopsaetning af altaner kan nytaenkning i

form af f.eks. et mere 8bent vaern, der skaber frit gennem- P3haengte altaner spiller med i det

syn til facaden, maske vaere berigende for ejendommen. red/hvide motiv og bringer liv til den
lange og helt udekorerede rene mur-

stensfacade. Her Hostrupsvej 15/Fal-
konérvaenget 33.
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e En kunstnerisk bearbejdet afskaearmning, der spiller sammen
med altanen, og p& én gang evner at skaerme, men alligevel
tillader, at arkitekturen opleves i sin helhed og sikrer dagslys
kan maske i nogle tilfaelde vaere en mulighed.

e Altanernes statiske ophangningsprincip bgr vaere uden syn-
lige fastholdelsesmidler. Det vil sige, at de opseaettes indmu-
rede eller indspandte i murveaek eller etagedaek.

e Dgrpartier bgr tilpasses eksisterende vinduer i farve, materia-
ler og eventuel opsprosning.

e Dgrpartier bgr placeres med samme falsdybde som de eksi- “III
. o . . =
s.terende vinduer og vaere udadgagende. Dﬂrpart|er°kan i nogle P Finsensve] 61 er altanvaernene en
tilfeelde udferes som foldedgre, saledes at der der abnes integreret del af murvaerket.
maksimalt mellem inde og ude. Fransk altan med eller uden
udtrin kan have et indadgdende dgrparti.

e Hvor vaesentlige indbliksgener kan opst8, skal problemet
medteenkes og Igses med altanernes placering, dybde, laeng-
de, udformning og design.

Tunge murede og pudsede altanvaern
e Dagslysforholdene skal medtaenkes og lgses med altanernes er naturligt indarbejdet i facadeud-

placering, dybde, lzengde og udformning. trykket. Peter Bangsvej 114-122/
Junggreensvej 13-17.
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2.2.2 Altaner der vender vaek fra gaden

Forskellen mellem de to facader er arkitektonisk ofte ikke saerlig
stor pa ejendomme fra den pdgaeldende byggeperiode. Alligevel
kan der vaere forskel pa at opseette altaner til et gadeforlgb, og
til at opseette altaner vaek fra gaden, enten det er til et klassisk
gardrum, et U-formet dbent gardrum eller f.eks. til arealer i en
stokbebyggelse vinkelret pa og tilbagetrukket fra vej.

NN\
Fra venstre mod hgjre: Eksempler pd
m hhv. gadeforlgb, klassisk gdrdrum, U-
formet &bent gdrdrum og stokbebyg-
m gelse.

Fglgende anbefalinger for altaner, der vender veek fra gaden,
kan hjselpe med at afklare, hvordan altaner kan opseettes pa
den konkrete ejendom, og om eksisterende altaner kan udskif-
tes til altaner med en anden stgrrelse og udformning:

ﬂ'

Altaners placering bgr i hvert enkelt tilfaelde afstemmes og
tilpasses facadens arkitektur og det pagseldende uderum. Ved
udskiftning af altaner vil det naesten altid handle om placering
samme sted. I nogle tilfaelde vil der maske kunne placeres el-
ler suppleres med altaner andre steder.

Nar der kun er tale om at nyopsaette ganske fa altaner, bgr

de have en hgj kvalitet i detaljeringen. De skal arkitektonisk
kunne std alene pa facaden og vaere berigende. Eventu-

elle flere altaner p& ejendommen senere vil skulle udfgres i

samme hgje kvaliet og fgje sig harmonisk til de fgrste.

Nar der er tale om at nyopsesette mange altaner, skal der
findes et harmonisk resultat. En lodret kolonne pa facaden er
i mange tilfeelde en harmonisk Igsning, som kan fungere arki-
tektonisk, ogsa selv om der kun opsaettes en enkelt kolonne.
Andre harmoniske principper eller mgnstre kan ogsa komme
i spil, ud fra konkret vurdering af den enkelte ejendom. Er
bygningen f.eks. symmetrisk opbygget, kan symmetri ofte
veere den vigtigste parameter, ndr der sgges efter et andet
harmonisk mgnster end kolonnen. Er der tale om en meget
lang facade med repetition af et bestemt motiv kan asym-
metri, skabt som variationer over et tema, vaere vejen til en
harmonisk og berigende Igsning. Eventuelle flere altaner pa
ejendommen senere vil skulle fgje sig harmonisk til der mgn-
ster, som de fgrste altaner danner.

[
g FE

l [ (AT EIHHIIIJ!HrH_

==
i B B B B e

]JT.-!.'
rEE
PEEt
FELT
ret

Altaner i forskellige mgnstre.
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En altandybde p& op til 1,2 m er i mange tilfelde passende
i disse ejendomme, hvor etagehgjden ofte er ca. 2,5 m. Er
etagehgjden stgrre kan altandybden maske veere op til 1,5
m. I nogle tilfaelde er en smallere altan eller en fransk altan
med eller uden et lille udtrin pa f.eks. 30-50 cm den rigtige
Igsning.

En altanleengde pa op til 3,5 m er i mange tilfeelde passende.
Der kan vaere specielle forhold p& den enkelte facade, der kan
begrunde en overskridelse af l&engden, eksempelvis vindu-
ernes placering. I nogen tilfaelde vil der ved udskiftning af
altaner skulle anvendes samme laengde. I andre tilfaelde kan
eksisterende altaner maske udskiftes med altaner, der er lidt
laengere. Meget lange altaner og meget taet placerede altaner
er sjeldent foreneligt med de arkitektoniske hensyn. Fordi

de forhindrer, at altanerne opfattes som enkeltelementer.

Og opdeler facaden i skiver frem for at sikre, at facaden kan
opleves i sin helhed.

Altanbunden kan i mange tilfaelde vaere en stgbt bund eller
en stdlbund beklaedt med en mat pladebeklaedning pa un-
dersiden. Blanke overflader pa bund og underbeklaedning er
sjeeldent foreneligt med de arkitektoniske hensyn.

Altanvaern pa disse ejendomme er i mange tilfaelde et mar-
kant element i arkitekturen. Det kan f.eks. veere, hvor veern
er murede eller stgbte, og derfor har en lukket karakter. Er
vaernet en integreret del af arkitekturen, vil der ved altanud-
skiftning ofte vaere bedst at bevare samme udtryk. I andre
tilfelde kan nytaenkning i form af f.eks. et mere &bent veern,
der skaber frit gennemsyn til facaden, maske vaere berigende
for ejendommen.

Et kunstnerisk bearbejdet afskaermning, der spiller sammen
med altanen, og pa én gang evner at skeerme, men alligevel
tillader at arkitekturen opleves i sin helhed, og sikrer dagslys,
kan maske i nogen tilfeelde veere en mulighed.

Til venstre: Finsensvej 89-99 med in-
deliggende dobbeltaltaner med stgbt
veern og muret afskeemning. Stokbe-
byggelse placeret vinkelret pd vejen.
Til hgjre: Julius Valentiners Vej 1-11
med pahaengte altaner og stgbte
vaern mod et U-formet uderum ud til
vej.
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Lette &bne altanvaern i gdrdrum. Pe-
ter Bangsvej 114-122/Junggreensvej
13-17.

Altanernes statiske ophangningsprincip bgr veere uden syn-
lige fastholdelsesmidler. Det vil sige, at de opsaettes indmu-
rede eller indspaendte i murvaerk eller etagedaek. Synlige
fastholdelsesmidler som f.eks. sgjler, treekband/barduner der
gar hgjere op pd facaden end hgjden pa altanvaernet eller
licener (lodrette stalsgjler der szettes uden pa facaderne for
at stgtte altanerne) er ikke gnskelige.

Dgrpartier bgr tilpasses eksisterende vinduer i farve, materia-
ler og eventuel opsprosning.

Dgrpartier bgr placeres med samme falsdybde som de eksi-
sterende vinduer og veere udadgdende. Dgrpartier kan i nogle
tilfeelde udferes som foldedgre, sdledes at der kan &bnes
maksimalt mellem inde og ude. Fransk altan med eller uden
udtrin kan have et indadgdende dgrparti.

Hvor vaesentlige indbliksgener kan opsta, vil en vis afstand
fra altan til skel i nogle tilfeelde kunne Igse problemet. I andre
tilfeelde kan lgsningen veere smallere altaner eller f.eks en
fransk altan med et lille udtrin. Eller kortere altaner. I nogle
tilfeelde vil en skra eller afrundet afskaering af altanbunden
kunne vaere Igsningen. I nogle tilfaelde ma altaner i yderste
vinduesfag maske helt undg3s.

Hvor dagslysforhold pa grund af altaner kan taenkes at blive
utilfredsstillende, vil smallere altaner i nogle tilfeelde kunne
Igse problemet. Eller korte altaner. I nogle tilfeelde er f.eks et
indadgdende bygningshjgrne maske for mgrkt til altaner.
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2.2.3 Altaner pd gavle

Mange steder pa Frederiksberg er der frie gavle. Ved altaner pa
gavle spiller brandsikkerhed og skelregler en vaesentlig rolle:

e Hvor der allerede er vinduer pa gavlen, vil der i mange
tilfaelde ikke vaere brandmaessige problemer i at opseaette alta-
ner, fordi flere abninger i gavlen formentlig ikke aendrer pa de
brandmaessige forhold.

e Hvor en lukket gavl uden vinduer har en afstand p& mindst
2,5 m til skel, vil der i mange tilfaelde ikke vaere brandmaes-
sige problemer i at lave dgre i gavlen og opsatte altaner.

e Hyvis den fri gavl ligger klos op af en anden grund eller naer-
mere end 2,5 m fra skel, er det pd grund af brandsikkerhed
og skelregler derimod i udgangspunktet ikke muligt at op- Franske altaner p3 gavlen. Godhabs-
saette altaner. vej 166.

Bade anbefalingerne for altaner til gade og vaek fra gaden kan
veere relevante, afhaengig af hvor gavlen mest hgrer til i sit ud-
tryk.

Altaner pd gavl er udformet pd sam-
me made som til gaden. Dronning Ol-
gas Vej 32.
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2.2.4 Altaner, haevet opholdsareal og trappenedgang ved
stueetager

Hvor ejendomme fra perioden allerede fra starten fik altaner og
er tilbagetrukket fra vej, er der ofte ogsa altaner i stuelejlighe-
der. Men mere generelt sa har lejligheder i stueetagen ofte an-
dre vilkdr end lejligheder hgjere oppe pa facaden. De ligger ma-
ske taet pa terraen, eller i en hgj stueetage, og der kan f.eks.
veere en keeldernedgang eller kaeldervinduer, med blandt andet
braendmaessigt betydning, lige under lejligheden.

Fglgende anbefalinger kan hjaelpe med til at afklare, hvordan
stuelejlighederne kan fa livskvaliteter, der ligner dem som alta-
ner hgjere oppe pa bygningen far:

e Hyvis der er trappenedgang eller kaldervinduer lige under lej-
ligheden, vil muligheden for altaner eller haevet opholdsareal
afhaenge af, hvordan der kan omdisponeres eller ombygges
i keelderen, saledes at f.eks. keelderens ventilationsforhold,
rggudluftningsforhold og adgangsforhold ikke forringes.

e Hvis stueetagen ligger hgijt i forhold til terraen, kan der i nogle
tilfaelde vaere mulighed for at opsaette altaner som del af en

. 1930-1950

kolonne eller et andet ophangningsmgnster. Altanen vil i det @verst: Hgj stueetage med altan. Ne-

hele skulle veere udformet magen til de andre altaner. derst: Stueetage taet pd terraen med
haevet opholdsareal

e Hvis stueetagen ligger taet pa terraen, vil et haevet opholds-
areal med adgang fra stuelejligheden i nogle tilfselde m3ske
veere en mulighed. Det vil dog medfgre reduktion af ejen-
dommens friareal, og muligheden vil derfor skulle vurderes i
sammenhang med stgrrelse og kvaliteten af ejendommens
resterende friareal i gvrigt. Da altaner jf. Kommuneplan 2013
kan medregnes i ejendommens friareal, er muligheden for
haevet opholdsareal ofte stgrst, hvis der samtidig eller forin-
den er opsat altaner lzengere oppe pa facaden.

e Uanset hvor hgijt eller lavt stueetagen ligger i forhold til ter-
reen er en fransk altan med eller uden udtrin naesten altid en
mulighed uafhangigt af, om der opsaettes altaner i resten af
ejendommen. Det samme er tilfaeldet for havedgr med trappe
ned til terraen.

e Dgrpartier bar tilpasses eksisterende vinduer i farve, materia-
ler og eventuel opsprosning.

e Dgrpartier bgr placeres med samme falsdybde som de eksi-
sterende vinduer og veere udadgdende. Dgrpartier kan i nogle
tilfeelde udferes som foldedgre, saledes at der kan &bnes
maksimalt mellem inde og ude. Fransk altan med eller uden
udtrin kan have et indadgdende dgrparti.

Altan i stueetage. Finsensvej 89-99.
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2.2.5. Altaner og grgnne taghaver i taget

Taget udggr bygningens 5. facade og danner afslutningen opad-
til. I nogle tage er der beboelseslejligheder, hvor et lille udeareal
0gsa kan veere et tilskud. Dybe udskaeringer som store "bade-
kar” i tagfladen er sjeeldent foreneligt med de arkitektoniske
hensyn.

Fglgende anbefalinger kan hjaelpe med til at afklare, hvordan et
udeareal kan etableres pa den konkrete ejendom:

2.2.5.1 Kvistaltaner i skrd tage

Tagflader pa nyere ejendomme har ofte en hgj rejsning helt fra
tagfod til kip, og kan f.eks. med rgde tegl vaere meget markante
for bygningen i sin helhed. Disse tage kaldes saddeltage.

I saddeltage sidder der i nogen tilfaelde kviste, ofte placeret lige
over vindueskolonnen nedenunder og oftest med 2- eller 3-fags-
vinduer. I dette skrd tag er der ofte mulighed for at lave en lille

kvistaltan.

o Kvistaltanen er en lille altan foran en eksisterende eller ny
kvist.

o Kvistaltanen er ofte ikke laengere end selve kvisten, men er
der to kviste i lejligheden, vil det i nogle tilfaelde vaere muligt
at inddrage det lille omrade mellem to kviste til et ekstra lille
opholdsareal. Dybden af det ekstra lille opholdsareal kan i
nogle tilfaelde vaere som hele kvistdybden, nogen gange lidt
mindre.

e Det lille opholdsareal foran kvisten har ca. samme dybde som
selve kvisten.

o Kvistaltanen hanger ikke ud over facaden og gennembryder
ikke tagkanten.

e Veernet sidder i plan med facaden.
e Kvistaltanen kan etableres uafhangigt af altaner pa facaden.

o Kvistaltanen behgver ikke sidde geometrisk over eventuelle
altaner pa facader.

o Dgrpartier bgr tilpasses eksisterende vinduer i farve, materia-
ler og opsprosning.

e Dgrpartier bgr placeres med samme falsdybde som de eksi-
sterende vinduer og veere udadgdende. Dgrpartier kan i nogle
tilfelde udferes som foldedgre, sdledes at der kan 8bnes
maksimalt mellem inde og ude. Kvist med fransk altan med
eller uden udtrin kan have et indadgaende dgrparti.
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Tagflade med to kviste hvor det lille
omréde foran og imellem anvendes til
ophold.

2 kvistaltaner med hver deres lille
areal foran kvisten. Duevej 54-56
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2.2.5.2 Grgnne taghaver

En del bygninger fra perioden har fladt tag p& hovedbygningen
eller pa en sidebygning. P3 disse flade tage kan der i mange til-
feelde etableres grgnne taghaver, som i de fleste tilfaelde vil give
et stgrre opholdsareal end altaner.

Grgnne taghaver indbygget i den skra del af et saddeltag er et
stort indgreb i konstruktionen, som i nogen tilfaelde maske kan
vaere en mulighed.

Grgnne taghaver er en betegnelse for konstruktioner, hvor kli-
matiltag og tanker om gget biodiversitet er kombineret med gn-
sket om opholdsareal.

Grgnne taghaver vil ofte vaere blandingshaver, hvor forskellige
typer af grgnne tage er kombineret med belagte opholdsomra-
der.

I opbygningen af grgnne tage skelnes mellem de intensive, de
semi-intensive og de ekstensive, der i forskellig grad kan forsin-
ke noget af regnvandet ved kraftige regnskyl. De intensive
grgnne tage er egentlige brugshaver med dybe bede/plante-
kummer, der skal vedligeholdes som have pa terreen. Semi-in-
tensive og ekstensive grgnne tage er opbygget med vaskstlag til
hhv. graesarter og mosser/stenurter (sedum) og kreever mindre
vedligehold end intensive taghaver.

Mulighederne for grgnne taghaver p3 den enkelte ejendom vil
blandt andet vaere afhaengig af ejendommens arkitektur og ta-
gets betydning for bevaringsvardien og for kulturmiljger. Tagets
bzereevne, fugtsikring, brandsikkerhed, redningsforhold, ad-
gangsforhold og tilgeengelighed er eksempler p& andre forhold,
der kan have betydning.

e Grgnne taghaver bgr afstemmes og tilpasses ejendommens
arkitektur.

e Grgnne taghaver vil kunne etableres uafhaengigt af altaner pd
facaden.

e En gron taghave ovenpad taget kan veere et felles anliggende
for en enkelt ejendom med fzelles adgange fra ejendommens
hoved- og bitrapper.

Feelles intensiv grgn taghave pa top-
pen af bygning med ekstensivt grgnt
tag i randen. Kilde: FrederiksenAr-
chitects.
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En gren taghave ovenpa taget kan veere individuel med
adgang fra én lejlighed. Adgangen til taghave pa taget fra
underliggende lejlighed skal foregd pa en trappe med tilpas
haeldning.

Ved grgnne taghaver ovenpa taget vil en afstand pd 1,5 m
fra tagkanten til gadesiden veaere gnskelig af bevaringsmaes-
sige arsager. Til gardsiden er en afstand pa 0,5 m gnskelig.
Forholdet til skel skal ogsd vurderes. Afstand til tagkant og til
skel kan desuden vaere en made at undgd veesentlige ind-
bliksgener fra det nye opholdsareal til f.eks naboejendommes
opholdsareal.

Grgnne taghaver indbygget i den skrd tagkonstruktion kan

i nogen tilfeelde vaere en mulighed. Til gadesiden vil der af
hensyn til den arkitektoniske helhed skulle arbejdes med hele
tagfladen pa én gang, mens der til gérdsiden i nogle tilfeelde
maske kan vaere mulighed for indviduel etablering af en tag-
have. Taghaverne vil skulle tilpasses arkitekturen.

Nye adgangsveje, adgangspartier og alle vaern til taghaver
bgr tilpasses bygningens arkitektur.

Dgrpartier bgr tilpasses eksisterende vinduer i farve, materia-
ler og opsprosning.

Dgrpartier til taghaver indbygget i taget bgr placeres med
samme falsdybde som de eksisterende kvistvinduer og veere
udadgdende. Dgrpartier kan i nogen tilfselde udfgres som fol-
dedgre eller skydedgre, sdledes at der kan abnes maksimalt
mellem inde og ude.

Intensive eller semi-intensive grgn-
ne taghaver bygget ind i saddeltag.
@verst pd tveers af bygningen. Ne-
derst kun ind mod g8rden. Kilde:
FrederiksenArchitects.
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Mange nyere ejendomme har f3et altaner fra starten. I mange

tilfaelde er altanerne fuldsteendigt integreret i bygningens udtryk

og udggr maske hele den ene facade.

For de ejendomme, der ikke blev opfgrt med altaner, kan det i
nogen tilfeelde vaere en berigelse for ejendommen, at der op-
saettes altaner eller f.eks. indrettes grgnne taghaver.

For disse nyere ejendomme henvises der i udgangspunktet
overordnet til afsnit 2.2, idet de fleste af disse anbefalinger ind-
ledningsvist vil vaere relevante ogsa for de nyere ejendomme.

2.4 HVAD BRUGER VI ANBEFALINGERNE TIL?

Anbefalingerne er vedtaget i By- og Miljgudvalget, og udtrykker
derfor kommunens politiske holdning til nye altaner og grgnne

taghaver pa eksisterende ejendomme. Det er forvaltningens op-

gave at arbejde for, at anbefalingerne fglges i de projekter, der
sgges tilladelse til. Anbefalingerne er forvaltningens administra-
tionsgrundlag.

I alle drgftelser med borgere om muligheder for altaner eller

taghaver i en konkret bygning, er anbefalingerne - sammen med

plangrundlaget og byggeloven - derfor den rgde trdd for at nd
frem til det rigtige projekt.

Hjemmel til at treeffe afggrelser finder kommunen i plangrundla-

get og i byggeloven:

2.4.1 Plangrundlag og altaner/grgnne taghaver

I kommuneplanen er store dele af Frederiksbergs bebyggelser
udpeget som bevarende kulturmiljger, som forvaltningen skal
vaerne om ved at bevare kulturmiljgernes baerende hovedtraek.
Forvaltningen skal endvidere p&se, at plangrundlaget overhol-
des. Plangrundlaget kan bestd af lokalplan/byplanvedtaegt, der
kan have forskellige formal. Plangrundlaget kan ogsa bestd af
en servitut med facadecensur.

Der er pa Frederiksberg vedtaget en del bevarende lokalplaner.
Deres formal er at vaerne om de eksisterende bygningers arki-
tektoniske kvaliteter. I nogle bevarende lokalplaner er der be-
stemmelser, der relaterer sig direkte til nye altaner. I andre er
der ikke. Mange bygninger er udpeget som bevaringsvardige.
En del bygninger er underlagt facadecensur. Der er pa Frede-
riksberg ogsd bygninger, der ikke er omfattet af lokalplaner/by-
planvedtaegter.

Plangrundlaget er saledes forskelligt fra omrade til omrade og
fra bygning til bygning. Det betyder, at de planmaessige vilkar
pa de enkelte bygninger kan veere forskellige. Blandt andet der-
for kan Igsninger, der er set pa én bygning, ikke altid genbruges
pa en anden bygning.

"#/Endringer af eksisterende bygnin-
ger inden for et udpeget kulturmiljo
kan kun ske under hensyntagen til
kulturmiljpet”. Kommuneplan 2013,
Retningslinjer.

“Den eksisterende bebyggelse skal
bevares i overensstemmelse med
den hidtige karakter s8ledes, at der
ikke uden kommunalbestyrelsens
godkendelse m§ foretages aendrin-
ger i bygningssiders, vinduers, dg-
res, portes, skiltes, tages, kvistes
og skorstenes form, farve eller ma-
teriale”. Lokalplan nr. 105.

“Lokalplanen....skal medvirke til at
fastholde og bevare omr8dets nuvae-
rende karakter gennem udpegning af
bevaringsveerdige bygninger”. Lokal-
plan nr. 105.
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2.4.2 Byggelov, bygningsreglement og altaner/
grgnne taghaver

Forvaltningen skal pdse, at byggeloven overholdes. Byg-
geloven geelder i alle omrader og for alle bygninger. Byg-
geloven har bestemmelser om den ydre fremtoning af
bebyggelser. Og bygningsreglementet, der er en udmgnt-
ning af byggeloven, har en lang raekke bestemmelser, der
bergrer opsatning af altaner og grgnne taghaver.

I bygningsreglementet reguleres byggearbejdets forhold
til andre, f.eks. i forhold til indbliksgener til bygninger.
Ved nye hgjdeforhold som er relevant ved nye taghaver
ovenpa tage skal ogsa indbliksgener til friarealer inddra-
ges. Der er 0gsa tekniske bestemmelser f.eks. om etab-
lering af niveaufri adgang, om fastlaeggelse og dimensio-
nering af det baerende system, og om brandforhold. Der
er ogsa sikkerhedskrav til vaern, dagslyskrav til lejlighe-
der og energikrav til nye dgrpartier. De forskellige krav
skal integreres i projektet fra starten. S8 kan de netop
bidrage til en arkitektonisk Igsning af hgj kvalitet.

“Ved fastlaeggelse af afstande efter
stk. 1 skal det i gvrigt sikres, at
vinduer, altaner og lignende ikke
giver veesentlige indbliksgener i
forhold til anden bebyggelse p&
samme grund og p8 nabogrunde”,
BR10 kap. 2.3.3.

“Fastleeggelse af...hgjde og etage-
antal...skal ske under hensyntagen
til forholdet mellem bebyggelsens
hgjde og afstand til anden bebyg-
gelse og friarealer p8 samme grund
samt til nabobebyggelse og dennes
friarealer...med henblik p§ at sikre
tilfredsstillende lysforhold og for-
hindre vaesentlige indbliksgener”.
BR10 kap. 2.3.4.

Forskellige nye altaner til gade, gard
eller gavl.
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Fra drémmen opstar, og til man konkret har faet altan, gar der

som regel en rum tid. Meget tid i starten bruges pa at skabe in-
teresse for ideen i ejendommen. Det er ogsa i det forum, I skal

afstemme forventningerne med de muligheder I har, hvad I ger-
ne vil, og hvordan I tager de ngdvendige hensyn.

Se f.eks. pa jeres bygning udefra. Se pa bygningens arkitektur.
Hvilken stilart er jeres bygning opfgrt i? Kan det lade sig ggre at
tilpasse altaner til bygningens arkitektur? Hvilken stgrrelse alta-
ner egner sig til bygningens arkitektur? Og med hvilken place-
ring? Hvordan holder I de nye altaner pa behgrig afstand af skel,
og tager hensyn til naboer? Hvordan med lysforhold? Og som et
internt anliggende hos jer selv, skal I drgfte, hvor taet pa hinan-
den I selv vil vaere? Kan I f.eks. leve med, at I selv kan se ind i
hinandens lejligheder fra altanerne?

Det er ogsa vigtigt meget tidligt at afstemme drémmen om alta-
ner med de ressourcer, I har til at gennemfgre det. Det angar
bade udgifter til r&dgivning og til selve altanerne. Sigter I mod
altaner til gadesiden pd de zldre ejendomme? Her bgr altan,
veern og bund f& samme hgje kunstneriske kvalitet, som faca-
den har. Derfor er valget af den rette arkitekt afggrende. Til ga-
desiden skal der f.eks. bruges en del ressourcer pa at opmale og
analysere facadearkitekturen og bygningens geometri. P& gard-
siden tager samme gvelse mindre tid. Til gadesiden pa de seldre
ejendomme er nye altaner en designopgave, der skal Igses i et
meget gennemarbejdet projekt, fordi der er s& mange detaljer
og hensyn, der skal tages stilling til. Til gardsiden kan der nem-
mere findes en Igsning med en af tidens enkle standardaltaner.

For at finde de rigtige arkitektfaglige Igsninger pa de konkrete
udfordringer er det klogt tidligt i fasen at inddrage den ngdven-
dige rddgivning. Bygningens stilart skal analyseres, lgsningsmu-
ligheder pa de forskelligartede hensyn skal analyseres, jeres
forventninger skal tilpasses, og der skal udarbejdes et skitsefor-
slag til brug for jeres egne drgftelser.

Skel-linje

v i

Eksempel p& forskellige skel-forhold
mellem 2 bygninger.

Ovenover ses 3 nye altaner pé gade-
facade placeret med respekt for faca-
dens murvaerksdetajer. Til venstre
ses den indstgbte betonbund med fine
profileringer i bunden. Steenstrup Allé
13-17/Rosengrns Allé 27A.
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Eksempler pa tidens standardaltaner
pé gérdfacade. Til venstre Folkvars-
vej 11-13. Til hgjre Hostrupsvej 6.

Brug "Din nye altan” sammen med radgiveren. Szt jer ind i de
mange hensyn, der skal tages, og deres betydning i netop jeres
ejendom. Bestraeb jer pa at folge anbefalingerne. Undersgg
plangrundlaget for jeres ejendom. Ligger jeres ejendom i et be-
varende kulturmiljg? Hvad siger lokalplanen? Undersgg om der
pa ejendommen er tinglyst servitutter med facadecensur. Find
ud af hvad bygningsreglementets bestemmelser betyder for je-
res muligheder. Find tegninger for jeres ejendom pa Frederiks-
berg Kommunes digitale byggesagsarkiv.

Nar I har et skitseprojekt, s& kontakt ogsd@ meget gerne Bygge,
Plan og Miljgafdelingen, Byggeri og Arkitektur. Der kan afholdes
forhandsdialog mellem kommunen og ejeren/dennes repraesen-
tanter. Her kan muligheden for skitseprojektets gennemfgrelse
gennemgas indledende med kommunen. Det er ogsa muligt at
kontakte kommunen p3 et tidligere tidspunkt for mere generel-
le spgrgsmal. Det er bedst, at der opnas enighed om et altan-
projekt i ejendommen. Et altanprojekt bgr drgftes og besluttes
til en generalforsamling eller lignende. Prgv at finde Igsninger,
som alle kan veere tilfredse med. Ejendommens ejer, andelsbo-
ligforeningen eller ejerforeningen skal give skriftlig fuldmagt til
projektet. Fuldmagten skal vaere dateret og underskrevet.

Nyttige links:

e Se plangrundlaget her: http://gis.frederiksberg.dk/wegis/kort.htm?WT.ac=Bykort
e Se servitutter her: www.tinglysning.dk

e Se bygningsreglementet her: http://bygningsreglementet.dk/

e Se det digitale byggesagsarkiv her: https://frederiksberg-borger.filarkiv.dk/

50



N&r I er blevet enige om et projekt, hvor de forskellige hensyn
er indarbejdet, kan I sende en ansggning til Bygge, Plan og Mil-
joafdelingen bpm@frederiksberg.dk. Byggearbejdet kraever en
byggetilladelse. Byggetilladelsen gaelder 1 ar. Er arbejderne ikke
pabegyndt inden for 1 r fra tilladelsens udstedelse, bortfalder
den. Der skal betales gebyr ved udstedelsen.

4.1 TIEKLISTE OVER ANS@GNINGSMATERIALET

Ansggning om byggetilladelse til altaner skal som minimum in-
deholde:

e Fuldmagt fra ejer, bestyrelse for andelsboligforening/ejerfor-
ening.

e Beskrivelse af altanprojektet. En malfast situationsplan. Der
skal angives skel og placering af haboejendomme.

e Tegninger eller fotos af eksisterende forhold.

e Tegningsmateriale af fremtidige forhold. Det omfatter mal-
fast plan, snit og facade. Hele facaden skal veere vist med
alle eventuelle gesimser og udsmykning. Der skal redeggres
for altanplaceringen, lejlighedernes indretning og indvendige
rumhgijde, placering af vinduer, dgre, eventuelle trappetarne
og eventuelle eksisterende altaner pa naboejendommene
m.v.

e Plan- og facadetegninger skal ogsa vise hele det fgrste vin-
duesfag af naboejendommene, for at vi kan vurdere eventu-
elle altaners indvirken pa indbliksgener og himmellysforhold.

e Beskrivelse af det statiske ophaangningsprincip og konstruk-
tionslgsninger.

e Detaljetegninger af fremtidige dgrpartier, altanbunde, afvan-
ding og veern.

4.2 NYTTIGE OPLYSNINGER OM BYGGESAGSBEHANDLING

4.2.1 Fgr der traeffes afggrelse

Ansggningen gennemgas. Her undersgges og vurderes en raek-
ke forhold. Det er f.eks. de konkrete planforhold. Det er konkre-
te servitutter og facadecensur. Om der er tale om et bevarings-
veerdigt kulturmiljg. Det er bygningens bevaringsvardi. Og alle
forhold omfattet af bygningsreglementet. Og om ejendommens
arkitektoniske veaerdi bevares og understgttes. I de konkrete
vurderinger anvendes tillige de anbefalinger, der er prasenteret
i afsnit 2.

I sagsbehandlingen kan der vare behov for dialog med ansgger
om det projekt, der er fremsendt. Der kan vaere behov for ju-
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steringer af projektet. M3ske er altanerne for lange. Eller sidder
for taet p& naboerne. M3ske tages der ikke tilstraekkelige arki-
tektoniske hensyn. M3ske er projektet ikke bearbejdet tilstraek-
keligt. Der kan i dialogen ogsd drgftes, om det er hensigtsmaes-
sigt, at der tinglyses en deklaration f.eks. om at eventuelle flere
altaner skal passe til de fgrste, eller om det maksimale antal al-
taner, som bygningen ud fra en arkitektonisk vurdering kan
bzere.

Der kan vise sig behov for en laengere dialog. Men projekter, der
helt fra starten omhyggeligt er udarbejdet i trd&d med kommu-
nens vejledende anbefalinger, fremstar arkitektonisk gennemar-
bejdet og vellykket, og har fundet gode Igsninger pa de konkre-
te hensyn, har et langt bedre udgangspunkt end andre
projekter.

Gar dialogen med kommunen i std inden projektet er fuldt be-
lyst, vil ansggningen blive betragtet som opgivet. Men ndr pro-
jektet er fuldt belyst, og forholdet til plangrundlag, bygningsreg-
lement, bevarende hensyn og anbefalingerne er afklaret, er det
kommunens vurdering, om der kan traeffes en afggrelse. Ofte
skal der dog gennemfgres naboorientering (Planlovens § 19-20)
eller partshgring (Forvaltningsloven §19) eller begge dele. Hvis
der vurderes at vaere vaesentlige indsigelser forelaagges sagen
for By- og Miljgudvalget, fgr der traeffes afggrelse. Det samme
kan veere tilfeeldet ved projekter, der afviger fra anbefalingerne.

By- og Miljgudvalget kan efter indstilling fra forvaltningen f.eks. “Kommunalbestyrelsen kan nedlaegge
treeffe afggrelse om godkendelse eller justering af projektet. forbud mod, at der retligt eller faktisk
Udvalget kan ogsé treeffe afgsrelse om dispensation fra lokal- etableres forhold, som kan hindres

ved en lokalplan. Forbudet kan hgjst
gaelde 1 8r. Kommunalbestyrelsen
tinglyser forbudet p8 den pdgaeldende

plan eller afslag. Og udvalget kan f.eks. beslutte, at der skal
nedlaegges et § 14-forbud p& ejendommen. Det betyder, at der

skal udarbejdes en bevarende lokalplan for det omrade ejen- ejendom. Tinglysningen er uden be-
dommen indgar i, for der kan behandles sager om udvendige tydning for forbudets gyldighed”.
byggearbejder i omradet. Planloven § 14.

Byggesagsbehandlingen kan munde ud i enten en byggetilladel-
se med betingelser, eller et begrundet afslag. Afslag, der er be-
grundet i planlovsmaessige forhold kan paklages til Natur- og
Miljgklagenaevnet, mens afslag, der er begrundet i byggelovs-
maessige forhold, kan paklages til Statsforvaltningen. Hvis I me-
ner, at forvaltningen har truffet en forkert afggrelse, kan I ogsa
bede By- og Miljgudvalget om at tage sagen op.

4.2.2 Hvis der er opndet byggetilladelse

En byggetilladelse gives pa baggrund af den konkrete ansggning
med eventuelle justeringer. Til en byggetilladelse er knyttet en
reekke forskelligartede betingelser. Eksempler herpa kan f.eks.
veere, at altanerne skal justeres i deres udformning, at statiske
beregninger skal vaere kontrolleret og underskrevet af aner-
kendt statiker, at der skal fremsendes supplerende tegningsde-
taljer om forhold der ikke har vaeret tilstraekkeligt belyst, at
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tvaerpost i dgrpartiet placeres i samme hgjde som tveerposterne “Kommunalbestyrelsen pdser.....at

i eksisterende vinduer osv vilk8r fastsat i tilladelser eller dis-
pensatoner, som er meddelt af
Alle betingelser skal altid opfyldes. Hvis der udfgres noget an- Kommunalbestyrelsen, overholdes”.

det, end det der er givet tilladelse til, og noget andet end det til- Byggelovens § 16 C.

ladelsen betinger, kan kommunen stille krav om, at de afvigen-
de forhold rettes. Det har kommunen hjemmel til i Byggelovens
§16.

N&r byggesagen er feerdigmeldt, syner kommunen byggeriet for
at fa bekraeftet, at der er udfgrt det, der er givet tilladelse til, og
at alle betingelser er opfyldt. Er tingene, som de skal vaere, af-
sluttes byggesagen med ibrugtagningstilladelse.

Harmonisk opsatte altaner over forhave. Mariendalsvej 70-74.
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