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Hvad er en lokalplan?

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

En lokalplan fastlaegger de konkrete bestemmelser for 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 aendringer af de ek-
sisterende forhold skal ske i overensstemmelse med lokalplanens
bestemmelser. Det vil sige, at en lokalplan regulerer alene fremti-
dige forhold og endringer.

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 planlaegning.

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

INDLEDNING

Kommunalbestyrelsen har vedtaget lokalplan 219

BAGGRUNDEN FOR LOKALPLANEN

Baggrund for lokalplanen

Omradet ved hjgrnet af Marguerite Vibys Plads og Dirch Passers
Allé bestdr i dag af en aktivitetspark, kultur og bevaegelseshuset
KU.BE samt et parkeringsanlaeg. Det er omfattet af lokalplan
177 og lokalplan 177 med tillaeg 1 med anvendelse til kon-

tor- og serviceerhverv, offentlige funktioner, kulturelle formal,
idraets- bevaegelsesaktiviteter.

Lokalplanens byggefelt mod Dirch Passers Allé til kontor- og
erhvervsformal er endnu ikke udnyttet, og grundejeren gnsker
at sendre anvendelsen til boligformal med boliger egnet til se-
niorsegmentet. Anvendelsen af stueplan mod Dirch Passers Allé
og Marguerite Vibys Plads gnskes fastholdt til detailhandel samt
seerlige publikumsorienterede og abne funktioner. Anvendelsen
til boliger er ikke forenelig med den gaeldende lokalplan, hvorfor
der udarbejdes en ny.

Sigtet med den a&ndrede anvendelse er at tilfgre Flintholmom-
radet nogle attraktive boliger og derigennem styrke mangfol-
digheden i omradet, saerligt omréddet mellem metroen og Dirch
Passers Allé, der er praeget af erhvervsbyggeri. Anvendelsen un-
derstgtter en blandet bydel, og forventes at kunne bidrage med
mere liv, bl.a. til Marguerite Vibys Plads. Publikumsorienterede
aktiviteter i stueetagen vil styrke byrummet og sammenhangen
til KU.BE.

.

Lokalplanomrdet set fra broen

DET EKSISTERENDE OMRADE mod Dirch Passers Allé. I bag-
grunden ses boligbyggeriet i 6
Stedets karakter etager

Omradet mellem metrobanen, S-togsbanen, Solbjerg Have, og
Finsensvej har siden 2001 veeret udpeget som byudviklingsom-
rade. Det har undergdet en omfattende forandring fra industri-
og erhvervsomrade til i dag at veere et velintegreret byomrade
pa Frederiksberg med boliger, kontorerhverv, studerende samt
butiks- og caféliv.

Lokalt ved KU.BE ligger den nyanlagte byhave som et offentlig
tilgaeengeligt omrdde og fungerer samtidig som en vigtig forbin-

delse over metrobanen, til den nye svgmmehal, og til boligom- Indgangen til parken mellem
radet ved Femte Juni Plads. Byhaven fremtraeder som et kuperet KU.BE og kontorbygning. Bygge-
grgnt landskab med graes, beplantning og stier og tilbyder en felt til boliger p& den midlertidige
lang raekke varierede udfoldelsesmuligheder for omradets og Parkeringsplads.

seerligt KU.BEs brugere.



Lokalplanomradet graenser op til Marguerite Vibys Plads og det
stgrre kontorkompleks (tidligere KPMG). P& pladsen ligger den
fredede bygning Malerhuset, som i dag fungerer som café. Mod
sydvest markeres Dirch Passers Allé af boligbyggeri i 5 etager
samt penthouseetage. Der ligger en gasledning langs omradets
gstgraense. Denne gasledning opretholdes.

Leengere mod nordvest ligger Flintholm Station, der er et regio-
nalt infrastrukturelt knudepunkt med Metro-, S-togs- og bus-
linjer med adgang til Storkgbenhavn. Buslinjen p& Finsensvej
forbinder direkte til det centrale Frederiksberg.

Omradet har et areal pd knap 10.000 m2 og er i dag bebygget
af Kultur- og Bevaegelseshuset (KU.BE). Knap halvdelen af om-
radet (matr.nr. 8c) ejes af bygge- og anlagsvirksomheden MT
Hgjgaard A/S, mens en del (matr.nr. 8v) ejes af Frederiksberg
Kommune og en mindre del (del af matr.nr. 8x) ejes af Byg-
ningsstyrelsen.

Byrum

Opfgrelse af ny bebyggelse vil skabe en klar afgraensning af
Marguerite Vibys Plads samt faerdigggre Dirch Passers Allé som
et gaderum. Lokalplanen sikrer den grgnne byhave fra Dirch
Passers Allé op mod metroen.

Forbindelser

Fra Marguerite Vibys Plads er der en stiforbindelse i form af et
trappeanlag langs bebyggelsen. Denne stiforbindelse har via en
bro tvaers over metrobanen forbindelse til det grenne omrade
"Grgndalen” nord for metroen. Gennem lokalplanomradet er der
etableret offentlige stiforbindelser, der fgrer videre mod broen
over metrobanen og svemmehallen.

Kulturmiljg
Lokalplanomradet er ikke en del af de i kommuneplanen udpe-
gede kulturmiljger.

Bevaringsvaerdige bygninger og beplantning
Lokalplanomrddet omfatter ikke bevaringsvaerdig bebyggelse.
Vest for lokalplanomradet, p& Marguerite Vibys Plads, ligger den
fredede bygning "Malerhuset”, der er den eneste bevarede byg-
ning fra det gasveaerk, som tidligere I3 pa stedet.

Treeer, der er over 25 &r gamle, m3 ikke faeldes uden kommu-
nalbestyrelsens tilladelse.

LOKALPLANENS INDHOLD

Formalet med lokalplanen er at udleegge og fastholde omradet
til detailhandel, boliger, offentlige institutioner, kulturelle aktivi-
teter, forlystelser, idreets- og bevaegelsesaktiviteter samt stifor-
bindelser og byhave.

Lokalplanen har desuden til formal at muligggre opfgrelse af
nybyggeri samt at sikre en bymaessig helhed i samspil med den
eksisterende bebyggelse.

6

Den vigtige adgang gennem par-
ken over metrobanen til svem-
mehal, granne omr8der og Femte
Juni Plads

Det fredede m8lerhus st8r cen-

tralt p8 Marguerite Vibys Plads og
har lzenge fungeret som Café.

Det fremgar af Kommuneplan 2017,
at treeer, der er over 25 &r gamle, pa
s8vel offentligt som privat areal ikke
ma faeldes eller beskaeres uden kom-
munalbestyrelsens tilladelse.
Derudover fremgar det, at vaerdiful-
de privatejede traeer eller beplant-
ningsstrukturer skal sikres bevaret i
lokalplaner.



Lokalplanen abner mulighed for at opfgre nybyggeri med et
samlet etageareal pd 13.550 m?, fordelt med hgjst 6.800 m? til
bolig- og butiksbyggeri og hgjst 6.750 m? til kultur- og bevaegel-
seshus m.v. Der ma maksimalt etableres 1.100 m? etageareal til
detailhandel. Den nye bebyggelse opferes inden for de pa kortbi-
lag 2 viste byggefelter.

Bolig- og butiksbebyggelsen opfgres i maks. 7 etager plus kal-
der. Butiksarealet placeres i stueetagen og boligerne i etagerne
herover. Boligdelen har ikke samme udstraekning som butiks- og
parkeringsarealet, en del af butiks- og parkeringsarealet over-
daekkes med jord og indgdr derved som en del af byhavens are-
al. Kaelderen indeholder parkering og forskellige birum hvor der
er adgang via en indbygget rampe. Vareindlevering sker direkte i
stueetagen. Indgang til boliger og butikker sker bdde fra Margu-
erite Vibys Plads og Dirch Passers Allé.

der fgrer over metrobanen.

Kultur- og Bevaegelseshuset (KU.BE 1) er opfgrt i 4 etager plus
kaelder og rummer ca. 4.000 m?, mens udvidelsen (KU.BE 2)
ikke er opfgrt og kan rumme ca. 1.750 m2. De to bygningers
etageareal ma tilsammen ikke overstige 6.750 m>.

GRONT HUS TIL BYDELEN VOLUMENMAESSIG INDPASNING

Hjernebygningen afgraenser parken og indkranser byrum- Indskeeringer i bygningen danner en hgjdemaessig sam-
met. En gennemgdende begrgnning tilforer flere gronne menhaeng til nabobebyggelserne. Bygningskroppen forsky-
kvaliteter til byrum og park. des flere gange, s&§ den kan opfattes som sammensat af

flere mindre volumener.

KALARELATION
Altanerne p8 boligbebyggelsen samles i starre figurer
p8 facaden. Altanfigurerne danner relation til figurerne i
facaden p8 KU.BE. 7



Langs Dirch Passers Allé ma den maksimale hgjde ikke overstige
kote 37.6 (svarende til ca. 24 m) for bolig- og butiksbebyggel-
sen, kote 30,5 for kultur- og bevaegelseshuset (KU.BE 1) og kote
32,5 for kultur- og bevaegelseshuset (KU.BE 2). Langs Margue-
rite Vibys Plads ma bolig- og butiksbebyggelsen ikke overstige
kote 38.6 (svarende til ca. 25 m). Tekniske anlaeg af mindre
stgrrelse kan opfgres i op til 1.2 m over bolig- og butiksbebyg-
gelsens tagkote, nar de er trukket vaek fra facaden.

; 77

Dirch Passers Allé med det eksi-
sterende boligbyggeri i 5+1 etage
til hgjre i billedet og KU.BE til
venstre.

Projektets udformning

Boligerne

Hjgrnehuset ligger pa lokalplanomradets vestlige del, og graen-
ser op til Marguerite Vibys Plads og Dirch Passers Allé. Hjar-
nehuset afgraenser byhaven og danner byrum for pladsen og
alléen. Hjgrnehuset ligger sdledes i overgangen fra byhave til
pladsrum og formidler denne overgang med delvis begrgnnede
facader og altaner samt store beplantede tagterrasser og grgnne
sedumtage.

Boligerne er egnet til seniorsegmentet og er minimum 65 m2.
Stgrstedelen er mellem 100-130 m2 og boligerne er i gennem-
snit p& min. 100 m2. Boligen er centreret omkring et stort og
gennemlyst opholdsrum med abent kgkken. Opholdsrummet er
suppleret med 2-4 veerelser, der giver boligen fleksibilitet. Alle
boliger har adgang til egen altan eller terrasse, og enkelte stgrre
boliger har adgang til private tagterrasser.

Mod byhaven fremstar huset frodigt med karnapper, franske
altaner samt delvis begrgnnede facader.

Illustration af boligbyggeriet mellem det tidligere KPMG og KU.BE. Boligbyggeriet tilpasser sig nabobygningernes
hgjder ved nedtrapninger i gavile og hjorner. Huset f8r et gront preeg med klatreplanter og altaner, der begrannes.

8



Mod pladsen og gaden fremstar stueetagen 8ben og imgdekom-
mende med mgblerede og begrgnnede kantzoner. Mod byhaven
er placeret mindre private terrasser samt et feelles-privat have-
rum afgraenset af bakker og beplantning, som fremstar som en
udvidelse af byhaven.

Indskaeringer i bygningsvolumenet danner en hgjdemaessig
sammenhaeng til nabobebyggelserne, herunder KU.BE, mens
bygningskroppen forskydes flere gange i tilbagetraekninger og
forsaetninger, s volumenet kan opfattes som sammensat af
flere mindre volumener.

Altanerne samles i stgrre figurer pa facaden, og skaber derved
en skala i byggeriet, der ligger mellem bygningens skala og
skalaen knyttet til den enkelte bolig, samtidig med at altanfigu-
rerne pa facaden danner sammenhaeng til figurerne i facaden pa
KU.BE.

Altanerne begrgnnes med indbyggede plantekasser samt fint
detaljerede vaern og espalier, der understgtter klatreplanter og
skaber et intimt grgnt rum for beboerne og en frodig afgraens-
ning af byrummet. Vinduespartierne ved altanerne er trukket til-
bage i murvarket som forede nicher, der sammen med vindues-
rammerne er udfgrt i trae. Hjgrnevinduer skaber lys og udsigt til
boligerne og giver bygningskroppen et let udtryk.

Mod byhaven fremstar bygningen med karnapper og franske
altaner, samt med begrgnnet espalier-struktur.

dre facader etableres karnapper. Der etableres en mere privat zone op til byggeriet uden hegning, s8ledes landska-

bet haenger sammen med parken. 9
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Facadeprincip mod Dirch Passers Allé af boligbyggeri i op til 7 etager. M8lerhus og kontorbyggeriet til
venstre i billedet og KU.BE ses til hgjre hvor indgangen til parken ligger. Byggeriet tilpasses de omkringlig-
gende bebyggelser med nedtrapninger i ender og hjornet mod Marguerite Vibys Plads. Adgang til P-keelder
optages i bygningen.
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Facadeprincip mod Marguerite Vibys Plads. Byggeriet har en aktiv stueetage med butik, cafe eller
lignende.
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Facadeprincip mod parken. KU.BE til venstre i billedet og m8lerhuset ses til hgjre
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Facadeprincip ved indgangen til parken ved siden af KU.BE. Til venstre i billedet ses alléen med
gadetreeer og det overforstdende boligbyggeri i 6 etager.
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Den murede facade pd hjgrnebygningen danner flade for de
gvrige facadeelementer i form af vinduer, altaner, karnapper og
begrgnning. Facaden fremstdr i murvaerk af en lys, gra tegl med
spil i mgrke nuancer. Fugen ligger fremme hvilket giver murveaer-
ket en fladevirkning. Facaden skaber sdledes ogsd en sammen-
hang til KU.BE og nabobygningens lyse facader.

Kultur- og Bevaegelseshus (KU.BE 1)
Kultur- og Bevaegelseshuset er udformet som en rektangulaer
bygning med indvendige indskudte etager i 4 etager plus keelder.

Aktivitetshuset KU.BE.

Bygningen indeholder fem forskellige, stablede volumener, hvert
volumen er udformet sa det bedst muligt opfylder sin funktion.
Volumenerne repraesenterer hver sin zone: performance, zen,
puls, tanke og mad. Derudover findes alle bygningens falles
faciliteter (omklaadningsrum og toiletter) indbygget i legebakken
pa nederste niveau, som en fortseettelse af landskabet udenfor.
Legezonen udggres af rummet mellem de @gvrige zoner.

De opstablede volumener er beskaret af den rektanguleere
facadeboks ydre afgraensning. Den ydre facade, snitfladen af
volumenerne bestdr af en lukket facade. Resten af facaden er af
glas. I zonerne er der &bninger, der svarer til behovet for lys og
udkig indefra. Nogle zoner har stort behov for lys og udkig. An-
dre zoner er mere introverte og har mindre abninger. Udefra set
er legezonen markeret i glas. Glasset skaber stgrst mulig visuel
forbindelse til den omkringliggende have.

Hovedadgang til bygningen sker fra Dirch Passers Allé. Facaden
kan flere steder abnes op for at skabe direkte forbindelser til
byhaven udenfor. Sammenhangen mellem KU.BE - huset og
byhaven er vigtig og denne sammenhang manifesteres isaer i
legezonen via abninger, flow og transparens.

Udvidelse af Kultur- og Bevaegelseshus (KU.BE 2)

I fgrste omgang er KU.BE 2 etableret som en boldbane med en
overflade velegnet til boldspil og andre sportsaktiviteter. Det vil
i fremtiden vil vaere muligt at opfgre en bygning i 3 etager i en
let konstruktion. Byggefeltet for KU.BE2 fremgar af kortbilag 2.

24m ] 1 1

tagryg 20.4m E Dﬂ

7/<; T (1] 17.5m

Snit gennem Dich Passers Allé med det eksisterende boligbyggeri til venstre og det foresl8ede boligbyggeri
til hgjre. Parken ses bag byggeriet. Hgjderne er cirka angivelser og er mélt fra Dirch Passers Allé.
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Opholdsarealer

Byhaven er en offentlig tilgaengelig park, og fremtraeder som et
bglget grgnt landskab med graes, beplantning og stier samt en
lang raekke varierede udfoldelsesmuligheder for bl.a. kultur- og
bevagelseshusets brugere. Den hgjeste del af byhaven ligger
mod vest, ca. 8 m over Dirch Passers Allé. Herfra falder terraenet
i niveauer ned mod Dirch Passers Allé og naboskel mod gst.

Byparkens terreen tilpasses de granne omrader pa nabogrunden
mod nord, sdledes at der opnds en samlet helhed.

Hjgrnehuset mod Marguerite Vibys Plads danner med sin place-
ring i byhaven en vaesentlig afslutning pa det naturrige, bymaes-
sige grenne omrade. I kantzonen langs bygningen mod byhaven,
etableres private terrasser. For de gvrige boliger er der adgang
til et feellesprivat haverum, som fremstar som en viderefgrelse
af byhaven, med en privathedsskabende afgraensning i form af
bakker og beplantning.

Eksempler p8 beplantning af tree-
er, buske og greesser.

Beplantningen omkring KU.BE er praeget af klippet graes og en
mangfoldighed af traeer. Det klippede grees fgres delvist med ind
over boligernes uderum, men aflgses af bede med hgjeregrees,
stauder, staudergraesser og buske. Dette skifte vil vaere med

til at signalere skiftet mellem det private og det offentlige, og
boligernes uderum vil f& mere karakter af en have, samtidig med
at den formmaessige sammenhang med byhaven bevares.KU.BE
havens traeer fores med ind i boligernes uderum, sd sammen- o :
haengen her er fuldkommen. En vaesentlig del af beplantningen Eksempel p§ landskabelig be-
skal bestd af traeer og planter, der er naturligt hjemme- arbejdning af omridet omkring

boligerne.

Plan, der viser den offentlige park og de omkringliggende byggerier. Parken tilbyder en vigtig
forbindelse over banen til omr&det ved 5. juni Plads, Grendalsparken og Svemmehallen.

12



hgrende i Danmark, og som sikrer naturoplevelser gennem
blomstring, baersaetning og Igvfald samt udggr et attraktivt leve-
sted for insekter, fugle og andre dyr. Traesorterne haeg, japansk A8
lgn og baermispel, som er plantet i det tilgreensede omrade o
placeres ogsd i omradet op til boligerne. Traeerne er soliteertree- "““H:}\ o
er. Da boligernes uderum ligger en del i skygge, er der i plan-
tevalget fokus p& beplantningen der kan klare sig under disse
forhold.

Mod Dirch Passers Allé etableres en bred kantzone, mens der
mod Marguerite Vibys Plads etableres en smallere kantzone
som integreres med pladsen. Kantzonerne indeholder kantzo-
nemgbler som samler ophold, begrgnning og cykelparkering, og
som understgtter udveksling mellem de udadvendte funktioner i
stueetagen og de tilstgdende byrum.

Altaner og tagterrasser opfattes som en del af boligernes op-

. . . Eksempler p§ udformning og indhold
holdsareal i tilknytning til de naere opholdsarealer pa terraen. prerp g 09

af en bred kantzone (3.5m) langs

Trafik og parkering Dirch Passers Allé. Kantzonen er lig-
Vejadgang til omradet sker fra Dirch Passers Allé. Der sikres ger pd grundejers matrikel og ligger
tilkgrsel (separat for biler til handicapparkering og cyklister) gst mellem fortov og bygning.

for kultur- og bevaegelseshuset (KU.BE 1).

Med et fuldt udbygget Flintholmomrade forventes der en ars-
d@gnstrafik pa Dirch Passers Allé pa ca. 2000 biler.

Der er biladgang til en kommende P-kaelder fra en ny overkgrsel
pa Dirch Passers Allé. Den eksisterende bilparkering er allerede
integreret i byhavens landskab og der fastholdes 22 P-pladser
for KU.BE og 13 P-pladser for kontorbygningen vest for grunden »?4ﬁ4

og 1 P-plads for Malerhuset. Der skal yderligere etableres mindst =g
1 bilparkeringsplads pr. 100 m2 erhverv og 1 parkeringsplads )
pr. bolig. P-pladser til butiks- og boligprojektet etableres alle
under den nye bygning samt i stueetagen med jorddaekning og i
underliggende kaelder og har alle feelles tilkgrsel.

Parkeringsanlaegget forventes at indeholde ca. 89 parkerings- P~

pladser, heraf de 36 eksisterende pladser til KU.BE, Bygnings- f"‘]{?:;
styrelsen og Malerhuset. Af de nye pladser i konstruktion etab- @\3 f

leres 3 handicapparkeringpladser til bolig og butiksdelen - en til <~ T8
almindelige biler og 2 til kassebiler med en max. hgjde pa ca. H{f“

2,1 m. Yderligere 2 pladser til handicapparkering fastholdes pa

terreen ved KU.BE. ) )
Eksempler p§ udformning og indhold

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra lokalplanens bestem- af en smal kantzone (1m) langs
melser om bilparkeringsarealer p& egen grund pa betingelse af, Marguerite Vibys Plads.

at der sker en indbetaling til kommunens parkeringsfond. En

eventuel dispensation skal behandles henhold til planlovens §

19 og 20.

Til bolig- og butiksbebyggelsen skal der etableres mindst to
cykelparkeringspladser pr. bolig og mindst en plads pr. 25m=2 er-
hverv. Der er yderligere tinglyst en deklaration med ret til brug
af 24 cykelparkeringspladser p& matr.nr. 8c for ejerne af ejer-
lejlighederne p& matr.nr. 8x og ret til brug af 2 cykelparkerings-
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pladser for ejeren af matr.nr. 8y, i alt 26 cykelparkeringspladser.
1/3 af ovenstdende cykelparkering skal etableres i konstruktion,
mens de resterende kan etableres pa terreen.

For Kultur- og bevaegelseshuset fastholdes 150 cykelparkerings-
pladser. 1/3 af dem skal overdaekkes eller etableres i konstrukti-
on, mens de resterende kan etableres pa terraen.

Cykelparkeringspladserne pa terraen placeres, i princippet som
vist pa kortbilag 4.

Cyklende har adgang direkte fra Marguerite Vibys Plads og
Dirch Passers Allé hvor der ogsa etableres cykelparkering teet
pd indgange. Ved stisystemet i byhaven etableres ogsa cykel-
parkering. Derudover er der adgang til cykelparkering og seerlig
pladskraevende cykelparkering i parkeringskaelderen fra Dirch
Passers Allé.

Afhentning af affald for erhverv og boliger sker via Marguerite
Vibys Plads. En lomme til affaldsbilen etableres ud mod Dirch
Passers Allé.

Igennem parkomradet fastholdes grgnne stier og der sikres en
gang- og cykelsti langs gstskellet alle med forbindelse til den
eksisterende bro over metrobanen. Stierne skal vaere velegnet
for kgrestolsbrugere og gangbesveerede og vaere udfgrt med
ledelinjer velegnede for blinde og svagtseende.

Skyggevirkninger

Der er udarbejdet seks skyggediagrammer for den kommende
hjgrnebebyggelse. Skyggediagrammerne er udarbejdet for som-
mersolhverv og jeevndagn.

Skyggediagrammerne viser, at der er meget f& skyggegener for
omgivelserne.

Skyggevirkningen p& boligbebyggelsen p& den modsatte side af
Dirch Passers Allé er yderst begraenset, hvor en lille del vil vaere
pavirket i om morgenen.

Kontorkomplekset nord for bebyggelsen vil omkring jeevndggn
vaere pavirket af en mindre skyggevirkning i dele af komplekset
som ligger taet pa den nye bebyggelse.

Bebyggelsen Solbjerg Have vil ikke blive pdvirket af skyggevirk-
ningen fra en ny boligbebyggelse.

Boligbyggelsen vil kaste skygge pa sig selv og i byhaven pri-
meert i de sene dagtimer og i vinterhalvaret. Da opholdsarealer
ligger i skygge dele af eftermiddag og aften, prioriteres altaner
samt tagterrasser pa solsiden.

Byrummet Marguerite Vibys Plads er bergrt af skygge om mor-
genen og tidlig formiddag. Men efter middag begynder skyggen
at traekke sig veek fra pladsen. Eftermiddag og aften er der sol

pa pladsen. Det er ogsd pa dette tidspunkt, at det forventes, at
flest vil benytte pladsen.

14



KLIMA- OG MILJ@FORHOLD

Baeredygtigt byggeri

Bolig- og butiksbyggeriet designes med udgangspunkt i DGNB
baeredygtighedscertificeringen, sdledes at det bade tager hensyn
til beboerne og deres behov, men o0gsa til omgivelserne og sam-
fundet, ved at have en lav miljgmaessig belastning.

Boligerne skal give mulighed for at beboerne kan opholde sig
komfortabelt bade inde og ude. Indeklimamaessigt vil projektet
derfor at have fokus pa brug af materialer med lav afgasning og
lavt indhold af farlige kemiske stoffer, samt pa termisk og optisk
indeklima.

Nuvaerende\;dgang til P-anlaeg der
ligger under parken og deles af
KU.BE, kontorbyggeriet vest for og
mé8lerhuset. Adgangen flyttes og in-
tegreres i den nye boligbebyggelse.
Projektet har desuden fokus pa en god totalgkonomi, opnaet ved

brug af robuste materialer og passive designlgsninger. Byggeriet

teenkes opfgrt med henblik pa at have et lavt CO2 aftryk gen-

nem fokus pa energi- og vandbesparende designtiltag, og ved at

bruge byggematerialer med lavt indlejret CO2 indhold.

Baeredygtige og energirigtige Igsninger skal designes, sa de pas-

ser til bygningernes og omradets karakter.

SKYGGEDIAGRAMMER
. B

Sommersolhverv d. 21. juni kl. 9.00

Jeevndeggn d. 21. september kil. 9.00 Jeevndogn d. 21. september kil. 12.00 Jaevndogn d. 21. september kl. 18.00
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Lokal hdndtering af regnvand

Ved opfgrelse af byggeriet ma aflgbskoeffecienten/ befzestelses-
graden ifglge Spildevandsplan 2011-2022 ikke overstige 0,75.
Kommunalbestyrelsen kan dog, jf. Spildevandsplanen, dispen-
sere fra dette, sdfremt der udfgres andre klimatilpasningstiltag
(grgnne tage, udligningsbassin etc.). Grundet forurening og
saerlige drikkevandsinteresser i omradet etableres der ikke over-
fladelgsninger med nedsivning.

Spildevandsplanen kan ses pa www.frederiksberg.dk. Etablering
af egentlige nedsivningsanlaeg kraever tilladelse fra Frederiks-
berg Kommune i henhold til miljgbeskyttelsesloven.

Lokalplanen stiller krav om at etablere beplantning pa tagflader,
f. eks. med stenurter (f.eks. sedum) eller mos. Beplantningen
og de fgrnaevnte tiltag kan tilbageholde noget af regnvandet, og
derved belastes kloaksystemet ikke i samme omfang.

Stgj

En lokalplan ma kun udlaegge arealer til stgjfslsom anvendelse,
hvis planen med bestemmelser om etablering af afskeermnings-
foranstaltninger m.v., kan sikre den fremtidige anvendelse mod
stgjgener.

Der er foretaget en konkret vejstgjsvurdering af omradet ift.
boligbyggeriet ud fra et fremtidigt scenarie med en arsdggntra-
fik, ADT pa 2000 pr. dggn, hvilket svarer til det forventede nar
omradet er fuldt udbygget.

P& boligfacaden, der vender mod Dirch Passers Allé er stgj-
belastningen (L,,,) i omradet fra 57 til 61dB. Dvs. at der kan
opfgres boliger, men at der, hvor stgjbelastningen, (L) er over
58 dB, skal etableres afskaermningsforanstaltninger ift. facadens
lydisolation.

Langs boligbebyggelsens gst og vest facader er stgjbelastnin-
gen under 58 dB, og der kan uden videre etableres boliger med
oplukkelige vinduer.

Opholdsarealer pa terraen

Stgjgraensen pa 58 dB er overskredet med op til ca. 3 dB i om-
radet mellem hjgrnehuset og KU.BE bygningen i et smalt omra-
de ud mod vejen. Hvis omradet er graes eller anden bevoksning
reduceres stgjen med 1-3 dB. Et vurderes at omradet kan bru-
ges til ophold safremt det er beplantet med grees eller lign.

Opholdsarealer pa tag

For hgjder over ca. 5. etage er det ud fra stgjredegarelsen
vurderet at tagfladerne uden videre kan anvendes til opholdsa-
realer. Det er ogsd muligt at anvende lavere tagflader og evt. al-
taner som opholdsarealer. Men dette kraever som udgangspunkt,
at der etableres stgjdaempende veern.

Jernbanestgj
Det vurderes at st@gjgraensen for st@j fra jernbaner er overholdt
med god margin overalt hvor Hjgrnehuset planlaegges samt
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Ifglge Spildevandsplan 2011-2022
ligger hele lokalplanomradet inden
for omrader, hvor nedsivningsanlaeg
normalt ikke kan forventes.

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

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

Aflgbskoefficienten szettes lig befaestel-
sesgraden.

Aflgbskoefficienten ¢ er en faktor med
veerdier mellem 0,0 - 1,0. Normalt
anvendes fglgende veerdier for ¢: 1,0
for tagflader og teette terraenbelaegnin-
ger,f.eks. asfalt, beton eller belzegnin-
ger med teette fuger, 0,8 for belaegnin-
ger med grus- eller greesfuger, 0,6 for
grusbelzegninger, 0,1 for havearealer
og arealer uden belaegning.



overalt pa matrikel 8v, hvor KU.BE bygningen er placeret.

Det vurderes samlet, at der forekommer stgjbelastninger, (L,.,),
op til 61 dB. Dette er en mindre overskridelse af stgjgraensen
pd 58 dB. Lokalplanen indholder derfor bestemmelser om at der
skal ske stgjafskeermende foranstaltninger ift. boligerne ud mod
Dirch Passers Allé.

Jordforurening

Lokalplanomradet er kortlagt pd vidensniveau 2. Det vil sige,

at der i forbindelse med jordbundsundersggelser er konstateret
jordforurening pa omradet. Bygge- og anlaegsarbejder ma derfor
ikke pabegyndes uden kommunalbestyrelsens tilladelse, jf. jord-
forureningslovens §8.

Ved indretning skal det dokumenteres, at de gverste 0,5 m jord
pd ubefeestede omrader er ren, jf. jordforureningslovens §72b.
Region Hovedstaden har placeret afvaergeboringer (ift. grund-
vand) i omrédet, hvortil der fortsat skal vaere adgang.

Grundvand

Lokalplanomradet ligger i et bymaessigt omrade, der er udpeget
som et omrdde med saerlige drikkevandsinteresser. I omradet
kan den planlagte arealanvendelse ikke a&ndres, hvis det fagrer til
en ringere grundvandsbeskyttelse. £ndring af arealanvendelse,
der fremmer godt grundvand skal generelt fremmes. Lokalplan-
omradet ligger mere end 300 meter fra naermeste indvinding.
Omradet er overalt beskyttet af et deeklag pd@ mellem 10 - 20
meter. Omradet er kortlagt pa vidensniveau 2 pga. konstateret
forurening fra omradets tidligere anvendelse som forsyningsom-
rade, herunder gasveerk. Omradet er delvist oprenset. Bygge-
og anlaegsarbejder ma derfor ikke pabegyndes uden kommunal-
bestyrelsens tilladelse, jf. jordforureningslovens §8. Regnvand
vil kun blive nedsivet, safremt det jordforureningsmaessigt er
forsvarligt. Det vurderes derfor sammenfattende, at den plan-
lagte arealanvendelse ikke vil fgre til negative aendringer i
grundvandsbeskyttelsen. Kommunens gvrige planer og initiativer
for beskyttelsen af vandressourcen kan ses pa Frederiksberg
Kommunes hjemmeside.

Grundvandssankninger, fx ifm. etablering af parkeringskeelder,
ma ikke foretages uden kommunalbestyrelsens tilladelse.

Bygge- og anlaegsarbejder

Bygge- og anlaegsarbejder i Frederiksberg Kommune er omfattet
af kommunens “Forskrift for begraensning af stgjende og stgven-
de bygge- og anlaegsarbejder”. Til forskriften hgrer "Vejledning
om miljgforhold ved bygge- og anlaegsarbejder”. Begge har
hjemmel i miljobeskyttelsesloven og kan findes pa kommunens
hjemmeside.

Affald

Affaldslgsningerne skal indpasses i bebyggelsen og indrettes
med mulighed for kildesortering af husholdningsaffaldet efter de
til enhver tid geeldende regulativer vedrgrende husholdnings- og

Stejmé8ling af fremtidige forhold.
Der er mindre overskridelser af
stajgreensen for boliger i de nedre
etager ud mod Dirch Passers Allé.
Derfor kraeves stgjafskaermende
foranstaltninger.
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erhvervsaffald. Affaldshandtering for boligerne er integreret i
bebyggelsen.

Afhentning af affald fra boligerne sker fra Marguerite Vibys
Plads, mens det for de gvrige funktioner sker fra Dirch Passers
Allé. De kgretgjer, der afhenter affald skal holde pa Dirch Pas-
sers Allé og i en parkeringslomme langs facaden mod Maguerite
Vibys Plads.

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 pa kommunens hjemmeside.

FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING

Lov om miljgvurdering af planer og programmer

I 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.

Landsplandirektiv - Fingerplan 2017

Landsplandirektiv “Fingerplan 2017” fastlaegger overordnede
retningslinjer for kommune- og lokalplanlaagning i Hovedstads-
omradet. Fingerplanens retningslinjer er indarbejdet/implemen-
teret i Kommuneplan 2017 og lokalplanen er i overensstemmel-
se med retningslinjerne.

Frederiksbergstrategien

Lokalplanen bidrager til Frederiksbergstrategiens mal ved til-
fgje flere boliger og butikker/cafe til omrédet og derved berige
omradet og den lokale plads med mere liv. Den grgnne byhave
skaber rekreativ veerdi og tilfgrer en hgjere grad af livskvalitet
i hverdagen. Aktivitetshuset KU.BE er en destination i byen og
seetter fokus pa Flintholmomradet.

Kommuneplan 2017

Retningslinjer
Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens ret-
ningslinjer.

Byudviklingen tager udgangspunkt i stationsnaerhedsprincip-
pet og vil foregd gennem udvikling af eksisterende byomrader
beliggende inden for de udpegede stationsnaere kerneomrader.
Lokalplanomradet udggr en del af det stationsnaere kerneomra-
de Flintholm Syd.

Rammer for lokalplanlaagning
I Kommuneplan 2017 er lokalplanomradet en del af rammeom-
rade 3.C.2, som fastlaegger anvendelsen til blandede byfunkti-
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oner - herunder byfunktioner af regional betydning - i form af
etageboligbebyggelse med bolignaere offentlige servicetilbud,
detailhandel, kontor- og serviceerhverv, offentlige institutioner,
kulturelle aktiviteter, forlystelser, idraets- og bevaegelsesaktivi-
teter, evt. undervisnings- og forskningsinstitutioner, hotel- og
konferencefaciliteter o.l. samt byhave.

Den maksimale bebyggelsesprocent er 150 og det maksimale
antal etager er 6.

Detailhandelsstruktur

Frederiksbergs detailhandelsstruktur udggres af det primeere
centeromrade ved Flintholm, primaere centerstrgg, bydelsstrgg
samt lokalstrgg.

Redeggrelse for detailhandel

Frederiksbergs detailhandelsstruktur udggres af den centrale
bymidte ved Flintholm, De centrale centerstrgg, bydelscentre/
bydelsstr@g, lokalcentre/ lokalstrgg.

Lokalplanomradet er udpeget som bymidte ved Flintholm. Bu-
tiksstgrrelserne fastlaegges til jf. Kommuneplan 2017 til maksi-
malt 2.500 m?2 for dagligvarebutikker og 2.000 m2 for udvalgs-
varebutikker.

Rammer for detailhandel
Der er fastlagt felgende ramme for detailhandel inden for bymid-
te ved Flintholm i Kommuneplan 2017: 39.700 mz2.

Detailhandel p& 2.500 m2 blev i lokalplanomradet allerede udlagt
og reserveret efter Kommuneplan 2010 og 2013. Den resteren-
de rummelighed i Kommuneplan 2017 bergres sdledes ikke af
naervaerende lokalplan.

I naervaerende lokalplan udlaegges blot 1100m2 detailhandel, da
det er det maksimale, der ifglge lokalplanen, vil kunne etableres.

Lokalplanens overensstemmelse med kommuneplanen
Lokalplanen er i forhold til etagentallet ikke i overensstemmel-
se med kommuneplanen. Derfor udarbejdes sidelgbende med
naervaerende lokalplan Kommuneplantillaeg nr. 7, som fastlaegger
bygningshgjden til maks. 7 etager. Ved endelig vedtagelse af
kommuneplantillzegget vil der vaere overensstemmelse mellem
kommune- og lokalplan.

Lokalplaner
Omradet er i dag omfattet af Lokalplan 177 og lokalplan 177
med tillaeg 1. Begge lokalplaner aflyses i sin helhed.

SERVITUTTER

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

Gyldigheden af private tilstandsservitutter, hvis opretholdelse
alene vil vaere uforenelige lokalplanens formal, ophgrer, nar det-
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te udtrykkeligt er naevnt i lokalplanens bestemmelser. (§ 12).

I forbindelse med lokalplan 177 blev i alt 4 servitutter ophaevet,
to servitutter om ekspropriation og lokalplan 141 og lokalplan
162.

Byggelovgivningen
For forhold der ikke er reguleret af lokalplanen gaelder de bebyg-
gelsesregulerende bestemmelser i bygningsreglementet.

Udbygningsaftale

For at fremme udviklingen i omradet har grundejer anmodet om
at indgd en udbygningsaftale i overensstemmelse med plan-
lovens § 21 b. I udbygningsaftalen, forpligter grundejer sig til
en forskgnnelse og begrgnning af byrummet Marguerite Vibys
Plads. En fremtidig boligbebyggelse er placeret ud til byrummet
hvorfor kommende beboere vil kunne drage nytte af pladsen.

Museumsloven

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

Bygherre skal veere opmaerksom pa, at hvis der i forbindelse
med anlaegsarbejde i omradet patraeffes jordfaste fortidsminder
eller andre kulturhistoriske anlaeg, skal anlaegsarbejdet (jf. mu-
seumsloven, LBK nr. 358 af 8. april 2014) omgaende indstilles i
det omfang, det bergrer fortidsmindet, og Kgbenhavns Museum
underettes.
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LOKALPLAN 219
for boliger og KU.BE ved
Dirch Passers Allé

BESTEMMELSER

I henhold til lov om planlaegning, fastseettes herved fglgende
bestemmelser for det i afsnit 2 naevnte omrade:

1. Lokalplanens formal

e at udlaegge lokalplanomradet til blandede byfunktioner, der
kan indeholde en vifte af forskellige bymaessige funktioner
sasom heldrsbeboelse, offentlige institutioner, detailhandel og
erhverv.

e at muligggre opfgrelse af bebyggelse til heldrsboliger egnet til
seniorsegmentet.

e at medvirke til at skabe et omrade med hgj bygningsmaessig
kvalitet i et arkitektonisk formsprog, der kan indgd i samspil
med omgivelserne.

e at fastlaegge principper for bolighebyggelsens facader sa byg-
geriet fremstar som et samlet projekt.

e at skabe attraktive udeopholdsarealer samt offentlig stiforbin-
delse rundt om og gennem byhaven.

e at sikre et samlet, sammenhaangende terraen for hele lokal-
planomradet i sammenhaeng med omagivelserne.

2. Omradets afgraensning

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter fgl-
gende ejendomme, matrikelnumrene og herunder opdelte ejer-
lejligheder: 8c, 8v og del af matrikel 8x alle af Frederiksberg,
samt alle parceller og ejerlejligheder, der efter den 01.02.2018
udstykkes og opdeles fra disse.
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3. Omradets anvendelse

Blandede byfunktioner

3.1

Omradet ma kun anvendes til blandede byfunktioner i form af
detailhandel, boligformal i form af etageboliger til heldrsbeboel-
se, serviceerhveryv, offentlige institutioner, kulturelle aktiviteter,
forlystelser, idraets- og bevaegelsesaktiviteter, parkeringskaelder
samt stiforbindelse og byhave. Omradet opdeles i byggefelter
som vist pa kortbilag 2.

3.2

Inden for byggefelt 1 ma der kun opfgres bebyggelse til bolig-
og butiksformal samt liberaleerhverv, serviceerhverv, kulturelle
aktiviteter, idraets- og bevaegelsesaktiviteter m.v. Desuden ma
der etableres café/restaurant i stueetagen. Boliger skal etableres
over stuetagen set fra plads eller vej (se fig. 1).

3.3

Inden for byggefelt 2 og 3 ma der kun opfares bebyggelse til

offentlige institutioner, kulturelle aktiviteter, forlystelser, idreets-
og bevaegelsesaktiviteter med tilhgrende servicefunktioner som
f.eks. café, restaurant, frisgr, massgr m.v.

3.4
Der kan etableres parkeringskaalder inden for hele lokalplanom-
radet.

Keeldre ma kun benyttes til feelles formal for bygningens beboe-
re, parkering, pulterrum, lager og lignende samt til rum, som er
ngdvendige for selve bygningens funktion.

3.5

Det samlede etageareal til butiksformal inden for byggefelt 1 ma
ikke overstige 1.100 m?. Etagearealet for den enkelte butiksen-
hed ma for dagligvarebutikker og for udvalgsvarebutikker hgjst
udggre 1.100 m?2.
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3.6

Langs Dirch Passers Allé og Marguerite Vibys Plads skal stueeta-
gen benyttes til detailhandel samt seerlige publikumsorienterede
serviceerhverv og liberale erhverv, kulturelle aktiviteter, idreets-
og bevaegelsesaktiviteter og lignende, der kan fremme oplevel-
sen af et levende og varieret strgg eller til adgangsarealer for
overliggende boliger. Dog kan der i boligbebyggelsens nordlige
hjgrne mod pladsen indpasses affaldsrum i stueetagen.

Erhverv i bolig

3.7

Der kan i beboelseslejligheder udgves liberale erhverv. Det er en
forudsaetning, at der opretholdes en bolig pa mindst 80 m2.

3.8
Der ma ikke indrettes erhverv over en bolig.

Ubebyggede arealer

3.9

Ubebyggede arealer ma kun benyttes til opholdsarealer for be-
boere og som offentligt tilgaengeligt og rekreativt gregnt omrade
herunder byhave, gang- og cykelforbindelser, adgangsarealer
og cykelparkering, handicapparkering og varetilkgrsel, herun-
der port og adgang til parkeringskaelder i princippet som vist pa
kortbilag 4

4. Vej-, sti- og parkeringsforhold

Veje
4.1
Vejadgang til omradet skal ske fra Dirch Passers Allé.

Tilkgrsel til vareindlevering til butiksareal samt tilkgrsel til parke-
ringskaelder sker fra Dirch Passers Allé, i princippet som vist pa
kortbilag 4.

Afhentning af affald fra butikker og boliger sker fra Marguerite
Vibys Plads. Kgretgjer, der afhenter affald fra boliger og butikker
skal holde i parkeringslomme langs boligbyggeriet pa Marguerite
Vibys Plads.

Vareindlevering til og afhentning af affald fra kultur- og bevee-
gelseshuset ma kun ske ved parkering pa Dirch Passers Allé.

Formalet med denne bestemmelse er
at undg2 stgjgener.

25



4.2

Opkgrsel fra parkeringsarealers kaelderniveau skal integreres i
bygningskroppen, pa en sddan made, at bleending p& modstaen-
de facader fra opkgrende biler forhindres.

Stier

4.3

Der skal anlaegges offentligt tilgaengelige stier med forbindel-
se til kommunens overordnede stinet, i princippet som vist pa
kortbilag 3.

Cykel- og gangsti langs lokalomradets gstlige del skal fastholdes
i en bredde af minimum 3,5 m. Stien skal vaere fzlles for cykli-
ster og gaende og skal udfgres med fast belaegning / asfalt.

Parkering Kommunalbestyrelsen kan dispensere
4.4 fra lokalplanens bestemmelser om

. . arkeringsarealer pd egen grund pd
Der skal etableres mindst 1 p-plads pr. 100 m?2 til erhvervsfor- parkering pa egen grund p
betingelse af, at der sker en indbeta-

o . .
mal, og der skal etableres mindst 1 p-plads pr. bolig. ling til kommunens parkeringsfond. En

eventuel dispensation skal behandles

Desuden skal der etableres 22 p-pladser til offentligt formal for henhold til planlovens § 19 og 20.

KU.BE (matr.8v), 13 p-pladser til kontorbygningen umiddelbart
vest for lokalplanomradet (matr.8x) og 1 P-plads til M3lerhuset
(matr.8y).

4.5
Parkering skal etableres som parkering i konstruktion.

Der skal sikres adgang fra parkeringsarealet direkte til terraen.

4.6 Antallet af handicap-parkeringspladser
Til bolig- og butiksbebyggelsen skal der etableres 2 stk. handi- er fastsat retningslinjer i "SBI 258 An-
cap-parkeringspladser til kassebil med maks. hgjde pa 2.1m og visning om Bygningsreglement 2015":
1 handicapplads til almindelig bil. Pladserne skal etableres i kon-
struktion. Handicap-parkeringspladser skal placeres i naerheden P-plad- | Handicap- | Heraf | Heraf
af indgange til bebyggelsen. serialt | P-pladser alm. kas-
biler se-biler
26-50 3 1 2
10-25 4 2 2

4.7

Til kultur- og bevaegelseshuset skal der udlaegges 3 stk. handi-
cap-parkeringspladser, hvoraf de 2 pladser hgrer til kultur- og
bevaegelseshusets fgrste etape (KU.BE 1). Handicap-parkerings-
pladser etableres pa terreen og ma kun placeres i naerheden af
indgange til bebyggelsen, i princippet som vist pa kortbilag 4.
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4.8

Til bolig- og butiksbebyggelsen skal der etableres mindst 2 cy-
kelparkeringspladser pr. bolig og mindst 1 cykelparkeringsplads
pr. 25 m? etageareal til erhvervsformal. Heraf skal de 1/3 af
pladserne placeres i konstruktion, mens de resterende kan etab-
leres pa terraen, i princippet som vist pa kortbilag 4.

Til saerligt pladskraevende cykler (ladcykler) skal der etableres
mindst 1 pr. 1000 m? bolig.

4.9

Til kultur- og bevaegelseshuset skal der etableres minimum 150
cykelparkeringspladser. Heraf skal de 100 pladser placeres pa
terraen, i princippet som vist pa kortbilag 4. De resterende 50
pladser skal enten etableres i konstruktion eller som overdaekket
cykelparkering pa terraen, i princippet som vist pa kortbilag 4.

5. Bebyggelsens omfang og placering

5.1

Der ma& hgjst opfores 13.550 m? etageareal i alt, fordelt med
hgjst 6.800 m? til detailhandel, bolig og serviceerhverv mv. og
hgjst 6.750 m? til offentlige institutioner, kulturelle aktiviteter,
forlystelser, idraets- og bevaegelsesaktiviteter m.v.

Etagearealet inden for byggefelt 3 m3 ikke overstige 2.000 m?

Bebyggelsens hgjde
5.2
Bebyggelse indenfor byggefelt 1 ma opfgres i hgjst 7 etager.

Bebyggelse indenfor byggefelt 2 ma opfgres i hgjst 4 etager.

Bebyggelse indenfor byggefelt 3 ma opfgres i hgjst 3 etager.

Der er tinglyst en deklaration om
yderligere etablering af 26 cykelparke-
ringspladser pd matrikel nr. 8c.
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5.3

Bolig- og butiksbebyggelsens hgjde langs Dirch Passers Allé ma
ikke overstige kote 37,6 svarende til ca. 24 m over Dirch Passers
Allé. Langs Marguerite Vibys Plads ma bebyggelsen ikke oversti-
ge kote 38,6 m svarende til ca. 25 m over Dirch Passers Allé.

Boligbebyggelsens hgjde skal tilpasses naboejendommene, som
i princippet vist pa figur 2, ved at gavlen mod KU.BE1 hgjst op-
fgres i 5 etager (plus tagterrasse), hjgrnet mod Marguerite Vibys
Plads hgjst opfares i 4 etager (plus tagterrasse) og gavlen mod
byhaven hgjst opfgres i 6 etager (plus tagterrasse). Etageantal-
let er malt fra vej og plads.

Bygningsdelen pa 6 etager mod byhaven skal over stueetagen
mod Marguerite Vibys Plads indrykkes min. 3.7 m fra skel, i
princippet som vist pa figur 2.

Hvor stueetager indrettes til erhverv/butik, skal stueetagens
gulv placeres i samme kote som det omgivende terrzen.

5.4

Kultur- og Beveaegelseshuset (byggefelt 2) hgjde fastholdes og
m3 ikke overstige kote 30,5 svarende til ca. 16.5 m over veijter-
raen.

5.5
Kultur- og bevaegelseshusets (byggefelt 3) hgjde for KU.BE 2 ma
ikke overstige kote 32,5.

5.6

Der kan etableres mindre skorstene, antenner, ventilation, ele-
vatortarne og lignende med en hgjde p& maksimalt 1,0 meter
over bygningshgjden.

5.7
Tekniske installationer pa tag skal placeres mindst 1,2 meter fra
bygningernes facadelinjer.

Ny bebyggelses placering

5.8

Ny bebyggelse ma kun placeres inden for byggefelterne 1 og 3
som angivet pa kortbilag 2.

5.9

Bebyggelse til bolig- og butiksformal samt liberaleerhverv, ser-
viceerhverv, kulturelle aktiviteter, idraets- og bevagelsesaktivite-
ter m.v. skal placeres inden for byggefelt 1.
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5.10

Bebyggelse til offentlige institutioner, kulturelle aktiviteter,
forlystelser, idraets- og bevaegelsesaktiviteter med tilhgrende
servicefunktioner som f.eks. café, restaurant, frisgr, massgr m.v.
placeres inden for byggefelt 2 og 3.

5.11

Bolig- og butiksbebyggelsens facade mod Marguerite Vibys Plads
skal placeres i en afstand af 1,0 m fra matrikelskel hvor der er
pabudt facadeflugt som vist pa kort bilag 2

5.12

Bolig- og butiksbebyggelsens facade mod Dirch Passers Allé skal
placeres i en afstand af 3,5 m fra vejskel hvor der er pabudt
facadeflugt, som vist pa kortbilag 2.

Lejlighedsstgrrelser

5.13

Boligbebyggelsen skal indrettes med boliger p& minimum 65m?
etageareal og med en gennemsnitsstgrrelse pa min. 100m2.

Altaner

5.14

Altaner ma kun etableres mod Dirch Passers Allé og Marguerite
Vibys Plads, samt p& gavle, facader og fremspring mod byhaven,
som vist med prikket linje i fig.3.

5.15
Altaner, karnapper samt franske altaner kan etableres uden for
det angivne byggefelt.

5.16
Altaner skal anbringes mindst 3,8 m over terraen over vej eller
offentlig sti.

5.17

Altaner skal placeres saledes at de fremstar som samlede figurer
pa facader mod Dirch Passers Allé og Marguerite Vibys Plads,
eksempelvis som pa figur 4.

Stueetagen indenfor det med rgd
stiplede omrade pa kortbilag 2 kraever
en Igsning af de brandmaessige forhold
i forhold til afstandskrav til naboskel,
brandmur og afstand til vinduer og
dgre.

Der skal etableres vinduer i alle faca-
der over stueetagen jf. §6.x

Facade mod Dirch Passers Allé skal
flugte med facade pd eksisterende
kontorbebyggelse langs Dirch Passers
Allé jf. byggelinje.

...........

Fig.3 Plandiagram hvor den prikkede
linje illustrerer hvor der m& opsaettes
altaner pd boligbebyggelsen.

Fig. 4 Altanfigurerne pd boligfacaden
danner relation til figurerne i facaden
pa KU.BE.
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5.18

Altaner ma hgjst spaende over to vinduesabninger. To steder pr.
facadestraekning mod Marguerite Vibys Plads og Dirch Passers
Allé m3 altaner dog spaende over 3 vinduesdbninger dog med en
maksimum laengde pa 9 m.

Ved hjgrnealtaner tzelles antallet af vinduesdbninger pa hvert
facadeplan for sig.

5.19

Altaner m& hgjst vaere 180 cm dybe. Hvor altaner spaender over
2 eller 3 vinduesdbninger skal mindst halvdelen af altanens
leengde vaere hgjst 150 cm dyb.

5.20
I omraderne over tilbagetraekninger i facaden tillades altandyb-
der over 1,8 meter. Omréderne er vist med skravering pa fig. 3.

Karnapper

5.21

Indenfor byggefelt 1 skal karnapper etableres mod byhaven,
hvor der ikke er altaner.

5.22
Karnapper ma have en dybde pa maks. 1 m fra facaden indenfor
byggefelt 1.

Affald

5.23

Affaldshdndteringsanlaeg, varegdrde til butikker og lignende skal
integreres i bygningskroppene.

6. Bebyggelsens ydre fremtraaden

Ny bebyggelse

6.1

Ny bebyggelse skal ved udformning, materialevalg og gvrige
fremtraeden harmonere med den eksisterende, omgivende be-
byggelse, saledes at der opnas en god helhedsvirkning.

Facader, materialer og farver

-generelt

6.2

Facader skal fremstd med enten pudset facade, blank mur, glas,
metal, klinker/tegl eller fiberbeton i lyse farver.
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-for byggefelt 1

6.3

For boligbebyggelsen i byggefelt 1 skal facader fremsta i mur-
veerk af karakterfuld lys, gra tegl med spil i mgrke nuancer.
Fugen skal ligge fremme for at danne en fladevirkning.

6.4 -
Alle facader, gavle og facadepartier over stuetagen skal have Fig. 5 viser princip for vindueabninger

. oL . . L s e for alle facader, partier og gavle.
vinduesabninger i princippet som vist i figur 5.

6.5

Stueetagernes facader skal fremsta dbne ud mod vej og plads
sdledes, at der pa gadeplan sikres visuel kontakt mellem uden-
dgrs forarealer og stueetagernes publikumsorienterede funktion.
Dog kan der i boligbebyggelsens nordlige hjgrne mod pladsen
indpasses affaldsrum i stueetagen med en mere lukket karakter.

Butiksfacader mod Dirch Passers Allé og Marguerite Vibys Plads
ma& kun veere uigennemsigtige til 1,5 meter over gulvkote.

6.6
Tagrender, nedlgbsrgr, inddaekninger mv. skal udfgres i zink eller
metal.

Tagmaterialer og farver

6.7

Tage skal afsluttes tydeligt ved overgang til facade. Tagflader
skal udformes i harmoni med omgivelser og skal tilpasses den
gvrige bebyggelse.

Tage skal udfgres som flade tage.

6.8

Tage skal etableres som grgnne beplantede tage med beplant-
ning som eksempelvis sedum (stenurt) eller mos, taghaver,
opholdsarealer.

6.9
Der kan etableres solfangere/solceller pa taget efter Kommunal- Kommunalbestyrelsens naermere

bestyrelsens narmere god kendelse godkendelse af solfangere/solceller
’ forudseetter dispensation efter planlo-

. . 19 og 20.
Solcellerne skal vaere matte og i mgrke farver og kan kombine- vens § 19 og

res med grgnne tage.
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6.10
Cykelparkeringsoverdaekning skal udfgres som lette konstruktio-
ner og med belysning.

Indgange Indgange fra vej- og byrumssiden
6.11 medvirker til at skabe en mere levende
Indgange til boliger og butikker skal placeres langs Dirch Passers facade og gger muligheden for at

Allé og Marguerite Vibys Plads. Bestemmelsen udelukker ikke, at befolke byrummet.
der ogsd kan indrettes adgang til boliger fra parksiden.

Vinduer og dgre

6.12

Vindues- og dgrrammer ma kun udfgres i tree.

Tilbagetraekning af vinduespartier ska-

ber en reliefvirkning, der er med til at
@gge variationen af bygningens udtryk.

Vinduer skal fremstd med klart planglas.

Vinduespartier med adgang til altaner skal tilbagetraekkes min.
25 cm.

Tilbagetrukkede vinduespartier skal pa indersiden beklaedes med
tree.

Vinduesglas i stueetager ma ikke vaere blaendede, matterede
eller med udvendigt gitter.

Karnapper
6.13
Karnapper beklaades med metal. Metallet kan males.

Altaner
6.14
Altangulv skal udfgres i trae

Altanbunde skal fremstd hvidmalede.
Altanveern skal etableres i metal og kan males.

Espalier skal udfgres i samme udtryk, materiale og farve som Kiatreplanter skal fra indbyggede plan-

altanveern. tekasser begrgnne altanerne og dele af

. . . facaden og skabe et udtryk af en grgn
Der skal etableres plantekummer, integreret i altanernes arki- facade med mere sammenhzengende

tektur og konstruktion pa en sddan made, at der skabes gode altaner.
vaekstbetingelser for klatreplanter.
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Skilte og reklamer

6.15

Skiltning og reklamering skal tilpasses bygningernes arkitekto-
niske udtryk. Opsaetning af skilte kraever byggetilladelse og skal
godkendes af kommunalbestyrelsen.

6.16
Store, permanente skilte og udskiftelige reklameskilte (billbo-
ards) ma ikke opsaettes.

Antenner

6.17

Boligbebyggelsen m& hgjst forsynes med én antennemast for

modtagelse af radio/TV-signaler og lignende. Parabolantenner
o . [} .

ma ikke opseettes pa facader eller mod vej og plads.

7. Ubebyggede arealer

Opholds- og legearealer

7.1

Ved opfgrelse af ny bebyggelse eller nyindretning af bebyggelse
skal der etableres opholdsarealer svarende til 50% af boligarea-
let, 10% af bruttoetagearealet til erhverv og andre institutioner.

7.2

Det ubebyggede areal skal anlaegges til offentligt tilgeengeligt
grgnt areal i form af en byhave. Arealet skal fremstd som et
samlet, sammenhaengende terreen i sammenhang med omgivel-
serne.

Arealet skal beplantes, terraenmaessigt bearbejdes og forsynes
med stier, s& de rekreative formal tilgodeses, og der sikres et of-
fentligt tilgaengeligt grgnt areal af hgj kvalitet med graes, buske,
traeer samt rekreative udfoldelsesmuligheder, i princippet som
vist p& kortbilag 3 og 4. Opholdsarealer teettest pa boligbebyg-
gelsen mod byparken er med private terrasser, mens det tilstg-
dende grgnne rum har en semiprivat karakter, men er offentligt
tilgeengelige.

Offentlige og semiprivate og private opholdsarealer skal placeres
som vist pa kortbilag 3.

Vejledning om skiltning kan findes i
Frederiksberg Kommunes facademanu-
al "Din facade” som findes p& kommu-
nens hjemmeside.

Kommuneplan 2017
Krav til opholdsarealer fastseettes i
forhold til ejendommens anvendelse

Anvendelse %

Familieboliger 50

Kollegie- og ungdomsboliger,

samt aeldre- og plejeboliger

Institutioner til bgrn og unge 50

Andre institutioner, erhverv og

undervisning
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7.3

Forarealer for bygninger mod Dirch Passers Allé og Marguerite
Vibys Plads skal udfgres i niveau med bebyggelsens stueetage
og fortovet/plads og med belaegning i sammenhang med omgi-
velserne.

7.4

En vaesentlig del af beplantningen skal besta af traeer og planter,
der er naturligt hjemmehgrende i Danmark, og skal sikre blom-
string, baersaetning og lgvfald.

7.5
Der ma ikke opfgres bygninger inden for det ubebyggede areal
med undtagelse af overdaekket cykelparkering.

Kantzoner

7.6

Der skal etableres en bred kantzone pa 3.5 m mod Dirch Passers
Allé og en smal kantzone pd 1 m mod Marguerite Vibys Plads,
som vist pa kortbilag 3.

Den brede kantzone

7.7

Den brede kantzone langs Dirch Passers Allé skal understgtte
udvekslingen mellem de udadvendte funktioner i stueetagen og
kantzonen. Derfor skal kantzonen ogsd muligggre udeservering
eller udstilling af varer fra butikker, samt indholde szerlige by-
rumselementer, der indbyder til siddeophold, integrerer cykel-
parkering og muligggr forskelligartet beplantning langs byrum-
met.

Byrumselementerne kan integreres i facaden eller sta frit inden-
for den brede kantzone. Elementer integreret i facaden skal som
hovedregel indeholde plantekasser, med gode vaekstbetingelser
for klatreplanter.

Fritstdende byrumselementerne ma ikke have en hgjde p8 mere
end 60 cm.

Byrumselementer skal vaere arkitektonisk veldefinerede, og rela-
tere sig til boligbebyggelsens materialer og formsprog.

Der skal etableres mulighed for beplantning langs bygningen,
der kan begrgnne bygningens facade.
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Den smalle kantzone Den tilstgdende plads redesignes ifm
7.8 boligbyggeriet jf. udbygningsaftalen
mod Marguerite Vibys Plads skal integreres i den tilstgdende

plads design og belaegning.

Byrumselementer skal integreres i facaden og skal som hoved-
regel indeholde plantekasser, med gode veekstbetingelser for
klatreplanter. Byrumselementer kan indeholde cykelparkering og
tilbyde siddemulighed ved indgangspartier.

Byrumselementer skal vaere arkitektonisk veldefinerede, og rela-
tere sig til boligbebyggelsens materialer og formsprog.

Der skal etableres beplantning langs bygningen, der begrgnner
dele af bygningens facade.

Hegn
7.9
Der ma ikke opsaettes hegn.

Den semiprivate zone markeret pa kortbilag 3 skal afgraenses af
terraenforhgjninger pa ¥ til 1 m og med beplantning som graes-
ser, traeer og buske, der adskiller den semiprivate og offentlige

zone. Afgreensningen skal naturligt indga i det samlede anlaeg i

Fig. 6. Afgreensning mellem det mere
private areal ind mod boligbebyggelsen

. . . o .
princippet som vist pa figur 6. og den offentlige del af byhaven sker
. . oo . . . med terraenbearbejdning og beplant-
Den private zone (kortbilag 3) i tilknytning til boligbebyggelsens ning som indg&r naturligt i parkens
facade mod byhaven, m& have en privat karakter med private design.

terrasser og lign.

Tilgeengelighed for alle

7.10

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

Bevaringsvaerdig beplantning

7.11 ] ) ] o En tilladelse efter denne bestemmelse
Bevaringsvaerdige traeer og beplantningsstrukturer over 25 ar forudszetter dispensation efter planlo-
ma ikke fzeldes eller beskaeres uden kommunalbestyrelsens vens § 19 og 20.

tilladelse.

Mulighed for beplantning ved parkeringskaldre

7.12

Ved etablering af parkeringskaeldre under ejendommens ube-
byggede arealer skal det sikres, at friarealer pa terreen over
parkeringskaldrene kan beplantes med traeer.
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Affaldshdndtering

7.13

Areal til affaldsbeholdere, herunder varegard i forbindelse med
dagligvarebutik, skal placeres som en integreret del af bebyggel-
sen.

Ngdudgange og tekniske installationer

7.14

Ngdudgange og tekniske installationer, som f.eks. ventilationsaf-
kast skal integreres i terreen, og ma ikke fremsta som selvstaen-
dige elementer i landskabet. Ngdudgange og tekniske installatio-
ner skal udformes, i princippet som vist pa kortbilag 5

Belysning

7.15

Udendgrs belysning af udearealer skal fremstd afdaempet, skal
retningsbestemmes sd byhave og sti belyses bedst muligt og
sdledes at belysningen ikke virker generende eller blaendende
for trafikanter eller beboere i omradet.

8. Klima- og miljgforhold

8.1
Ved nybyggeri ma befaestelsesgraden pa den enkelte ejendom
ikke overstige 75 %.

Stgj

8.2

Ny bebyggelse skal udfgres og indrettes saledes, at brugerne i
forngdent omfang skeermes mod stgj fra veje, parkeringspladser
og jernbane.

Primzere udendgrs opholdsarealer skal placeres eller afskaermes
mod trafikstgj, sdledes at stgjbelastningen ikke overstiger 58
dB(L, ) og 64 (L, ) dB fra jernbanetrafik.

den den

Boliger og Institutioner
Stgjniveauet med svagt abne vinder ma ikke overstige 46 dB(L-
sen) 09 52 (L,..) dB fra jernbanetrafik. Stgjniveauet med lukkede

vinduer ma ikke overstige 33 dB(L,, ).

Kontorer mv.

Stgjniveauet med svagt dbne vinduer ma ikke overstige 51

dB(L, ). Stgjniveauet med lukkede vinduer ma ikke overstige 38
dB(L

den

den)'
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Der skal sikres mulighed for placering
og tgmning af affaldsbeholdere efter
de til enhver tid geeldende regulativer
for husholdnings- og erhvervsaffald.

Formalet med denne bestemmelse er

at sikre, at byhave og forpladser fort-

sat fremstdr med en grgn karakter og
at affaldscontainere placeres hensigts-
maessigt.

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

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



9. Transformerstationer og andre forsyningsanlaeg

9.1

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

9.2

Gasledningen, som er vist pa kortbilag 2, skal bevares. Det skal
sikres, at Frederiksberg Forsyning har mulighed for adgang til
anlaegget.

10.1
Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige ejere af ejendomme inden for lokalplanen.

10.2

Grundejerforeningen skal varetage medlemmernes fzelles inte-
resser som ejere af parceller inden for omradet og skal herunder
foresta drift og vedligeholdelse af stier, faellesarealer og andre
faelles anleeg efter retningslinjer/ vedtaegter godkendt af kom-
munalbestyrelsen.

10.3

Grundejerforeningen skal efter krav fra kommunalbestyrelsen opta-
ge medlemmer fra tilgreensende omrader. Grundejerforeningen skal
efter krav fra kommunalbestyrelsen sammenslutte sig med én eller
flere bestdende grundejerforeninger for tilgraensende omrader, eller
opdele foreningen i to eller flere selvstaendige foreninger.

10.4

Grundejerforeningen skal oprettes, ndr kommunalbestyrelsen krae-
ver det. Grundejerforeningen har pligt til at udarbejde og vedtage
de vedtaegter, der er ngdvendige. Foreningens vedtaegt skal godken-
des af kommunalbestyrelsen. Senere a&ndringer og tilfgjelser skal
ogsd godkendes af kommunalbestyrelsen.
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10.5

Grundejerforeningen har pligt til at tage skgde pa og drive og
vedligeholde de fzllesarealer og feellesanlaeg, der er navnt i
punkt 4.2 og 7. Grundejerforeningen har ogsa pligt til at tage
skgde pa vej- og stiarealer, som Frederiksberg Kommune ikke
optager som offentlige. Tilskgdning skal ske for grundejerfor-
eningens regning, nar feellesarealer og feellesanlaeg er anlagt.
Der kan eventuelt veere etaper. Vedligeholdelsen af fzellesarealer
og fzellesanlaeg overgar til grundejerforeningen, nar de er an-
lagt, eventuelt i etaper. Grundejerforeningen skal i gvrigt udfgre
de opgaver, som i medfgr af lovgivningen henlaegges til forenin-
gen.

11. Ophaevelser af lokalplan og servitutter

Lokalplan 177
1.1
Lokalplan nr. 177 og 177 med tilleg 1 ophaesves.

Private servitutter
ingen bestemmelser

12. Forudsaetninger for ibrugtagning

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

Kollektiv varmeforsyning

12.1

Bebyggelsen skal vaere tilsluttet et kollektivt varmeforsyningsan-
laeg i henhold til Frederiksberg Kommunes varmeforsyningsplan.

Stgj

12.2

Bebyggelsen og opholdsarelaer skal veere isoleret mod stgj over
bygningsreglementets og Miljgstyrelsens vejledende stgjgraen-
ser, jf. § 8.2.

Stier
12.3
Der skal veaere etableret stier i henhold til § 4.2.

Parkering

12.4

Der skal veere etableret parkeringspladser til biler og cykler i
henhold til § 4.3, 4.4, 4.5, 4.6, 4.7 og 4.8.

bemaerkninger



Opholdsarealer

12.5

Der skal vaere etableret opholdsarealer i henhold til § 4.2 og §
7.1,7.2,73,7.4,7.5,7.6,7.7,7.8,7.9,7.10 0g 7.14

Affaldshandtering
12.6
Der skal veere etableret affaldshandtering i henhold til § 7.13.

Grundejerforening
12.7
Der skal vaere etableret en grundejerforening i henhold til §10

13. Retsvirkninger

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

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaet-
te som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anlaeg m.v., der er indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre
vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser, saledes at
dispensationen ikke meddeles pa bekostning lokalplanens princi-
pielle ideer om karakter og anvendelse.

14. Vedtagelse

Vedtaget af Frederiksberg Kommunalbestyrelse, den 12. novem-
ber 2018

Jargen Glenthgj
Borgmester

Ulrik Winge
By- og Miljgdirektgr

bemaerkninger

I henhold til planlovens § 48 kan ejere
af ejendomme, der ifglge lokalplanen
er udlagt til offentlige formal, under
visse forudseetninger kraeve ejendom-
men overtaget af kommunen mod
erstatning.
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