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Hvad er en lokalplan?
En lokalplan fastsætter regler om bebyggelse og anvendelse af 
arealer m.v. inden for planens geografi ske område.

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

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

Lokalplanen består af to dele; en redegørelsesdel og en be-
stemmelsesdel.

Redegørelsen indeholder en gennemgang af planens baggrund, 
mål og indhold. Den beskriver lokalplanområdets eksisterende 
forhold til kommuneplanen og den øvrige planlægning.

Bestemmelsesdelen udgør den juridiske del af planen. Her op-
summeres lokalplanens indhold i bestemmelser, som er gælden-
de for alle ejendomme i lokalplanområdet. Kommunalbestyrel-
sen skal påse at bestemmelserne overholdes og skal sørge for 
at ulovlige forhold lovliggøres.
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INDLEDNING
ET ATTRAKTIVT BOLIGOMRÅDE
Helhedsplanens overordnede formål er at sikre, at den nordlige 
del af karréen ved H. C. Ørsteds Vej, Åboulevard og Svanemo-
segårdsvej kan færdigudbygges og udvikles til et attraktivt bo-
ligområde med fl ere boligformer, gode friarealer, klimatiltag 
samt forbedret butiksforsyning i lokalområdet.

Området var i Kommuneplan 2010  udlagt til offentlige formål, 
men ud fra en vurdering af de konkrete behov har det ikke vist 
sig hensigtsmæssigt at udnytte ejendommene til dette formål.  
På denne baggrund henvendte forvaltningen sig til ejerne af 
ejendommene med orientering om, at kommunen overvejede at 
ændre planstatus. I den efterfølgende høringsperiode modtog 
kommunen høringssvar med tilkendegivelser om, at man ønske-
de mulighed for opførelse af ungdomsboliger og dagligvarebu-
tik. Efterfølgende har der været ansøgninger om yderligere bo-
ligbyggeri. De konkrete, ansøgte projekter er beliggende på 
ejendommene H. C. Ørsteds vej 63 og 65-69.

By- og Miljøudvalget besluttede For at sikre en sammenhæn-
gende løsning at lade udarbejde en helhedsplan for færdigud-
bygning af den nordlige del af karréen i en bebyggelsesmæssig 
helhed med den eksisterende bebyggelse og med en forbedring 
af friarealer samt forbedring af parkerings- og tilkørselsforhold. 

Overordnet set er visionen med helhedsplanen at sikre kvalitet 
ved at ”rydde op”. Helhedsplanen har særligt fokus på 3 forhold; 
”Bebyggelse”, ”Friareal” samt ”Adgang, parkering og vareleve-
ring”. Under hvert af disse emner er der i helhedsplanen formu-
leret konkrete visioner for, hvordan bebyggelse, friareal samt 
trafi kale forhold med adgang, parkering og varelevering ønskes. 
Bl.a. er intentionen, at de høje baggårdsbygninger fjernes samt 
at der etableres parkeringskælder under ny bebyggelse, hvor-
ved der sikres plads til et større, fælles friareal i gården til gavn 
og glæde for alle karréens beboere. 

Helhedsplanen danner baggrund for den konkrete planlægning 
af karréen. Helhedsplanen udmøntes på fl ere punkter i de efter-
følgende lokalplanbestemmelser, mens andre søges gennemført 
via aftaler med bygherrer om infrastruktur og indretning af fæl-
les friareal i gården.

Det er væsentligt at bemærke, at helhedsplanen er en langsig-
tet plan uden handlepligt. Alle bebyggelser i karréen kan koble 
sig til, når man vil - og hvis man vil.
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Det tidligere garveri var lukket, og 
kun dele af bebyggelsen stod der 
endnu. I forgrunden ses udgravning 
til arkitekt E. Blichfeldts store etage-
ejendom på hjørnet af Åboulevard og 
H. C. Ørsted Vej. Foto ca. 1898 - By-
museet.

Oversigtskort 1932.Oversigtskort ca. 1900.Oversigtskort ca. 1880.

EKSISTERENDE FORHOLD
OMRÅDETS HISTORISKE UDVIKLING
Området er beliggende i den nordøstlige del af Frederiksberg 
ved H. C. Ørsteds Vej, Svanemosegårdsvej og Åboulevard. Om-
rådet er et tidligere erhvervs- og industriområde med garverier, 
læderfabrikker m.v. Sidst i 1700-tallet blev der anlagt en læder-
fabrik med tilknytning til Svanemosegård. Den fortsatte indtil 
ca. 1898, hvor virksomheden blev nedlagt og udlagt til etage-
byggeri. Omkring 1900-tallet blev området omdannet fra er-
hvervs- og industriområde til boligområde, som det kendes i 
dag. Boligbebyggelsen i området var karakteriseret af villaer og 
etagebyggeri, bestående af fritliggende blokke i 2-3 etager.

Den nordlige del af H. C. Ørsteds Vej blev anlagt i 1867. Oprin-
deligt hed vejen Jernbanevej, da den tidligere blev gennemskå-
ret af hhv. Nordbanen og Vestbanen, hvis veje skiltes ved Lade-
gården. I 1870 ændres navnet til H.C. Ørsteds Vej.

Den nordlige del af karréen ved H. C. Ørsteds Vej, Åboulevard 
og Svanemosegårdsvej, som helhedsplanen omfatter, blev op-
ført omkring 1900-tallet, og sidenhen er bygningerne løbende 
blevet renoveret og erstattet af nybyggeri. Bygningsmassen er 
generelt blevet tættere, men der er fortsat en enlig villa på 
Svanemosegårdsvej i dag. 

I 1916-17 blev biografen ”Regina-teatret” opført på ejendom-
men H. C. Ørsteds Vej 69. Biografen lukkede i 1961, og efterføl-
gende blev ejendommen hovedkvarter for ”Lillebilselskabet”. På 
denne ejendom samt på H. C. Ørsteds Vej 63-67 lå den tidligere 
Gunnar Jørgensens Skole. Skolen gik konkurs og lukkede brat i 
2006.

Den eksisterende bebyggelse inden for helhedsplanens område 
er i dag karakteriseret ved bebyggelse i 3-5 etager, dog er der 
villaer på Svanemosegårdsvej og H. C. Ørsteds Vej i blot 1½ 
etage. Bebyggelserne anvendes primært til boligformål med en-
kelte detailhandelsforretninger i stueetagerne. Facaderne på 
den eksisterende bebyggelse fremstår som pudset/blank mur, 
og bebyggelsen er i meget varieret vedligeholdelsesstand. 

Nedenfor er vist oversigtskort, som viser områdets historiske 
udvikling.
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Luftfoto fra 2013, som viser helhedsplanens afgrænsning og den nærmeste kontekst. Ikke målfast.
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Foto af karréens nordøstlige hjørne ved H.C. Ørsteds Vej og Åboulevard.

Foto af eksisterende forhold set fra H.C. Ørsteds Vej.

Bebyggelse og byrum
H.C. Ørsteds Vej og Åboulevard er i området omkring helheds-
planen karakteriseret af karrébebyggelse i op til 6 etagers høj-
de, der skaber veldefi nerede gadeforløb. Dog brydes denne 
struktur fl ere steder i karréen ved lavere bygningshøjder samt 
huller i rækken af bebyggelse. Et af helhedsplanens mål er der-
for at stramme karréen op og ”lukke hullerne”, således at karré-
en i volumen matcher den øvrige bebyggelsesstruktur og stram-
mer gaderummene op.

Nedenfor er vist fotos af eksisterende forhold.
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Eksisterende forhold som ønskes forbedret
Den nordlige del af karréen fremstår usammenhængende og 
fragmenteret i forhold til den øvrige kontekst, og derudover er 
der konkrete forhold i gården, som helhedsplanen søger at for-
bedre. Det være sig:

• Dagslysforholdene ønskes forbedret – særligt ved ejendom-
mene H.C. Ørsteds Vej 63 og 69. Dette kan ske ved at ned-
rive de høje baghusbebyggelser, som i dag giver store skyg-
ger i gården og på den øvrige bebyggelse. 

• Byggetomten mod Åboulevard ønskes bebygget for at op-
stramme karréens facade mod vejen samt for at mindske 
støjgener i gården fra trafi kstøj.

• De asfalterede fl ader i gården ønskes reduceret. Dette kan 
ske ved at etablere parkering i kælder, hvorved der frigives 
areal til ophold til karréens beboere.

Skråfoto af eksisterende forhold i den nordlige del af karréen ved H.C. Ørsteds Vej, Svanemosegårdsvej og Åboulevard.

Trafi kstøj i gården 
pga. byggetomt

Asfalteret
 baggård

MurSkyggegener 
fra bebyggelse

Skyggegener 
fra bebyggelse

Højt baghus
(15 m.)
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VISION MED HELHEDSPLANEN
Den overordnede vision for helhedsplanen er at sikre, at den 
nordlige del af karréen ved H.C. Ørsteds Vej, Åboulevard og 
Svanemosegårdsvej kan færdigudbygges og udvikles til et at-
traktivt boligområde med fl ere boligformer, gode friarealer, kli-
matiltag samt forbedret butiksforsyning i lokalområdet. 

Der er særligt 3 forhold, som helhedsplanen fokuserer på:

1. Bebyggelse
En bevidst stillingtagen til de fremtidige bebyggelsesforhold er 
et vigtigt parameter i realisering af helhedsplanen. Helhedspla-
nens visioner for den fremtidige bebyggelse giver udslag i fl ere 
konkrete forhold. 

Der gives mulighed for at de store baggårdsbygninger i gården 
nedrives for at sikre lys og luft i gårdrummet samt for at give 
plads til et større, sammenhængende friareal. Endvidere præ-
senteres muligheden for, at byggetomten ved Åboulevard kan 
bebygges, hvorved karréen strammes op og støjen i gårdrum-
met mindskes væsentligt. Helhedsplanens intention er desuden, 
at utidssvarende byggeri erstattes med nyt og miljørigtigt byg-
geri. Endelig viser helhedsplanen potentialet for, at der kan op-
føres et større bygningsvolumen på hjørnet af H.C. Ørsteds Vej/
Åboulevard, som markerer hjørnet og skaber en markant ”by-
port” til Frederiksberg fra Åboulevard. 

2. Friareal
Gårdrummet i karréen er i dag karakteriseret ved store bag-
gårdsbygninger, befæstede fl ader til parkering og skyggefulde 
opholdsarealer samt mindre, private haver. 

Visionen er at skabe et mere grønt og levende gårdmiljø og et 
større, sammenhængende friareal til gavn og glæde for karré-
ens beboere. Dette sker bl.a. ved nedrivning af de høje bag-
gårdsbygninger, hvorved gårdrummet åbnes op og der kommer 
mere lys til opholdsarealerne. En del af friarealet bliver etable-
ret på taget af bebyggelsen til dagligvarebutik, og opholdsarea-
let bliver dermed hævet i forhold til det eksisterende terræn, 
hvorved arealet vil få mere sol - især i de sene eftermiddagsti-
mer samt i ydersæsonerne. Desuden anlægges der parkerings-
kælder, og gårdrummet friholdes i højere grad for biler.  

Der skal desuden indarbejdes klimatiltag, bl.a. ved at sikre lokal 
håndtering af regnvand samt mulighed for opsætning af solcel-
ler. 

En vigtig pointe i forhold til realisering af helhedsplanen, og 
særligt idéerne om det fælles friareal, er, at planen skal bæres 
af frivillighed, dvs. der er ingen handlepligt, og alle kan koble 
sig til det fælles friareal, når man vil – og hvis man vil.
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Gårdrummet er i dag opdelt og usammenhængende. De høje 
baghuse kaster skygge til begge sider og dele af gården er as-
falteret.

Eksempel på, hvordan realisering af helhedsplanen kan se ud. 
Gårdrummet har fået en samlet bearbejdning og er blevet et 
nyt, samlende element med opholdsarealer, herunder et stør-
re hævet opholdsareal, og mulighed for fælleshus/orangeri. 

Eksisterende forhold Fremtidige forhold

3. Adgang, parkering og varelevering

For at sikre det fælles friareal er det helhedsplanen ønske, at 
gården friholdes for biler, hvorfor parkering skal væk fra gården 
og etableres i kælder. Det er helhedsplanens vision, at der bli-
ver etableret en parkeringskælder under ejendomme H.C. Ør-
stedsvej 65-69, og at nedkørsel til denne ligeledes sker fra H.C. 
Ørsteds Vej. Ved etablering af parkeringskælder kan de asfalte-
rede fl ader i gården fjernes. 

Varelevering til dagligvarebutikken skal desuden sikres, så der 
er mindst muligt gener for den øvrige trafi k.

VISION FOR FREMTIDIGE FORHOLD
Realisering af helhedsplanens tiltag er vist på nedenstående il-
lustrationer. 

I dag er gården præget af spredt bebyggelse, og i de fremtidige 
forhold er karréen strammet op og der er etableret et større 
fælles friareal.
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BEBYGGELSE
OVERORDNET FORMÅL
Helhedsplanens overordnede formål med bebyggelsen er føl-
gende:

• At slutte karréstrukturen samt at sikre grundlag for 
god integration af ny bebyggelse i sammenhæng med 
eksisterende bebyggelse. Dette sker ved at sikre bygge-
muligheder, som i omfang, volumen og etageantal, svarer til 
den øvrige bebyggelse i karréen, samt ved at sikre, at ny 
bebyggelse opføres under hensyntagen til de omgivende hu-
ses karakter og arkitektur, gadebilledet og lokale behov for 
lys og luft. 

• At mindske støjgenerne fra Åboulevard sker ved at mu-
liggøre ny karrébebyggelse på ejendommen Åboulevard 37, 
som ikke er bebygget i dag. Ved bebyggelse på byggetom-
ten minimeres støjen i gården, idet bebyggelsen vil virke 
som en støjskærm.

• At sikre lys og luft i gårdrummet og et samlet fælles 
opholdsareal i gården ved at muliggøre nedrivning af de 
høje baghusbebyggelser. Herved minimeres skyggegenerne 
på opholdsarealerne og den øvrige bebyggelse. Endvidere 
frigives areal til etablering af et samlet fælles opholdsareal. 

• At sikre, at gårdarealet i højere grad friholdes for bi-
ler ved at give mulighed for etablering af en parkeringskæl-
der.

• At muliggøre etablering af butikker, herunder en daglig-
varebutik, for at forbedre butiksforsyningen og styrke det 
lokale butiksstrøg. Dette sker ved at udlægge areal til butik-
ker langs H.C. Ørsteds Vej.

• At skabe en markant ”byport” til Frederiksberg fra 
Åboulevard, som markerer hjørnet af karréen ved Åboule-
vard / H.C. Ørstedsvej ved at muliggøre etablering af et 
større bygningsvolumen på dette hjørne.

• At sikre implementering af bæredygtige tiltag, så som 
opførelse af lavenergibebyggelse, ”grønne tage”, etablering 
af solfangere/solceller m.v. Dette sikres ved at muliggøre 
nedrivning af utidssvarende byggeri og opførelse af nyt og 
miljørigtigt lavenergibyggeri (klasse 2015 efter Bygningsreg-
lementet). Desuden sikres mulighed for etablering af grønne 
tage til forsinkelse af regnvand, etablering af solfangere/ 
solceller samt mulighed for opsamling af ”gråt vand” til toi-
letskyl.
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Situationsplan mål: 1:750.

NORD
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FREMTIDIGE BYGGEMULIGHEDER
Bebyggelsesprocenterne i området omkring karréen er i gen-
nemsnit ca. 180. Umiddelbart øst for karréen er bebyggelses-
procenten højere (ca. 242), og en enkelt bebyggelse i karréen 
består af en enlig villa med en bebyggelsesprocent på blot 44. 
Helhedsplanen giver mulighed for bebyggelsesprocenter i karré-
en svarende til konteksten.  

Illustration af bebyggelsesprocenterne i området. Mål: 1:1.000.

NORD
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Fremtidig ny bebyggelse

6 etager + kælder

1 etage + kælder

5 etager 

Volumenmodel
Overordnet søger helhedsplanen at stramme karréens usam-
menhængende struktur op ved at sikre byggemuligheder i form 
af bygningshøjde, etageantal og volumen, som svarer til kon-
teksten. 

Diagrammet nedenfor viser de fremtidige byggemuligheder, som 
helhedsplanen lægger op til. 

Der er bl.a. mulighed for, at karréens facade mod H.C. Ørsteds 
Vej strammes op. Dette sker dels ved at muliggøre, at de høje 
baghusbebyggelser i gården nedrives til fordel for etablering af 
byggeri langs H.C. Ørsteds Vej i op til 6 etager. I stueetagen på 
ejendommene langs H.C. Ørsteds Vej gives endvidere mulighed 
for detailhandel, herunder en dagligvarebutik på H.C. Ørsteds 
Vej 65-69. På taget af dagligvarebutikken skal der etableres et 
fælles opholdsareal til beboerne i hele karréen. 

Ligeledes er der mulighed for, at byggetomten på ejendommen 
Åboulevard 37 fyldes ud med ny bebyggelse, som både har fa-
cadevirkning og strammer karréen op. Bygningen vil virke som 
støjskærm i forhold til trafi kstøj fra Åboulevard. 

Endelig er der mulighed for, at hjørnet af H.C. Ørsteds Vej og 
Åboulevard kan markeres med en højere og mere markant be-
byggelse, som vil medvirke til at skabe en ”byport” til Frederiks-
berg fra Åboulevard.

Rumlig illustration af de nye byggemuligheder i karréen.
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BEBYGGELSESHØJDER I FORHOLD TIL KONTEKSTEN
Når området omkring karréen betragtes som helhed, afviger 
bebyggelsen mellem H.C. Ørsteds Vej/Svanemosegårdsvej og 
Åboulevard/Steenwinkelsvej fra resten af de omkringliggende 
karréer ved at være forholdsvis lav og fragmenteret. Endvidere 
fremstår størstedelen af karréens facade mod Åboulevard 
usammenhængende og med hul i facaderækken. 

Karréens usammenhængende karakter samt den på nogle ste-
der manglende vedligehold er medvirkende til, at indgangen til 
Frederiksberg via H.C. Ørsteds Vej ikke er karakteriseret ved at 
være særlig attraktiv - på trods af at være ét af Frederiksbergs 
hovedstrøg. 

De nye bebyggelser, som helhedsplanen giver mulighed for, sva-
rer i højde og proportioner til de øvrige bebyggelser i omgivel-
serne, således at der sikres sammenhæng med den eksisteren-
de bebyggelse. Desuden er der mulighed for, at højden på 
bebyggelsen på hjørnet af Åboulevard og H.C. Ørsteds Vej kan 
øges, for at skabe en ”byport” til Frederiksberg.
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SKYGGEDIAGRAMMER
Helhedsplanens byggemuligheder har stor indfl ydelse på lys- og 
skyggeforholdene i gården. Nedenfor er vist 2 skyggevisualise-
ringer, som viser den eksisterende og foreslåede bebyggelses 
skyggevirkning d. 21. marts kl. 10. 

Endvidere er der udarbejdet yderligere skyggevisualiseringer på 
øvrige tidspunkter af dagen såvel som året (Se bilag 1). Således 
vises skyggevirkningerne, hvor solen står både højt og lavt på 
himlen. 

Generelt for skyggediagrammerne er, at de store baghuse i går-
den i dag medfører store skyggegener i helhedsplanområdet. I 
forbindelse med, at disse nedrives samt at der bliver etableret 
et fælles hævet opholdsareal på taget af dagligvarebutikken vil 
skyggegenerne vil blive væsentligt mindsket. 

FØR: Skyggediagram, som viser de eksisterende forhold i gården set i nordøstlig retning. De høje baghuse giver skyggegener for 
de omkringliggende bygninger.
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EFTER: Skyggediagram, som viser de fremtidige forhold i gården set i nordøstlig retning. Der er væsentligt mere sol på opholds-
arealerne i gården end tidligere, ligesom bebyggelsen påvirkes af mindre skygge end tidligere.
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FRIAREAL
OVERORDNET FORMÅL

Helhedsplanens overordnede formål med friarealet er følgende:

• At skabe et mere grønt og levende gårdmiljø og et 
samlet fælles opholdsareal til gavn og glæde for kar-
réens beboere. Dette sker bl.a. ved at muliggøre nedriv-
ning af eksisterende baghusbebyggelse samt ved etablering 
af en parkeringskælder, hvorved gården i højere grad vil bli-
ve friholdt for biler. 

• At forbedre dagslysforholdene i gården og i bebyggel-
sen – særligt H.C. Ørsteds Vej 63 og 69. Dette sker ved 
at muliggøre nedrivning af de høje baghusbygninger i går-
den, hvorved skyggegenerne vil blive væsentligt mindsket. 
Desuden vil der blive frigivet areal til etablering af fælles og 
private friarealer i gården.

• At muliggøre etablering af et fælles opholdsareal med 
gode dagslysforhold ved at muliggøre etablering af en 
tagterrassen oven på den nye dagligvarebutik. Idet opholds-
arealet vil blive hævet over terræn vil dagslysforholdene bli-
ve forbedret væsentligt.

• At mindske støjen i gårdrummet ved at muliggøre be-
byggelse på byggetomten ved Åboulevard samt ved at sikre 
etablering af en parkeringskælder. Parkeringskælderen vil 
sikre, at trafi kstøjen i gården bliver væsentligt mindsket. 

• At sikre implementering af bæredygtighedstiltag, så 
som indretning af fri- og opholdsareal til lokal afl edning af 
regnvand (LAR).

• At sikre mulighed for gennemførelse af den langsigte-
de plan uden handlepligt, dvs. alle kan koble sig til, når 
man vil og hvis man vil.



Eksisterende forhold i gården, som i 
dag udgøres af bebyggelse samt pri-
vat parkering og privat ophold på ter-
ræn.

NORD
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Privat ophold på terræn

Privat ophold på altan/tagterrasse

Semiprivat ophold på terræn

Fælles ophold på tag

Princip for private og fælles zoner i gården. Mål: 1:500.

FORSKELLIGE ZONER TIL OPHOLD
Gården foreslås opdelt i zoner af privat, semiprivat og fælles 
karakter. De private områder langs boligerne bibeholdes, mens 
centrum af gården bliver indrettet, så den har en fælles karak-
ter, hvor der indbydes til fælles aktiviteter og ophold. Der fore-
slås indrettet et større, sammenhængende opholdsareal til kar-
réens beboere, og størstedelen af dette areal foreslås etableret 
på taget af den nye bebyggelse til dagligvarebutik. Fra tagter-
rassen skal der etableres fl ere nedgange til gården, således at 
det er muligt at komme til det fra fl ere retninger. 
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Rumlig illustration, som viser gårdrummets udstrækning og niveauer.

Principsnit, som viser gårdrummet. Mål: 1:500.
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OPHOLDSAREALER
Helhedsplanens vision er at muliggøre, at gårdrummet åbnes 
op, så det bliver et stort fælles anlæg for alle karréens brugere 
og beboere. 

På taget af dagligvarebutikken foreslås etableret en fælles tag-
terrasse til gårdens beboere. Tagterrassen er tænkt som en 
samlende del af gårdrummet, og adgang og ophold er tilskyn-
det. Gennem en landskabelig bearbejdning af et trappeforløb 
med fl ere opgange bindes tagterrassen sammen med gårdrum-
mets eksisterende terræn. Trapperne mod tagterrassen foreslås 
udformet som en række vestvendte terrasseringer kombineret 
med et trappeforløb og en rampe. 

Helhedsplanen rummer mulighed for, at der op ad den vest-
vendte mur til den fælles tagterrasse kan etableres orangeri, 
fælleshus eller lignende i gården til brug for beboerne.

For at skabe et miljø, hvor der er mulighed for at vælge til og 
fra i forhold til fællesskabet, foreslås etableret levende hække 
af varierende længde, på de steder, som i dag er adskilt af plan-
keværk og høje mure. Det er primært i den nordlige og vestlige 
del af gården. Denne del af gårdrummet vil fremstå mere privat 
og forventes primært udnyttet af de nærmest liggende ejen-
dommes beboere. Her vil der være mulighed for at indrette sig 
efter egne behov med terrasser, legehuse, tørrepladser og lig-
nende.

Eksempel på hævet opholdsareal.

Eksempel på fælleshus i gården.



BEPLANTNING OG KLIMATILTAG

Som et sammenbindende træk for hele gårdrummet samt som 
et klimatiltag, foreslås etableres et større regnbed med beplant-
ning af blandede prydgræsser, stauder og mindre træer og bu-
ske, der er egnet til skiftet mellem våde såvel som tørre perio-
der. Vådområdet skal fungere som regnvandsopsamling og 
forsinkelsesbassin for karréens tagfl ader og belægningers over-
fl adeafvanding. Det frodige bed forventes at tilføre gårdrummet 
en høj rekreativ værdi, hvor børn kan lege, og alle kan følge 
den skiftende vandstand. For at området kan krydses tørskoet i 
våde perioder, foreslås etableret mindre hævede gangbroer.

Ud over regnbedet, ønskes mulighed for etablering af hævede 
plateauer, der hver især kan invitere til fælles ophold med grill, 
legeområder og sport. De hævede felter kan have forskellige 
belægninger og kanterne kan bearbejdes, så de på egnede ste-
der indrettes til ophold med integrerede siddepladser.

Gårdrummet forventes at blive realiseret etapevist, således at 
de enkelte ejere/boligforeninger kan koble sig til det fælles om-
råde efter lyst og behov. Det er dermed ikke et krav at omdan-
ne hele karréen samlet, men i stedet et projekt, man kobler sig 
på, når interessen, tiden og midlerne er til det. 

De eksisterende træer bevares og kan evt. suppleres med min-
dre birketræer eller andet. De eksisterende haver bevares også, 
i det omfang de enkelte grundejere ønsker det. 

28

Eksempel på regnvandsbed.

Eksempel på grønt gårdrum.

Eksempel på lokal afl edning af regn-
vand.
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Principsnit med nedkørsel til parkeringskælder under H.C. Ørsteds Vej 65-69. Mål: 1:250.

skel

ADGANG, PARKERING OG 
VARELEVERING
OVERORDNET FORMÅL
Helhedsplanens overordnede formål med adgangs-, parkerings- 
og vareleveringsareal er følgende:

• At frigøre areal i gårdrummet til etablering af op-
holdsarealer sker ved at muliggøre etablering af en parke-
ringskælder til beboere samt til kunder og personale til dag-
ligvarebutikken, hvorved de asfalterede fl ader i gården 
fjernes.

• At mindske støjgener fra bilparkering og varelevering 
på opholdsarealer i gården. Dette sikres ved etablering 
af en parkeringskælder samt ved at sikre, at varelevering 
udelukkende sker på H.C. Ørsteds Vej, hvor bebyggelse vil 
virke som en støjskærm.
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NORD

Situationsplan mål: 1:750.
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FORSLAG TIL LOKALPLAN 181
for karréen Svanemosegårdsvej, Åboulevard og H. C. 
Ørsteds Vej
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REDEGØRELSE

INDLEDNING

Kommunalbestyrelsen har vedtaget at offentliggøre dette for-
slag til lokalplan. 

Lokalplanområdet og det omgivende kvarter

Åboulevard

H
.C

. Ø
rsteds Vej

Adolph Steens Allé

Svanem
osegaards Vej

LOKALPLANENS INDHOLD
Formålet med lokalplanen er at udlægge lokalplanområdet til 
boligformål med mulighed for detailhandel ved H.C. Ørsteds Vej.
Hensigten er at samle og stramme op på karréen samt skabe en 
højere kvalitet i gårdrummet med et større sammenhængende 
areal og mere lys og sol 

Lokalplanen giver mulighed for at nedrive bygningerne på matr.
nr. 18bg, 18bh, 18bi og 18bk, således, at lokalplanens formål 
om at muliggøre opførelse af bebyggelse til ca. 35 helårsboliger 
samt ca. 1300 m2 detailhandel kan realiseres. 

Den nye bebyggelse skal opføres med en høj bygningsmæssig 
kvalitet i et arkitektonisk formsprog, der kan indgå i samspil 
med omgivelserne. Det er endvidere lokalplanens formål, at der 
etableres fælles adgangsforhold og en fælles parkeringsløsning 
for de nye projekter i karréen, ligesom der skal skabes fælles at-
traktive opholdsarealer for beboerne i hele karréen.

Steenwinkelsvej
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Lokalplanområdet opdeles i delområderne 1 og 2, som vist på 
kortbilag 1 bagerst i lokalplanen. I delområde 1 kan der opføres 
kollegie- og ungdomsboliger i op til 5 etager. 

I delområde 2 kan der opføres bebyggelse til kollegie- og ung-
domsboliger, familieboliger og detailhandel. Bebyggelsen må 
være op til 6 etager. Stueetagen kan benyttes til butik, restau-
rant eller café eller kontor og serviceerhverv.

Bevaringsværdige bygninger og beplantning
Lokalplanområdet omfatter bevaringsværdig bebyggelse, idet H. 
C. Ørsteds Vej  65 og 67 er udpeget som bevaringsværdige i 
Kommuneplan 2013, med en bevaringsværdi på 4 (på en skala 
på 1-9, hvor 1 er det højeste). Dog er bygningerne i dårlig stand 
og vurderes ikke at bidrage arkitektonisk eller byrumsmæssigt 
til oplevelsen af H. C. Ørsteds Vej. Med nærværende lokalplan 
gives der på den baggrund mulighed for at nedrive de beva-
ringsværdige bygninger.

De bevaringsværdige bygninger er vist på kortbilag 1.

Træer der er over 25 år gamle, må ikke fældes eller beskæres 
uden kommunalbestyrelsens tilladelse. 

Trafi k og parkering
Lokalplanen udlægger ca. 45 p-pladser til biler, heraf mindst 4 
handicapparkeringspladser. 

I forbindelse med etablering af studieboliger er parkeringsbeho-
vet analyseret og sammenholdt med den forventede brug af de 
p-pladser der etableres til detailhandel. 

Frederiksberg Kommune  vurderer, at der i nogen udstrækning 
vil være mulighed for dobbeltudnyttelse af p-pladserne til de-
tailhandel. P-pladserne vil således blive benyttet til kunder til 
detailhandelsbutikken i dagtimerne, mens beboere i studieboli-
gerne vil kunne benytte p-pladserne i aften-, natte- og morgen-
timerne. Det vurderes videre at lokalplanområdets stationsnære 
beliggenhed og de gode offentlige trafi kforbindelser vil være 
medvirkende til at nedsætte behovet for p-pladser til kollegie- 
og ungdomsboliger. På baggrund af ovenstående, bør der etab-
leres ca. 3 p-pladser til kollegie- og ungdomsboligerne. 

Frederiksberg kommune er der fore-
taget en registrering af alle bygninger 
opført før 1940, og de enkelte bygnin-
ger er klassifi ceret efter deres beva-
ringsværd.
Udpegningen af bevaringsværdige 
bygninger i Kommuneplan 2013 tager 
udgangspunkt i denne registrering og 
udpegede bevaringsværdige bygnin-
ger i gældende lokalplaner. 
Det fremgår af Kommuneplan 2013, 
at træer, der er over 25 år gamle, på 
såvel offentligt som privat areal ikke 
må fældes eller beskæres uden kom-
munalbestyrelsens tilladelse. 
Derudover fremgår det, at værdifulde 
privatejede træer eller beplantnings-
strukturer skal sikres bevaret i lokal-
planer. 

Kort over delområde 1 og 2

1

2

I overensstemmelse med kommune-

plan 2013 skal der anlægges parke-

ringspladser svarende til: 

• 1 parkeringsplads pr. bolig 

• 1 parkeringsplads pr. 200 m2 til 

kollegie- og ungdomsboliger 

• 1 pr. 200 m2 ældre- og plejeboli-

ger,

• 1 pr. 50 m2 erhvervsformål. 
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Lokalplanen fastlægges at p-pladserne skal anlægges i p-kæl-
der under delområde 2. P-pladserne dækker behovet til både 
delområde 1 og 2 samt genetablering af de pladser fra H.C. Ør-
steds Vej der nedlægges ved etablering af adgang til p-kælder 
og læssezone til varelevering. Adgang til p-kælderen sker fra H. 
C. Ørsteds Vej. 

Der er udarbejdet en redegørelse for de trafi kale konsekvenser-
ne af etablering af boliger og detailhandel. Opførelse af nyt byg-
geri i lokalplanområdet vil give anledning til en mertrafi k på ca. 
560 bilture til og fra området på hverdage. På baggrund af re-
degørelsen og den samlede løsning for adgang til parkering, va-
relevering og trafi kafvikling vurderer By- og Miljøområdet, at 
den trafi kale ændring vil kunne mærkes lokalt i myldretiden 
men, at trafi kken fortsat vil afvikles hensigtsmæssigt.

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

Ved opføresel af detailhandelsbutik i delområde 2 skal der etab-
leres mulighed for varelevering på H. C. Ørsteds Vej. For at sik-
re etablering af læssezone til varelevering ingås der, parallelt 
med udarbejdelsen af nærværende lokalplan, en udbygningsaf-
tale mellem Frederiksberg Kommune og ejer af 18bk, 18bi og 
18bh. 

Udbygningsaftalen fastlægger placeringen af overkørsel til par-
keringskælderen i delområde 2 og placeringen af læssezone til 
varelevering. Desuden fastlægges H. C. Ørsteds Vejs øvrige ind-
retning i området udfor H. C. Ørsteds Vej 63-69. 

Udbygningsaftalen ingås for sikre hensigtsmæssig trafi kafvikling 
på H. C. Ørsteds Vej, skabe adgang til parkering og sikre mulig-
hed for at etablerer læssezone til varelevering til detailhandel.   

Der er udarbejdet en redegørelse for de trafi kale konsekvenser-
ne af etablering af boliger og detailhandel. Opførelse af nyt byg-
geri i lokalplanområdet vil give anledning til en mertrafi k på ca. 
560 bilture til og fra området på hverdage. På baggrund af rede-
gørelsen og den samlede løsning for adgang til parkering, va-
relevering og trafi kafvikling vurderer By- og Miljøområdet, at 
den trafi kale ændring vil kunne mærkes lokalt i myldretiden 
men, at trafi kken fortsat vil afvikles hensigtsmæssigt. 
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Disponering og anvendelse
Bebyggelsen disponeres så der i stueetagen mod H. C. Ørsteds 
Vej er mulighed for 150 m2 detailhandel f.eks butik eller café og 
restaurant. Mod H. C. Ørsteds Vej vil det også være muligt at 
indrette kontor- og serviceerhvev i stueetagen og på 1. sal. Det 
er ikke muligt at indrette boliger i stueetagen mod H. C. Ør-
steds Vej. Bebyggelsen består i øvrigt af kollegie- og ungdoms-
boliger, hvoraf 2 indrettes til handicappede.

PROJEKTERNES UDFORMNING

BESKRIVELSE AF PROJEKT I DELOMRÅDE 1
I delområde 1 giver lokalplanen mulighed for, at der kan opføre 
en bebyggelse i maks. 5 etager plus tagterrasse. Bebyggelsen 
består af en facadebygning der indgår i karréen og et gårdhus 
der, sammenbygget med nabobebyggelsen, rækker ind i gården. 
Delområde 1 kan bebygges med ca. 1000 m2 og en bebyggel-
sesprocent på højst 180. 

H
. C

. Ø
rsteds Vej 
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Facader
Bebyggelsen skal opføres med lette facadeelementer med fran-
ske altaner og træpartier bestående af skodder og lameller. 
Øverste etage og tag udføres i zinkbeklædte overfl ader med 
stående kviste og franske altaner. 
 
Klima og energi
Bebyggelsen skal opføres som energiklasse 2015 byggeri. Der 
skal desuden etableres grønt tag på gårdhuset og gavlen på 
gårdhuset begrønnes med lodret have.

Parkering
Parkering til bebyggelse i delområde 1 skal etableres i p-kælder 
under delområde 2. 

Opholdsarealer
Der skal indenfor delområde 1 anlægges 30 % opholdsarealer til 
kollegie- og ungdomsboliger. Opholdsarealerne i delområde 1 
skal indrettes med beplantning og græsarealer. Der skal endvi-
dere etableres opholdsarealer i tilknytning til altangangene og 
der skal være direkte og nem adgang til tagterrassen i delområ-
de 2. Belægninger udføres som gennemtrængelige, således af 
overfl ade vand ikke føres til kloak.  

Projektets bidrag til kvarteret
Projektet vil med butikslokalet bidrage til bylivet på H.C. Ør-
steds Vej, og kollegie- og ungdomsboligerne vil bakke op om 
Frederiksberg Kommunes ønske om at styrke byens videns- og 
uddannelsesmiljø. 

Altaner, tagterresser og taghaver 
samt opholdsarealer indrettet på fl a-
de tage kan indgå i beregningen af 
opholdsarealet.
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BESKRIVELSE AF PROJEKT I DELOMRÅDE 2 
I delområde 2 giver lokalplanen mulighed for, at de eksisteren-
de baghuse rives ned således, at der kan opføres ny bebyggel-
se. 

Disponering og anvendelse
Bebyggelsen skal være en karrébebyggelse der indpasser sig i 
bebyggelsesstrukturen langs H.C. Ørsteds Vej og have en varie-
rende højde, dog i maks. 6 etager. Lokalplanen giver mulighed 
for, at den nederste del af bebyggelsen udgøres af en detailhan-
delsbutik der optager det meste af delområde 2’s areal. Detail-
handelsbutikken må maks opføres i en højde af 5,5 m. 

Oven på detailhandelsbutikken opføres karrébebyggelsen langs 
H.C. Ørsteds Vej som beskrevet ovenfor, mens der mod gården 
gives mulighed for, at opføre et gårdhus i henholdsvis 3 og 6 
etager. 

Bebyggelsen indrettes med 1000 m2 detailhandel og 2500 m2 
boliger fordelt på kollegie- og ungdomsboliger og familielejlighe-
der. 

Delområde 2 kan samlet bebygges med en bebyggelsesprocent 
på op til 230.

Det arkitektoniske hovedgreb er, at bygningens delelementer 
hver især udgør en blok der samler sig med de øvrige delele-
menter/blokke. 

Lejligheder mod gaden

Lejligheder mod gården 

Detailhandel 

H.C. Ørsteds Vej

Ungdomsboliger

Projektet i delområde 2:

Figuren viser bebyggelsens delelementer/blokke før de samles.  
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Ved at give hver blok sit eget facademateriale fremkommer en 
kubisk struktur hvor den enkelte blok bliver en del af helheden 
samtidig med, at det træder tydeligt frem på facaden med sin 
egen identitet. 

H. C. Ørsteds Vej 

Facader
Med reference til den øvrige bebyggelse på H. C. Ørsteds Vej 
bruges en mørk tegl til den nordlige del af bebyggelsen, der 
rummer familielejligheder ved H.C. Ørsteds Vej. 

På den del af bebyggelsen der udgør gårdhuset og bebyggelsens 
øverste etage (lejligheder ved gården) udføres facaden i lys 
tegl, således tilpasses byggeriet mod gården til den eksisteren-
de karrébebyggelse.

Projektet i delområde 2:

Figuren viser bebyggelsens delelementer/Blokke  

H.C. Ørsteds Vej

H.C. Ørsteds Vej
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Ungdomsboligerne der udgør den sydligste blok i bebyggelsen 
gives et lettere udtryk med større vinduesfl ader og med fl eksi-
bel solafskærmning der medvirker til at give facaden dybde og 
variation. Facaden vil primært være et plademateriale i metal. 

I stueetagen skal facaden mod H. C. Ørsteds Vej overvejende 
bestå af gennemsigtige glaspartier, således at facaden får ka-
rakter af en traditionel butiksfacade. Glaspartierne i stueetagen 
mod H. C. Ørsteds Vej må kun være uigennemsigtige til 1,5 m 
over gulvkoten.

Klima og energi
Bebyggelsen skal opføres som energiklasse 2015 byggeri, med 
mulighed for grønne tage. 

Parkering
Parkering til bebyggelse i delområde 2 skal etableres i p-kælder 
under delområde 2. 

Opholdsarealer
Der skal indenfor delområde 2 etableres opholdsarealer i over-
ensstemmelse med retningslinjerne i Kommuneplan 2013. Op-
holdsarealene skal indrettes til rekreative formål.  

H.C. Ørsteds Vej

H.C. Ørsteds Vej

Kommuneplan 2013:
Krav til opholdsarealer fastsættes i 
forhold til ejendommens anvendelse

Anvendelse %

Familieboliger 50

Kollegie- og ungdomsboliger, 

samt ældre- og plejeboliger
30* 

Institutioner til børn og unge 50*

Andre institutioner, erhverv og 

undervisning
10

*Krav til opholdsarealer i tilknytning 
til offentlige servicetilbud og almen-
nyttige formål, herunder plejeboliger 
samt daginstitutioner og skoler mv., 
kan fastsættes på bggrund af en kon-
kret vurdering.

Altaner, tagterresser og taghaver 
samt opholdsarealer indrettet på fl ade 
tage kan indgå i beregningen af op-
holdsarealet.

På dele af bebyggelsen etableres tagterrasser. Bl.a skal der 
oven på detailhandelsbutikken i stueetagen etableres en større 
tagterrasse med adgang for alle karréens beboere. 
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Tagterrassen skal være en del af karréens fælles gårdrum og 
det skal være muligt at etablerer adgangen mellem terræn til 
tagterrasse så det bliver et integreret og strukturerende ele-
ment i gårdens fremtidige indretning. Adgangen skal formes 
som en række vestvendte terasseringer kombineret med trap-
per og en rampe. Tagterrassen skal dog samtidig kunne gives 
en midlertidig afslutning mod de tilgrænsende eksisterende 
gårde, som vist på illustrationen til højre. 

Tagterrassen skal indrettes med tilbagetrækning af opholdsare-
aler og etablering af beplantning, så det sikres, at indkigsgener 
til de eksisterende gårdanlæg mindskes. Desuden skal tagter-
rassen belægges lydsvagt materiale f.eks. træ for at undgå 
støjgener. 

Princip for trappeopbygning
Hvis de øvrige gårde ikke ønsker adgang til tagterrassen, vil den øverste del af trap-
pen blive fyldt op med muld og beplantes, som den øvrige del af tagterrassens kant-
zone.

Princip for beplantning på tagterrassen og ved dagligvarebutikkens vestlige facade

3 m. 2 m.

1,2 m.

0 m.
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Projektets bidrag til kvarteret
Projektet vil med etablering af ny detailhandel styrke bydels-
strøget og bidrage til mere byliv på H. C. Ørsteds Vej. Det nye 
bygningsvolume er tilpasset den eksisterende bebyggelsesstruk-
tur i kvarteret og sikre en mere harmonisk bebyggelsesstruktur 
end tidligere. Kollegie- og ungdomsboligerne vil bakke op om 
Frederiksberg Kommunes ønske om at skabe et stærkere vi-
dens- og uddannelsesmiljø. Endvidere vil projektet medvirke til 
at forskønne bymiljøet på H.C. Ørsteds Vej og nedrivningen af 
baghusene vil betyden en markant forbedring af opholdsarealer-
ne i gården.

15
00

2000

3000

30
00 20

00

Princip for indretning af tagterrassen



45

Afl øbskoeffi cienten (φ) er et udtryk
for hvor meget regnvand, der siver 
ned i jorden, og dermed også hvor 
meget, der bliver ført til kloaksyste-
met.
Hvis φ = 0,8 betyder det, at 80 % af 
regnvandet bliver ført til kloaksyste-
met, og 20 % siver ned i jorden.
Afl øbskoeffi cienten sættes lig befæ-
stelsesgraden.
Afl øbskoeffi cienten φ er en faktor 
med værdier mellem 0,0 - 1,0. Nor-
malt anvendes følgende værdier for 
φ: 1,0 for tagfl ader og tætte 
terrænbelægninger,f.eks. asfalt, be-
ton eller belægninger med tætte fu-
ger, 0,8 for belægninger med grus- 
eller græsfuger, 0,6 for 
grusbelægninger, 0,1 for havearealer 
og arealer uden belægning.

Skyggediagrammer 
Skyggediagrammer kan ses i bilag 4

MILJØFORHOLD
Bæredygtigt byggeri
For Frederiksberg Kommune er det vigtigt, at byggeri i kommu-
nen gennemføres på en skånsom og miljørigtig måde. Kommu-
nen har derfor udarbejdet ”Retningslinjer for for miljø- og ener-
girigtigt byggeri”, som bygherren opfordres til at anvende ved 
byggeriet.

Bæredygtigtige og energirigtige løsninger kan skal designes, så 
de passer til bygningernes og områdets karakter. 

Nybyggeri skal opføres som mindst energiklasse 2015 byggeri. 

Lokal håndtering af regnvand
Der kan pga. højt grundvandspejl ikke forventes tilladelse til 
etablering af egentlige nedsivningsanlæg såsom faskiner. Etab-
lering af nedsivningsanlæg kræver tilladelse fra Frederiksberg 
Kommune og skal være i overensstemmelse med kommunens 
spildevandsplan. Spildevandsplanen kan ses på www.frederiks-
berg.dk.

I henhold til kommunens spildevandsplan fastsættes en maksi-
mal afl øbskoeffi cient (befæstelsesgrad) på 0,75 for den enkelte 
ejendom.  

Lokalplanen giver mulighed for at etablere beplantning på tag-
fl aden f.eks. med stenurter (f.eks. sedum) eller mos. Beplant-
ningen og de førnævnte tiltag kan tilbageholde noget af regn-
vandet, og derved belastes kloaksystemet ikke i samme 
omfang.

Støj
Lokalplanområdet er belastet af et støjniveau fra trafi kken på 
Åboulevard  på mere end 73 dB(Lden) og fra trafi kken på 
H.C.Ørsteds Vej på mere end 68 dB(Lden). 

Støjbelastningen er højere end Miljøstyrelsens vejledende 
grænseværdier på 58 dB(Lden) for udendørs opholdsarealer og 
46 dB(Lden) indendørs med svagt åbne vinduer, der skal derfor 
foretages støjafskærmende foranstaltninger mod de to trafi kke-
rede veje.

Det forventes ikke, at opholdsarealerne i gården, herunder alta-
ner og terrasser, vil blive påvirket af mere støj end tilladt, idet 
bebyggelsen vil fungerer som støjskærm mod de trafi kerede 
veje.

Opførelse af den nye bebyggelse, som muliggjort i lokalplanen, 
forventes ikke at medføre nævneværdig forøgelse af trafi kstø-
jen i området.
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Jordforurening
Der er ikke kendskab til jordforurening på området. Erfarings-
mæssigt er en stor del af Frederiksberg Kommune dog belastet 
af ”diffus” jordforurening, stammende fra opfyld og ”luftbåren” 
forurening. Der bør derfor udføres tiltag der sikrer omgivelserne 
mod forureningen.

Grundvand
Lokalplanområdet er beliggende i et bymæssigt område, der er 
udpeget som et område med drikkevandsinteresser. I området 
kan den planlagte arealanvendelsen ikke ændres, hvis den fører 
til en ringere grundvandsbeskyttelse. Ændringer af arealanven-
delsen, der fremmer godt grundvand skal generelt fremmes. Lo-
kalområdet er beliggende mere end 300 meter fra nærmeste 
indvinding. Området er overalt beskyttet af et dæklag (lerlag) 
på mellem 3 og 10 meter, hvilket betyder at nedsivning af over-
fl adevand (ved f.eks. ekstremregn) ikke vurderes at udgøre en 
risiko for ressourcen. Det vurderes sammenfattende, at den 
planlagte arealanvendelse ikke udgør en risiko for grundvands-
resourcenog derfor ikke vil føre til negative ændringer i grund-
vandsbeskyttelsen. Kommunens øvrige planer og initiativer for 
beskyttelsen af vandressourcen kan ses på www.frederiksberg.
dk

Grundvandssænkninger må ikke foretages uden kommunalbe-
styrelsens tilladelse. 

Bygge- og anlægsarbejder
Bygge- og anlægsarbejder i Frederiksberg Kommune er omfat-
tet af kommunens ”Forskrift for begrænsning af støjende og 
støvende bygge- og anlægsarbejder”. Til forskriften hører ”Vej-
ledning om miljøforhold ved bygge- og anlægsarbejder”.  Begge 
har hjemmel i miljøbeskyttelsesloven og kan fi ndes på kommu-
nens hjemmeside.

Caféer og restauranter
Caféer og restauranter inden for lokalplanområdet er omfattet af 
kommunens ”Forskrift vedr. Miljøkrav ved indretning og drift af 
restaurationer”. Forskriften har hjemmel i miljøbeskyttelseslo-
ven og kan fi ndes på kommunens hjemmeside.
 
Affald
Der kan etableres affaldsløsninger fælles for fl ere boliger. Af-
faldsløsningerne skal indpasses i den omkringliggende bebyg-
gelse og indrettes med mulighed for kildesortering af hushold-
ningsaffaldet efter de til enhver tid gældende regulativer 
vedrørende husholdnings- og erhvervsaffald.

Skiltning
Frederiksberg Kommune har udgivet en pjece med vejledning 
om udformning af facader og skilte under hensyntagen til byg-
ningernes arkitektur. Skilte- og facadepjecen kan fi ndes på 
kommunens hjemmeside. Pjecen har til formål at sikre, at skilt-
ning udføres i harmoni med bebyggelsen. 



47

FORHOLD TIL TIL ANDEN PLANLÆGNING

Lov om miljøvurdering af planer og programmer
Miljøvurdering/miljøscreening
I forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen er der foretaget 
en screening af planens forventede miljøpåvirkning af omgivel-
serne (Jf. lov om miljøvurdering af 3. juli 2013). Screeningen vi-
ser, at de anvendelses og bebyggelsesmuligheder, som lokalpla-
nen anviser, ikke vil medføre væsentlige miljøpåvirkninger af 
området. Der foretages derfor ingen egentlig miljøvurdering af 
lokalplanen.

KOMMUNEPLAN 2013
Rammer for lokalplanlægning
I Kommuneplan 2013 er lokalplanområdet en del af rammeom-
råde 6.B.4, Steenwinkelsvej/Svanemosegårdsvej, som fastlæg-
ger anvendelsen til boligområde: etageboliger og institutioner
med en bebyggelsesprocent på 110. Bebyggelsen må være op til 
6 etager høj.

Detailhandelsstruktur 
Frederiksbergs detailhandelsstruktur udgøres af det primære 
centerområde, centerområde ved Flintholm, primære center-
strøg, bydelsstrøg samt lokalstrøg. 

H. C. Ørsteds Vej er udpeget som bydelsstrøg - med samlet 
ramme på 10200 m2 og maksimale butiksstørrelse på henholds-
vis 3500 m2 for dagligvarer og 2000 m2 for udvalgsvarer. 

I denne lokalplan udlægges 1300 m2 etageareal til detailhandel, 
med en maksimal butiksstørelse for både daglig- og udvalgsva-
rebutikker på 1000 m2.  

I bydels- og lokalstrøg kan butikker etableres i facadebebyggel-
sen langs strøgene samt langs tilstødende veje, i de tilfælde 
hvor facadebebyggelsen inden for samme ejendom fortsætter 
om hjørnet. Endvidere kan der i mindre omfang etableres bu-
tiksareal bag facadebebyggelsen.

 I bydelsstrøgene kan den enkelte butik indrettes i fl ere etager 
og omfatte kælder, stue og 1. sal, såfremt adgang sker fra ga-
deniveau.

Rammer for detailhandel
Der er fastlagt følgende ramme for detailhandel inden for by-
delsstrøget H. C. Ørsteds Vej i Kommuneplan 2013: 10200 m2. 

Med reservation af 1300 m2 i nærværende lokalplan resterer der 
700 m2 bruttoareal af rammen til butiksareal inden for bydels-
strøget H. C. Ørsteds Vej.
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Lokalplanens overensstemmelse med kommuneplanen
Lokalplanen er i forhold til den tilladte bebyggelsesprocenten 
ikke i overensstemmelse med kommuneplanen. Derfor udarbej-
des sideløbende med nærværende lokalplan Kommuneplantillæg 
nr. 1, som fastlægger bebyggelsesprocenten til 220. Anvendel-
sen og maks. højde mv. videreføres i overensstemmelse med 
Kommuneplan 2013. Ved endelig vedtagelse af kommuneplantil-
lægget vil der være overensstemmelse mellem kommuneplan 
og lokalplan.

Lokalplaner
Området er i dag omfattet af Lokalplan nr. 1. Lokalplan nr. 1. af-
lyses i sin helhed for så vidt angår nærværende lokalplanområde

Servitutter
Gyldigheden af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter ophø-
rer, hvis servituttens opretholdelse er i strid med lokalplanens 
formål og hvis servitutten ikke vil bortfalde som følge af § 18. 

Byggelovgivningen
For forhold der ikke er reguleret af lokalplanen gælder de be-
byggelsesreguelrende bestemmelser i byggeloven og bygnings-
reglementet. Byggelovgivningens krav om byggetilladelse og an-
meldelse samt krav til konstruktioner og brandforhold gælder 
uanset lokalplanen. En lokalplan skal administreres efter den 
byggelovgivning, der er gældende på det tidspunkt hvor lokal-
planen er vedtaget.

Museumsloven
Inden for lokalplanområdet kan der være risiko for at støde på 
jordfaste fortidsminder under anlægsarbejderne. Københavns 
Museum tilbyder en forundersøgelse af byggegrunde før igang-
sætning af anlægsarbejdet.

Bygherre skal være opmærksom på, at hvis der i forbindelse 
med anlægsarbejde i området påtræffes jordfaste fortidsminder 
eller andre kulturhistoriske anlæg, skal anlægsarbejdet (jf. mu-
seumslovens § 27) omgående indstilles i det omfang, det berø-
rer fortidsmindet, og Københavns Museum underettes.

Redegørelse i henhold til planlovens §16 stk. 6 omhandlende de-
tailhandlens påvirkning af bymiljøet kan fi ndes i afsnittet om 
projekternes udformning.  
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LOKALPLAN 181
For karréen Svanemosegårdsvej, 
Åboulevarden og H. C. Ørsteds Vej

BESTEMMELSER

I henhold til lov om planlægning, lovbekendtgørelse nr. 587 af 
27. 05. 2013 med senere ændringer, fastsættes herved følgende 
bestemmelser for det i afsnit 2 nævnte område:

1. Lokalplanens formål bemærkninger

• at udlægge lokalplanområdet til boligformål med mulighed 
for detailhandel ved H.C. Ørsteds Vej.

• at muliggøre opførelse af bebyggelse til helårsboliger samt 
detailhandel.

• at etablere fælles adgangsforhold og fælles parkeringsløs-
ning. 

• at skabe fælles attraktive opholdsarealer for beboerne i den 
nordlige del af  karreen Svanemosegårdsvej, Åboulevard og 
H. C. Ørsteds Vej. 

• at medvirke til at sikre at ny bebyggelse opføres med høj 
bygningsmæssig kvalitet i et arkitektonisk formsprog, der 
indgår i samspil med omgivelserne.

• at muliggøre nedrivning af bygninger på matr. nr 18bg, 
18bh, 18bi og 18bk. 

2. Områdets afgrænsning bemærkninger
2.1
Lokalplanen afgrænses som vist på kortbilag 1 og omfatter følgende 
ejendomme, matrikelnumre og herunder opdelte ejerlejligheder: 
18bg, 18bh, 18bi, 18bk, alle af Frederiksberg,

samt alle parceller og ejerlejligheder, der efter den 09.07.2013 ud-
stykkes og opdeles fra disse.
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2.2
Lokalplanens område er opdelt i 2 delområder, som vist på 
kortbilag 1: 

• Delområde 1 udgøres af matr. nr. 18bg 

• Delområde 2 udgøres af matr. nr. 18bk, 18bi, og 18bh.

3. Områdets anvendelse bemærkninger

Delområdernes anvendelse fastlægges som nedenstående: 

3.1
Delområde 1: 

Anvendelse fastlægges til kollegie- og ungdomsboliger i form 
af etageboliger til helårsbeboelse samt mulighed for kontor -  
og serviceerhverv i de 2 nederste etager over terræn og bu-
tikker i stueetagen mod H. C. Ørsteds Vej. 

3.1.1
Områdets boliger må kun anvendes til ungdomsboliger til fuld-
tidsstuderende på erhvervskompetencegivende uddannelser. 
Det vil sige, at mindst én beboer i hver bolig skal være fuld-
tidsstuderende på en erhvervskompetencegivende uddannel-
se, og at boligen skal fraflyttes senest 1 år efter, at uddannel-
sen er afsluttet eller afbrudt. Ved fuldtidsstuderende forstås 
studerende på uddannelser, der af uddannelsesinstitutionen 
er tilrettelagt som fuldtidsstudium. Et fuldtidsstudium kan be-
stå af perioder med praktik.

3.1.2
Ejendommens ejer fører tilsyn med, at ejendommen anvendes 
til ungdomsboliger i overensstemmelse med pkt. 1. Tilsyn fø-
res ved, at beboerne mindst én gang årligt afleverer en er-
klæring om studieaktivitet, der er bekræftet af uddannelses-
institutionen.

3.1.3
Er ungdomsboligerne ejerboliger, påhviler tilsynspligten efter 
pkt. 2 ejerforeningen. Ejerforeningen fastsætter i sin vedtægt 
nærmere bestemmelser om tilsynet.

 

Delområde 1
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3.2
Delområde 2: 
Anvendelse fastlægges til 12 kollegie- og ungdomsboliger 
samt maksimalt 12 familieboliger i form af etageboliger til hel-
årsbeboelse samt mulighed for kontor -  og serviceerhverv i 
de 2 nederste etager over terræn og detailhandelbutikker i 
form af dagligvare- eller udvalgsvarebutikker mod H. C. Ør-
steds Vej. 

3.2.1
Områdets boliger må kun anvendes til ungdomsboliger til fuld-
tidsstuderende på erhvervskompetencegivende uddannelser. 
Det vil sige, at mindst én beboer i hver bolig skal være fuld-
tidsstuderende på en erhvervskompetencegivende uddannel-
se, og at boligen skal fraflyttes senest 5 år efter, at uddannel-
sen er afsluttet eller afbrudt. Ved fuldtidsstuderende forstås 
studerende på uddannelser, der af uddannelsesinstitutionen 
er tilrettelagt som fuldtidsstudium. Et fuldtidsstudium kan be-
stå af perioder med praktik.

3.2.2
Ejendommens ejer fører tilsyn med, at ejendommen anvendes 
til ungdomsboliger i overensstemmelse med pkt. 1. Tilsyn fø-
res ved, at beboerne mindst én gang årligt afl everer en er-
klæring om studieaktivitet, der er bekræftet af uddannelses-
institutionen.

3.2.3
Er ungdomsboligerne ejerboliger, påhviler tilsynspligten efter 
pkt. 2 ejerforeningen. Ejerforeningen fastsætter i sin vedtægt 
nærmere bestemmelser om tilsynet.

Kældre
3.4
For begge delområder gælder, at kældre kun må benyttes til 
fælles formål for bygningens beboere, parkering, lager for 
virksomheder i bebyggelsen, pulterrum og lignende samt til 
rum, som er nødvendige for selve bygningens funktion.

Delområde 2
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Ubebyggede arealer 
3.5
Ubebyggede arealer må kun benyttes til opholdsareal samt 
adgangsareal for beboere inden for karréen.

Detailhandel
3.6
Langs bydelsstøget H. C. Ørsteds Vej må der kun etableres 
caféer og restauranter, mens der ikke åbnes mulighed for 
etablering af forlystelser i øvrigt - herunder spillehaller.

Langs bydelsstøget H.C. Ørsteds Vej må der etableres butik-
ker i facadebebyggelsen.

Detailhandel delområde 1:
3.7
Der må indrettes en mindre butik og serviceerhverv med hen-
blik på betjening af lokalområdet og offentlige servicefunktio-
ner af mindre omfang, som naturligt fi nder plads i et boligom-
råde.

3.7.1
Det samlede bruttoetageareal til butikker må inden for delom-
rådet ikke overstige 150 m². 

3.7.2
Bruttoetagearealet for den enkelte butik må for dagligvarer og 
for udvalgsvarer ikke overstige 150 m².

Rammer for arealer til butikker in-
den for kommunens detailhandels-
struktur og maksimale butiksstørrel-
ser er fastsat i overensstemmelse 
med  Kommuneplan 2013.

Beregning af bruttoetagearealet til 
butiksformål sker efter bygningsreg-
lementets bestemmelser om bereg-
ning af bebyggelsens areal, idet dog 
den del af kælderen, hvor det omgi-
vende terræn ligger mindre end 1,25 
m under loftet i kælderen medreg-
nes. 

Ved beregning af bruttoetagearealet 
kan fradrages arealer til personale-
kantine, personaletoiletter, persona-
lefi tnessfaciliteter og personalepau-
serum, dog maksimalt i alt 200 m2.
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Detailhandel delområde 2:
3.8
Der må indrettes butik, kontor- og serviceerhverv og detail-
handelbutikker i form af dagligvare- eller udvalgsvarebutikker 
mod H. C. Ørsteds Vej, med henblik på betjening af lokalom-
rådet og offentlige servicefunktioner af mindre omfang, som 
naturligt fi nder plads i et boligområde. 

3.8.1
Det samlede bruttoetageareal til butikker må ikke inden for 
delområdet overstige 1.150 m². 

3.8.2
Bruttoetagearealet for den enkelte butik må for dagligvarer og 
for udvalgsvarer ikke overstige 1.150 m².

Erhverv
3.9
Der kan i beboelseslejligheder udøves liberale erhverv. Det er 
en forudsætning, at der opretholdes en bolig på mindst 85 m2.

3.10
Erhverv må ikke indrettes over en bolig.

Formålet med denne bestemmelse 
er at undgå støjgener. 

4. Vej-, sti og parkeringsforhold bemærkninger

Vejadgang
4.1
Vejadgang til området skal foregå fra H. C. Ørsteds Vej. Her-
fra er der tilkørsel til et fælles parkeringsareal i kælder, som 
vist i princippet på kortbilag 3.

Boligerne i delområde 1 og 2 har tilkørsel til parkeringsarealet 
gennem en port i bebyggelsen i delområde 2

Parkeringspladser
4.2
Parkeringskælderen må maksimalt have en et areal som angi-
vet i princippet på kortbilag 3. Tilkørselsarealer skal anlægges 
som angivet i princippet på kortbilag 3.

Fælles parkeringskælder og adgang til 

H.C. Ørstedsvej 
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4.3
Der skal anlægges parkering i overensstemmelse med ram-
merne i kommuneplan 2013, samt til genetablering af p-plad-
ser der nedlægges på H. C. Ørstedsvej som konsekvens af 
etablering af læssezone til varelevering og adgang til parke-
ringskælder. 

Ca. 10% af p-pladserne til detailhandel og erhverv kan dob-
beltudnyttes til at dække behovet for parkering til studieboli-
ger.

I alt skal der etableres ca. 47 p-pladser  

Kommuneplan 2013 

*Krav til antal parkeringspladser til 
biler og cykler i tilknytning til kolle-
gie- og ungdomsboliger kan fastsæt-
tes på baggrund af en konkret vur-
dering.

Kommunalbestyrelsen kan dispense-
re fra lokalplanens bestemmelser 
om parkeringsarealer på egen grund 
på betingelse af, at der sker en ind-
betaling til kommunens parkerings-
fond. En eventuel dispensation skal  
behandles henhold til planlovens § 
19 og 20. 

4.4 
Parkeringspladser skal anlægges i en fælles parkeringskælder.

Kommuneplan 2013
Ved nybyggeri med bebyggelsespro-
center større end 110 skal en
del af parkeringen som minimum 
etableres under terræn efter
følgende retningslinjer:

Handicap-parkeringspladser
4.5
Der skal etableres mindst 4 handicap-parkeringspladser inden 
for lokalplanområdet.
 
Hver handicap-parkeringsplads til en almindelig bil skal være 
mindst 3,5 m bred og 5 m lang. Hver handicap-parkerings-
plads til en kassebil skal være mindst 4,5 m bred og 8 m lang.

Antallet af handicap-parkeringsplad-
ser er fastsat retningslinjer i DS 
3028, ”Tilgængelighed for alle”:

P-pladser 
i alt

Handi-
cap-P-
pladser

Heraf 
alm. 
biler

Heraf 
kasse-
biler

1-9 1 0 1

10-20 2 1 1

21-40 3 2 1

41-60 4 2 2
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Cykelparkeringspladser
4.6
Der skal anlægges:
• 2 Cykel p-pladser pr. bolig 

• 2 Cykel p-pladser pr. kollegie- og ungdomsbolig, 

• 1 Cykel p-plads pr. 100 m2 ældre- og plejeboliger 

• 1 Cykel p-plads pr. 25 m2 erhvervsformål. 

5. Bebyggelsens omfang og placering bemærkninger

Bebyggelsens omfang og placering inden for det enkelte del-
område fastlægges som nedenstående:

Delområde 1:
5.1
Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom må ikke over-
stige 180

Beregning af bebyggelsesprocent 
skal ske i overensstemmelse med 
byggelovgivningens regler, som er 
fastsat i bygningsreglementet. 

En ejendom svarer til en matrikel. 

5.2
Bygningen skal sammenbygges med nabobygningen (H. C. 
Ørstedsvej 61) således, at de vestligste gavle fl ugter.  

Bebyggelsen skal desuden opføres som en del af karrébebyg-
gelsen langs H.C. Ørsteds Vej. 

Bebyggelsen skal placeres i facadelinjen som angivet i princip-
pet på kortbilag 2

5.3
Bebyggelse må kun placeres inden for byggefelt A som angi-
vet på kortbilag 2. dog jf. § 5.13

5.4
Bebyggelsen må opføres i højst 5 etager plus tagterrasse, 
svarende til naboejendommene på H. C. Ørsteds Vej. 

Byggefelt A og facadelinje i del-

område 1

A
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Delområde 2: 
5.5
Bebyggelsesprocenten for delområde 2 må ikke overstige 230.

5.6
Bebyggelsen skal sammenbygges med nabobygninger og
opføres som en del af karrébebyggelsen langs H. C. Ørsteds 
Vej. Bebyggelsen skal endvider placeres i facadelinjen som 
angivet i princippet på kortbilag 2

5.7
Bebyggelse i delområde 2 må kun opføres i byggefelterne B, 
C, D og E, som angivet på kortbilag 2, dog jf. § 5.13. 

5.8
Bebyggelse i byggefelt B må opføres i op til 1 etage plus tag-
terrasse.
Bebyggelsens højde inden for byggefelt B må ikke overstige 6 
m over terræn.

D

Byggefelt B, C, D og E samt facade-

linje i delområde 2. Facadelinje er 

markeret med blå.

C

B

E

Byggefelt B samt facadelinje i delom-

råde 2. Facadelinje er markeret med 

grøn.

B
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5.9 Bebyggelse i byggefelt C må opføres i op til 3 etager plus 
tagterrasse. 

5.10
Bebyggelse i byggefelterne D må opføres i op til 5 etager plus 
tagterrasse. 

5.11
Bebyggelse i byggefelt E må opføres i op til 6 etager. 

Byggefelt D samt facadelinje i delom-

råde 2.

D

Byggefelt E samt facadelinje i delom-

råde 2. 

E

Byggefelt C samt facadelinje i delom-

råde 2. 

C
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Lejlighedsstørrelser
5.12
• Familieboliger skal være minimum 80 m2 bruttoareal. 

• Ældreboliger skal være minimum 60 m2 bruttoareal

• Kollegieboliger/ungdomsboliger i delområde 1 skal være 
minimum 15 m² nettoareal inkl. bad og toilet.

• Kollegieboliger/ungdomsboliger i delområde 2 skal være 
minimum 45 m2.

Altaner
5.13
Altaner, karnapper, trappetårne og lignende må etableres 
uden for de angivne byggefelter. 

Altaner der er placeret over fortorv 
eller vej må kun anbringes mindst 
2,8 m over terræn. 

Skure og overdækninger mv.
5.14
Mindre skure, udhuse og lignende til brug for nybebyggelsen 
må placeres uden for de angivne byggefelter.

Teknik, ventilation mv.
5.16
Teknik, ventilation mv. der er nødvendig for bebyggelsens 
funktion kan placeres på taget, afskærmet som en integreret 
det af bygningskroppen.
 

6. Bebyggelsens ydre fremtræden bemærkninger

Bevaringsværdige bygninger
6.1
Bygninger, som er markeret med rød signatur på kortbilag 2, 
er i Kommuneplan 2013 udpeget som bevaringsværdige. 

De markerede bevaringsværdige bygninger kan nedrives.

Bygninger der er udpeget med beva-
ringsværdige med en bevaringsværdi 
på 4 (på en skala på 1-9, hvor 1 er 
det højeste). Dog er bygningerne i 
dårlig stand og vurderes ikke at bi-
drage til oplevelsen af H. C. Ørsteds 
Vej.
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Delområde 1: Bebyggelsens form og facader
6.2
Mod H. C. Ørsteds Vej må bebyggelsen kun opføres med sym-
metrisk saddeltag. Mod gården kan bebyggelsen opføres med 
fl adt tag.

6.3
Facaden mod H. C. Ørsteds Vej skal disponeres så der frem-
står en synlig opdeling, ved brug af materialer, vandrette 
bånd mv., mellem stueetage, normaletager og tagetage.

6.4
Facaden mod H. C. Ørsteds Vej skal fremstå med en grund-
læggende disponering af vinduesbånd og -rytme og der til-
passer sig nabobebyggelsen mod syd. 

6.5
Øverste etage skal udføres med stående kviste.

Delområde 1: Tagmaterialer og farver
6.6
Taget og den øverste etage skal fremstå i zink. Flade tage 
skal beplantes. 

Tagbeplantning kan for eksempel se-
dum (en stenurt) eller mos. 
Beplantningen kan tilbageholde no-
get af regnvandet, og derved bela-
stes kloaksystemet ikke i samme 
omfang.

Delområde 1: Facademateriale og farver
6.7
Facaden mod H.C. Ørsteds Vej skal i stueetagen overvejende 
fremstå med gennemsigtige glaspartier. Glaspartier i stueeta-
gen mod H.C. Ørsteds Vej må kun være uigennemsigtige til 
1,5 m over gulvkoten.

6.8
Facaden på normaletagerne skal fremstå med glaspartier og 
skodder/lameller af træ. 

Bebyggelse i delområde 1:

Disponering af facade mod H.C. Ør-

steds Vej.  

Tagetage
N

orm
aletage

S
tueetage
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6.9
Der må etableres solfangere/solceller på taget efter Kommu-
nalbestyrelsens nærmere godkendelse. 

Kommunalbestyrelsens nærmere 
godkendelse af solfangere/solceller 
forudsætter dispensation efter plan-
lovens § 19 og 20. 

Delområde 1: Vinduer og døre
6.10
Vinduer og døre må kun udføres i træ, alu eller træ/alu.

Delområde 1: Altaner 
6.11
På facader mod H. C. Ørsteds Vej og på den nordvendte faca-
de mod gården skal der etableres franske altaner.

Delområde 1: Altanværn
6.12
Altanværn må kun udføres i samme materialer som bygnings-
sider og/eller i glas eller metal.

Delområde 2: Bygningens form og facader
6.13
Bygningen skal bestå af en stueetage der er base for den 
ovenliggende karrébebyggelse. 

6.14
Bebyggelsen skal opføres med fl adt tag

Delområde 2: Tagmaterialer og farver
6.15
Bebyggelsens tage må kun fremstå med tegl, naturskifer, 
eternit, tagpap eller som beplantet grønt tag. 

6.16
Tage på de dele af bebyggelsen der opføres i 5 etager eller 
mindre skal etableres som tagterresser.

Tagbeplantning kan for eksempel 
være sedum (en stenurt) eller mos. 
Beplantningen kan tilbageholde no-
get af regnvandet, og derved bela-
stes kloaksystemet ikke i samme 
omfang.

6.17
Der må til tagfl ader ikke anvendes refl ekterende materialer.

Diagram af opbygningen af bebyggel-

se i delområde 2 med en base og en 

ovenliggende karrébebyggelse.  

H. C. Ørsteds Vej 
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6.18
Der må etableres solfangere/solceller på tage efter Kommu-
nalbestyrelsens nærmere godkendelse.
 

Kommunalbestyrelsens nærmere 
godkendelse af solfangere/solceller 
forudsætter dispensation efter plan-
lovens § 19 og 20. 

Delområde 2: Facadematerialer og farver
6.19
Facaden mod H.C. Ørsteds Vej skal disponeres så der frem-
står en synlig opdeling, ved brug af materialer, vandrette 
bånd mv., mellem stueetage, normaletager og tagetage.

6.20
Bebyggelsens facader skal opdeles så den enkelte blok frem-
står som en selvstændig del af bebyggelsen med eget facade-
materiale. 

6.21
Facaden på den nordligste af blokkene mod H.C. Ørsteds Vej 
skal fremstå i en mørk tegl. 

6.22
Facaden på den sydligste af blokkene mod H.C. Ørsteds Vej 
skal både mod gaden og gården fremstå med et plademateri-
ale i metal med større vinduesfl ader. Facaden skal fremstå 
med dybde/fremspring og variation. H.C. Ørsteds Vej

H.C. Ørsteds Vej

H.C. Ørsteds Vej

Den nordlige blok

Den sydlige blok
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6.23
Facaden mod H.C. Ørsteds Vej skal i stueetagen overvejende 
fremstå med gennemsigtige glaspartier. Glaspartier i stueeta-
gen mod H.C. Ørsteds Vej må kun være uigennemsigtige til 
1,5 m over gulvkoten.

6.24
Øvrig facade mod H.C. Ørsteds Vej skal i stueetagen fremstå i 
tegl, som blank eller pudset mur.

6.25
Facaden på stueetagen mod gården skal mod vest skal be-
grønnes. 

6.26
Ved facadens hjørner skal der etableres adgang til tagterres-
sen oven på stueetagen via trappeanlæg, der kan benyttes til 
ophold, samt rampe.   

6.27
Facaden på den midertste blok mod gården skal fremstå i lys 
tegl. 

6.28
Der må til facader ikke anvendes refl ekterende materialer.

Delområde 2: Vinduer og døre
6.29
Vinduer og døre må kun udføres i træ, alu eller træ/alu.

H.C. Ørsteds Vej

H.C. Ørsteds Vej

H. C. Ørsteds Vej 

Stueetagen mod H.C. Ørsteds Vej 

Stueetagen mod Gården 

Den midertste blok
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Delområde 2: Altaner 
6.30
Der kan opsættes franske altaner på facaden mod H. C. Ør-
steds Vej 

6.31
Der kan opsættes altaner på facaden mod gården.    

Delområde 2: Altanværn
6.32
Altanværn må kun udføres i samme materialer som bygnings-
sider og/eller i glas eller metal.

Skure og overdækninger mv.
6.33
Mindre skure, udhuse og lignende må kun udføres i træ/mur-
værk/metalkonstruktion, som beplantes. Tage må beklædes 
med tagpap/zink/ beplantning.

Skilte og reklamer
6.34
Skiltning og reklamering skal tilpasses bygningens arkitekto-
niske udtryk.

Skiltningen må kun fremstå som enkeltbogstaver direkte på 
facaden. Bogstaverne skal placeres, så de understreger og 
forstærker bygningens arkitektoniske opdeling. Bogstaverne 
skal placeres symmetrisk over et forretningsvindue eller en 
dør. Såfremt der på ejendommens facade er et pudset ”skilte-
bånd”, skal bogstaverne placeres der. 

Skiltning må desuden placeres som bogstaver på butiksvindu-
et og som udhængsskilte vinkelret på facaden.

Der må opsættes markiser over butiksvinduer i refl eksfrit ma-
teriale i afdæmpet farve. Såfremt der er er fl ere butikker i 
samme ejendom, skal markiserne samordnes.

Det er ikke tilladt at opsætte faste baldakiner.

Vejledning om skiltning kan fi ndes i 
Frederiksberg Kommunes facade- og 
skiltepjece. Vejledningen fi ndes på 
kommunens hjemmeside. 

Pjecen er offentliggjort 2013

6.35
Store, permanente skilte og udskiftelige reklameskilte (bill-
boards) må ikke opsættes.
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6.36
Gavludsmykninger og -malerier kræver kommunalbestyrel-
sens tilladelse.

En tilladelse efter denne bestemmel-
se forudsætter dispensation efter 
planlovens § 19 og  20. 

Antenner
6.37
Hver nybygget boligbebyggelse må højst forsynes med én an-
tennemast for modtagelse af radio/TV-signaler og lignende. 
Parabolantenner må ikke opsættes på facader eller mod vej, 
plads eller anlæg vendende tagsider.

7. Ubebyggede arealer bemærkninger

Opholds- og legearealer
7.1
Ved opførelse af ny bebyggelse eller nyindretning af bebyggel-
se skal der etableres opholdsarealer svarende til:

• 30% for kollegie og ungdomsboliger.

• 50% for familieboliger.

• 10% for institutioner, erhverv og undervisning.  

Opholdsarealet skal indrettes til ophold, legearealer og/eller 
idrætsarealer.

Kommuneplan 2010
Krav til opholdsarealer fastsættes i 
forhold til ejendommens anvendelse

Anvendelse %

Familieboliger 50

Kollegie- og ungdomsboliger, 

samt ældre- og plejeboliger
30* 

Institutioner til børn og unge 50*

Andre institutioner, erhverv og 

undervisning
10

*Krav til opholdsarealer i tilknytning 
til offentlige servicetilbud og almen-
nyttige formål, herunder plejeboliger 
samt daginstitutioner og skoler mv., 
kan fastsættes på bggrund af en 
konkret vurdering. 

7.2
Altaner, tagterresser og taghaver samt opholdsarealer indret-
tet på fl ade tage kan indgå i beregningen af opholdsarealet.

Fælles opholdsarealer
7.3
Der skal etableres opholdsarealer på taget af bebyggelse in-
den for byggefelt B, C, D og E eller på terræn, såfremt dele af 
byggefelterne ikke bebygges.
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7.4
Fra det fælles opholdsareal på tag af bebyggelse inden for 
byggefelt B skal der etableres adgang til det eksisterende ter-
ræn.

7.5
Der skal være mulighed for adgang til de fælles opholdsarea-
ler for beboere i hele karréen. 

7.6 
Opholdsareal på tagterresser mod gården skal minimum 
trækkes ca. 3 m.tilbage fra facaden, og der skal etableres be-
plantede elementer minimum 2 m. fra facaden de beplantede 
elementer skal være minimum 1,2 m. højde, og skærme mod 
udsyn til naboer og genboer.

7.7 
Opholdsareal på tagterresser anlægges med belægning  (f.eks 
træ) der mindsker støjgener. 

Bevaringsværdig beplantning
7.8
Bevaringsværdige træer og beplantningsstrukturer må ikke 
fældes eller beskæres uden kommunalbestyrelsens tilladelse.

En tilladelse efter denne bestemmel-
se forudsætter dispensation efter 
planlovens § 19 og  20. 

H. C. Ørsteds Vej 

Fælles opholdsareal på tag i byggefelt 
B samt markering af adgang.

3 m. 2 m.

1,2 m.

0 m.
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Belægninger
7.9
Ubebyggede arealer skal såvidt muligt udføres med nedsiv-
ningsegnede belægninger 

Det fremgår af Kommuneplan 2013, 
at bæredygtigt løsninger, herunder 
lokal håntering af regnvand skal 
fremmes. Formålet med denne be-
stemmelse er at sikre belægnings-
materialer, som muliggør nedivning 
af regnvand. 

Affaldshåndtering
7.10
Inventar til affaldshåndtering skal integreres i bebyggelsen, i 
parkeringskælder eller bag afskærmning opført som en inte-
greret del af bygningskroppen eller som nedgravet affaldsløs-
ning.  

Der skal sikres mulighed for place-
ring og tømning af affaldsbeholdere 
efter de til enhver tid gældende re-
gulativer for husholdnings- og er-
hvervsaffald. 

8. Miljøforhold bemærkninger

Lavenergibebyggelse
8.1  
Nybyggeri skal opføres som lavenergibygninger. Lavenergi-
bygninger skal mindst opfylde energirammerne for lavenergi-
bygninger klasse 2015 i Bygningereglement 2010. 

Lavenergirammen for boliger, kolle-
gier, hoteller mv. er i henhold til 
BR10:
(30 +1000/A) kWh/m2 pr. år. 

Befæstelsesgrad
8.2
Ved nybyggeri må befæstelsesgraden på den enkelte ejendom 
ikke overstige 75 %. Kommunalbestyrelsen kan dog dispensere 
fra dette, hvis der udføres andre klimatilpasningstiltag.

Støj
8.3 
Boligbebyggelse inden for lokalplanområdet skal isoleres mod 
støj, jf. de fastsatte  grænseværdier i § 11. 2. 

9. Transformerstationer og andre forsyningsanlæg  bemærkninger

9.1
Bestemmelserne i nærværende lokalplan er ikke til hinder for 
etablering af de for området fornødne transformerstationer og 
andre forsyningsanlæg m.v. Materialevalget og udformningen 
skal passe til områdets karakter.
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10. Ophævelser af lokalplan og servitutter bemærkninger

Lokalplan nr. 1
10.1
Lokalplan nr. 1 , tinglyst 06.09.1977 ophæves for de af nær-
værende lokalplan omfattede ejendomme, matr. nr. 18bg, 
18bh, 18bi, 18bk, alle af Frederiksberg.

Private servitutter
10.2
De i servitutredegørelsen, bilag 4, beskrevne tilstandsservi-
tutter, hvis opretholdelse vil være i strid med lokalplanens 
formål og som ikke bortfalder som følge af planlovens § 18, 
ophører. 

I henhold til planlovens § 18 (lokal-
planens retsvirksninger) bortfalder 
private tiltandsservitutter, hvis ind-
hold er uforeneligt med lokalplanens 
konkrete bestemmelser. 

11. Forudsætninger for ibrugtagning bemærkninger

Ny bebyggelse må ikke tages i brug, før følgende bestemmel-
ser er opfyldt: 

Kollektiv varmeforsyning
11.1
Bebyggelsen skal være tilsluttet et kollektivt varmeforsy-
ningsanlæg i henhold til Frederiksberg Kommunes varmefor-
syningsplan. 

Støj
11.2
Bebyggelsen skal udføres og indrettes således, at brugerne i 
fornødent omfang skærmes mod støj fra veje og parkerings-
pladser.
Primære udendørs opholdsarealer skal placeres eller afskær-
mes mod trafi kstøj, således at støjbelastningen ikke oversti-
ger 58 dB(Lden). 
Støjniveauet med svagt åbne vinder må ikke overstige 46 
dB(Lden). Støjniveauet med lukkede vinduer må ikke overstige 
33 dB(Lden). 

Der henvises i øvrigt til Miljøstyrel-
sens vejledning nr. 7 (2007)

Affaldshåndtering
11.3
Der skal være etableret affaldshåndtering i henhold til § 7.8.

Parkering
11.4
Der skal være etableret parkeringspladser til biler og cykler i 
henhold til § 4.2 til 4.6 
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Opholdsarealer
11.5
Der skal være etableret opholdsarealer i henhold til §§ 7.1 - 
7.5 

12. Retsvirkninger bemærkninger

Indtil lokalplanforslaget er endeligt vedtaget og offentligt be-
kendtgjort, må de ejendomme, der er omfattet af planforslaget 
ikke udnyttes på en måde, der kan foregribe indholdet af den 
endelige plan. Der gælder efter planlovens § 17 et midlertidigt 
forbud mod udstykning, bebyggelse og ændring af anvendelsen. 
Eksisterende lovlig anvendelse af ejendommen kan dog fortsæt-
te som hidtil.

Disse midlertidige retsvirkninger gælder fra forslagets offentlig-
gørelse og indtil forslaget er endeligt vedtaget og offentligt be-
kendtgjort af Kommunalbestyrelsen, dog højst et år efter offent-
liggørelsen, som er den x. måned 200x. 

Når et lokalplanforslag er i offentlig 
høring gælder midlertidige retsvirknin-
ger, jf. planlovens § 17. 

Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse af lokalplanen 
og offentliggørelsen heraf må ejendomme, der er omfattet af 
planen, ifølge Planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i 
øvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmel-
ser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsæt-
te som hidtil. Lokalplanen medfører heller ikke i sig selv krav 
om etablering af de anlæg m.v., der er indeholdt i planen.
Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre væ-
sentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser, således at dis-
pensationen ikke meddeles på bekostning lokalplanens princi-
pielle ideer om karakter og anvendelse.

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

13. Vedtagelse bemærkninger

Således vedtaget af Frederiksberg Kommunalbestyrelse, den 7. 
april 2014

 Jørgen Glenthøj
              Borgmester
                                 /
                           Ulrik Winge   
        By- og Miljødirektør



70

220

18cd

7000cq

7000cr

18p

18ap

18dx

18db

18df

18fv

18he

18ds

18ga

142a

18ge

18dn

142f

18at

18gx

18av

18au

18gg

142g

18ay

19bh

18hb

18dv

18ao

18gq

18gu

18gh

18gf

18az

18ar

18aæ

18gv

18ea

18dg

fe

18dq

18o

18bk

18bv

18bi

18bt

18ho

18bæ

18dm

18cb

18cx

18do

18bf

18m

18dl

18bq

18bg

18bm

18hm

18fd

18a

18bl

18bø

18bz

18dz

18z

18be

18bp

18co

18cc

18aø

149g

18n 18bn

18fm

18bh

dr

18bx

18bo

18dk

18bb

18æ

18x

18f

18bc

18go
By- og Miljøområdet

 

1

18bkkk

Lokalplanområde

Bebyggelse der kan ned-
rives

Kortbilag 1

Delområde 1 og 2

1

2

Bevaringsværdig bebyg-
gelse der kan nedrives

18bi

18bk

18bi



71

220

18cc1 d

7000c7 cr

8a18 p

18dx

18ddff

18fvff

18dss

18g18ga

18ge

18dnnn

8a18att

18a18avv

18au

18gggg

18ay

18ddvv

18a18 o

18gh

18gf

18az

18ar

18a18 æ

18ea

18dg

18bv

18bt

18hooo

18bæ

188cb

c18cxx

18b88 ff

18m

18bb88 qq

18b18bgg

188bmm

18h8hhmm

18f18fdd

18bl

18b18bø

18bz

8d1

18z

18be

18b88 p

18c8coo

18cc

118aø

4949gggg

18n 18bn

18fm

18bx

18bo

18bb

æ

8x

18f

118bc

By- og Miljøområdet7171

18b18 g18bg18bg18bg

Lokalplanområde

Byggefelterne A, B, C, D 
og E

Kortbilag 2

FacadelinjeDelområde 1 og 2

18bi
bh8b8bhhbh8b8bhh8bhh8bh

18bkkbkk

18bh

kkkk

8 h

k

88bh8bh

kkk

8bh8bh8

kC

B

D

E

A

D



72

220

18cd

7000cq

7000cr

18p

18ap

18dx

18db

18df

18fv

18he

18ds

18ga

142a

18ge

18dn

142f

18at

18gx

18av

18au

18gg

142g

18ay

19bh

18hb

18dv

18ao

18gq

18gu

18gh

18gf

18az

18ar

18aæ

18gv

18ea

18dg

fe

18dq

18o

18bk

18bv

18bi

18bt

18ho

18bæ

18dm

18cb

18cx

18do

18bf

18m

18dl

18bq

18bg

18bm

18hm

18fd

18a

18bl

18bø

18bz

18dz

18z

18be

18bp

18co

18cc

18aø

149g

18n 18bn

18fm

18bh

dr

18bx

18bo

18dk

18bb

18æ

18x

18f

18bc

18go
By- og Miljøområdet

 

18bk

18bi
18b8bhh

Lokalplanområde

Kortbilag 3

Adgang til Parke-
ringskælder

Bydelsstrøg og kontor- 
og serviceerhverv

Delområde 1 og 2 Parkeringskælder 



73

Servitutredegørelse

Servitutredegørelse af i henhold til planlovens § 15, stk. 2 og § 18. vedrørende matr. nr. 18bg, 18bh, 18bi 
og 18bk af Frederiksberg:

Nedenstående servitutter ophører:

Matr. nr. Internt nr. Dato Omhandlende

18bg 926240 13.11.1867 Dok. om veje.

18bg 926241 15.11.1873 Dok. om bebyggelse, benyt-
telse mv, forpligtelse mht. la-
triner, kloak, overkørsel, årlig 
vejafgift mv.

18bg 5251 30.03.1943 Dok om fjernelse af en del af 
bebyggelsen.

18bg 1982 05.11.1949 Ekspropriationsfortegnelse

18bg 15476 06.09.1977 Lokalplan nr. 1

18bk 926246 1867.01.09 Dok om bebyggelse, benyt-
telse, jordafgivelse

18bk 926247 1894.08.10 Dok om forsynings-/afl øbs-
ledninger

18bk 926248 1919.11.14 Dok om benyttelse af et 
automobilskur

18bk 1982 1949.11.05 Ekspropriationsfortegnelse

18bk 15476 1977.09.06 Lokalplan nr. 1

18bk 2405 1979.02.06 Dok om vilkår for tilladelse til 
at indrette
musikforretning i ejd.

18bi 926244 1867.04.30 Dok om bebyggelse, benyt-
telse mv, forpl.,
vandledning

18bi 926245 1908.07.31 Dok om forpl. mht. spilde- og 
overfl adevand til
evt drænledning

18bi 2436 1942.09.24 Dok om fjernelse af tørve-
skur, et halvtag og
en overdækning

18bi 1982 1949.11.05 Ekspropriationsfortegnelse

18bi 15476 1977.09.06 Lokalplan nr. 1

18bh 926243 1868.01.08 Dok om bebyggelse, benyt-
telse mv,
vandledning

18bh 2436 1942.09.24 Dok om fjernelse af tørve-
skur, et halvtag og
en overdækning

18bh 1982 1949.11.05 Ekspropriationsfortegnelse

18bh 15476 1977.09.06 Lokalplan nr. 1

Private byggerservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanens be-
stemmelser, fortrænges af planen jf. planlovens § 18. Andre private servitutter kan eksproprie-
res, når det vil være af væsentlig betydning for virkeliggørelse af planen.

BILAG 4
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BILAG 5

21. marts kl. 09.00

21. marts kl. 12.00

21. marts kl. 15.00

Før Efter

Skyggevisualiseringer d. 21. marts/21. september 2013 (jævndøgn)
FØR: På skyggevisualiseringerne for 21. marts kan det konkluderes, at der ikke er meget formid-
dagssol i gården pga. det høje baghus. 

EFTER: Om eftermiddagen vil den højtliggende tagterrasse sikre, at der er solbeskinnede op-
holdsarealer til langt senere på dagen.
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Skyggevisualiseringer d. 21. juni 2013 (sommersolhverv)
FØR: Om sommeren, når solen er på sit højeste, er der gode 
lysbetingelser, men der er generelt mere skygge i de eksiste-
rende forhold - særligt på grund af de høje baghuse. 

EFTER: Med helhedsplanen er der mulighed for at nedrive bag-
husene. Dette vil medvirke til en forbedring af skyggeforholde-
ne i gården generelt. Endvidere vil det forhøjede opholdsareal 
på taget af dagligvarebutikken give en god og p.t. ikke-eksiste-
rende solplet sent på dagen.

21. juni kl. 09.00

21. juni kl. 12.00

21. juni kl. 18.00

Før Efter
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Skyggevisualiseringer d. 21. december 2013 
(vintersolhverv)
FØR: I vinterperioden står solen lavere på himlen, og skyggerne 
fra eksisterende er dermed større. Om eftermiddagen er der i 
de eksisterende forhold skygge bag bebyggelsen på H.C. Ør-
steds Vej 69. 

EFTER: Skygger på eksisterende bebyggelse mindskes med rea-
lisering af helhedsplanen og de nye byggemuligheder.

21. december kl. 12.00

21. december kl. 14.00

Før Efter
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BILAG 6: Supplerende skyggediagrammer
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