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Hvad er en lokalplan?

En lokalplan fastseetter 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 @ndringer.

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

Redeggrelsen indeholder en gennemgang af planens baggrund, mal
og indhold. Den beskriver lokalplanomradets eksisterende forhold
til kommuneplanen og den gvrige 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 230.

BAGGRUNDEN FOR LOKALPLANEN

Baggrund for lokalplanen
Frederiksberg Kommune har modtaget et forslag om at udvikle
Fuglebakkevej 88 med henblik pa at opfere ca. 33 familieboliger.

P& ejendommen ligger i dag en erhvervsbygning tilbagetrukket
pd grunden, som forudsaettes nedrevet. Den nye bygning vil
folge karréstrukturen i omradet og placere sig langs matrikelskel
i en vinkel. Familieboligerne formes som karrébebyggelse i 6
etager, der haefter sig pd den eksisterende gavl mod Fuglebak-
kevej. Placeringen giver mulighed for et stgrre samlet gdrdrum
mod syd.

Gardrummet deles med den eksisterende bevaringsvaerdige
bebyggelse Borups Alle 136-140 og Fuglebakkevej 86, og er
udformet i faellesskab med Ejerforeningen 15k.

Projektomradet omfatter matrikel 15k og dermed hele det nye
gardanlaeg og den eksisterende karrébebyggelse. Omradet er
ikke lokalplanlagt i dag, men projektet forudsaetter udarbejdelse
af lokalplan.
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Lokalplanomr8det og det omgivende kvarter.




DET EKSISTERENDE OMRADE

Stedets karakter

Omradet omkring Bispeengbuen og Fuglebakkevej bestar af
forskellige bygninger pa store uudnyttede arealer, der er vokset
frem af forskellige tidsaldre fra industriproduktion til butiks- og
boliggader. I bystrukturen kan aflaeses villabebyggelse mod syd,
karrébebyggelse omkring Borups Alle og industritypologi om-
kring Bispeengbuen.

Omradet er under omdannelse. I 2017 blev der bygget et kolle-
gie pa Nordre Fasanvej 207-209. Boligbebyggelsen p& Fuglebak-
kevej 92 er fra 1970, og Ngrrebro Bazar pa Fuglebakkevej 94 er
fra 1989.

Erhvervsbygningen Fuglebakkevej 88, som forudsaettes nedre-
vet med naervaerende lokalplan, er fra 1909. Den nye bygning

vil med placeringen pa8 Fuglebakkevej 88 viderefgre omradets

karrébebyggelse omkring Borups Alle og Fuglebakkevej.

Det store vejanlaeg Bispeengbuen er opfgrt mellem 1970 og
1972 og er et markant traek i omradet. Der pdgar i gjeblikket
undersggelser om Bispeengbuens fremtid, herunder om vejen
kan fgres i tunnel.

Kort med bygningstypologier i omr8det.






8: Parkerigsplads nord for Fuglebakkevej 88.
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Kulturmiljg og bevaringsvardig bebyggelse
Lokalplanomradet er ikke en del af et kulturmiljgomrade.

Omradet syd for Bispeengbuen og nord for Borups Alle bestar af
bdde karrébebyggelse og enkeltstdende byggerier. Omrddet har
en lidt slidt karakter og fremstar usammenhaengende.

Lokalplanomradet omfatter Borups Alle 136-140 og Fuglebakke-
vej 86-88 beliggende umiddelbart nord for Borups Alle. Bebyg-
gelsen Borups Allé 136-140 og Fuglebakkevej 86 (opfart 1932)
er SAVE-registreret og udpeget med en bevaringsvaerdi 4 (mid-
del) i kommuneplanen. Se kortbilag 1 i lokalplanen.

Bebyggelsen er udfgrt med markante og smukke buede frem-
spring i facaderne, hvor murveerket fremhaever et flot udfert Borups Alle 136-140 og Fuglebak-
handveerk. Omkring dgre, vinduer og karnapper ses fine detaljer. kevej 86-88.

Bevaringsvaerdig beplantning
Treeer, der er over 25 ar gamle, ma ikke fzeldes eller beskzeres Det fremgdr af Kommuneplan 2021,
uden kommunalbestyrelsens tilladelse. I det eksisterende gard- at treeer, der er over 25 ar gamle, pa
o . . . o . savel offentligt som privat areal ikke

rum star i dag 2 rgn og 3 paradisaebletraeer, som vil indga i det o

° . ] ° R ma feeldes eller beskaeres uden kom-
nye gardrum. De bevaringsveerdige treeer er udpeget pa kortbi- munalbestyrelsens tilladelse.
lag 1 i lokalplanen.

Derudover fremgar det, at veerdiful-
Langs lokalplanomradets nordlige, gstlige og vestlige afgraens- de privatejede traeer eller beplant-
ning star 8 askbladet Ign og 5 lind, som ikke er omfattet af
lokalplanen og derfor heller ikke er udpeget som bevaringsvaer-
digt. Projektet forudseaetter, at treereekkerne fortsat kan blive
stdende, og der skal tages hensyn til treeernes rodnet ved en
realisering af lokalplanen.

ningsstrukturer skal sikres bevaret i
lokalplaner.

. Eksisterende treeer

Nye treeer




LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen muligggr og forudsaetter, at den eksisterende er-
hvervsbygning pa Fuglebakkevej 88 nedrives, og at der pa sam-
me grund kan opfgres en ny etageboligbyggelse som forlaen-
gelse af den eksisterende karrébebyggelse Borups Alle 136-140
og Fuglebakkevej 86. Lokalplanens illustrationer af projektet er
leveret af EFFEKT Arkitekter.

Kig fra Fuglebakkevej mod Borups Alle - eksisterende forhold.

Kig fra Fuglebakkevej mod Borups Alle - fremtidige forhold.
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Bygningens udformning

Den nye bygning udformes som en vinkelbygning, der fortsaetter
det eksisterede karréforlgb mod Borups Alle og Fuglebakkevej.
Bygningen tager udgangspunkt i den klassiske karré med en
moderne skulpturel fortolkning, hvor den leengste facade ned-
skaleres med en inddeling i ‘byhuse’.

Eksisterende bygning nedrives. Udvik- Fortseettelse af den eksisterende kar-
lingspotentiale og mulighed for en bedre réstruktur. Bedre lysindfald og mere rum
placering af ny bebyggelse. mod nabo. Skaermer ogs§ for staj.

Moderne fortolkning af den klassiske Etablering af ny stor g8rd med gode lys-
karré. Inddeling i byhuse viser lejligheds- forhold til gleede for b8de eksisterende og
opdeling. nye beboere.

Frederiksbergske forhaver viderefgres som Tidstypiske karnapper, fremspring og
motiv i den nye bebyggelse. detaljeringer som nedskalerer bygningen
nyfortolkes i bygningen.

11



Bygningens arkitektur

Den nye bygning pa Fuglebakkevej 88 far gadefacade mod
Fuglebakkevej og adgangsvejen til Meny og gardfacader mod
et faelles nyetableret gdrdrum, der deles med den eksisterende
karrébebyggelse.

Den lange gadefacade mod adgangsvejen til Meny inddeles i 6
byhuse. Byhusenes sternkant skifter placering fra hus til hus ved
at ligge over henholdsvis 3. og 4. etage. De forskellige tagfor-
mer og en variation i murveerket understreger karréens indde-
ling i byhuse. De enkelte huse repraesenterer lejlighedsopdelin-
gen, og hvert andet hus indeholder en opgang.

Gadefacaden mod Fuglebakkevej har altaner, der fglger rytmen
fra nabohusets buede karnapper. Mod syd og det feelles gard-
rum etableres altaner og grgn kantzone. De gverste lejligheder
har udskarede terrasser i taget og er med til at understrege
tagets skulpturelle form.

Indgangen til boligen er tilbagetrukket og indrammet med grgn-
ne glaseret tegl, sd den fremstar tydeligt i facaden. Selve hoved-
dgren udfgres i lyst tree med et glasparti i siden, hvorigennem
garden kan ses. Opgangen er beklaedt med lyst trae, for at give
varme til ankomstrummet.

Ligesom indgangspartiet markeres ogsa porten mod Fuglebak-
kevej med en ramme i tegl. Selve porten udfgres i en varm
mgrkebrun metalplade med perforering for at give transparens.
Vaeggene ind mod garden er beklaedt med den samme grgnne
glaserede tegl som indramningen af hoveddgrene.

Grgnne facader etableres i form af begrgnnede altaner samt ter-
rasser i bade tag og stueplan med integrerede plantekasser. Pa
dele af facaden mod garden etableres der plantebede, hvor der
kan gro planter op af facaden i trdd med nabobygningen.

Samlet tilfgjer bygningen sin egen og mere moderne udga-

ve af de klassiske bygningsmotiver vinduer, dgre, karnapper,
fremspring og murstensmgnstre, hvilket ses i bygningens klare
geometrier, fa materialer og preecise detaljer omkring altaner,
vinduer, dgre og port.
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Kig fra parkeringspladsen mod Fuglebakkevej 88 - eksisterende forhold.

Kig fra parkeringspladsen mod Fuglebakkevej 88 - fremtidige forhold.
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FACADER

Byfacader adskilles med en variation i detaljeringen af murveer-
ket. Begge byhuse mures op med blokforbandt med en skrabet T I
gra fuge. LT

Det ene byhus har fremrykkede mursten, hvor hver anden kop I I
er trukket 10-25 mm ud i et checkerboardmgnster. Franske al- I I
tanvinduer indrammes af en plan murstensramme.

Det andet byhus har ingen fremrykninger i facaden, men i stedet
en fremrykket murstensramme rundt om de franske altanvindu-
er.

== Blokforbandt
Radlig blpdstregen mursten med
gr8 fuge.

wmm  Blokforbandt med fremrykket sten
Radlig blgdstregen mursten med
gr8 fuge.

Nordfacade mod Meny ‘s adgangsvej 1:400.
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Begge byhusetyper har siddevinduer, som bestar af en frem-
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fremrykket, sa det ligger plan med rammen, og de faste metal- Udrykket ramme %
felter er tilbagerykket for at skabe relief og dybde. Glaspartiet er =
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fast, sa det kan bevare funktion som siddevindue, men har en
ventilationsldge ved siden til udluftning. Siddevinduet beklaedes
indvendigt med tree.
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BYGNINGENS MATERIALER

Facader og tag udfgres i teglsten i en rgdlig farve med variation
og tekstur for at opnd et moderne udtryk. De eksisterende na-
bobygninger er primaert rgde og brune mod gaden.

Vinduer udfgres i anodiseret (indfarvet) metal i en varm gylden
mgrkebrun farve, der patinerer smukt og har stoflighed. Altaner
udfgres med stalbalustre, som lakeres i samme farve som vindu-
er.

Udvalgte bygningsdele udfgres i tree og grgn glaseret tegl.
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Bygningens lange facade nedskaleres med inddelingen i byhuse.
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Tagsten
Radlig tagsten - rustik engoberet

Teglfacade
Radlig blgdstregen mursten
med gréfuge

Vinduer og altaner
St8l/aluminium
Mgrkebrun/ gylden anodiseret

Hoveddgr
Egetree

Indramning af hoveddor
Mgarkegron glaseret teglsten

17



FACADEOPDELING
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Facadeudsnit af de to typer byhuse.
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Tagform
Facade og tag udferes i samme farve og materiale. Stgrrelsen p&
tagsten er ca. 16 cm x 27 cm. Taget afsluttes med et bukket metal-

profil plan med tagsten og i samme farve som tagsten.
Samme materiale p8 faae og tag.
Tagvinduer

Udfores med smalle vinduesrammer med samme overflade og farve + L &
som vinduesrammer | facaden. Tagvinduer er nedfeaeldet i taget. A

Altaner/ franske altaner
Udfores med lodret rundst8l i en fladst8lsramme. Profilerne er lake-
ret i samme farvenuance som vinduesrammer.

Vinduer
Vinduesrammer udfgres med smalle profiler i mgrkebrun gylden
farve med ventilations- og rednings8bningspanel i samme overflade.

Vinduer har siddeniche eller fransk altan.

Nedlgbsror
Placeres i reces i murveerk mellem byhusene.

Murstensudtryk
Byhusene mures i blokforbandt. Hvert andet hus har fremrykkede
teglsten i et checkerboardmgnster.

Hoveddgre
Hoveddgre markeres med en dyb tilbagerykning. Dgren udfores i
tree med en forring af grgnne glaserede teglsten.

Kantzone

Heevede terrasser og grgnne kantzoner ved hoveddgre med opbyg-
gede teglkantzoner med integreret plantebede og veern. Plantebede
er beklaedt med cortenstl. Fransk altan med skydedgr.

19



ETABLERING AF NYT GARDRUM

Det eksisterende gardrum ligger i dag i skygge en stor del af
dagen. Ved at placere den nye bygning laengere mod nord gges
gardrummets areal og lysforholdene forbedres.

Gardrummet planlaegges som ét stort rum omkring en organisk
formet grgn oase i midten. De pladskraevende funktioner sdsom
affaldsrum og depoter placeres i mindre traeskure langs oasens
kant, hvorved der friggres plads til traeer, beplantning, sidde-
muligheder osv. i midten. Samlet vil det stgrre gérdrum sikre
forbedrede rammer for ophold og leg for bade de nuvaerende og
fremtidige beboere.

Eksisterende g8rdrum.

Fuglebakkevej 92

Byrumssnit 1:500.

Matrikelskel
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Askbladet lon nord for lokalplanens Lindetrae nord for lokalplanens Espalier i g8rden bevares.
omréde. omréde.

Eksisterende rgnnetreeer bevares.
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Borups Allé




OPHOLDSAREALER OG TRAFIK

Behovet for opholdsarealer er baseret pa en konkret vurdering,
da den nye bygning kobler sig pa en eksisterende gavl som en
huludfyldning og fortszetter et eksisterende karréforlgb. Familie-
boligerne rummer opholdsarealer p ca. 975 m? svarende til ca.
30 % af etagearealet. Dette er beregnet ud fra et grundareal pa
ca. 1.340 m?, som er det areal, udvikler r@der over. Matrikel 15k
har et samlet areal pa 3.071 m2,

Opholdsarealerne er fordelt pa altaner, tagterrasser, forhaver og
gardrum. For boligerne etableres der 24 altaner, 10 tagterras-
ser, 8 franske altaner samt 6 forhaver.

Situationsplan.
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Gardrummet

Gardrummet indrettes som et stort sammenhangende anlaeg
afgraenset af bebyggelsen Borups Alle 136-140 og Fuglebakke-
vej 86 og den nye bebyggelse pad Fuglebakkevej 88.

I gadrdrummet prioriteres et samlet plaeneomrade i midten til
fleksibelt brug (opsaetning af telt, boldspil osv.). Det grgnne
forlgb afgraenses med et slynget kantforlgb, som giver siddemu-
ligheder. Rundt om den centrale plaene etableres flere mindre
rumdannende opholdspladser og nicher af forskellige karakterer.

Indretningen tager udgangspunkt i de eksisterende legemulighe-
der i det nuvaerende gardrum og suppleres med nye tiltag som
f.eks. gyngestativ, sandkasse, legehus, traeterrasse, grusplads
med kampesten eller stubbe.

Eksisterende rgn og paradistraeer i gardrummet bevares.

AN O
- Gron plane
.

G8rdrum.

23



Forhave, indgangsparti og port
Forhaver mod adgangsstien langs
grundens nordlige matrikelskel er
bearbejdet med henblik pd at skabe
et karakterfuldt gademiljg og tilfgje
yderligere kvalitet til boligen. Forha-
verne formes som havede terrasser
med murvaerk med en beplantet
zone foran for at mindske indblik fra
forbigdende.

Indgangspartier og port er markeret
med henholdsvis murstensramme Bygningens gstlige facade begrgnnes med klatre- og slyngplanter.
og perforeret metalldge i port.
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Bolig

. Matrikelskel

Fuglebakkevej Port til gdrdhave Feelles gdrdhave

Snit igennem port til g8rdhave.
Fra Fuglebakkevej er der niveaufri adgang til g8rdrummet via portgennemgang.

Bolig

Balig

I
]
2 —

11000

i
Treereekke N Haevet terrasse Heaevet grgn kantzone G8rdhave

! Adgangssti med udgang til g8rd

Snit igennem bolig i stueplan.

Fra boliger i stueplan er der niveaufri adgang til haevet forhave og reposer mod g8rd. Fra repos er der trin mod
g8rdrummet.
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Treereekke PP 110 0
i Forhave Udgang til g8rd G8rdhave

" Adgangssti

Snit igennem hovedinélgang i stueplan.

Fra adgangsstien er der niveaufri adgang til hoveddgr. Der er trin og elevator til lejligheder. Fra lejlighederne er
der trin til gdrdrummet og niveaufri adgang til haevet repos. 25



Organisering af bygningen

Bygningens inddeling i byhuse viser lejlighedsopdelingen. Der
etableres i alt ca. 33 private familieboliger med et samlet eta-
geareal pa ca. 3.180 m? og med boligstgrrelser pa 68-120 m?
(gennemsnit pd ca. 104 m?), der henvender sig til b&de enlige
og familier. De 7 gverste lejligheder planlaegges som duplex
(lejligheder i 2 plan).

Derudover vil 2 % af etagearealet vaere faxllesareal til boligbe-
byggelsen. Det indendgrs fallesareal placeres i gavlens stueeta-
ge mod Meny.

Typisk etageplan.
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Bygningens inddeling i 33 lejligheder og et faellesrum.
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I Kommuneplan 2021 fremgar det, at
ved ny boligbebyggelse over en vis
stgrrelse skal der etableres faellesare-
aler. Feellesarealer er lokaler og facili-
teter, der er til r&dighed for beboernes
faelles aktiviteter og skal etableres i
umiddelbar sammenhang med bo-
ligerne. Feellesarealer skal tilpasses bo-
ligformen, have hgj kvalitet og udggre
mindst 2 % af etagearealet.

5. sal
249 m?

4, sal
567 m?

3. sal
597 m?

2. sal
597 m?

1. sal
597 m?

Stue
573 m?

Keelder

I alt: 3.180 m?

Duplex 4v lejlighed ca. 110-120 m2

Duplex 3v lejlighed ca. 100-110 mz

3v lejlighed ca. 80-95 m?

2v lejlighed ca. 68-70 m?
Feellesrum

Kerne



Bevaringsvaerdige og fredede bygninger

Lokalplanomrddet omfatter den bevaringsvaerdige bebyggelse
Borups Allé 136-140 og Fuglebakkevej 86. Bebyggelsen er udpe-
get som bevaringsvaerdig i Kommuneplan 2017 og i Kommune-
plan 2021 med en bevaringsvardi 4 (middel).

Den bevaringsvaerdige bygning ma ikke nedrives, ombygges
eller p& anden made aendres uden kommunalbestyrelsens tilla-
delse. Indvendige ombygninger, som ikke zndrer bebyggelsens
ydre karakter er undtaget.

Lokalplanen er ikke til hinder for at bygningens tagareal pa et
senere tidspunkt kan udnyttes til tagboliger. En konkret an-
sggning efter et samlet projekt skal omfatte hele taget og tage
udgangspunkt i denne lokalplans bevaringsbestemmelser.

Naervaerende lokalplan fastseetter bestemmelser for, hvordan der
kan etableres 33 nye boliger i en ny etageboligbebyggelse, der
kobles til den bevaringsveerdige bebyggelse Borups Allé 136-140
og Fuglebakkevej 86.

For den bevaringsvaerdige bygning fastleegges som faglge her-
af, at to nordvendte gavlvinduer, der hgrer til taglejligheden
Fuglebakkevej 86, 5. tv., kan blaendes mod, at der etableres to
tagvinduer i taget mod Fuglebakkevej og en kvist mod
gardrummet. Den bevaringsveerdige bygning har allerede i dag
flere kviste mod garden.

Adgangsvej og adgangsstier.

=== Adgangsstier for gdende
=== Adgangsvej for biler og cyklister
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Trafik og adgangsforhold
Omradet er beliggende under 300 m fra Fuglebakken Station.

Ankomst med bil og pa cykel til de nye boliger sker fra den
eksisterende vej Fuglebakkevej, hvor der er nedkgrsel til par-
keringskaelder. Adgang for cykler til kaelder sker via bilrampen,
som er inddelt i en zone til biler og en til cykler. En mindre del af
cyklerne parkeres langs bygningens facader.

Adgang til boligernes hoveddgr sker via adgangssti fra Fugle-
bakkevej og langs omradets nordlige matrikelskel. Adgangsstien
bliver belagt med braendte klinker svarende til klinker i gardrum-
met. Der vil ogsa vaere mulighed for adgang til lejlighederne via
gdrdrummet og porten mod Fuglebakkevej.

Andringen med 33 nye boliger vurderes ikke at give anledning
til vaesentlig andringer i trafikmgnstret omkring Fuglebakkevej.

Parkering

I Kommuneplan 2021 er parkeringsnormen udtrykt ved en trap-
pemodel, hvor der til 33 boliger skal etableres 22 bilparkerings-
pladser. Heraf anlaegges 1 handicapparkeringsplads i kaelder og
en pa terreen mod Fuglebakkevej. Kommunalbestyrelsen kan
dispensere fra lokalplanens bestemmelser om parkeringsarea-
ler pa egen grund pa betingelse af, at der sker en indbetaling

til kommunens parkeringsfond. En eventuel dispensation skal
behandles henhold til planlovens § 19 og 20.

Derudover skal der etableres 2 cykelparkeringspladser pr. bo-
lig, hvilket giver 66 nye pladser. Den eksisterende bebyggelse
Borups Allé 136-140 og Fuglebakkevej 86 har pa nuvaerende
tidspunkt 60 cykelparkeringspladser fordelt med 20 pladser
foran bygningen og 40 i gardrummet. De 20 cykelpladser foran
bygningen bibeholdes, og der ggres plads til 55 cykler i par-
keringskaelderen efter gnske fra ejerforeningen om at fjerne
cykelparkering fra gadrdrummet. Den eksisterende bebyggelse vil
saledes i alt fa 15 ekstra pladser med projektet.

Samlet skal der anlaagges 121 nye cykelparkeringspladser i
forbindelse med etablering af parkeringskaelder og nyt gardrum.
Cykelpladserne etableres i kaelder (100 pladser) og pa terraen
mod vej (21 pladser) samt de 20 der bibeholdes foran eksiste-
rende bebyggelse. Hver 10. plads skal veere til en pladskraeven-
de cykel.

Skyggevirkninger

Der er udarbejdet skyggediagrammer, der viser henholdsvis de
eksisterende forhold og forholdene med det nye byggeri indpla-
ceret.

Den nye bygning kobler sig pd den eksisterende karrébebyggel-
se og placeres laengst mod nord pa@ matriklen. Det betyder, at

der ikke opstar skyggegener for hverken det nye gardrum eller
den eksisterende karrébebyggelse. Diagrammerne viser, at den
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Adgangsforhold.

I Kommuneplan 2021 fremgar det, at
der til familieboliger skal etableres:

Bilparkeringspladser

1-2 boliger: 1 pr. bolig
3-5 boliger: 0,8 pr. bolig
6-20 boliger: 0,7 pr. bolig
21<boliger: 0,5 pr. boliger

Cykelparkeringspladser
2 pr. bolig, hvor hver 10. skal veere til
en pladskraevende cykel.



SKYGGEDIAGRAMMER - 21. DECEMBER

09'00 .

15.00 .
18.00 .

Eksisterende forhold.

Fremtidige forhold. Eksisterende bygning
vist med rod stipling.
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SKYGGEDIAGRAMMER - 21. MARTS

Eksisterende forhold. Fremtidige forhold. Eksisterende bygning
vist med rod stipling.
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SKYGGEDIAGRAMMER - 21. JUNI

09.00

12.00

15.00

Eksisterende forhold. Fremtidige forhold. Eksisterende bygning
vist med rad stipling.
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nye bygnings placering mod nord derimod forbedrer lysforholde-
ne veaesentligt i det udvidede gardrum.

Eftermiddags- og aftensol i sommerhalvaret vil pavirke forhaver
og indgangsstier pa den nordlige side af den nye bygning.

KLIMA- OG MILJ@FORHOLD

Baeredygtigt byggeri

Den nye bebyggelse forventes at blive DGNB-certificeret til guld.
DGNB er en international anerkendt baeredygtighedscertificering,
der er tilpasset danske forhold. DGNB sikrer, at alle aspekter
vedrgrende byggeri og udearealer bliver vurderet indenfor gko-
nomisk, social og miljgmeaessig beeredygtighed.

Nogle af de tiltag, der er med til at ggre projektet baeredygtigt
og sikre en DGNB-certificering er:

- Tidlig inddragelse og proces med naboer, kommune og design-
team.

- Bebyggelsestaethed og optimeret indretning af bygning og
geometri, sa funktioner placeres hensigtsmaessigt og lejligheder
er gennemlyste.

- Robuste teglfacader, der patinerer smukt og har lang levetid.

- Udeareal af hgj kvalitet, herunder en ny sammenhangende
gardhave med opholdsarealer af forskellig karakter.

- Grgnne elementer pa tage og facader.

- Optimeret facade og glasareal, hvor samspil mellem krav til
arkitektur, udsyn, dagslys, varmebehov og overophedning er
indteenkt.

- God luftkvalitet og god ventilation.

- Valg af energieffektive tekniske installationer.

- Evt. integrerede solceller i tagflader mod syd.

Biofaktor

Lokalplanen fastsaetter krav om en biofaktor pa 0,5. Biofaktoren
er et mal for omfanget af et omrades grgnne elementer set i
forhold til omradets stgrrelse.

Projektomradet omfatter gardrum og forhaver pa ca. 1.373 m2.
Den foresldede beplatning giver en grundbiofaktor pa 660. Dertil
kommer en tillaegsbiofaktor pa 840,5 for begrgnning af facade
og tag samt traekroner. Samlet opnds en biofaktor pa ca. 1,09
(1.500/1.373) i projektet.

Naturbeskyttelse og beskyttelse af visse arter

Lokalplanen vurderes ikke at kunne beskadige eller gdelaegge
yngle- eller rasteomrader for bilag IV-arter (f.eks. flagermus) jf.
§ 7 i bekendtggrelse om administration af planloven i forbindelse
med internationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse
af visse arter (bekendtggrelse nr. 1383 af 26. november 2016).
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I Kommuneplan 2021 fremgar det, at
der skal stilles krav om en biofaktor p&
mindst 0,5 i nye projekter.



Klima- og skybrudshandtering

I fglge Skybrudsplan for Frederiksberg Vest er omradet udpeget
som ‘grgn vej’-omrade og Borups Alle udpeget som forsinkelses-
veje/skybrudsveje.

‘Grgnne veje’ skal sikre s& stor tilbageholdelse af vand som
muligt. Nar de grgnne veje overbelastes under skybrud, Igber
regnvandet pa overfladen hen til udpegede forsinkelsesveje/
skybrudsveje. 'De grgnne veje’ dimensioneres generelt til at
tilbageholde vandmaengder svarende til regnhandelser af den
stgrrelse, der statistisk set falder én gang hvert 10. ar. Lokalpla-
nen er ikke til hinder for realisering af kommunens skybrudspla-
ner for omradet.

Hverdagsregn

Potentialet for nedsivning i forhold til jordbundsforholdene er
darlige i omradet. Derfor fravaelges en faskine, og der etableres
i stedet tilbageholdelse via forsinkelsesbassin. Overholdelse af
den angivne aflgbskoefficient pa 0,4 for grunden og byggeriet
medfgrer, at der skal etableres et forsinkelsesvolumen inden
tilslutning af regnvandsaflgb til faelleskloak. Beregninger viser, at
der er behov for et bassin pa ca. 8 m?.

Udformning af regnvandsaflgb fra bygningen og grundens over-
fladeafvanding etableres med faldforhold, der sikrer, at regnvan-
det fysisk f.eks. via tagvandsrender, nedlgbsbrgnde og rgr, kan
ledes til grundens regnvandssystem.

Skybrud

Omradet omkring Bispeengbuen kan veere udfordret i forbindel-
se med skybrud. Det er for naervaerende projekt forudsat, at den
eksisterende kloak samt den planlagte skybrudsvej Borups Alle
og den planlagte grgnne vej Fuglebakkevej kan modtage den
kraftigere regnhandelse.

Grundens terraenoverflader koteres sdledes, at vand afledes fra
grundens nordlige og gstlige side mod vejene og pa indersiden
ind mod det nyanlagte forbindelses/fordampningsareal.

Overkgrsler etableres kotemaessigt sadan, at regnvandet internt
pa grunden ledes mod regnvandssystemets render og nedlgbs-
brgnde. I forhold til opstuvning fra Fuglebakkevej udformes
grundens terreenoverflader kotemaessigt sadan, at top af over-
kgrsler og grundens gvrige afgraeensning langs Fuglebakkevej og
nabogrunde er beliggende hgjere end den forventede opstuv-
ningskote. Ved ned/opkgrsel til parkeringskaelder sikres en lokal
forhgjelse, s regnvandet ikke ledes ned i keelderen.

Stgj

En lokalplan ma kun udlaegge arealer til stgjfslsom anvendelse,
hvis lokalplanen med bestemmelser om etablering af afskaer-
mende foranstaltninger mv. kan sikre den fremtidige anvendelse
mod stgjgener.
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Trafikstgj og stgj fra S-togbanen

Omradet er primaert stgjbelastet af vejtrafik fra Bispeengbuen,
men i nogen grad ogsa fra Nordre Fasanvej samt Borups Alle.
Derudover ligger S-togsbanen teet pd. Ved planlaegning af boli-
ger i eksisterende stgjbelastede byomrader skal det sikres, at de
til boligerne tilknyttede udendgrs opholdsarealer beskyttes, sale-
des at vejtrafikstgjen ikke overstiger 58 dB (Lden), og at stgj fra
jernbanetrafik ikke overstiger 64 dB (Lden).

I henhold til bygningsreglementet skal det sikres, at det in-
dendgrs stgjniveau i beboelsesrum med lukkede vinduer ikke
overstiger 33 dB (Lden), samt at det indendgrs stgjniveau med
dbne vinduer ikke overstiger 46 dB (Lden) fra vejtrafik og 52 dB
(Lden) fra jernbanetrafik.

For vejtrafikstgj beregnes en stgjbelastning pd de mest udsatte
facader pa op til 58 dB (Lden) og for togstgjen pa op til 55 dB
(Lden). Der vil sdledes ikke blive stillet krav til facadernes lyd-
isolation i forhold til stgjniveauer fra S-togene inde i boligerne,
men i forhold til stgj fra vejtrafik skal boligerne stgjbeskyttes.

Gardrummet bliver udsat for et trafikstgjniveau pd under 58 dB
(Lden) og overholder dermed Miljgstyrelsens graenseveaerdier for
trafikstgj til boligernes udendgrs opholdsarealer.

Virksomhedsstaj

Der er en raekke virksomheder i omrader med potentiel stgjende
drift. Umiddelbart nord for S-togsbanen ligger genbrugspladsen
Bispeengbuen og @st for projektomradet ligger Falck, Lidl og
Menu.

Stgj fra genbrugsstationen er i dag reguleret i henhold til virk-
somhedens miljggodkendelse, hvor der indgdr bestemmelser
om, at stgjen pa de eksisterende boliger pd Fuglebakkevej ikke
ma overstige 50 dB (A)/45 dB (A)/40 dB (A) i henholdsvis dag-,
aften- og natperioder. Da der allerede nu ligger boliger mellem
genbrugspladsen og projektomradet forventes stgjgraenserne for
boliger ogsa at vaere opfyldt ved den nye boligbebyggelse.

P& ejendommen Nordre Fasanvej 207-209 ma det formodes at
stgj fra Falck og Lidl i dag er reguleret i forhold til de overliggen-
de boliger. Ligeledes vurderes aktiviteterne i Menu - og i saer-
deleshed omkring vare-og affaldsgdrden pa Fuglebakkevej - at
veaere begreenset, saledes at stgjkrav for boliger i dag er opfyldt
ved nuvarende boliger.

Produktionsvirksomhed med national interesse
Novozymes A/S er beliggende p& Hillersdgade 31, 2200 Kg-
benhavn N med fremstilling af bioteknologiske produkter, isaer
enzymer. Produkterne fremstilles ved gaering. Virksomheden er
beliggende knap ca. 300 meter nord for lokalplanomradet. Selve
produktionsanlaegget er placeret nord for Hillergdgade. Virksom-
heden er placeret i et teet bebygget omrdde med mange boliger
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pa bygraensen mellem Kgbenhavn og Frederiksberg Kommune.
Mellem lokalplanomradet og virksomheden ligger der en raekke
eksisterende boligejendomme. Virksomheden er med sin stgrrel-
se og art en produktionsvirksomhed med national interesse.

I Kommuneplan 2021 fremgar falgende retningslinjer om pro-
duktionsvirksomheder: "Ved lokalplanleegning, som muligggr
mere miljgfelsom anvendelse p& arealer i kommuneplanrammer,
der omfatter eller er beliggende naer produktionsvirksomheder,
skal det sikres, at lokalplanlaegningen ikke vil begraense virk-
somhedernes drifts- og udviklingsmuligheder, herunder sikres at
lokalplanlaegningen ikke vil vaere 8rsag til, at en virksomhed vil
kunne blive stillet over for skaerpede miljgkrav.”

Nzevnte er en fglge af planlovens §§ 15a og 15b. Det fglger
ligeledes af planlovens §§ 15a og 15b, at lokalplanomradet skal
veere beskyttet mod stgj fra virksomheden, samt at et lokalplan-
omrade udlagt til falsom anvendelse (som her boliger) ikke ma
veere udsat for luftforurening, herunder lugtgener fra virksomhe-
den.

Virksomhedsstgj

Det radgivende akustikfirma Gade & Mortensen har foretaget
en vurdering af stgjforholdene udfra seneste stgjkortlaagning af
virksomheden i marts 2021. For det aktuelle omrdde gzelder, at
man ikke m& udlaegge boliger uden stgjbeskyttelse, sdfremt de
vejledende st@gjgraenser 50 dB(A)/45 dB(A)/40 dB(A) for hhv.
dag/aften/natperioden ikke kan overholdes. Stgjkortet (i 13,6
meters hgjde) viser, at greensen for dagperioden er opfyldt alle-
rede pa virksomhedens grund nord for Bispeengbuen, og graen-
sen for aftenperioden forventes opfyldt umiddelbart nord for
den eksisterende randbebyggelse pa Fuglebakkevej, lige syd for
banen. Lokalplanen er sdledes ikke udsat for dag eller aftenstgj.

Virksomheden har idag en miljggodkendelse, hvor der er fast-
sat en greenseveerdi for nattestgj pa 48 dB og en maksimal
stgjveerdi 15 db over dette. Beregninger viser, at der pa bo-
ligbebyggelserne vest for virksomheden langs Hillergdgade og
Nattergalevej, mellem 110 og 150 m fra den dominerede stgj-
kilde, beregnes 37-42 dB(A) om natten. Da lokalplanen vil ligge
ca. 300 m fra den dominerende stgjkilde forventes stgjen alene
pga. afstanden at vaere ca. 1,5-2 dB lavere p@ de mest udsatte
facader. Da der mellem virksomheden og den fremtidige nordlige
bebyggelse i lokalplanen desuden i dag ligger boliger, som vil
virke afskaermende forventes det, at stgjen fra Novozymes A/S
om natten vil vaere under 40 dB(A) i lokalplanomradet. Kravene
vedr. stgj fra Novozymes A/S forventes saledes overholdt hele
dggnet i lokalplanomrddet. Da der mellem lokalplanomradet og
virksomheden ligger en raekke eksisterende boliger vil lokal-
planomradet ikke kunne fgre til skaerpede miljgkrav, herunder
begranse virksomhedens drift- og udviklingsmuligheder.
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Luftforurening, herunder lugtgener

Rambgll har foretaget OML-beregninger (spredningsberegninger)
for de mest kritiske stoffer og sammenholdt dem med miljggod-
kendelsen (immisionsgraensevaerdierne, B-vaerdierne). Bereg-
ningernene er foretaget med OML multipoint 7.0 med centrum

i afkastet XO pa virksomheden, ca. 360 meter nord fra lokal-
planomradet. Der er regnet i 3 beregningshgjder, 1,5 meter, 15
meter og 28,5 meter (lokalplanens maksimum). Beregninger er
sammenholdt med de i miljggodkendelsen fastseette graense-
veerdier:

lfabel 2 Immissionskoncentrationsqrenseverdi (B-veerdi eller lugtgrensevaerdi)
Enzymstov 0,003 pg/m?

NO; 0,125 mg/m?

Lugt* 10 LE/m?

Stov i evrigt 0,08 mg/m?

Kiselgur 0,005 mg/Nm?

Beregninger viser for NO2 og stgv i gvrigt, at graensevaerdierne
overholdes i alle beregningshgijder i lokalplanomradet.

For enzymstgv er der overskridelser, hvis der tages udgangs-
punkt i de maksimale volumenstrgmme og emmissionsgraen-
sevaerdier. Der er derfor udfgrt beregninger baseret pa reelle
maledata fra skorstenene. Ved disse beregninger overholdes
B-veerdien i alle beregningshgjder med god margen.
Lugtgraensevaerdierne, savel de miljggodkendte fastsaette 10LE/
m3 og de for lave kilder normalt anvendt vejledende 5 LE/m3
overholdes fra lugt fra afkast. Der er ikke undersggt for bikilder,
men de antages af vaere sjaeldne og af mere lokal karakter.
Beregninger viser, at kiselgur graensevaerdierne netop overhol-
des i 28,5 meter og er langt overholdt i lavere hgjder (f.eks.
0,002 mg/m3i 25 meter).

Novozymes har oplyst, at man pt. ikke har stgrre udviklingspla-
ner. Da der desuden mellem lokalplanomradet og virksomheden
forefindes adskellige ogsa hgje bygninger forventes lokalplanom-
radet ikke at kunne give anledning til skeerpede miljgvilkar for
virksomheden eller pdvirke drifts- og udviklingsmulighederne.

@vrige miljoforhold - risiko

Det fremgar af virksomhedens miljggodkendelse, at virksom-
heden ikke er omfattet af risikobekendtggrelsen. Der vurderes
derfor ikke at vaere risiko i forhold til oplag af farlige stoffer i
forhold til lokalplanomradet .

Samlet vurdering

Frederiksberg Kommune vurderer pa baggrund af ovenstdende,
at lokalplanomradet ikke vil kunne fgre til skaerpede miljgvilkar
for virksomheden, herunder pdvirke de fremtidige drifts- og ud-
viklingsmuligheder for virksomheden. Lokalplanomradet er ikke
udsat for miljgpavirkninger over de vejledende graensevaerdier.

Planlovens §§ 15a og 15b vurderes derfor at veere overholdt.
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Jordforurening

Lokalplanomr&det er kortlagt pa vidensniveau 2, da der er
konstateret jordforurening med chlorerede oplgsningsmidler og
tungmetaller. I forbindelse med et gdrdrenoveringsprojekt pa
ejendommen i 2008 blev der gennemfgrt en delvis oprensning af
en del af arealet.

Bygge- og anlaegsarbejdet ma ikke pdbegyndes uden kommu-
nalbestyrelsens tilladelse i henhold til jordforureningslovens § 8.
Forurenet jord bortskaffes til godkendt modtageanlag.

Grundvand- og spildevandsforhold

Lokalplanomr&det er beliggende i et bymaessigt omrade, der er
udpeget som et omrade med folgende grundvandsinteresser;
omrade med drikkevandsinteresser (OD), indvindingsopland
uden for OSD (IOL uden for OSD), nitratfglsomt indvindingsom-
rade (NFI) samt boringsnaert beskyttelsesomrade (BNBO).

I omradet kan den planlagte arealanvendelse ikke aendres, hvis
den fgrer til en ringere grundvandsbeskyttelse. £ndringer af
arealanvendelsen, der fremmer godt grundvand skal generelt
fremmes. Denne lokalplan a&ndrer anvendelsen fra erhveryv til
boliger, som ikke vil fgre til en ringere grundvandsbeskyttelse.
I forbindelse med etageboligbebyggelsen etableres der kaelder
i én etage. Keelderen vil ligge delvist under grundvandsspejlet,
hvorfor der i forbindelse med byggeriet vil vaere behov for bort-
ledning af vand i forbindelse med tgrholdelse af byggegruben i
byggefasen.

I udfgrelsesperioden vil den primaere risiko for pavirkning af
grundvandet kunne opstd ved et uheld, hvor en maskines hy-
draulik spraenger laek. Dette scenarie vil i vaerste fald kunne
medfagre en meget lille og lokal forurening som meget hurtigt
vil blive inddaemmet, opgravet og bortkgrt. P& Fuglebakkevej er
der tale om et meget lille byggefelt, og derved vil udgravningen
foregd hurtigt, hvilket naturligt medfgrer at store maskiner kun
vil veere pa pladsen i begraenset tid. Og da hele bebyggelsen
planlaegges funderet traditionelt med direkte fundering, vil det
yderligere begraense brugen af stgrre maskinelt.

Kzelderen etableres bl.a. til bil- og cykelparkering. Den udfgres
med kaeldergulv og kaelderydervaegge af pa stedet stgbt beton
for at undga evt. vandindtraengning. Keeldergulv og kaelderyder-
vaegge udfgres med membran. Den metode sikrer en vandteet
kaelder, dette geelder naturligt ogs@ den modsatte vej, og skulle
en bil i kaelderen have udslip vil dette blive oprenset med meget
lille risiko for grundvand.

Lokalomradet er beliggende 900 meter fra naarmeste indvin-
ding. Omradet er kortlagt p& vidensniveau 2. Omradet er overalt
beskyttet af et daeklag (lerlag) p& mellem 7 - 8 meter af typen
moraeneler. Dette er en tzet lertype, som vand har sveert ved at
sive igennem. Der betyder ogs3, at jorden under de eksisteren-



de bygninger ikke kan tgrre ud i forbindelse med udfgrelsen af
kaelderen til den nye bebyggelse.

Alt spildevand ledes til renseanlaeg Lynetten.

Grundvandssaenkninger ma ikke foretages uden kommunal-
bestyrelsens tilladelse. Det forventes at udfgrelsen af parke-
ringskalder inklusiv udgravning kan foretages uden egentlig
grundvandssankning.

Bygge- og anlaegsarbejder

Den eksisterende erhvervsejendom skal nedrives i forbindelse
med opfgrelse af en ny etageboligejendom med parkeringskael-
der.

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 p& kommunens
hjemmeside.

Caféer og restauranter

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

Affald

Der skal sikres mulighed for placering og temning af affaldsbe-
holdere efter det til enhver tid gaeldende regulativer vedrgrende
husholdnings- og erhvervsaffald. Al affaldshandtering vil ske i
gardrummet i overdaekket skure som vist pa kortbilag 2. Afhent-
ning af affaldsbeholdere vil ske fra Fuglebakkevej via port.

FORHOLD TIL TIL ANDEN PLANLAGNING

Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter

I forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen er der foretaget
en screening af planens forventede miljgpavirkning af omgivel-
serne jf. bekendtggrelse af lov 1225 af 25/10/2018 om miljgvur-
dering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM).

Screeningen viser, at de anvendelses- og bebyggelsesmulighe-
der, som lokalplanen anviser, ikke vil medfgre vaesentligt mil-
jopavirkninger af omrddet. Der foretages derfor ingen egentlig
miljgvurdering af lokalplanen. I vurderingen er der lagt vaegt pa,
at der er tale om en mindre lokal bebyggelse i et i forvejen teet
udbygget bymaessigt omrdde. Afggrelsen er offentliggjort samti-
digt med planforslaget.
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Frederiksbergstrategien

Med det nye byggeri opnas der flere mal pa én gang. Der ska-
bes nye familieboliger af hgj standard, et nyt sammenhange-
de gardrum, der er indrettet i feellesskab med bestyrelsen for
den bevaringsveaerdige etageboligbyggelse Borups Alle 136-140
og Fuglebakkevej 86 samt grgnne forhaver, der bidrager til et
karakterfuldt gademiljg og tilfgjer yderligere kvalitet til de nye
boliger.

Projektet udviser omhu og respekt for Frederiksbergs egenart
og bymaessige kvaliteter. Facaderne p& den nye etageboligbe-
byggelse er bearbejdet sa proportioner, detaljering og enkelthed
far huset til at indpasse sig i den eksisterende by, men samtidig
o0gsa tilfgjer sin egen og mere moderne udgave af de samme
arkitektoniske traek.

Kommuneplan 2017 og Kommuneplan 2021

Retningslinjer
Lokalplanen er i overensstemmelse med retningslinjer i Kommu-
neplan 2021.

Rammer for lokalplanlaegning

I den tidligere Kommuneplan 2017 var lokalplanomradet en del
af rammeomrade 4.B.1 udlagt til boligomrade; etageboliger,
med en maksimal bebyggelsesprocent pa 110 i maksimalt 6
etager.

Bebyggelsen Borups Alle 136-140 og Fuglebakkevej 86 er i den
tidligere Kommuneplan 2017 og Kommuneplan 2021 udpeget
som bevaringsvaerdig og facadebebyggelsen mod Borups Alle er
udpeget som bydelsstrgg. Der kan etableres kontor- og service-
erhverv i de nederste 2 etager langs Borups Alle.

Lokalplanens overensstemmelse med kommuneplanen
Lokalplanen var i forhold til bebyggelsesprocent ikke i over-
ensstemmelse med Kommuneplan 2017. Derfor blev derfor
sidelgbende med neervaerende lokalplan udarbejdet Forslag til
Kommuneplantillaeag 16, som fastholdte anvendelse til etageboli-
ger og etageantallet til 6, men gav mulighed for en bebyggelses-
procent pa 240 % for et nyt rammeomrade 4.B.16, der omfatter
matr.nr. 15k pd 3.071 m2.

Det eksisterende bygningsareal for bebyggelsen Borups Alle
136-140 og Fuglebakkevej 86 udggr 3.707 m? og tagetagearea-
let 482 m?, hvoraf 63 m? er udnyttet i dag. Samlet er der 4.189
m? etagemeter i bygningen. Den nye bebyggelse pa Fuglebakke-
vej 88 udggr 3.180 m?2.

Tillaegget gav mulighed for at hele taget pa den eksisterende
bygning pa et senere tidspunkt kan udnyttes til tagboliger, hvor-

for bebyggelsesprocenten szettes til 240 %.

Forslag til Kommuneplantillaeg 16 blev indarbejdet i Forslag til

39



Kommuneplan 2021, og da lokalplanen tidsmaessigt er udarbej-
det pd samme tid som det nye kommuneplanforslag, anvendes
de nye lokalplanrammer i projektet, herunder krav til boligstgr-
relser, faellesarealer, biofaktor og parkeringsnorm.

Kommuneplan 2021 blev endeligt vedtaget den 14. juni 2021
med ovenstaende rammeaendring. Som folge heraf bortfalder
Forslag til Kommuneplantillaeg 16 til den tidligere Kommuneplan
2017.

Detailhandel

Borups Alle og rammeomrade 4.B.1 indgdr i Frederiksbergs
detailhandelsstruktur som bydelsstrgg, og det betyder, at der
kan lokaliseres dagligvare- og udvalgsvarebutikker. Den samlede
ramme for detailhandel er pa bydelsstrgget Borups Alle 7.000
m?, hvor 4.381 m? er eksisterende og reserverede butiksarealer.

Indenfor naerveerende lokalplans omrdde er der i dag ca. 568 m?
erhvervsareal i stueplan mod Borups Alle fordelt pa 5 lokatio-
ner (to renserier, en restaurant, en frisgr og en blikkenslager). I
denne lokalplan udlaegges 600 m? til detailhandel svarende til de
5 lokationer med mulighed for mindre udvidelser.

Bydelstragets bymiljg understgttes sdledes fortsat af lokalpla-
nens muligheder for butikker og erhverv ud mod Borups Alle. Da
der er tale om et udlaeg af begraenset omfang vurderes det ikke
at pavirke bymiljget, herunder den eksisterende bebyggelse i
omradet, friarealer og trafikale forhold.

Lokalplaner
Omradet er ikke tidligere lokalplanlagt.

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.

Der er foretaget en servitutgennemgang for ejendommen, og
der er en enkelt tilstandsservitut fra 1900, som er i modstrid
med planen. Servitutten er naevnt i pkt. 10.1.

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

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-
seetning af anlaegsarbejde.
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Bygherre skal vaere opmaerksom p3, 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
underrettes.
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LOKALPLAN 230
for boligbebyggelse ved Fuglebak-
kevej

BESTEMMELSER

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

1. Lokalplanens formal

at udlaegge lokalplanomradet til boligformal med mulighed for
butikker, caféer og restauranter samt kontor- og serviceer-
hverv mod Borups Alle.

at medvirke til at skabe et omrdde med hgj bygningsmaessig
kvalitet i et arkitektonisk formsprog, der kan indga i samspil
med omgivelserne.

at sikre bevaring af Borups Alle 136-140 og Fuglebakkevej 86
og give rammer for tilfgjelse af en ny etageboligbebyggelse i
overensstemmelse med den oprindelige byggeskik.

at skabe et sammenhaengende grgnt gardrum.

2. Omradets afgraensning

2.1

Lokalplanen afgraenses som vist pd vedhaeftede kortbilag 1 og
omfatter falgende ejendom, matrikelnummer og herunder opdel-
te ejerlejligheder: 15k af Frederiksberg, samt alle parceller og
ejerlejligheder, der efter den 22.03.2021 udstykkes og opdeles
fra denne.

3. Omradets anvendelse

Boliger

3.1

Omradet ma kun anvendes til boligformal i form af hel@rsbeboel-
se (etageboliger). Se dog pkt. 3.3.

3.2

Der kan i alle beboelseslejligheder, udgves liberalt erhverv i
ét enkelt vaerelse/rum af boligindehaveren. Erhvervet ma ikke
vaere produktionsvirksomhed, vaere led i en sddan eller kreeve
lagerplads.

bemaerkninger

bemaerkninger

Det er forudsaetning for erhverv i bo-
ligerne, at det er en type erhvery, der
normalt og uden gene for naboer kan
udgves fra en bolig (f.eks. klinik, revi-
sor, tegnestue, dagpleje). Endvidere er
det en forudsaetning, at den erhvervs-
drivende bebor ejendommen og ikke
har nogen ansatte, og at ejendommen
fortsat har karakter af beboelse. Der
skal vaere tale om et minimalt parke-
ringsbehov ligesom skiltningen skal
vaere minimal.



Detailhandel, erhverv m.m.

3.3

Langs bydelsstrgget Borups Alle kan der i stueetagen kun etab-
leres butikker, caféer og restauranter samt kontor- og serviceer-
hverv i facadebebyggelsen.

Der ma ikke etableres forlystelser, herunder spillehaller.

Den enkelte butik, café og restaurant samt kontor- og serviceer-
hverv kan indrettes i flere etager og omfatte kalder, stue og 1.
etage, safremt adgang sker i gadeniveau for butikker, caféer og
restauranter.

De 5 eksisterende erhvervslokaler i stueplan pa Borups Alle 136-
138 kan ikke konverteres til boliger.

3.4
Det samlede bruttoetageareal til butikker ma inden for lokal-
planomradet ikke overstige 600 mz2.

Bruttoetagearealet for den enkelte butik ma for dagligvarer og
udvalgsvarer ikke overstige 200 m2.

Generelt

3.5

Ubebyggede arealer m& kun benyttes til opholds- og serviceare-
al og til offentligt tilgaengelige stier samt parkerings- og ad-
gangsareal for beboere, kunder, besggende m.v.

3.6

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

4. Vej-, sti- og parkeringsforhold

Veje og stier

4.1

Vejadgang til omradet og nedkgrsel til parkeringskaelder skal
foregd fra Fuglebakkevej, som vist p& kortbilag 2.

4.2
Der skal etableres adgangsstier med bredde 1,35 m fra nord til
nye boliger pa Fuglebakkevej 88, som vist pa kortbilag 2.

4.3
Der skal etableres en portgennemgang fra Fuglebakkevej til
gardrum, som vist pa kortbilag 2.

Ved lokalplanens udarbejdelse er der
fem erhvervslokaler (to renserier, en
restaurant, en frisgr og en blikkensla-
ger) i stueplan ud mod Borups Alle
med et samlet etageareal pa ca. 568

ma2.
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Parkering
4.4
Der skal anlaegges bilparkeringspladser efter fglgende model:

1-2 boliger: 1 parkeringsplads pr. bolig
3-5 boliger: 0,8 parkeringsplads pr. bolig
6-20 boliger: 0,7 parkeringsplads pr. bolig
21< boliger: 0,5 parkeringsplads pr. bolig

4.5
Ud af det samlede antal parkeringspladser skal der etableres
mindst 2 handicap-parkeringspladser.

4.6
Bilparkering skal etableres som parkering i konstruktion. 100 %
af bilparkeringspladserne skal etableres under terraen.

4.7
En andel af parkeringspladserne skal forsynes med el til oplad-
ning af elbiler.

4.8
Der skal anlaagges mindst 2 cykelparkeringspladser pr. ny bolig.
Heraf skal hver 10. plads veere til en pladskraevende cykel.

Til den nye bebyggelse skal der anlaegges 66 cykelpladser.

Til den eksisterende bebyggelse Borups Alle 136-140 og Fugle-
bakkevej 86 skal der anlaegges 55 pladser i parkeringskaelder
(20 cykelparkeringspladser pa terreen mod Borups Alle / Fugle-
bakkevej bibeholdes.)

Samlet skal der anleegges 121 nye cykelpladser, hvoraf 100
pladser skal etableres i parkeringskalder.

Udstykning

4.9

De to etageboligbebyggelser (eksisterende og ny) kan sokkelud-
stykkes, sdledes at bygninger og gdrdrum opdeles matrikulzert.

5. Bebyggelsens omfang og placering

Rummelighed, placering og hgjde

5.1

Der ma hgjst opfares 3.180 m? etageareal inden for byggefelt
angivet pa kortbilag 2.

Eksisterende erhvervsbygning (Fuglebakkevej 88) forudsaettes
nedrevet.

a4

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

I Kommuneplan 2021 fremgar det, at
der til familieboliger skal etableres:

Bilparkeringspladser

1-2 boliger: 1 pr. bolig
3-5 boliger: 0,8 pr. bolig
6-20 boliger: 0,7 pr. bolig
21<boliger: 0,5 pr. boliger

Cykelparkeringspladser

2 pr. bolig, hvor hver 10. skal veere til
en pladskraevende cykel.



Eksisterende karrébebyggelse pa ca. 3.707 m?og tagareal pa
482 m? (Borups Alle 136-140 og Fuglebakkevej 86) fastholdes.

5.2
Ny bebyggelse ma opfares i hgjst 6 etager og ikke overstige
28,5 m.

Lejlighedsstgrrelser

5.3

Nye boliger skal veere minimum 55 m? bruttoetageareal og have
en gennemsnitsstgrrelse p& minimum 90 m?2 bruttoetageareal.

Faellesareal

5.4

Feellesarealer skal udggre mindst 2 % af etagearealet, og skal
placeres i stueplan.

Skure og overdaekninger mv.

5.5

Skur til brug for bebyggelsen skal placeres i kanten af gardrum-
met, som vist pa kortbilag 2.

6. Bebyggelsens ydre fremtraaden

Eksisterende bevaringsvardig bebyggelse (Borups Alle
136-140 og Fuglebakkevej 86)

6.1

Bygningen, vist pd kortbilag 1, udpeges som bevaringsvaerdig.
Bygningen ma ikke nedrives, ombygges eller p& nogen made

&ndres i deres ydre udformning uden Kommunalbestyrelsens
tilladelse.

Bebyggelsen skal opretholdes i overensstemmelse med dets hid-
tidige karakter af etageboligomrade med hensyn til bebyggelse
0og ubebyggede arealers anleeg og beplantning.

Ved hel eller delvis genopfarelse efter brand eller anden ulyk-
ke, skal bebyggelsen opfgres med samme placering, omfang og
fremtraeden som den oprindelige bebyggelse.

Ved opfgrelse af ny bebyggelse pa Fuglebakkevej 88 mod brand-
gavl pa Fuglebakkevej 86 kan gavlens to vinduer blaendes mod
at der til lejligheden Fuglebakkevej 86, 5.tv., tilfgjes to oven-
lysvinduer mod Fuglebakkevej og en kvist mod gdrdrummet.
Kvisten skal udfgres med udtryk og dimensioner, som vist pa
bilag 19. Kvisten skal udfgres i samme materialer som de eksi-
sterende kviste mod gdrdrummet.

Ved opfgrelse af ny bebyggelse pa Fuglebakkevej 88 skal tag-
valmen p& Fuglebakkevej 86 rettes ud, s tagfladen flugter med
den nye bebyggelse pd Fuglebakkevej 88, som vist pa bilag 2.

Niveauplan fastlaegges i forbindelse
med behandling af byggesagen med
udgangspunkt i bygningsreglementets
bestemmelser. Ifglge bygningsreg-
lementet males hgjder fra naturligt
terraen.

Kommuneplan 2021

Boliger skal vaere minimum 55 m2 eta-
geareal og have en gennemsnitsstgr-
relse p8 minimum 90 m2 etageareal.

Ved ny boligbebyggelse over en vis
stgrrelse skal der etableres fzellesare-
aler. Feellesarealer er lokaler og facili-
teter, der er til r&dighed for beboernes
faelles aktiviteter og skal etableres i
umiddelbar sammenhang med bo-
ligerne. Feellesarealer skal tilpasses bo-
ligformen, have hgj kvalitet og udggre
mindst 2 % af etagearealet.

Kommunalbestyrelsens naermere
godkendelse af eendringer af bevar-
ringsvaerdige bygninger forudsaetter
dispensation efter planlovens § 19 og
20. Undtaget er indre ombygninger,
som ikke andrer bygningens udse-
ende.

Der vil ved brand eller anden ulyk-
ke blive taget udgangspunkt i de
oprindelige bygningstegninger, hvoraf
bygningsdybde, -hgjde, gesimshgjde
mv. fremgar.

Der skal vises saerlig omhu omkring
vinduer, facadeafrensning, farvevalg,
materialer og tagbelaegninger pa den
bevaringsveerdige bygning, s& der sker
tilpasning til oprindelig materialekarak-
ter og byggetekniske Igsninger.
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6.2

Der er mulighed for indretning af lejligheder i det eksisterende
tag. Et konkret projekt skal fglge den bevaringsvaerdige byg-
nings facaderytme, tagets hovedform og materialevalg. Projek-
tet skal omfatte hele taget og godkendes af Kommunalbestyrel-
sen.

Ny etageboligejendom (Fuglebakkevej 88)

6.3

Bygningens form skal dannes af en vinkel, der haefter sig pa

den eksisterende bebyggelse Fuglebakkevej 86, som vist pa
illustration A. Bebyggelsen skal tilpasses det omgivende kvarter
i forhold til omfang og udformning, og udfgres i en hgj bygnings-
maessig kvalitet med variation, dybdevirkning og detaljering i
bade den store og den lille skala.

6.4
Bygningen skal inddeles i byhuse, som vist pa illustration A.

6.5

Bebyggelsen skal udfgres med udtryk, materialer og dimensi-
oner som vist pa facadetegninger bilag 2-5, bygningssnit bilag
6-8 samt bilag 9-10.

6.6
Byhusene skal udfgres med to forskellige facadeudtryk i tag-
form, murvaerk og vinduessaetning som vist pa bilag 9-12.

6.7

Byhusenes facader mod gade beklzedes med to forskellige
teglmurstensudtryk: blokforbandt og blokforbandt med frem-
rykkede sten, som vist pa bilag 15 og illustration A og B. Mod
gardrum beklaedes facaden med teglsten i blokforbandt.

Murstenen skal vaere radlig og blgdstrégen, som vist pa bilag 17,
og murstensfugen skal vaere gra, trukket og afstemt med faca-
den.

6.8

Murveerk omkring vinduer, nedlgbsrgr, port samt hjgrner skal
udfgres med udtryk og materialer, som vist pa bilag 11, 14 og
16.

6.9

Mindre bygningsdele kan udfgres i materialer som mgrkebrun
anodiseret aluminium, farvet stal og trae, som vist pa bilag 17,
eller lignende materialer, der understgtter det arkitektoniske
udtryk.
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Illustration A

Bygningens inddeling i byhuse.

Blokforbandt med == Blokforbandt

fremrykkede sten

Illustration B

Bygningens murvaerk

Forud for godkendelse af facademate-
riale kan kommunen kraeve opsaetning
af mock-up med facadeudsnit 1:1,
herunder ogsa udsnit med indramning
af dgr- og vinduespartier i facaden.



6.10
Der ma til facader ikke anvendes reflekterende materialer.

6.11

Tagrender, nedlgbsrgr, inddaekninger mv. skal udfgres i mgr-
kebrun stal eller zink i naturfarve og integreres i bygningens
arkitektur.

6.12
Der kan etableres solfangere/solceller pa taget mod garden. Sol-
cellerne skal vaere i samme bredde og farvenuance som tagsten.

Der ma til solcellerne ikke anvendes reflekterende materialer.

Tag

6.13

Tag beklaedes med en rgdlig tegltagsten i samme farvenuance
som facade som vist pa bilag 17 og samles i kip, som vist pa
bilag 15.

Vinduer, altaner, haevede terrasser og tagterrasser

6.14

Vinduer, altaner, haevede terrasser og tagterrasser skal placeres,
som vist pa facadetegninger bilag 2-5.

Facadevinduer skal have et format og en opdeling, som vist pd
bilag 11 og udfgres med udtryk, materialer og dimensioner, som
vist p& samme bilag.

Tagvinduer skal nedfzeldes i tagfladen og udferes, som vist pd
bilag 9 og 10 og i samme materiale som facadevinduer.

Glas skal fremstd klart og transparent og ma ikke udfgres med
toning, farve eller spejlvirkning.

6.15

Altaner, haevede terrasser og tagterrasser skal udfgres med
udtryk, materialer og dimensioner som vist pa bilag 9-10 og 12-
13.

Altaner, haevede terrasser og tagterrasser skal udfgres med
traegulv.

Vaern omkring altaner og terrasser skal fremsta spinkle og udfge-
res med lodrette stdlbalustre i en varm gylden mgrkebrun farve
og med udtryk og dimensioner som vist pa bilag 15.

Indgangspartier

6.16

Indgangspartier mod nord skal udfgres med udtryk, materialer
og dimensioner, som vist pa bilag 13.

Hvis der anvendes miljgskadelige ma-
terialer som f.eks. zink, skal det sikres,
at tag- og overfladevand renses, for
det ledes til recipient, jf. miljgbeskyt-
telseslovens § 19 og § 28.

Eksempel pd solceller, der er integreret

i tagfladen.
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Indgangspartier udfgres tilbagetrukket og skal markeres med en
fremrykket ramme af grgnne glaseret teglmursten, som vist pa
bilag 13 og materialet pa bilag 17.

Hoveddgren skal udfgres i tree med et glasparti i siden. Opgan-
gen, som kan ses udefra, skal beklzedes med lyst trae.

Portdbning

6.17

Portdbning mod Fuglebakkevej skal udfgres med udtryk, materi-
aler og dimensioner, som vist pa bilag 14.

Selve porten udfgres i mgrkebrun metal med en perforering og

inddeles i dgre/abninger, som vist pa bilag 14. Portvaeggene ind
mod garden, som kan ses uderfra, beklaedes med grgnne glase-
ret tegl, som vist pa bilag 17.

Skure og overdakninger mv.

6.18

Skure i gdrdrummet skal udfgres som en let konstruktion af
traelameller og veaere afstemt med bygningens arkitektur.

Taget skal beklaedes med grgn beplantning som eksempeltvis
sedum (stenurt) eller mos.

Graffiti

6.19

Bygningerne skal vedligeholdes i overensstemmelse med pkt.
6.1-6.18 og ma ikke fremsta med grafitti.

Tekniske installationer

6.20

Tekniske installationer, herunder ventilationsanlaeg, transfor-
matorer, sende- og modtageantenner mv., skal indgd som en
integreret del af bygningens arkitektoniske fremtraaden.

Bygningens ventilationsafkast skal placeres pa tag mod gard og
ma ikke vaere synlige fra gade. Afkast skal indordne sig byg-
ningens facaderytme og arkitektur.

Skilte og reklamer

6.21

Ved detailhandel og erhverv mod Borups Alle ma der etableres
skiltning med fglgende bestemmelser:

Skiltning skal veere i harmoni med bygningens oprindelige arki-
tektur og ikke bryde med eller skjule bygningsdetaljer.

Skiltning ma ikke streekke sig ud over butikkens/erhvervsenhe-
dens egen del af facaden.
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Skiltning kraever kommunalbestyrelsens tilladelse.

6.22
Store, permanente skilte og udskiftelige reklameskilte (billbo-
ards) ma ikke opsaettes.

6.23
Gavludsmykninger og -malerier kraever kommunalbestyrelsens
tilladelse.

7. Ubebyggede arealer

Opholds- og legearealer

7.1

Der skal etableres opholdsareal i form af et nyt gardrum samt
forhave (haevet terrasse) mod gaden og grgn kantzone mod gar-
den, som vist pa bilag 1, samt altaner og tagterrasser, som vist
pa facadetegninger bilag 2-5.

7.2

Gardrummet skal bestd af en grgn plaene med beplantning,
legefunktioner og opholdsarealer i midten og belagte arealer i
kanten, have gode vaekstmuligheder og indrettes efter princip-
per, som vist p& diagrammer bilag 20.

7.3
Gardrummet skal udfgres med udtryk, materialer og beplant-
ning, som vist pa bilag 1 og 19.

Gardrummet skal udformes som fzlles for hele lokalplanomra-
det.

7.4

Haevet terrasse mod gade og gren kantzone mod gard skal ud-
fores med udtryk, materialer, beplantning og dimensioner, som
vist pa bilag 9 og 10.

Hegn

7.5

Der ma opsaettes et beplantet traehegn i det gstlige matrikelskel.
Derudover ma der ikke opsaettes hegn inden for omradet.

Der skal opsaettes kanter af corten eller stgbt beton med inte-
grerede treebaenke omkring plantebede, som vist pa bilag 21.

Tilgaengelighed for alle

7.6

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

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

7.7

Bevaringsvaerdige traeer, vist pa kortbilag 1, ma ikke fzeldes eller
beskaeres uden kommunalbestyrelsens tilladelse.

Der skal som minimum plantes 2 traeer, der i udvokset tilstand
har hgjde pa mindst 5-7 m, der kan indga i gardrummet. Derud-
over skal der plantes mindre traeer, stauder og graesser som vist
pa diagram bilag 20.

7.8

P& bygningens facade mod Fuglebakkevej skal der opsaettes
lodrette stallameller til klatre- og slyngplanter mellem altaner
mod Fuglebakkevej. Stallameller skal males i samme farve som
altanveern.

7.9
Bygningens gavl (@stfacade) skal begrgnnes med klatre- og
slyngplanter i 2 etagers hgjde.

7.10

Bygningens facade mod gardrum skal grennes med klatre- og
slyngplanter pa lodrette stdllameller udspaendt mellem altaner
i hele facadens hgjde, som vist pa bilag 10. Stallameller skal
males i samme farve som altanvaern.

Biofaktor Kommuneplan 2021

7.11 De ubebyggede arealer skal indholde
De ubebyggede arealer skal indeholde traeer og beplantning med treeer og beplantning med en samlet
en samlet biofaktor pa mindst 0,5. biofaktor pd mindst 0,5.
Belaegning

7.12

Belaegning i gdrdrummet skal besta af braendte klinker, hvor
monster og kanten mod den grgnne oase i midten af gardrum-
met udfgres, som vist pa bilag 21.

Adgangsstier til boliger og gardrum skal vaere belagt med
breendte klinker i overstemmelse med illustrationen pa bilag 13
og i samme farve som gardrummets klinker.

Affaldshdndtering

7.13

Inventar til affaldshdndtering skal integreres i gdrdrummets
skure.

Belysning

7.14

Udendgrs belysning af udearealer skal fremstd afdeempet, skal
retningsbestemmes, og ma ikke virke generende eller blaenden-
de for trafikanter eller beboere i omradet.
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8.1
Der skal etableres et forsinkelsesbassin i overensstemmelse med
retningslinjerne i spildevandsplanen.

Stgj

8.2

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

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

Nye boliger
Stgjniveauet med svagt 8bne vinduer ma ikke overstige 46 dB

(L4e,)- Stajniveauet med lukkede vinduer ma ikke overstige 33
dB(L,.,)-

9. Transformerstationer og andre forsyningsanlaeg
9.1

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

10. Ophaevelser af lokalplan og servitutter

Private servitutter

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

Opretholdelse af fglgende servitut er i strid med lokalplanens
formal og ophgrer derfor:

Dagbogs. nr.  942771-02
27.04.1900 Dok om bebyggelse mv
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11. Forudsaetninger for ibrugtagning

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

Stgj
11.1
Ny bebyggelse skal vaere isoleret mod stgj over bygningsregle-
mentes og Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser i henhold til
8.2.

Parkering

11.2

Der skal veere etableret parkeringspladser til biler og cykler til
ny bebyggelse i henhold til 4.4 - 4.8.

Affaldshdndtering

11.3

Der skal vaere etableret affaldshandtering til ny bebyggelse i
henhold til 7.13.

Adgangsveje

11.4

Der skal vaere etableret adgangsveje og stier i henhold til 4.1-
4.3,

Opholdsarealer
11.5
Der skal vaere etableret opholdsarealer i henhold til 7.1-7.4.
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12. 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 mv., der er indeholdt i planen.

I henhold til planlovens § 49 kan ejere af ejendomme, der ifglge
lokalplanen er udpeget til bevaringsveerdig bebyggelse, under
visse forudsaetninger kraeve ejendommen overtaget af kommu-
nen mod erstatning.

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.

13. Vedtagelse

Sdledes vedtaget af Frederiksberg Kommunalbestyrelse, den 6.
september 2021 og offentliggjort den 15. september 2021.

Simon Aggesen
Borgmester

Ulrik Winge
By-, kultur- og miljgdirektar

§ 49. N&r det i en lokalplan eller en
byplanvedtsegt er bestemt, at en
bebyggelse ikke m& nedrives uden
tilladelse fra kommunalbestyrelsen, og
tilladelsen naegtes, kan ejeren forlange
ejendommen overtaget af kommunen
mod erstatning. Overtagelsespligten
pahvilker dog kun kommunen, hvis
der er et vaesentligt misforhold mellem
ejendommens afkastningsgrad og
afkastningsgraden for ejendomme med
en lignende beliggenhed og benyttels,
som ikke er omfattet af nedrivnings-
forbud.
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BILAG 3 - NORDFACADE
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BILAG 8 - LAENGDESNIT BYGNING
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BILAG 9 - BYGNINGSSNIT MOD VE]




Kip i tag afsluttet med metal
afdaekning plan med tagsten,
ca. 50 mm bred.

Gavl beklaedt med murveaerk i
blokforbandt med mgrtelfuge
mod tagsten.

Gavl bekleedt med murvaerk i
blokforbandt.

Fransk Altan med integreret
plantekasse. Veern som bilag
15 0g 17.

Synlig tagrende i samme
farve som vinduer.

Blokforbandt murvaerk med
trukket grd fuge.

Siddeniche vindue med ud-
vendige smalle profiler med
gylden mgrkebrun overflade.
Opdelt med smalle synlige
rammer.

Traeterrasse med varn som

Stue

4

1

i

Veerelse

o

NS

Veerelse

17

1813

400

Veerelse

S

L0

bilag 15 og 17. Terrassen
er opbygget med teglsten
med en plantekassekant i
cortenstal forrest.

2600

Veerelse

1

1350

1650

1:75
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BILAG 10 - BYGNINGSSNIT MOD GARD




Stue Terrg

U =

i

]

Kgkken/ Stue _

[

U

—

Kgkken/ Stue i

OO

i

—

Kgkken/ Stue ﬁ

i

j—

Kgkken/ Stue ﬁ

i

—

Kgkken/ Stue ﬁ

:

1500

00

235 990

775

Tage delvis beklaedt med solceller
i samme bredde som tagsten og i

samme farvenuance.

Gavl beklaedt med metalinddaekning

i samme farve som altaner.

Blokforbandt murvaerk med
trukket gra fuge.

Altaner med integrerede plan-
tekasser. Vaern som bilag 15 og
17. Bundplade i metal i samme
farve som altanen.

Lodrette stdllameller skal males
og begrgnnes med klatre- og
slyngplanter.

Nedgange med vaern som
bilag 15 og 17. Kantzonen er
opbygget med teglsten med
en plantekassekant i corten-
stal forrest og baenke i tree.

Feelles Gardhave

VANV T 1:75
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DETALJE VINDUER

BILAG 11

Siddeniche vindue: Murveerk i blokforbandt Udvendig smal vinduesramme
Udvendigt smalt profil med mgrkebrun med trukket grd fuge. med mgrkebrun gylden over-
gylden overflade opdelt med smalle flade. Veern med lodret rundstal
synlige fremrykkede rammer. Vinduet er i en fladstdlsramme i samme
tilsvarende fremrykket. Lysning i metal- farve. Lysning i fremrykket
ramme er fremrykket med samme dybde mursten.

som murstensramme. Ventilationslage i
samme materiale.

[ HHlll
3 -+
7'—
VARELSER 0 VAERELSER o V/AERELSER
7'—
1000 b
7’—
400
-+ ks '3
SNIT A SNIT B SNIT C
1:50
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Udvendig smal vinduesramme Murveerk i blokforbandt med
med mgrkebrun gylden over- trukket grd fuge. Mursten
flade. Vaern med lodret rundstal fremrykket 10-25 mm i

i en fladstdlsramme i samme checkerboardmgnster.

farve. Lysning i mursten.

o

K

b

by

"l il
i

: '-!l!'!’ﬂ‘

N

4

1
E
~

Eksempler pé fremrykkede mursten, markering og indramning af vinduesparti samt dybde/skyggevirkning i facaden.
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BILAG 12 - DETALIJE TAG
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Kip i tag afsluttet med metal
afdaekning plan med tagsten,
ca. 50 mm bred.

Mgrtelfuge mod tagsten.

Gavl beklzedt med mur-
veaerk i blokforbandt med
grd trukket fuge. Mortel-
fuge mod tagsten.

Metaltagrende i samme
farve som vinduer. Samling
med nedlgb skal udfgres i
smig samling.

Gavl beklzedt med mur-
veerk i blokforbandt med
gra trukket fuge.

Altan med integreret
plantekasser. Vaern som

bilag 15 og 17.
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BILAG 13 - DETALJE INDGANGSPARTI
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Eksempel p& belaegning til ' Eksempel p& murstenster-
adgangsti. rasser.

Bolig

Opgang beklzedt med tree.

L Grgnne glaseret tegl som
forring ved hoveddgr.

Hoveddgr i tree og glas
med metalgreb i samme
farve som vinduer.

ite—
—

T “ (TS Haevet terrasser med

Il ‘J ‘ “ ‘ vaern som gvrige og
plantekasser. Terrasser
er opbygget i tegl og

‘ plantekasser i corten
1:75 stal.
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BILAG 14 - DETALJE PORT
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Mgrkebrun metal med perforering.

Eksempel pa detaljering ved gennemgang.

I

s

THi/inm’

.

L

88

Bygningshjgrnet p8 Fuglebakkevej 86
skal spejles i den nye bygning, som
vist pa tegningen. Det samme gaelder
for det tilsvarende bygningshjgrne
mod gard.

1:100
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BILAG 15 - DETALJE MURVARK

MURSTENSUDTRYK og FORBANDT

Byhusene mures i blokforbandt med en trukket gra fuge.
Hvert andet hus har mod gade fremrykkede sten i et
checkerboardmgnster.

Murstenen er fremrykket 10-25 mm.

10-25 MM

B
|
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TAGFORM

Facade og tag udfgres i samme materiale
og farvenuance.

I kip lukkes taget med bukket metal i
samme farve som tagstenen og udfgres
plan med taget.

ALTANER/ FRANSKE ALTANER

Altaner udfgres med lodret rundstal i flad-
o .

stalsramme. Lakeres i samme farve som

vinduesrammer.

Fladstal 50x8 mm med @8 mm lodret rundstal
cc60 mm.

Veern mindst 1 m hgijt.

w3,&,4,,,0,4,C,,g,a,6,3,4,,a,,o,,@,a,&,,,,,,,,,,

77



BILAG 16 - DETALJE MURVARK

FREMRYKKET RAMME PLAN RAMME
Nordfacaden nedskaleres med en varierende I det andet byhus udfgres de franske altanvin-
tagform samt to forskellige facadeudtryk. I duer med en plan ramme.
det ene byhus udfgres de franske altanvindu-
er med en fremrykket ramme p& 10-25 mm Hjgrnet udfgres med en ekstra detaljering.

i kopper.

Hjgrnet udfgres med en ekstra detaljering.

T B S A | —
A= RN
= o

B -

== =

E LI
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RECES

De 2 facadeudtryk er adskilt med en reces i plan,
hvor der placeres nedlgb i samme farve som vindu-
erne og altaner.

Samling mellem tagrende og nedlgb udfgres som
samling i smig.

ﬁ

HIZRNEDETALJE VED FUGLEBAKKEVE]

Facadehjgrnet mod Fuglebakkevej udfgres med en

lodret kop p& hver side, der tager inspiration fra

rammer rundt om vinduerne.

79



BILAG 17 - MATERIALER
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TAGSTEN
Rgdlig tagsten - rustik engoberet

HOVEDD@R
Egetree

VINDUER OG ALTANER
Stal/aluminium
Mgrkebrun/ gylden anodiseret

TEGLFACADE
Rgdlig blgdstrggen mursten
med trukket gra fuge, der er afstemt med stenens farve

INDRAMNING AF HOVEDD@R
Mgrkegrgn glaseret teglsten
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BILAG 18 - EKSISTERENDE TAGBOLIG

ny kvist

FACADE MOD GARD
Ny kvist i lejligheden Fuglebakkevej 86, 5. tv.

N

nyt tagvindue

FACADE MOD GADE
Nye tagvinduer i lejligheden Fuglebakkevej 86, 5. tv.
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Illustration af fremtidige kvist altan
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/fransk altan

2 stk. nye tagvinduer
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BILAG 19 - SNIT IGENNEM GARDRUM
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BILAG 20 - DIAGRAMMER GARDRUM

. Eksisterende treeer

Nye traeer

Eksisterende beplantning i gdrdrummet
bibeholdes i videst muligt omfang.




BEPLANTNING

Referencer til fremtidig beplantning
i gdrdrummet.

88

Store traeer: askbladet Ign, papirbarklgn og
hjertetrae

Flerstammet traeer: baermispel, kirsebaer-
kornel, troldngd, syren og sommerfuglebusk
Greesser: linjegraes, keemperejgraes, hirse
og zebragrees

Stauder: sporebaldrian, lilla hosta, Igbehale,
hedemynte, asters

Klatreplante: tobakspibeplante

Tag: sedumtag



l/ \\'
% !gggi?gs“se ‘, -
0 Legehis og

"‘ sandkasse
\ G yrzgestativ

FUNKTIONER

Referencer til fremtidig funktioner
i gdrdrummet.
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=== Bxnk med traesade, se bilag
21
Niveaufri

Arealet mellem graesomrade
og facader er belagt med
klinker, se bilag 21.

KANT OM GRASOMRADE

600 mm veekstlag som er ngd-
. vendig for vaekst ovenpa kael-
deren

750 mm veaekstlag som ggr det
muligt at plante stgrre buske

1.000 mm vaekstlag, som sikrer
muligheden for stgrre traeer

VAKSTLAG
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AFSTANDE

Der er 2 indgange til gdrdrum-
met:

- indgang fra Fuglebakkevej/
vest via en port gennem nye nye
bygning.

- indgang fra den eksisterende
port fra Borups Alle

FLOWDIAGRAM

m— Trin
e  Niveaufri
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I
TENAL

Y/
-~

&

RENOVATION OG DEPOT

Skure i gardrummet skal udfgres med
treelameller som facadebeklzedning. La-
mellerne skal begrgnnes, og tagene skal
begrgnnes med f.eks. sedum.

“.Jin'

Sedumtag Klatreplante op af skuret Lameller som facadebeklaedning

H|H|||;|||I|||I|II||II|

Facadebeklaedning med lameller og begrenning af facaden
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BILAG 21 - BELEGNING GARDRUM

Nedsaenket raendt teglklink,
som kan aflede vand.

Tegl som kan ligge pd forskellige
leder og kanter.

Kombineret baenk og stabt beton.

M -
- |

4

/// o/ ,///

Snit igennem baenk

( S B B B
MMMMM%/// P .S

Snit igennem overgang mellem belaegning og graes

Planudsnit ved overgang mellem belaegning og graes
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