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Punkt 109: Endelig vedtagelse lokalplan 224 for boliger og erhverv
Varnedamsvej 13 og Frederiksberg Allé 22

01.02.05-P16-1-21
Resume

Forslaget til Lokalplan 224 for boliger og erhverv Vaernedamsvej 13 og Frederiksberg All¢ 22 med tilherende forslag til
Kommuneplantilleg 11 har veret i offentlig hering og der er indkommet heringssvar, som har givet anledning til
@ndringsforslag til planerne. By- og Miljeudvalget skal tage stilling til, om planerne skal vedtages endeligt med de
@ndringer, der fremgar af sagsfremstillingen og heringsnotatet.

Beslutning

Et flertal i By- og Miljeudvalget (Jan E Jergensen, Nikolaj Begh, Flemming Brank, Brian Holm og Fasael Rehman)
indstiller, at Lokalplan 224 med tilherende kommuneplantilleeg 11 for boliger og erhverv ved Varnedamsvej 13 og
Frederiksberg Alle 22 vedtages endeligt med de @ndringer, der fremgar af heringsnotatet, idet der dog ikke gives
mulighed for en mindre tilbygning pé vestsiden af bygning B.

Et mindretal i By- og Miljeudvalget (Gunvor Wibroe, Thyge Enevoldsen, Lone Loklindt og Balder Merk Andersen)
stemte imod.

By og Miljeudvalget noterede sig, at bygherren har tilkendegivet, at bygherren i forbindelse med byggesagen vil ansege
om dispensation fra lokalplanens parkeringsnorm svarende til parkeringsnormen i den kommende kommuneplan 2021,
hvilket forventeligt vil reducere antallet af parkeringspladser fra 52 (heraf 40 i keelder) til 36 (heraf 24 i kalder), og
saledes ogsa reducere storrelsen af parkeringskelderen yderligere.

Indstilling

By-, Kultur- og Miljeomréadet indstiller,
at Lokalplan 224 med tilherende Kommuneplantilleeg 11 for boliger og erhverv Vernedamsvej 13 og Frederiksberg Allé
22 vedtages endeligt med de @ndringer, der fremgar af heringsnotatet.

Sagsfremstilling

By- og Miljoudvalget udsatte pA medet den 22. marts 2021 sagen efter dreftelse. Forvaltningen blev anmodet om en
vurdering af mulighederne for yderligere at reducere projektets bilparkeringsnorm, at undga en parkeringskelder i
projektet, at sikre at Veernedamsve;j sd vidt muligt ikke bereres i byggefasen samt af muligheden for at reducere byggeriet
yderligere.

Forvaltningen har pa den baggrund udarbejdet notat til sagen med disse vurderinger. Notat er vedlagt som Bilag nr. 6.

Tidligere sagsfremstilling

Kommunalbestyrelsen tiltradte den 22. juni 2020 flertalsindstillingen fra Magistraten og By- og Miljeudvalget om at
sende forslag til Lokalplan 224 med tilherende Kommuneplantilleg 11 for boliger og erhverv Vaernedamsvej 13 og
Frederiksberg Allé 22 i offentlig 11 ugers hering. Mindretalsudtalelser fra @, A og B fremgik af lokalplanforslaget.

Baggrunden for lokalplanen er, at Prins Henriks Skole ikke leengere vil benytte ejendommene, og at kommende udvikler
foreslér at udvikle ejendommene til boliger, hotel og erhverv.

Et flertal i By- og Miljoudvalget besluttede den 6. maj 2019 at der skulle udarbejdes forslag til ny lokalplan for omradet

til blandede byfunktioner, med en udvidelse af bygningen matrikel 79d pa op til 1.400 m? og al bilparkering under terren.
Samtidig besluttede udvalget, at der skulle udarbejdes forslag til kommuneplantilleeg med @ndring af anvendelse, antal
etager og bebyggelsesprocent og at nedsatte en folgegruppe, der folger projektet frem til byggefasen er afsluttet.

Lokalplanen
Lokalplanens formal er,

« at muliggare, at eksisterende bygninger kan tilpasses nye funktioner og sammen med storre tilbygning og nybyggeri
i mindre skala kan skabe et varieret bygningsmilje med grenne byrum

« at sikre bevaring af bevaringsvardige bygninger og give rammer for tilfgjelser og @ndringer i overensstemmelse
med den oprindelige byggeskik

o at muliggere nedrivning af eksisterende ikke-bevaringsvardig bebyggelse pa ejendommene



o at medvirke til at skabe et omrade med hgj bygningsmeessig kvalitet i et arkitektonisk formsprog, der kan indgé i
samspil med omgivelserne

¢ at etablere en hensigtsmassig trafikbetjening og skabe attraktive opholdsarealer for omradets funktioner

o at omrédet sikres gode sammenhange til naboomréder og fastholde og styrke omradets grenne karakter

o at sikre, at der ikke sker yderligere fortetning i gdrdmiljeet, idet der som minimum skal fastholdes samme

ubebyggede grundareal (grundareal fratrukket bygningers fodaftryk) som ved lokalplanens udarbejdelse pé 3.532

m2

» at understette det central centerstrag ved udlaeg af detailhandelskvadratmetre og give mulighed for butikker og
erhverv mod Vernedamsve;j

Kommuneplantillegget

For at muliggare projektet, udarbejdes sidelobende med lokalplanen kommuneplantilleeg nr. 11 til kommuneplan 2017
som udlaegger 2 nye rammeomrader, 7.B.5 som erstatter 7.E.1 og 7.C.4, som erstatter del af rammeomrade 7.C.2.
Kommuneplantilleeg nr. 11 fastholder for begge omrader det maksimale antal etager pa 6 og fastholder anvendelse mod
Varnedamsve;j til blandede byfunktioner. Mod Varnedamsvej fastlaegges ny maksimal bebyggelsesprocent pa 300 for
omradet under ét. I garden fastlagges ny anvendelse til etageboliger med bebyggelsesprocent pa maksimalt 140 for
omradet under ét. Kommuneplantilleeggets indhold er indarbejdet i forslag til Kommuneplan 2021.

Hering og borgermade

Planforslagene har veret i offentlig hering fra den 1. juli 2020 til den 16. september 2020. Der blev atholdt borgermade
den 18. august 2020. Ca. 80 borgere madte op til borgermedet der var omfattet af flere coronarestriktioner og var live-
transmiteret via kommunens facebookside. Temaerne til borgermedet var: ”Byggeri og arkitektur”, ”Gardmilje, adgang og
det gronne”, "Byggeproces og miljeforhold” og ”Trafik og parkering”. Derudover var der mulighed for at se plancher
med skyggediagrammer sa man kunne vurdere pavirkningen af omgivelserne.

Der var en betydelig debat og serligt emner vedrerende byggeriets hgjde, den ggede bebyggelsestathed, stegjgener i
forbindelse med anlegsfasen af bygning og p-kaelder, offentlighedens adgang til omrddet, renovering af bevaringsvardige
bygninger, opferelse af nye byhuse, tilbygning mod Varnedamsvej samt det arkitektoniske udtryk, gav anledning til
sporgsmél og debat. Samlet blev der ytret enske om et mindre bygningsvolumen og lavere bygningshejder af hensyn til
nabobebyggelse. Resumé fra borgermede fremgar af bilag 1.

Heringssvar

By-, Kultur- og Miljgomréadet har i heringsperioden modtaget 547 heringssvar. Heraf er 170 fra naboomréadet
(Vernedamsvej, Gammel Kongevej, Sankt Thomas All¢ og Frederiksberg All¢), 210 fra det ovrige Frederiksberg, 123 fra
Kebenhavn og 36 af heringssvarere kommer fra uden for Kebenhavn/Frederiksberg. Enkelte heringssvar er
tomme/fremgér som fejlmeddelelser eller er dubletter. Horingssvarene omhandler mange af de samme emner, der blev
debatteret pa borgermedet. Alle heringssvar fremgér i deres fuld leengde af bilag 2.

De fleste haringssvar er overvejende kritiske over for de foresldede planer, mens ca. 10 pct. af hagringssvarene er
overvejende positive over for de foreslaede planer.

Et stor del af heringssvarene foreslar, at ny bebyggelse reduceres i omfang, bade i forhold til samlet volumen og hgjde.
Herunder at bebyggelsestetheden mindskes ved bl.a. ikke at tillade byhuse i gdrdmiljoet.

Flere finder, at arkitekturen ikke er indpasset godt nok i omradet, at omradet ikke gores gront nok, at der ikke tages nok
hensyn til kulturmiljeet og bevaringsvardige bygninger.

Flere naboer gor opmerksom pa skyggepéavirkning og indbliksgener af deres boliger og udearealer, og der udtrykkes
generelt stor bekymring for byggeprocessen, serligt med hensyn til anleg af parkeringskelder i flere etager. Overordnet
udtrykkes der bekymring for det ekstra pres nye beboere, hotelgaster, erhverv og biler bringer til omrédet der beskrives
som helt unikt, og et enske om, at der reduceres i byggeriet, si antallet af beboere, gaster og biler reduceres, og afledte
skygge- og indbliksgener nedbringes.

Der har i heringssvarene ogsa varet procesmassige spergsmal til inddragelsen af borgerne, herunder den forudgaende
offentlige hering, sammenhang med skolens og udviklers gkonomiske forhold mv.

Alle heringssvar er resumeret og vurderet i bilag 3.
Da en del afsendere af heringssvar ensker anonymitet, er disse anonymiseret i de &bne bilag, men fremlagt i ikke-

anonymiseret form i de lukkede bilag.

Vurdering af heringssvar



Reduktion af bebyggelsesomfang - boligbyggeriet

Heringsvarende har givet anledning, at byhusene (Bygning D og E) forslas udtaget af planen. Til gengald foreslas
lokalplanen at give mulighed for en mindre tilbygning til Frederiksberg All¢ 22 (bygning B) med samme hgjde og
placering som nuvarende administrationsbygning fra 1972, som nedrives. Dog med et mindre fodaftryk og dermed
mindre volumen end eksisterende administration. Derudover forslés lokalplanen at give mulighed for opferelse af et
orangeri i gdrdrummets nordlige ende i forbindelse med Urtehaven til styrkelse af brugen af det grenne rum. Ovenstaende
giver en samlet reduktion i bebyggelsesomfang pa ca. 350 etagemeter og en foragelse af det ubebyggede grundareal pa ca.

150 m?, sammenlignet med lokalplanforslaget.

At udtage byhusene af planen og muliggere ny og mindre tilbygning hvor administrationsbygningen ligger, mindsker
skyggepavirkningen for de omkringliggende ejendomme sammenlignet med lokalplanforslaget, og i forhold til
administrationsbygningen ogsa sammenlignet med eksisterende forhold. Forholdene omkring skygge og indblik (fra
ophold pé tagterrasser) vurderes at vaere inden for tilegraensen, ogsa i forhold til bygningsreglementets bestemmelser, i et
sa centralt bymaessigt omrade.

Tilbygningen forslas at skulle have et moderne udtryk, med vinduer i egetree, taghave og grenne beplantede facader som
spiller sammen med det grenne haverum bygningen skal indga i.

Alt i alt vil gardrummene fremstd med mindre byggeri, mere haverum og mere grent end i lokalplanforslaget og
sammenlignet med eksisterende forhold.

Erhvervsbyggeri — fastholdelse

Det foreslés at fastholde lokalplanens erhvervsarealer (bygning C) mod Varnedamsvej uendret i forhold til
lokalplanforslaget. Bdde med hensyn til bevaring, omfang, placering og arkitektonisk udtryk, idét det vurderes at tilpasse
sig eksisterende bebyggelsesstruktur. Tilbygningen giver mulighed for fleksibel anvendelse til bdde hotel, mindre butikker
og kontorerhverv, og skaber mulighed for at udvikle og bidrage til bylivet, og til kundegrundlag for eksisterende erhverv i
og omkring Vernedamsve;.

Trafik og parkering - reduktion i P-krav

I heringen har der ogsa varet bekymring for den foreslaede trafik- og parkeringslesning og om omradet kan handtere den
pgede mengde trafik. Samlet vurderes mertrafikken ikke at udgere et meerkbart problem og fastsatte lesninger og
bestemmelser vil i tilstraekkelig grad tilgodese trafiksikkerheden. Vejadgang fra Sankt Thomas Plads er den mest optimale
og sikre lesning. Her er mindst trafik og bedst adgang til omradet. Det foreslés at fastholde muligheden for offentlig
adgang gennem omradets passager og gard- og haverum fra Vaernedamsvej til Sankt Thomas Plads. Det bemarkes dog, at
der gives mulighed for opsatning af porte séledes, at gard- og haverum kan aflukkes, hvilket udvikler har tilkendegivet vil
ske udenfor dagtimerne saledes, at der ikke skabes gener for de kommende beboer i gardrummet og naboejendomme, fra
uvedkommende adgang i aften og nattetimer.

Antallet af parkeringspladser har givet anledning til bemarkninger i de indkomne heringssvar. Kommuneplanen giver
mulighed for at fastsatte parkeringsnormen til erhverv pa baggrund af en konkret vurdering. Med udgangspunkt i den
centrale placering og et forventeligt begraenset behov for kundeparkering, foreslés det at nedsaette parkeringsnormen fra 1

bilparkeringsplads pr. 150 m? hotel og 100 m? erhverv, til 1 bilparkeringsplads pr. 300 m? for hotel/erhverv. Samtidig
forslés det, at lokalplanen muligger, at en del af parkeringspladserne ikke kraeves etableret ved ibrugtagning, men kan
udlaegges til evt. fremtidig parkering pé terren. Disse tiltag betyder, at den underjordiske parkeringskelder kan reduceres
vaesentligt i omfang og kun bliver ca. 4 m dyb, hvilket reducerer anleegsarbejder i garden vesentligt. Lokalplanen stiller
iht bygningsreglementet samtidig krav om placering af parkeringspladser forberedt til el-ladestandere, som skal anlegges
pa terreen i passagen fra Sankt Thomas Plads, og krav om 4 handicapparkeringspladser, heraf skal en til kassevogn
anlagges pa terren.

Bebyggelsesudtryk/arkitektur

Flere heringssvar giver udtryk for, at man ikke finder, at planens arkitektur indpasser sig i kvarteret. Flere heringssvar
henviser til planer om byggeri i stal og glas, hgjhusbyggeri, parkeringshus mv. Der er her tale om misforstaelser, idet
lokalplan 224 ikke giver mulighed herfor. Der gives mulighed for kvalitetsbyggeri tilpasset stedet og i respekt for de
eksisterende bygninger som samtidig renoveres med stor respekt for de eksisterende bevaringsvardier. Dette styres ved
meget detaljerede bestemmelser og bilag i lokalplanen.

Det greonne

Der eftersperges mere gront i planen. Den eksisterende skolegard har ud over de to store og bevaringsverdige treeer i dag
ikke mange grenne traek. Der er séledes lagt vaegt pa at skabe en raekke gard- og haverum med opholdsmuligheder og
gronne elementer som flere nyplantede traeeer og blomster og etablering af plantebede. Det foreslés, at omraderne, der i
planforslaget var udlagt til byhuse i den endelige plan udlegges til grenne opholdsrum, der ogsé kan besgges af den
ovrige bys borgere og gaster. Der etableres i forbindelse med Urtehaven bade orangeri og legeplads.



Proces

Mange borgere udtrykker frustration over processen, hvor de mener der generelt ikke er lyttet og endret i forbindelse med
den forudgéende offentlige hering, og at projektet ikke lever op til startredegerelsen. Mange mener, at skolen ber blive og
fé lov at bygge om, at skolens gkonomi er viklet ind i planerne pé en uheldig méade og at det er kedeligt, at man tillader en
kapitalfond at profitere pa projektet. Mange ensker kommunale funktioner, park og kultur i omradet.

Det skal hertil bemarkes, at lokalplanforslaget er udarbejdet i overenstemmelse med startredegerelsen og at lokalplanen
ved endelige vedtagelse er tilpasset yderligere pa baggrund af heringssvar - inden for planlovens rammer - og ud fra den
forudsaetning at omradet er 100 % privatejet og -driftet.

Planloven giver en raekke muligheder for at sikre de fremtidige fysiske rammer og kvaliteten af det fremtidige projekt,
hvilket Frederiksberg Kommunes meget detaljerede lokalplaner yderligere er med til at sikre. Det gaelder arkitekturen helt
ned i detaljen, udformning og indretning af opholdsarealerne og en anvendelse som skaber balance af ro i garden og mere
liv mod gaden.

Der er fremkommet flere ensker i forbindelse med heringen, som planloven derimod ikke har mulighed for at regulere,
men som handteres igennem byggeloven og miljelovgivning i forbindelse med en eventuel byggesag. Der er ligeledes
fremkommet ensker i heringen som ikke kan reguleres inden for geeldende lovgivning. Eksempelvis forhold vedrerende
ejerskab og private akteres gkonomiske forhold.

Frederiksbergstrategi og boligpolitik

Flere finder ikke, at projektet lever op til Frederiksbergstrategiens beskrivelse om en gren by med lys og luft.
Frederiksbergstrategien er baseret pé et princip om at arbejde for at indfti flere formél pé én gang, hvilket planerne med
kombinationen af boliger og erhverv med tilknyttede funktioner og milje, og grenne omrdder ma siges at veere udtryk for.
De bevaringsverdige treeer bevares, nye grenne have- og byrum til ophold, fllesskab og leg etableres. Byggeriet skal
leve op til bygningsreglementets strengere krav til energiforbrug, og sammen med en byner placering og taette
bygningsmasser giver det lav miljobelastning i trdd med Frederiksbergstrategiens arbejde med FN's verdensmal og CO,-

reduktion. Det vurderes pa den baggrund, at der er fundet en god balance med de foresladede reduktioner/andringer.

Zndringer til lokalplanen og kommuneplantilleegget
Som folge af heringssvarene og anbefalinger fra forvaltningen er der folgende forslag til endringer i lokalplanen og
kommuneplantilleegget (alle @ndringerne er uddybet i heringsnotatet s. 212 i bilag 3):

¢ Det foreslas at udtage muligheden for byhusene for at mindske tathed og nabogener og give mere plads til have- og
gardrum, séledes at tekster og illustrationer om byhusene i lokalplanens redegerelse udtages.

o [ stedet foreslas beskrivelse og illustrationer af Skolegérden, Urtehaven og Solgérden at f4 mere veegt pa
haveelementer og grundlag for faellesskab og bevagelse i form af beplantning, grenne beleegninger, orangeri og
legeplads.

¢ Det foreslés at give mulighed for en mindre tilbygning med begrennede facader pé vestsiden af bygning B, hvor
administrationsbygning fra 1972 forudsattes nedrevet og med tilhgrende tekst og illustrationer om indpasning i
Solgérdens grenne praeg i redegerelsen.

e Rummelighed for familieboliger reduceres med ca. 370 m2 andres fra 5.519 m2 til 5.128 m2 og boligantallet
forventes at ga fra 42 til 41.

e [§ 6.3 @ndres det samlede maksimale antal etagemeter fra 5.559 til 5.206 i delomrade II.

« Bilparkeringsnorm @ndres for hotel fra 1 pr. 150 m? og for erhverv i evrigt fra 1 pr. 100 m2 til 1 pr. 300 m2 for
hotel/erhverv i redegerelse og § 5.4.

e § 5.5 ®ndres s parkering skal etableres delvist under terran, frem for 100 % under terraen.

o [ § 4.6 muliggares parkering visse steder pa terreen som hhv. anleg og udleg.

o [§ 4.2 for delomréade II udtages bestemmelser teet/lav boliger (byhusene), og omfang for tilbygning til bygning B
fastsattes til samme placering, hgjde og bredde som eksisterende tilbygning, men med maksimal l&engde pd 7 m,
svarende til reduktion i lengden p& 9 m.

e §7.73 —7.87 for byhusene fjernes, og erstattes af nye bestemmelser for mindre tilbygning hvor der i dag er
administration, til Frederiksberg All¢ 22 (Bygning B) hvor der samtidig gives mulighed for tagterrasse.

o § 8.3 tilfgjes nye bestemmelser med krav til legeplads og beplantning herunder treeer og § 6.12 tilfgjer mulighed for
orangeri

¢ Skyggediagrammer i redegerelsen revideres ift. eendringerne

e [llustrationerne i redegerelse og bilag revideres ift. &ndringerne

¢ Det fremhaves i redegerelsen og bemerkning til bestemmelserne, at eksisterende servitut om sammenbygning ml.
matrikel 76d (skolen) og matrikel 51k (OK-fondens boliger), herunder deklareret adgang til affaldsbeholdere mv.
IKKE ophaves med lokalplanen og derfor fortsat er gaeldende.

o Kommuneplantilleeg 11°s @ndres sa der i overensstemmelse med lokalplanen, reduceres i byggemuligheden i det
nye rammeomrade 7.B.5, ved det at bebyggelsesprocenten @ndres fra 150 pct. til 140 pct.



Vurdering af de samlede andringer fra forslag til endelig vedtagelse

Forvaltning har foretaget en vurdering af de samlede @ndringer til forslaget jf. planlovens § 27, stk. 2, og det vurderes, at
@ndringeme er af en sddan karakter, at de ikke medforer et krav om supplerende hering. Forvaltningen indstiller derfor til,
at planerne med de foresladede @&ndringer, vedtages endeligt.

By-, Kultur- og Miljgomradets vurdering

By-, Kultur- og Miljgomradet vurderer, at et anvendelsesskift fra erhverv/skole til blandede byfunktioner, med ro i gdrden
og aktivitet mod gaden, vil tilpasse sig omradets eksisterende funktioner, men uden at lukke sig om sig selv.

Eksisterende bevaringsvardige ejendomme fér et arkitektonisk loft, idet eksisterende bygningstilfajelser, som ikke er
udfert i overensstemmelse med bygningernes arkitektoniske vardier, fjernes og bygningerne fores tilbage. Nye tilfojelser
sker med respekt for de verdibarende elementer og med materialer i hgj kvalitet. Den nye tilbygning, som tilpasses bade
den eksisterende ejendom samt den nye anvendelse til hotel, vil ssmmen med mindre tilbygning til bygning B, og et
opdateret gardrum med haverum og forskelligartet beplantning og orangeri, skabe varieret arkitektur, nye oplevelser og
muligheden for ro i grenne omgivelser.

Projektet understotter dermed kommuneplanens mal om at udvikle by- og boligkvaliteter, om at bruge byens rum pé nye
og anderledes mader og om, at byudvikling skal understette og fremme bykulturen, samt den serlige stemning og
atmosfare.

Hermed understottes samtidig ogsa Frederiksbergstrategiens mal om at styrke og videreudvikle Frederiksbergs unikke
identitet og serlige stemning med smukke bygninger, fine, velvedligeholdte byrum og om at udnytte kulturmiljgerne som
en aktiv ressource.

Forvaltningen vurderer samtidig, at der i udviklingen af projektet og via dialogen med borgerne, er taget hejde for de
storste bekymringer vedrerende stej i gdirdrummet om aftenen og huse der skygger.

Forvaltningen vurderer, at ndringerne i vidt omfang imedekommer de heringssvar der naevnte hejder, tetheder,
skyggevirkninger. Byggeriet indpasses i byomradet pa en made, der sikrer plads til de nye bebyggelser og funktioner,
samtidigt med at der skabes varierede grenne- og urbane byrum.

Det vurderes, at forslag til endringer i parkeringsnorm giver en bedre balance og mere hensigtsmaessigt antal
parkeringspladser ift. funktioner og en understettelse i brugen af den lette tilgaengelighed for offentlige transport eller at
gé/cykle, ligesom det vil medfere, at anlaegsarbejder i garden reduceres vasentligt.

Okonomi

Nej
Borgmesterpitegning
Nej

Behandling

By- og Miljoudvalget, m, k
Historik

Indstilling 22. marts 2021, pkt. 100:

By-, Kultur- og Miljeomréadet indstiller,

at Lokalplan 224 med tilherende Kommuneplantillaeeg 11 for boliger og erhverv Vernedamsvej 13 og Frederiksberg Allé
22 vedtages endeligt med de @&ndringer, der fremgér af heringsnotatet.

Beslutning fra By- og Miljeudvalget 2018-21, 22. marts 2021, pkt. 100:
By- og Miljoudvalget udsatte sagen efter droftelse.

Bilag

Bilag 1 Resumé fra borgermede 18. august 2020
Bilag 2_Heringssvar samlet Aben

Bilag 3_Heringsnotat Aben

Bilag 4 Lokalplan 224

Bilag 5 Kommuneplantilleg 11

Bilag 6 Notat pba. BMU behandling 22. marts
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