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By- og Miljoudvalget skal med udgangspunkt i startredegerelse tage stilling til, om der skal igangsattes udarbejdelse af et
kommuneplantilleeg og lokalplan. Projektet omhandler omdannelse af eksisterende skole og offentligt utilgeengeligt
omrade, til blandet byomrade med boliger, hotelfunktion, mindre erhvervsvirksomheder og offentligt tilgaeengelige byrum.
Der har veret aftholdt forudgaende hering om planerne pa baggrund af visionsnotat. Visionen er justeret i startredegerelse
med udgangspunkt i vaesentlige temaer i de indkomne heringssvar.

Beslutning

By- og Miljeudvalget vedtog,

1. at der udarbejdes lokalplanforslag for matriklerne 76d og 79D til blandende byfunktioner med udgangspunkt i den
fremlagte startredegerelse og de i sagsfremstillingen angivne principper, idet udvalget praciserer, at startredegerelsen
bliver revideret i overensstemmelse med felgende:

at bygningen pa matrikel 79d kan udvides med op til 1.400 kvm under forudsatning af, at der kan findes en
tilfredsstillende arkitektonisk lgsning, der ikke medferer skyggegener af betydning for karréens omgivende bygninger, at
det bidrager til en tilfredsstillende kvalitet i gadrdmiljeet, at forhuset mod Varnedamsvej ikke @ndrer udtryk mod gaden,
og at facadeudtrykket pa baghusets facade mod passagen, sa vidt muligt fremstar som oprindeligt, dog tilpasset
tilbygningens struktur,

at der ikke ma ske yderligere forteetning i gdrdmiljeet, idet der til brug for rekreative funktioner som minimum skal vere
samme ubebyggede grundareal, som der er i gdrdmiljeet i dag, og at det af byggeriet affedte cykelparkeringskrav,
renovation mv skal integreres tilfredsstillende i projektet. Dette vil vere et selvsteendig formaél i lokalplanen,

at der i forbindelse med den endelige fastleeggelse af funktioner skal udarbejdes en parkerings- og trafikanalyse, der kan
sikre, at der findes en tilfredsstillende trafiklesning for lokalomradet,

at der frem mod lokalplanforslaget sker yderligere borgerdialog til brug for kvalificering af forslaget. I den forbindelse
fremlagges ogsa et scenarium, hvor tilbygningen kun er pa 1.000 kvm baseret pa delvis overfladebilparkering og med
belysning af de tilherende muligheder for lokalmiljeet

2. at der udarbejdes tilleeg til Kommuneplan 2017 med @&ndring af anvendelse, antal etager og bebyggelsesprocent,

3. at der atholdes ekstraordinart borgermede, efter en vedtaget startredegerelse, og for et forslag til en lokalplan
behandles.

Indstilling

By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller,

1. at der udarbejdes lokalplan for matriklerne 76d og 79b til blandede byfunktioner,

2. at der udarbejdes tilleeg til Kommuneplan 2017 med a&ndring af anvendelse, antal etager og bebyggelsesprocent,
3. at der atholdes ekstraordinaert borgermeode, efter en vedtaget startredegerelse og for et forslag til en lokalplan
behandles.

Sagsfremstilling

P& modet den 4. februar 2019 udsatte By- og Miljeudvalget sagen. Forvaltningen blev anmodet om at vurdere muligheder

for et forslag, der holder tilbygningen pa matrikel 79b pa under 1.500 m?, idet kvaliteterne ved det i sagen beskrevne
scenarie A gnskes fastholdt (grent gdrdmiljo med offentlig adgang og parkering under terren).

Der henvises til vedlagte illustration Bilag 2019.02.06_Scenarie D, der viser en mulig situationsplan. P& det vedlagte
fotoark er illustreret de pa medet fremlagte volumenstudier pa 1.450 kvm.

Forvaltningen kan pa den baggrund anbefale folgende indstilling:
1. at der udarbejdes lokalplanforslag for matriklerne 76d og 79D til blandende byfunktioner med udgangspunkt i den
fremlagte startredegerelse og de i indstillingen angivne principper, idet udvalget praciserer,

¢ at tilbygning pé matrikel 79d kan blive pa 1.485 kvm under forudsatning af, at der kan findes en tilfredsstillende
arkitektonisk lesning, der ikke medforer skyggegener af betydning for karréens omgivende bygninger, at det
bidrager til en tilfredsstillende kvalitet 1 gdrdmiljeet, at forhuset mod Varnedamsvej ikke @ndrer udtryk mod gaden,
og at facadeudtrykket pa baghusets facade mod passagen sa vidt muligt fremstér som oprindeligt, dog tilpasset
tilbygningens struktur,



¢ at der i forbindelse med den endelige fastleeggelse af funktioner skal udarbejdes en parkerings- og trafikanalyse, der
kan sikre, at der findes en tilfredsstillende trafiklesning for lokalomrédet,
¢ at der frem mod lokalplanforslaget sker yderligere borgerdialog til brug for kvalificering af forslaget.

Tidligere sagsfremstilling
By- og Miljoudvalget udsatte pd medet den 28. januar 2019 sagen efter dreftelse.

Der er til brug for behandling af startredegerelsen nu som supplement hertil udarbejdet tre forskellige scenarier for
tilbygningen pa matr. 79b, p& henholdsvis 1.000 kvm (benzevnt scenarie C), 1.450 kv (scenarie B) og 1.700 kvm
(scenarie A), der alle er bilagt sagen, dels som illustrationer i form af planer, dels med en tabelmaessig oversigt over de tre
scenarier med angivelse af bygningsvolumen, friarealer, antal bilparkeringspladser i terraen m.v.

Tidligere sagsfremstilling
By- og Miljoudvalget udsatte pA medet den 21. januar 2019 sagen efter dreftelse.

Udvalget anmodede om et notat om bygherres muligheder for byggeri indenfor den nuvarende lokalplan. By-, Kultur- og
Miljeomradet har udarbejdet et notat, som er vedlagt som bilag til sagen.

Tidligere Sagsfremstilling

By- og Miljoudvalget udsatte pa medet den 14. januar 2019 sagen efter droftelse. P4 medet blev der spurgt ind til
bilparkeringspladser og stgjregulering fra aktiviteter i passagen. Forvaltning har p& den baggrund udarbejdet notater som
belyser disse emner. Disse er vedlagt som bilag pa sagen.

By- og Miljoudvalget behandlede den 5.november forslag til startredegerelse for byudvikling Vaernedamsvej 13A og 13B
samt Frederiksberg Allé 22A.

Udvalget udsatte sagen og anmodede om en revideret startredegerelse baseret pa et mindre bebyggelsesomfang i
gardmiljeet, begrensning af mulighederne for ekstra etager ovenpa de to skolebygninger, en redegorelse for mulighederne
for etablering af almene boligformer samt en belysning af mulighederne for en samlet gardsanering.

Forvaltningen har pd den baggrund veret i dialog med ejer og potentiel keber, og der foreligger nu en ny startredegerelse
baseret pé folgende principper:

¢ Som tilskud til omradets ellers lukkede karakter, udvikles et roligt grent gardmiljo med offentlig adgang, hvor det
er muligt at bevaege sig igennem fra Vaernedamsve;j til Frederiksberg Allé.

¢ Der sker ikke yderligere fortetning i selve gardmiljeet. Det vil sige, at der ikke placeres mere byggeri i garden
(matrikel 76d) end der fjernes ved tilsvarende nedrivning (garager, gangbro og administrationsbygning).

» Erstatningsbyggeri i gdrdmiljeet placeres under hensyn til at skabe et frodigt og roligt neermiljo af hej kvalitet.

e [ garden vil eksisterende skolebygninger og nyt erstatningsbyggeri, primart komme til at indeholde familieboliger.

* Bebyggelsen mod Varnedamsvej betragtes som en del af karréens kant, og projektet tager derfor udgangspunkt i, at

der kan ske tilbygning til denne (pa matrikel 79b) med op til 2.000 m? under forudsatning af, at bygningen
hejdemeessigt tilpasses den omkringliggende karré, og at facaden ud mod Vernedamsvej ikke endrer udtryk.

¢ Bygningen @ndrer anvendelse, til erhvervslokaler i form af hotel eller kontorhotel for mindre virksomheder.

¢ Den forste del af passagen fra Vernedamsvej vil i stueetagen rumme funktioner, der “forleenger” Varnedamsvejs
hyggelige stemning ind i passagen, men ikke ind i gdrdmiljget. Funktionerne tilpasses i kommende
lokalplanforslag, s& der ikke vil vaere stgjende aktiviteter i passagen i de sene aften- og nattetimer.

o Parkering til biler placeres i underjordisk p-anlaeg med indkersel fra Frederiksberg Allé, og antallet af
parkeringspladser vurderes konkret i forhold anvendelsen, og i henhold til geldende parkeringsnormer i
kommuneplan 2017.

I det videre arbejde frem mod et forslag til en ny lokalplan, udvikles konkrete arkitektoniske lgsninger, som bl.a. giver
svar pa:

¢ Hvordan erstatningsbyggeri for den nedrevne administrationsbygning og andre mindre bygninger, bedst placeres i
gardmiljoet

o Hyvilke aktiviteter, der kan indarbejdes s byrummene far den enskede karakter og stemning

e Hvad der er den optimale udformning af bygningen mod Varnedamsvej, serligt i dens mede med gardmiljeet.



Disse sporgsmaél skal bl.a. indga i den videre borgerdialog om projektet. Der vil efter vedtagelsen af startredegerelsen,
blive atholdt et ekstraordinert borgermede, som en del af arbejdet med lokalplanforslaget.

Forudgaende hering

Da de geldende rammer i Kommuneplan 2017, ikke giver mulighed for at udvikle hele projektomradet med blandede
byfunktioner, yderligere etager eller at ege bebyggelsesprocenten, vil en ny planlaegning for omradet betyde, at der skal
@ndres i kommuneplanens rammer. Andringer som forvaltningen har vurderet som verende af vaesentlig karakter.
Kommunalbestyrelsen vedtog derfor, ssmmen med en visionen for omradet, i foraret 2018 at indkalde idéer og forslag i
en forudgaende hering om et kommuneplantilleeg for omradet. Haringen forleb over 4 uger i perioden 30. maj til 27. juni
2018. I den periode indkom i alt 132 heringssvar, som er gennemgéet og behandlet i en hvidbog.

Primare temaer i indkomne heringssvar

De centrale temaer i heringssvarene vedrarer bekymringer for stgj i garden, aften, nat og weekend, bekymringer for
skygge og mistet udsyn samt bekymring for hejt og tet byggeri. Samtidig udtrykkes bekymring for, at nye funktioner i
omradet vil pavirke miljoet og eksisterende erhverv pd Vernedamsvej negativt, og at der vil komme ogede gener fra
biltrafik og manglende parkeringspladser. En anden bekymring er, at omradet bliver utrygt, hvis det gores offentligt
tilgeengeligt.

Der er ogsé indkommet flere idéer og forslag. hvor mange gér pa at bevare miljoet, som det er i dag, med skole eller
tilsvarende, eller benytte det til kulturinstitutioner eller som gren bypark. Flere onsker ogsa boliger samt mindre
erhvervsfunktioner, som ikke stgjer.

Heringssvarene har givet anledning til en justering af den oprindelige vision i startredegerelsen, og der vil fortsat blive
arbejdet med justering, indpasning og kvalitet i projektet i det kommende lokalplanarbejde. Serligt vil der blive fokuseret
pé stejgener (balancen mellem byliv og ro), skyggepavirkning samt anvendelse/funktioner (hvilke, hvor de placeres og
hvordan det reguleres).

Idéer og forslag vil indgé i det videre planarbejde.

Alle heringssvar er vedhaftet som bilag, som ét samlet dokument med nummerering af hvert enkelt heringssvar som
henviser til reekkefelgen i resumé og oversigt i Hvidbogen.

Revideret projekt

Grunden huser i dag Prins Henriks Skole, som er fordelt to matrikler med et samlet areal pa 5.150 mz, med tre bygninger
paialt ca. 7.088 m? (inklusiv hgj keelder) samt sekundaert byggeri i form af gangbro, skur og cykelskure pa ca. 212 m?. I
alt ca. 7.300 m>.

Bygherren ensker at endre anvendelsen fra skole/erhverv til blandede byfunktioner i form af hovedsageligt familieboliger
i garden, og hotel eller kontorhotel (serviced office) i karrébebyggelsen mod Varnedamsvej. Dertil ensker bygherre at

oge det samlede antal etagemeter med 2.000 m?. Det ogede antal etagemeter skal alene ske som udvidelse og tilbygning
af eksisterende bygning i karréstrukturen mod Varnedamsvej, hvorimod der i gdrden udelukkende bygges nyt, svarende
til hvad der nedrives og dermed ikke fortattes yderligere.

Projektets hovedgreb

Omrédet gores offentligt tilgeengeligt med passage fra Vernedamsvej til Frederiksberg Allé, og der etableres et nyt grent
gérdmilje der indrettes med forskellige mindre byrum/haverum. Indretning og funktioner i gardrummet tilpasses folk i
alle aldre, bern savel som @ldre. Det er tanken at forste del af gdrdrummet teettest pd Vernedamsvej far karakter som det
mest offentlige byrum, og at graden af privathed stiger jo l&engere man bevaget sig ind i gardmiljeet mod Frederiksberg
Allé og naer de bygninger som primart indeholder familieboliger.

Ny bebyggelse tager udgangspunkt i, at garden (matrikel 76d) og karréen (matrikel 79b) kan opfattes forskelligt, og
dermed udvikles forskelligt.

I garden vil der ikke ske yderligere fortetning, og der bygges derfor ikke mere, end der fjernes ved nedrivning.

Her forslas tilbygningen fra 1972, samt skure, cykelskure og gangbro nedrevet. Nyt byggeri i garden, sker i form af
byhuse i 22 etage, med et samlet antal etagemeter svarende til antal etagemeter som nedrives. Byhusene placeres under
hensyn til at skabe et frodigt og roligt nermilje af hej kvalitet.

Begge de oprindelige skolebygninger (Frederiksberg Allé 22B og Vernedamsvej 13A) renoveres og ombygges
indvendigt.

Mod Vernedamsvej betragtes bebyggelsen som en del af karréen. Det forslas, at der bygges nyt som tilbygning til

eksisterende bygning (som nedrives delvist), og at det samlede etageantal kan eges med op til 2.000 m? i forhold til i dag.
Den oprindelige facade mod Varnedamsvej bevares, og hgjdemassigt tilpasses den nye tilbygning den omkringliggende
karré.



Samlet etageareal for hele omradet vil dermed i fremtiden udgere ca. 9.300 m?, og svarende til en bebyggelsesprocent pé
ca. 180 pct. Den faktiske bebyggelsesprocent for skolens omréde er i dag pa ca. 140 pct. (Den gennemsnitlige
bebyggelsesprocent for den omkringliggende karrébebyggelse er ca. 220 pct.)

Funktioner

Det er onsket, at omradet i fremtiden skal indeholde blandede byfunktioner i form af boliger, hotel eller kontorhotel
(serviced office), samt evt, mindre erhvervsvirksomheder som kontor, administration og mindre butikker og
café/spisested.

Funktionerne placeres séledes, at de publikumsorienterede funktioner (hotel, café, mindre butikker) placeres mod
Varnedamsve;j. I passagen kan ligeledes placeres mindre butikker o. lign. som traekker publikum til, men som ikke skaber
stoj 1 aften- og nattetimer.

Gardrummet vil fortrinsvis besta af familieboliger, ca. 48 boliger, evt. med mulighed for mindre kontorerhverv eller sma
butikslokaler i udvalgte stueetager. P4 den made fastholdes bylivet mod gadesiden, imens gardrummet fremstar fredeligt
som de gvrige karréer. Det endelige program for funktioner, skal fastsettes i lokalplanfasen, ligesom det skal endelige
afklares hvorvidt bygningen mod Vearnedamsvej skal indeholde hotel eller kontorhotel.

Arkitektur

Bevaringsradgiver har udarbejdet en rapport om eksisterende bygninger pa skolens omréade. Alle tilfojelser og
tilbygninger vil tage udgangspunkt i rapportens anbefalinger, herunder vedrerende linjer/symmetri, helhedstreek,
farvesammensetning og materialer. I videst muligt omfang bevares bygningernes arkitektoniske elementer og kvaliteter.
De nye byhuse er inspireret af typiske veerkstedshuse og baghuse i baggérde pa Frederiksberg, og udferes i materialer, der
harmonerer med stedet.

Der skal arbejdes videre med, hvordan udvidelser og tilbygninger, tilforer bygningerne yderlige kvaliteter og underbygger
eksisterende arkitektoniske principper. Der skal ligeledes arbejdes videre med indretningen og kvaliteten af de enkelte
boliger.

Fordi de eksisterende bygninger har vaeret anvendt til skole er de relativt dybe, og der skal derfor arbejdes med at sikre
tilstreekkeligt dagslys i de enkelte boliger.

Gardsammenlagninger

Gardsammenlagninger kan ske, bide med og uden stette fra byfornyelsesmidler.

Hvis en gardsammenlaegning stettes med byfornyelsesmidler, foreskriver byfornyelsesloven, at der ikke ma veaere offentlig
adgang til gardrummet. Derudover er der i byfornyelsesstrategien lagt op til at projekter i omradefornyelsen prioriteres
hgjest. Frederiksberg Kommune har i den foreslaede byfornyelsesstrategi for 2019-22, valgt at fokusere pa
omradefornyelsen i kvarteret Finsensvej Vest.

Safremt det er et politisk enske, at der skal vaere offentlig adgang til gardrummet, er det saledes ikke en mulighed at teenke
gardsammenlaegning med byfornyelsesstotte som en del af projektet og projektomradet. Det vil i sa fald vare grundejerne
selv, der skal atholde alle udgifterne til gdirdsammenlagningen.

Almene boliger

Forvaltningen har veret i dialog med udvikler om muligheden for op til 25 % almene boliger i projektet. Udvikler - savel
investor som salger - tilkendegiver, at man i dette projekt gar efter at blande bolig og erhverv og ikke blande ejerformer,
og at de i fald almene boliger skulle blive et krav, ikke ensker at g& videre med projektet.

Forvaltningen har samtidig foretaget en konkret vurdering af projektets potentiale i forhold til at medvirke til flere almene
boliger pé Frederiksberg. Pa Prins Henriks Skole ville der vaere tale om et projekt af meget begrenset sterrelse, og dermed
en almen boligafdeling (10-12 boliger). Sammenholdt med ovrige kommunale krav om fx bevaring af bygningsarv og
indretning af boliger i bevaringsvaerdige bygninger kan det derfor vise sig vanskeligt at holde byggeomkostningerne
indenfor det fastsatte rammebelab.

Se endvidere forvaltningens forslag til nye generelle kriterier for, hvornar kommunen ber stille krav om op til 25%
almene boliger i nye lokalplaner, fremlagt ved samme mede (14. januar 2019).

Trafik og parkering
Cykelparkering etableres bade pé terreen og i keelder. Bilparkeringen sker i en parkeringskelder med adgang fra
Frederiksberg Allé/Sankt Thomas Plads.

Milje og beredygtighed



Nar arbejdet settes i gang, vil der blive foretaget en screening af de miljemeessige konsekvenser med henblik pa at
vurdere, om der skal udarbejdes en miljerapport i henhold til lov om miljevurdering af planer og programmer.
Bygherre har tilkendegivet, at man i muligt omfang vil bygge pé beredygtige losninger og vil desuden have fokus pa
CO2-neutralitet. Tiltag som dog ikke kan reguleres med en lokalplan.

I forbindelse med udviklingen af projektet vil der - udover fernavnte - vere fokus pa, at tilbageholdelsen af regnvand
sker 1 overensstemmelse med kommunens spildevandsplan. Eksisterende regnvandsreservoir bevares, eller flyttes og
genetableres andet steds pa grunden.

Eksisterende plangrundlag

Projektomradet omfatter rammeomréade 7.E.1 Frederiksberg Allé (Erhvervsomrade) samt dele af rammeomraderne 7.C.1
og 7.C.2 (Blandede byfunktioner) i Kommuneplan 2017. De gaeldende rammer giver ikke mulighed for at udvikle hele
projektomradet med blandede byfunktioner, ligesom de ikke giver mulighed for mere end 6 etager eller oget
bebyggelsesprocent, som i dag er pa hhv. 110 (7.E.1) og 150 (7.C.1 og 7.C.2). Projektet forudsetter derfor, at der
udarbejdes kommuneplantilleeg for sa vidt angar antal etager, anvendelse og bebyggelsesprocent.

Omradet er aktuelt omfattet af 2 lokalplaner. Lokalplan 76, der udleegger garden (matrikel 76d) til erhverv med mulighed
for fortsat anvendelse til skole, og udlaegger karréen (matrikel 79b) til beboelse og forretningsvirksomhed. Derudover er
omradet omfattet af lokalplan 79 med tilleeg, der er et supplement til eksisterende lokalplaner og har til formal at hindre
kvalitetsforringende andringer af omradernes bebyggelses ydre fremtraeden.

Opfoerelse af storre ny bebyggelse og @ndret anvendelse forudsetter udarbejdelse af ny lokalplan

Politisk behandling
Lokalplanen vurderes at vare principiel, idét den ikke vil vaere i overensstemmelse med kommuneplanen, hvorfor den
skal behandles i By- og Miljeudvalget, magistraten og kommunalbestyrelsen.

By,- Kultur- og Miljegomradets vurdering

Forvaltningen vurderer, at omradet, som i dag er lukket og utilgaeengeligt for offentligheden, kan blive et tilskud til byen,
nar der gives offentlig adgang, og gardrumsmiljeet gares tilgengeligt.

Et anvendelsesskift fra erhverv/skole til blandede byfunktioner, med ro i garden og aktivitet mod gaden, vil tilpasse sig
omrédets eksisterende funktioner, men uden at lukke sig om sig selv. Eksisterende bygninger tilpasses de nye funktioner
med tilbygninger og ombygninger, og sammen med nybyggeri i mindre skala, skabes varieret arkitektur, grenne byrum og
nye oplevelser.

Projektet understotter dermed kommuneplanens mél om at udvikle by- og boligkvaliteter, om at bruge byens rum pa nye
og anderledes mader og om at byudvikling skal understette og fremme bykulturen, herunder butiksliv, samt den serlige
stemning og atmosfaere.

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 kulturmiljeerne som
en aktiv ressource.

Forvaltningen vurderer samtidig, at der skal arbejdes videre med den arkitektoniske kvalitet af tilbygninger, tilfojelser og
nybyggeri. Hvordan nye bygninger placeres i grden og tilpasses og bliver et tilskud til omradet og bygningerne, og
hvordan byhustemaet udfoldes. Herunder hvordan der arbejdes med skala, skabes variation og sammenhang, facadernes
udtryk og materialitet.

Det vurderes endvidere, at der skal arbejdes videre med opholdsarealerne, lys- og lydforholdene i gairdrummene og i de
enkelte boliger.

Forvaltningen vurderer desuden, at haringssvarene i den forudgaende hering giver anledning til en justering af den
oprindelige vision i forbindelse med det kommende lokalplanarbejde, hvor der skal vaere serligt fokus pa stejgener
(balancen mellem byliv og ro), byrumsbearbejdning, skyggepavirkning samt anvendelse/funktioner.

Tidligere sagsfremstilling

Projektomrédet ligger i den sydestlige del af Frederiksberg Kommune, graensende op til Kebenhavns Kommune. Grunden
er centralt placeret inde i karréstrukturen mellem Vaernedamsvej, Gl. Kongevej, Frederiksberg Allé og Sankt Thomas
All¢, som primeert bestar af ejendomme i 5 og 6 etager.

Der er tale om et blandet byomrade med etagebyggeri mod gaden, med butikker, caféer, restauranter og kontorer i stuen,
og med boliger i de gvrige etager. | omradets baggérde, findes baghuse i forskellige skala, som indeholder blandt andet
boliger, kreative erhverv samt mindre detail- og produktionsvirksomheder.

Grundens areal er pa 5.150 m?, og huser i dag Prins Henriks Skole, som er fordelt pé tre bygninger pd sammenlagt 7.088
m?. Bygningerne er hovedsageligt opfort i midten og slutningen af 1800-tallet, med labende storre og mindre



ombygninger og en nyere tilbygning fra 1972.

Bygherren gnsker at @ndre anvendelsen fra erhverv til blandede byfunktioner, samt at ombygge og udvide de eksisterende
ejendomme og tilfeje nybyggeri i form af byhuse i 3 etager.

Forudgaende hering

Da de gaeldende rammer i Kommuneplan 2017, ikke giver mulighed for at udvikle hele projektomradet med blandede
byfunktioner, yderligere etager eller at ege bebyggelsesprocenten, vil en ny planlaegning for omradet betyde, at der skal
@ndres i kommuneplanens rammer. Andringer som forvaltningen har vurderet som verende af vaesentlig karakter.
Kommunalbestyrelsen vedtog derfor, ssmmen med en visionen for omradet, i foraret 2018 at indkalde idéer og forslag i
en forudgaende hering om et kommuneplantillaeeg for omradet. Haringen forleb over 4 uger i perioden 30. maj til 27. juni
2018. I den periode indkom i alt 132 heringssvar, som er gennemgéet og behandlet i en hvidbog.

Primare temaer i indkomne heringssvar

De centrale temaer i heringssvarene vedrarer bekymringer for stej i garden, aften, nat og weekend, bekymringer for
skygge og mistet udsyn samt bekymring for hejt og tet byggeri. Samtidig udtrykkes bekymring for, at nye funktioner i
omradet vil pavirke miljoet og eksisterende erhverv pd Vernedamsvej negativt, og at der vil komme ogede gener fra
biltrafik og manglende parkeringspladser. En anden bekymring er, at omradet bliver utrygt, hvis det geres offentligt
tilgeengeligt.

Der er ogsé indkommet flere idéer og forslag. hvor mange gér pa at bevare miljoet, som det er i dag, med skole eller
tilsvarende, eller benytte det til kulturinstitutioner eller som gren bypark. Flere ansker ogsa boliger samt mindre
erhvervsfunktioner, som ikke stgjer.

Heringssvarene har givet anledning til en justering af den oprindelige vision i startredegerelsen, og der vil fortsat blive
arbejdet med justering, indpasning og kvalitet i projektet i det kommende lokalplanarbejde. Serligt vil der blive fokuseret
pa stgjgener (balancen mellem byliv og ro), skyggepavirkning samt anvendelse/funktioner (hvilke, hvor de placeres og
hvordan det reguleres).

Idéer og forslag vil indgé i det videre planarbejde.

Alle heringgsvar er vedhaeftet som bilag, som ét samlet dokument med tydelig nummering af hvert enkelt heringssvar
som henviser til rekkefelgen i resumé og oversigt i Hvidbogen.

Hovedgreb og funktioner

Omrédets eksisterende baghuse (i 1-6 etager) er medvirkende til at gere karréomréadet til noget sarligt, da det er et af
ganske fa steder hvor der er baghuse pa Frederiksberg.

Baghustemaet, omradets gronne struktur med traeer og gronne vaegge samt de interessante oplevelser og funktioner der
blandes, er en stedsspecifik egenart som projektet tager afsat i og ensker at bygge videre pa.

Vernedamsvej 13B: Den tidligere Slgjdskole som vender ud mod Vaernedamsvej, enskes udvidet med ny tilbygning
bagud mod skolegarden. I den forbindelse bliver den vestlige bygningsflej delvist nedrevet, dog ikke sydfacaden
henvendt mod passagen, som sgges bevaret. Hajden foreslas gget med én etage pa bygningens bageste del til i alt 6 etager,
samme hgjde som nabobygninger og mange andre bygninger i omrédet. Det markante gavlparti mod Varnedamsvej i 5
etager, vil fremsta som oprindelig. Bygningen forslas indrettet til hotel eller kontorhotel (serviced office) med mindre
lokaler til café og butik i stuetagen mod Varnedamsvej og i passagen og mod skolegard.

Vearnedamsvej 13A og Frederiksberg Allé 22B: Bygningerne i skolens gard, forslés tilfgjet en etage pa tagenes midte.
Faktiske hejder (meter) svarer til gvrige bygningshgjder i omradet. Tagprofilen forslas a@ndret, herunder med nye kviste
og bygningerne tilfgjet altaner. Indvendigt renoveres begge ejendomme og ombygges til familieboliger. Rent teknisk
betyder den hgje kaelder, at etageantallet vil blive 7 etager, hvilket indgar i kommuneplantillegget.

Nye byhuse: Endelig planlaegges der opfert i alt 6 -12 boliger fordelt pa ca. 5 enheder, i op til 3 etager inde i skolens gard,
pa grundens nordlige og vestlige del, som indrettes til familieboliger.
Et mindre byhus med erhverv placeres pad omradets sydlige del, ved ankomsten via passagen fra Vernedamsve;.

Pé udvalgte placeringer i stueetagen kan der vare mulighed for mindre kontor- og serviceerhverv sa som tegnestuer,
reklamevirksomheder mv. eller mindre detailvirksomheder gallerier, boghandler o. lign.

Samlet enskes der nedrevet og tilfejet byggeri, der giver mulighed for i alt ca. 10.050 etagemeter pa skolens omrade,
svarende til en bebyggelsesprocent pa 195%, og med en hgjde, der tilpasser sig omradets gvrige karrébebyggelse. Heri er
medregnet hgj kaelder. Den faktiske bebyggelsesprocent for skolens omrade er i dag pé ca. 140 %. For karréerne omkring
skolen, geelder gennemsnitlige bebyggelsesprocent pa ca. 220%, hvilket ogsa er normalen for karréer i omréadet generelt.

Funktionerne placeres, séledes at dem der genererer mest publikum (hotel, café, mindre butikker) placeres mod
Varnedamsvej og i passagen mod Vernedamsvej. Det gvrige omrade domineres at familieboliger, med mulighed for



mindre kontorerhverv som fx tegnestuer, fotografer, grafikere, reklamevirksomhed etc. i udvalgte stueetager. P4 den made
fastholdes bylivet mod gadesiden, imens gardrummet fremstar mere fredeligt som de @vrige karréer.

Arkitektur

Bevaringsradgiver har udarbejdet en rapport om eksisterende bygninger péa skolens omrade. Alle tilfgjelser og
tilbygninger vil tage udgangspunkt i rapportens anbefalinger, herunder vedrerende linjer/symmetri, helhedstreek,
farvesammensatning og materialer. I videst muligt omfang, bevares bygningernes arkitektoniske elementer og kvaliteter.
De nye byhuse er inspireret af typiske vaerkstedshuse og baghuse i baggarde pa Frederiksberg, og udferes i materialer, der
harmonerer med stedet.

Der skal arbejdes videre med, hvordan udvidelser og tilbygninger, tilferer bygningerne yderlige kvaliteter og underbygger
eksisterende arkitektoniske principper. Der skal ligeledes arbejdes videre med indretningen og kvaliteten af de enkelte
boliger.

Fordi de eksisterende bygninger har varet anvendt til skole, er de relativt dybe, og der skal derfor arbejdes med at sikre
tilstraekkeligt dagslys i de enkelte boliger.

Opholdsarealer

Omrédet, som i dag ikke er tilgaengeligt for offentligheden, enskes gjort tilgeengeligt med passage fra Vaernedamsvej til
Frederiksberg Allé. Det er tanken, at stedet skal fungere som et tilskud til byens grenne struktur. Med en serie rolige
byrum, der indrettes forskelligt, og et stiforleb som binder dem sammen, inviteres gdende til at faerdes igennem omradet.

Den tidligere skolegérd tettest pA Vaernedamsvej, teenkes som det mest offentlige rum, og indrettes med mulighed for leg
og plads til ophold under treeernes kroner.

Imellem det to centrale bygninger far byrummet en mere privat karakter og bagest hvor tilbygningen fra 1972 tenkes
fjernet, etableres det tredje og sidste byrum hvor der ogsé er gode muligheder for sol sidst pa dagen. Der vil vaere fokus pa
kvalitet i indretning og overflader, og med beplantning i form af traeer, granne bede og blomster.

De eksisterende traeer bevares, og dele af bygningsfacaderne begrennes. Tilbygningen bagud fra Vernedamsve;j, forsynes
med en tagterrasse, ligesom der forslas altaner og tagterrasser pa dele af de centrale skolebygninger samt pa byhusene.

Der skal arbejdes videre med, hvordan indretningen af fellesarealerne kan blive et tilskud til byen og samtidig understotte
et socialt feellesskab i bebyggelsen. Der skal blandt andet fokuseres pé at sikre variation i uderummene, balancen mellem
det offentlige og private og pa at skabe omrader med sol og le.

Trafik og parkering
Cykelparkering etableres bade pé terreen og i keelder. Bilparkeringen sker i en parkeringskelder med adgang fra
Frederiksberg All¢/Sankt Thomas Plads.

Miljo og bearedygtighed

Nar arbejdet settes i gang, vil der blive foretaget en screening af de miljemeessige konsekvenser med henblik pa at
vurdere, om der skal udarbejdes en miljerapport i henhold til lov om miljevurdering af planer og programmer.
Bygherre har tilkendegivet, at man i muligt omfang vil bygge pé beredygtige losninger og vil desuden have fokus pa
COy-neutralitet. Tiltag som dog ikke kan reguleres med en lokalplan.

I forbindelse med udviklingen af projektet vil der - udover fernavnte - veere fokus pa, at tilbageholdelsen af regnvand
sker i overensstemmelse med kommunens spildevandsplan. Eksisterende regnvandsreservoir bevares, eller flyttes og
genetableres andet steds pa grunden.

Almene boliger

I henhold til kommuneplanens retningslinjer har forvaltningen vurderet, hvorvidt det kan vere hensigtsmaessigt at stille
krav om, at en andel (op til 25%) af boligerne bliver almene. Det er forvaltningens vurdering, at projektet ikke er egnet til
at integrere almene boliger. Der vil i givet fald blive tale om en meget lille boligafdeling, og det vil med de krav til
arkitektonisk indpasning og byrumsmaessig kvalitet, som stedet kraver, og projektets hovedgreb leegger op til, neppe
vaere gkonomisk realisabelt indenfor de aktuelle rammebelgb til alment byggeri.

I forhold til omradet bemeerkes, at Frederiksberg Allé 16 allerede rummer 34 2-vearelses @ldreboliger med kommunal
anvisning (100%)..

Eksisterende plangrundlag

Projektomradet omfatter rammeomrade 7.E.1 Frederiksberg All¢ (Erhvervsomrade) samt dele af rammeomréderne 7.C.1
og 7.C.2 (Blandede byfunktioner) i Kommuneplan 2017. De galdende rammer giver ikke mulighed for at udvikle hele
projektomradet med blandede byfunktioner, ligesom de ikke giver mulighed for mere end 6 etager eller oget



bebyggelsesprocent, som i dag er pa hhv. 110 (7.E.1) og 150 (7.C.1 og 7.C.2). Projektet forudsatter derfor, at der
udarbejdes kommuneplantillaeeg for sé vidt angér antal etager, anvendelse og bebyggelsesprocent.

Omrédet er aktuelt omfattet af 2 lokalplaner. Lokalplan 76, der udleegger omradet til erhverv med mulighed for fortsat
anvendelse til skole, og lokalplan 79 med tilleeg, der er et supplement til eksisterende lokalplaner og har til formal at
hindre kvalitetsforringende @ndringer af omradernes bebyggelses ydre fremtraeden.

Opfoerelse af storre ny bebyggelse og @ndret anvendelse forudsetter udarbejdelse af ny lokalplan

Politisk behandling
Lokalplanen vurderes at vaere principiel, idét den ikke vil vaere i overensstemmelse med kommuneplanen, hvorfor den
skal behandles i By- og Miljpudvalget, magistraten og kommunalbestyrelsen.

By- og Miljeomrédets vurdering

By- og Miljgomradet vurderer, at omradet, som i dag er lukket og utilgeengeligt for offentligheden, kan blive et tilskud til
byen, nér der gives adgang, og pladser og haverum geores tilgengelige. Det er samtidig vurderingen, at projeket med afset
i "baghustemaet”, en eksisterende kvalitet som er sarlig pa dette sted, kan tilfere yderlige kvaliteter til skolens nuvarende
arealer.

Et anvendelsesskift fra erhverv/skole til blandede byfunktioner, med ro i grden og aktivitet mod gaden, vil tilpasse sig
omradets eksisterende funktioner, men uden at lukke sig om sig selv. Eksisterende bygninger tilpasses de nye funktioner,
med tilbygninger og ombygninger, og sammen med nybyggeri i mindre skala, skabes varieret arkitektur, grenne byrum og
nye oplevelser.

Projektet understetter 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, herunder butiksliv, samt den serlige
stemning og atmosfaere.

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 kulturmiljeerne som
en aktiv ressource.

Forvaltningen vurderer samtidig, at der skal arbejdes videre med den arkitektoniske kvalitet af tilbygninger, tilfejelser og
nybyggeri. Hvordan de tilpasses og bliver et tilskud til omradet og bygningerne, og hvordan byhustemaet udfoldes.
Herunder hvordan der arbejdes med skala, skabes variation og sammenhang, facadernes udtryk og materialitet.

Det vurderes endvidere, at der skal arbejdes videre med opholdsarealerne, lys- og lydforholdene i gairdrummene og i de
enkelte boliger.

Forvaltningen vurderer desuden, at heringssvarene i den forudgdende hering giver anledning til en justering af den
oprindelige vision i forbindelse med det kommende lokalplanarbejde, hvor der skal vare serligt fokus pa stejgener
(balancen mellem byliv og ro), byrumsbearbejdning, skyggepéavirkning samt anvendelse/funktioner.

Okonomi

Ingen
Borgmesterpategning
Ingen.

Behandling

By- og Miljoudvalget
JD/NS

Historik

By- og Miljoudvalget 2018-21, 5. november 2018, pkt. 364:

Udvalget udsatte sagen og anmodede om en revideret startredegarelse baseret pa et mindre bebyggelsesomfang i
gardmiljeet, en begraensning af mulighederne for ekstra etager oven pa de to skolebygninger i garden, en redegerelse for
mulighederne for etablering af almene boligformer samt en belysning af muligheden for en samlet gardsanering.

Indstilling 5. november 2018, pkt. 364:

By- og Miljgomradet indstiller,

1. at der udarbejdes lokalplan for matriklerne 76d og 79b til blandede byfunktioner,

2. at der udarbejdes tilleeg til Kommuneplan 2017 med andring af anvendelse, antal etager og bebyggelsesprocent.

By- og Miljoudvalget 2018-21, 14. januar 2019, pkt. 22:
By- og Miljoudvalget udsatte sagen efter dreftelse.



Indstilling 14. januar 2019, pkt. 22:

By-, Kultur- og Miljgomréadet indstiller,

1. at der udarbejdes lokalplan for matriklerne 76d og 79b til blandede byfunktioner,

2. at der udarbejdes tilleeg til Kommuneplan 2017 med andring af anvendelse, antal etager og bebyggelsesprocent,
3. at der atholdes ekstraordinart borgermede, efter en vedtaget startredegerelse og for et forslag til en lokalplan
behandles.

By- og Miljoudvalget 2018-21, 21. januar 2019, pkt. 44:
By- og Miljoudvalget udsatte sagen efter droftelse.

Udvalget anmodede om et notat om bygherres muligheder for byggeri indenfor den nuvarende lokalplan.

Indstilling 21. januar 2019, pkt. 44:

By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller,

1. at der udarbejdes lokalplan for matriklerne 76d og 79b til blandede byfunktioner,

2. at der udarbejdes tilleeg til Kommuneplan 2017 med a&ndring af anvendelse, antal etager og bebyggelsesprocent,
3. at der atholdes ekstraordinart borgermeode, efter en vedtaget startredegerelse og for et forslag til en lokalplan
behandles.

By- og Miljoudvalget 2018-21, 28. januar 2019, pkt. 48:
By- og Miljoudvalget udsatte sagen efter droftelse.

Indstilling 28. januar 2019, pkt. 48:

By-, Kultur- og Miljeomréadet indstiller,

1. at der udarbejdes lokalplan for matriklerne 76d og 79b til blandede byfunktioner,

2. at der udarbejdes tilleeg til Kommuneplan 2017 med &ndring af anvendelse, antal etager og bebyggelsesprocent,
3. at der atholdes ekstraordinaert borgermede, efter en vedtaget startredegerelse og for et forslag til en lokalplan
behandles.

By- og Miljoudvalget 2018-21, 4. februar 2019, pkt. 67:
By- og Miljeudvalget udsatte sagen efter dreftelse.

Indstilling 4. februar 2019, pkt. 67:

By-, Kultur- og Miljgomradet indstiller,

1. at der udarbejdes lokalplan for matriklerne 76d og 79b til blandede byfunktioner,

2. at der udarbejdes tilleeg til Kommuneplan 2017 med @&ndring af anvendelse, antal etager og bebyggelsesprocent,
3. at der atholdes ekstraordinart borgermeode, efter en vedtaget startredegerelse og for et forslag til en lokalplan
behandles.

Bilag

Startredegerelse PHS Vernedamsvej 14.01.2019 02
Hvidbog

Den Franske Skole verdisetning
Heoringssvar_Samlet og nummereret
Gardsammenlagning

Notat Parkering PHS Varnedamsvej 17.01.2019
Notat Regulering af stgj 17.01.2019

Notat - Eksisterende lokalplan 76 og skolens omrade
Faktaboks - 3 scenarier

31.01.2019 PHS scenarier samlet
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