FREDERIKSBERG

KOMMUNE

Bilag nr. 1

4-09-2023/JBN/HHK

VILKAR FOR BYGGERIETS UDFORMNING & KVALITET

0. Baggrund

Frederiksberg Kommune stiller disse vilkar som betingelse for en kommunal garanti ved opfgrelse af
ustettede private andelsboliger i henhold til kapitel 11b i lov nr. 1.877 af 27. september 2021 om almene
boliger mv. ("Almenboligloven”) pa Sendre Fasanvej 26, 2000 Frederiksberg med matr.nr. 38q
Frederiksberg (herefter "ejendommen”). Dette pa baggrund af en vurdering af, at den forngdne kvalitet i
projektet dermed sikres.

Vilkarene stilles endvidere i forbindelse med Frederiksberg Kommunes salg af ejendommen med henblik
pa, at der etableres en naermere bestemt bygning mv. pa ejendommen indenfor rammerne af
Kommuneplan 2021.

Disse vilkar stilles saledes bade som forudseetning for den ovenfor naevnte kommunale garanti samt som
vilkar i kgbsaftalen for eiendommen, og er séledes at betragte som hhv. betingelser for den kommunale
garanti samt salgsvilkar.

Bygherre skal pa saedvanlig vis ansage om byggetilladelse til den andelsboligbebyggelse, som vilkarene
angar. Vilkarene binder ikke byggesagsbehandlingen. De nedenfor angivne vurderinger mv. er foretaget i
en intern dialog med Frederiksberg Kommunes byggemyndighed, men er ikke garanti for, at der vil kunne
opnas byggetilladelse baseret herpa. Der vil blive foretaget en egentlig byggesagsbehandling af projektet,
nar der ansgges herom. Det ma saledes ogsa paregnes, at der i byggesagsbehandlingen kan stilles
yderligere krav, vilkar mv. til projektet. Ligesom det ma forventes, at der som led i
byggesagsbehandlingen foretages partsharing af naboerne saledes afggrelsen om byggetilladelse traeffes
pa et tilstraekkelig oplyst grundlag.

1. Formal

Det er Frederiksberg Kommunes formal med at stille kommunal garanti for en del af
andelsboligforeningens realkreditbelaning samt salg af ejendommen til opferelse af den naermere
bestemte bygning mv.:
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at

at

at

at

den nye bebyggelse mv. medvirker til at understgtte byens mangfoldighed, klima- og
baeredygtighedshensyn samt har et arkitektonisk formsprog, der indgar i samspil med
omgivelserne i overensstemmelse med Arkitekturpolitik Frederiksberg med hgje krav til
arkitekturen bade i helhed og detalje.

afrunde karréen ved Sgndre Fasanvej 26 med et byggeri, der formidler overgangen mellem den
eksisterende karrébebyggelse og indgangen til Solbjerg Parkkirkegard tilpasset omradets
bebyggelsesstruktur,

der tilfares en kvalitet i bebyggelsen igennem en tidlig inddragelse af de kommende beboere i
byggeprocessen.

det som et pilotprojekt afsgges, om borgerne pa Frederiksberg i den forventede grad eftersparger
nybyggede ustgttede private andelsboliger, hvor Frederiksberg Kommune af hensyn til
garantiforpligtelsen bl.a. stiller krav til byggeriets kvalitet, andelsboligernes starrelse, kvalitet og
tilgeengelighed samt krav om adgang til en sterre andel attraktive feelles opholdsarealer i
bygningen og pa udearealerne.

understotte flyttekeeder, hvor der frigives familieboliger i den eksisterende boligmasse pa
Frederiksberg.

Ejendommen

2.1.

2.2.

Projektomradet pa ejendommen opdeles i delomraderne, som vist i Bilag 2, side 5 "Oversigtskort”:
1. byggefelt;

2. udeopholdsareal;

3. privat faellesvej;

4. bed.

Det stilles felgende generelle betingelser til eiendommen (tinglyses servitutstiftende):

1) Indgangspartiet til Solbjerg Parkkirkegard med adgangsvej og det halvcirkelrunde bed (som
er indtegnet i Bilag 2 side 5 "Oversigtskort”, som delomrade 4, ma ikke aendres.

2) Kirkegardsmuren ma ikke aendres uden Frederiksberg Kommunes godkendelse.

Safremt det er ngdvendigt for projektet at foretage en hel eller delvis genopfarelse af
kirkegardsmuren, sa skal den genopferes sa dens udseende er fuldkommen identisk med
den eksisterende kirkegardsmur, herunder bl.a. med mursten af samme kvalitet og
farvetone som den nuveerende sten. Muren kan dog kortes af ud mod Sdr. Fasanvej for at
give adgang til byggeriet jf. illustrationen i Bilag 2 side 11 "Qstfacade”.

Der skal fremlaegges en detaljeret projektbeskrivelse for kirkegardsmurens genopferelse,
som inden projektet pabegyndes er skriftligt godkendt af Frederiksberg Kommune.

Bebyggelsens anvendelse, omfang og placering

3.1.

Ejendommen szelges til opferelse af ustgttede private andelsboliger med tilsagn om kommunal
garanti og i den forbindelse stilles falgende vilkar til bebyggelsens omfang, placering og
anvendelse:
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3.2.
3.1.1.

3.2.

3.2.1.

Anvendelse

Der kan pa ejendommen udelukkende opfares ny bebyggelse til brug for helarsboliger, hvor
ejendommens grund og bygninger samlet set senest ved ibrugtagning skal veere overdraget til en
andelsboligforening ved et tinglyst skade.

. Den nye bebyggelse pa ejendommen vil veere en ustettet privat andelsboligforening, hvor der for

medlemmer, der til enhver tid optages i andelsboligforeningen skal gives fortrinsret til borgere, der
har haft deres adresser registeret i Frederiksberg Kommune i minimum 2 ar.

. Der skal i bebyggelsen etableres indendgrs feellesarealer, der som minimum skal udgeare ca.

12,5% af bruttoetagearealet.

. Der skal i tilknytning til anmodning om forhandstilsagnet om garantistillelse forelaegges en

detaljeret projektering af de indendgrs feellesarealer, der overdrages til andelsboligforeningen, for
Frederiksberg Kommunens godkendelse. Frederiksberg Kommune vil i den forbindelse vurdere,
om bebyggelsen er "Seaerlige boformer” i henhold Kommuneplan 2021. Ud over stgrrelsen af
andelsboligforeningens faellesarealer vil vurderingen laegge veegt pa feellesarealernes faciliteter,
kvaliteten heraf og deres umiddelbare sammenhasng med boligerne, og, hvordan og i hvilken
udstraekning, de kommende brugere inddrages i indretningen af faellesarealerne (inde og ude),
samt hvordan feellesskabet i gvrigt vil blive understattet for den kommende andelsboligforening.

. De endelige planlagte stgrrelser af lejlighederne skal foreleegges for Frederiksberg Kommunes

godkendelse, hvor der vil blive lagt vaegt pa en god pladsudnyttelse. Lejlighederne skal veere af
passende starrelser, og ma ikke vaere under 45 m? bruttoetageareal.

Omfang, placering mv.

Frederiksberg Kommune skal endelig godkende et detaljeret projekt for den nye bebyggelse,
hvoraf det tydeligt fremgar:

1) At ejendommens bebyggelsesprocent ikke overstiger 110%.
2) At den nye bebyggelse maksimalt udger 1.650 m? bruttoetageareal i op til seks etager.
3) At bebyggelsen overholder et neermere bestemt afstandskrav vedrgrende facadens

lzengde, der fastlaegges pa baggrund af undersggelser af udbredelsen af rodnettet fra
lindetraeet ved indgangspartiet til Solbjerg Parkkirkegard.

4) At bebyggelsens hgjde for "laangehuset” ikke ma overstige ca. 18 meter over terraen, (kote
34.15), som vist i Bilag 2 side 22 "snit laengehus”, og at "forhuset” ikke ma overstige ca. 19
meter over terraen (kote 35.94), som vist i Bilag 2 side 21, "snit forhus”. Dette vurderes
naermere, nar der foreligger en mere preecis projektering af bebyggelsen.

Frederiksberg Kommune kan efter en konkret vurdering af projektet godkende, safremt
eksempelvis skorstene, antenner, ventilation, elevatortarne og lignende etableres med en
hgjde udover den naevnte hgjde, hvor bebyggelsen samlet set ikke overstiger ca. 20 meter
over terraen.

5) At den nye bebyggelse placeres i facadelinjen og inden for byggefeltet (delomrade 1), som
angivet i Bilag 2, Side 5 "Oversigtskort”.
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7)

8)

10)

Frederiksberg Kommune kan i forhold til byggefeltet efter en konkret vurdering af projektet
godkende:
- At altaner, karnapper, trappetarne og lignende etableres uden for det angivne
byggefelt.
- At mindre skure, udhuse og lignende til brug for den nye bebyggelse placeres uden for
det angivne byggefelt.

At altaner placeret ud over fortov eller vej skal anbringes mindst 2,8 meter over terraen og
min. 1,5 m fra karebanekant/cykelsti.

At altangange har et frit adgangsareal, der skal vaere mindst 1,3 meter bredt, og derudover
skal vaere egnede for ophold, samtidig med at de kan fungere som brandredningsveje.

At den nye bebyggelse pa ejendommen er en huludfyldning i den eksisterende
bebyggelsesstruktur, og derfor i henhold til Kommuneplan 2021 sammenbygges i skel med
nabobygningen pa Sendre Fasanvej 24, 2000 Frederiksberg samt dokumenteres at blive
tilpasset den tilstedende bebyggelses hgjde, husdybde, karakter og arkitektur samt behov
for lys og luft.

At husdybden for den nye bebyggelse for "leengehuset” ikke méa overstige ca. 9,5 meter,
som vist i Bilag 2, side 22 snit "laengehuset” og, at husdybden for forhuset ikke ma
overstige ca. 11,6 meter, som vist side 21 "snit forhus.

At tekniske installationer integreres i bygningens arkitektur, og placeres sa de ikke er
synlige fra Sgndre Fasanve;j.

4. Bebyggelsens ydre fremtraeden

4.1. Ejendommen szlges til opfarelse af ustettede private andelsboliger med tilsagn om kommunal
garanti og i den forbindelse stilles falgende vilkar til bebyggelsens ydre fremtraeden:

4.2. Frederiksberg Kommune skal inden ansggning om byggetilladelse endelig godkende et detaljeret

projekt for den nye bebyggelse, hvor det tydeligt i forhold til bebyggelsens ydre fremtraeden
fremgar:

1)
2)

3)

4)

At den nye bebyggelses karakter er tilpasset det omgivende kvarter.

At bebyggelsen er opfgrt med saddeltag, der kan vaere asymmetrisk.

At taget skal besta af stalplader med staende false med en mat overflade i en farve, der
matcher facadeteglen og, at de integrerede solceller skal fremsta matte og i en farve er
matcher tagets farvetone. Valg af stélplademateriale godkendes af Frederiksberg
Kommune ved besigtigelse af en Mock up i 1:1, som bygherren skal opfare inden tilsagn
om byggetilladelse.

At facadedisponering skal vaere som vist i Bilag 2 Side 11 @stfacade (mod Sdr. Fasanvej)

og side 15 Sydfacade (gavlen) og side 17 Vestfacade (mod Kirkegarden) samt
detaljetegninger side 13 og 14, herunder:
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6)

8)

10)

11)

12)

e At byggeriet er i fem etager og er opdelt i to sammenhaengende forskudte
bygningskroppe, hvor bygningskroppen nzermest indgangspartiet er trukket tilbage
fra gadeplanet med ca. 1,7 meter.

e At facaden pa hele bygningen har en sammenhangende base, der er opmuret med
en mgrkere sten og en markere fugefarve samt afgraenset af en gesims, der formes
af et muret standerskifte.

e At facaden pa bygningskroppen naermest nabobygningen (lzengehuset) har en
horisontalt udtryk, der er markeret med yderligere en gesims, der er markeret med
et standerskifte og en mgrkere fugefarve. Som vist i Bilag 2 side 11 "Jstfacade” og
side 14 “facadeudsnit”.

e At bygningen naermest indgangspartiet til Solbjerg Parkkirkegard (forhuset) har en
mere horisontal karakter, og saledes alene har en vandret gesims, der markerer
bygningens base. De brede vinduespartier er i denne bygning detaljeret med en
indfatning med et fremhaevet rulleskifte. Som vist i Bilag 2 side 11 "Jstfacade” og
side 13 "facadeudsnit”.

. Vinduernes detaljering og farvetone og evt. vandrette sprosser fastlaegges nsermere
pa baggrund af en besigtigelse af ovennaevnte Mock up 1:1. De indlagte
akustikfelter, der fremstar som lukkede felter, skal afstemmes i en farvetone der
matcher facadeteglen. Akustikfelterne kan evt. undlades, hvis en stgjrapport viser,
at de ikke er pakreevede. | sa fald skal den nye facadetegning godkendes af
Frederiksberg Kommune.

At facader skal udferes i tegl, som blank mur, bladstragen sten med en radlig nuance.
Teglstenens kvalitet og farvetone skal endelig godkendes af Frederiksberg Kommune i
forbindelse med en Mock up 1:1, idet de skal matche nabobygningens tegimur og karakter.

At der udarbejdes et Facadeudsnit 1:50, der viser detaljering af overgang mellem tag og
facade, og at denne kan godkendes af Frederiksberg Kommune senest i forbindelse med
ansggning om byggetilladelse.

At der udarbejdes et Facadeudsnit 1:50 der viser udformning af altanvaern, handliste,
balustre mm. med tilhgrende beskrivelse af materialer, der godkendes af Frederiksberg
Kommune senest i forbindelse med ansggning om byggetilladelse.

At mindre bygningsdele i facaden mod Kirkegarden kan udfgres i andre materialer end tegl
(fx i beton, tree, stal), safremt Frederiksberg Kommune kan godkende materialets karakter,
struktur, farvetoning mv.

At der i facaderne og tagfladerne ikke ma anvendes reflekterende materialer.

At tagrender, nedlgbsrar, inddaekninger mv. skal detaljeres og udfgres i materialer, der
passer til bygningen og nabobygningernes arkitektoniske udtryk, materialitet og farvetoner
og skal godkendes af Frederiksberg Kommune senest i forbindelse med
byggesagsbehandlingen.

At vinduer og dgre udferes i tree eller tree/aluminium. Hoveddgren udformes i tree.
At glas i vinduer fremstar klart og transparent og ikke ma udfgres med toning, farve eller
spejlvirkning. Hvis der gnskes vinduer med en "svag toning” af vinduernes glas, skal denne

godkendes af Frederiksberg Kommune i forbindelse med mock up 1:1 og senest i
tilknytning til ansggning om byggetilladelse.
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13)  Atvinduernes detaljering samt udformning og valg af materialer i vinduer skal godkendes af
Frederiksberg Kommune pa baggrund af detaljerede facadeudsnit 1:50 samt i forbindelse
med godkendelse af Mock up 1:1, der skal udferes og godkendes inden byggetilladelsen.

14) At altangangen udformes som en loggia med sgjler og dragere i lys beton, der markerer sig
skulpturelt pa havesiden, som vist i Bilag 2, side 17 "Vestfacade”.

15) At nedlgbsrar er indfeeldet i en reces i murveerket og placeres i overgangen til
nabobebyggelsen, samt ved forskydningen i facaden. Nedlgbsrer udformes i stal i samme
farvetone som tag og tagrender, og materialevalg, overfladebehandling og placering skal
godkendes af Frederiksberg Kommune senest i tilkknytning til ansagning om byggetilladelse.

16) At mindre skure, udhuse, overdaekninger og lignende skal udfares i trae/murveerk, og disse
tage bekleedes med grgn beplantning som eksempelvis sedum (stenurt) eller mos.

17) At andelsboligforeningens fremtidige graffitibekeempelse af den nye bebyggelse skal sikres,
og Frederiksberg Kommune skal godkende en redeggrelse, hvor dette beskrives.

18) At andelsboligforeningens fremtidige handtering af antenner og parabolantenner skal
godkendes af Frederiksberg Kommune.

4.3. Inden byggestart skal Frederiksberg Kommune godkende en Mock up 1:1, der viser detaljeudsnit
af facade med murveerk, vindue(r), og detaljering omkring vinduer.

4.4. Der skal i tegningsbilaget indga skyggediagrammer for projektet, som Frederiksberg Kommune
skal godkende jf. Bilag 2, side 51, "Skyggediagrammer” i forbindelse med ansagning om
byggetilladelse.

5. Veje og parkering

5.1.  Ejendommen szelges til opfagrelse af ustattede private andelsboliger med tilsagn om kommunal
garanti og i den forbindelse stilles felgende vilkar til veje og parkering samt offentlige stier:

5.2.  Veje

5.2.1. Vejadgang til eiendommen skal forega fra Sendre Fasanvej som vist i Bilag 2, side 33.
"Situationsplan”.

5.2.2. Der skal af ejeren af ejendommen inden ibrugtagningstilladelse til bebyggelsen anlaegges et fortov
mellem vejen og bebyggelsens udearealer, som giver adgang for gaende til Solbjerg
Parkkirkegard, som vist pa Bilag 2, side 33 "Situationsplan”. Detaljeringen af dette fortov skal
godkendes af Frederiksberg Kommune senest i forbindelse med ans@gning om byggetilladelse.

5.3. Parkering

5.3.1. Parkerings- og tilkgrselsarealer skal anlaegges pa terraen som vist pa Bilag 2, side 33.
"Situationsplan”.

5.3.2. Der henvises for krav til antallet af bil- og cykelparkering til de generelle rammebetingelser i

Kommuneplan 2021 ved opferelse af ny bebyggelse.
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5.3.3.

5.3.4.

5.3.5.

5.3.6.

5.3.7.

Der skal som minimum etableres fem bilparkeringspladser pa terreen, herunder en plads til delebil
og en handicap-parkeringsplads. Minimumsstgrrelsen for handicapparkeringspladser er 3,5 meter
x 5,0 meter, og placeret sa neer indgangen som muligt. Se bilag 2, side 33 "Situationsplan”.

Der skal i henhold til Kommuneplanens norm anleegges 2 cykelparkeringspladser pr. bolig. Ud fra
en konkret vurdering, herunder at en del af de 20 boliger primeert er egnede for en person, og med
udgangspunkt i dialogen med de kommende andelshavere om deres konkrete gnsker, kan der
ansgges om at nedregulere antallet af cykelparkeringspladser i tilknytning til ansagningen om
byggetilladelse.

Ved cykelparkeringen skal der veere mulighed for opladning af el-scootere mv. Mindst fem
cykelparkeringspladser skal etableres som parkeringsplads til seerlig pladskreevende cykler,
(elscootere, ladcykler mv.).

Der skal inden ibrugtagningstilladelse anlaegges en ladestation for elbiler. Frederiksberg Kommune
skal godkende placeringen af ladestationen.

Frederiksberg Kommune skal inden ans@ggning om byggetilladelse endeligt godkende
parkeringsarealet/pladserne for den nye bebyggelse. Der skal herunder bade sandsynliggeres, at
der kan anlaegges det ngdvendige antal parkeringspladser, og at de er brugbare.
Parkeringspladserne skal som udgangspunkt veeret 2,5 meter x 5 meter og med 7 meter
mangvrearealer bag 90-graders parkering for at blive vurderet som brugbare. Frederiksberg
Kommune vil under byggesagsbehandlingen stille de endelige krav til antal og typer af
parkeringspladser.

6. Ubebyggede arealer
6.1.  Frederiksberg Kommune skal godkende starrelsen af udeopholdsarealet, som ikke ma veere under
30 procent af bruttoetagearealet.
6.1.1. Det vil ved vurderingen af de konkrete krav til opholdsarealernes kvalitet tillaegges veegt:
1) At opholdsarealer placeres som vist pa Bilag 2, side 5 og side 33. situationsplan.
2) At opholdsarealerne anleegges i overensstemmelse med Bilag 2, situationsplan side 33,
samt principper beskrevet i Bilag 2 side 34 - 50.
3) At mindst (halvdelen) af opholdsarealet skal fremsta grent/med havekarakter.
4) At opholdsarealer udformes som feelles for hele bebyggelsen og i dialog med de
kommende brugere.
5) At de primaere udendars opholdsarealer placeres eller afskeermes mod trafikstgj, saledes
at stgjbelastningen ikke overstiger 58 dB(Lden).
6) At de ubebyggede arealer er tilgeengelige og udformes under stgrst mulig hensyntagen til
handicappedes feerden.
7) At beleegningerne fremmer nedsivning af regnvand.
6.2. Der stilles derudover folgende betingelser til udearealerne mv.:

1) Udendars belysning af udearealer skal veere afdeempede, og retningsbestemmes sa
adgangsarealerne belyses bedst muligt, og belysningen ma ikke virke generende eller
blaendende for trafikanter, beboere i omradet eller besggende pa kirkegarden.
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2) Bevaringsveerdige treeer:
e Bevaringsveerdige traeer, herunder disse, som er markeret i bilag 2, pa side 5
"Oversigtskort” ma ikke faeldes eller beskaeres uden kommunalbestyrelsens tilladelse.

e Som en betingelse for, at projektet kan finde indpasning pa ejendommen tillades det, at
der bliver feeldet tre bevaringsveerdige lindetraeer og to bevaringsveerdige takstreeer pa
grunden. Disse er markeret i Bilag 2 pa side 5 "Oversigtskort”. Det bevaringsveerdige
lindetrae, der star naermest indgangen til Solbjerg Parkkirkegard skal bevares og
beskyttes under byggeriet jf. pkt. 8.2.

e Ved grave- eller anleegsarbejder i neerheden af bevaringsvaerdige traeer skal traeerne
beskyttes mod pakgrsel af stamme og krone, opfyldning, overgravning af redder samt
komprimering af jorden omkring rodnettet og oplag af materialer jf. pkt. 8.2. De skal
derudover beskyttes ved indhegning ud til drypzonen (traekronens udstraekning), som
skal godkendes af Stadsgartneren i Frederiksberg Kommune.

o Frederiksberg Kommune treeffer beslutning om, hvorvidt bevaringsvaerdige treeer pa
ejendommen ved sygdom, ringe sundhedstilstand, aelde mv. kan faeldes. Dette kan ske
pa vilkar om erstatning, ved at tilsvarende traeer genplantes pa ejendommen.

3) Vilkar om genbeplantning af traeer i forhold til projektet:

e Der skal genplantes minimum 5 store soliteere Igvtraeer (1 stk. H30-35, 2 stk. H25-30)
pa ejendommen, som erstatning for de 5 ovennaevnte bevaringsveerdige traeer, der
tillades feeldet. Alternativt skal der 5 hverdage efter byggetilladelsen indbetales samlet
124.000 kr. til Frederiksberg Kommune, hvorefter Frederiksberg Kommune genplanter
treeer pa den tilstadende kirkegard svarende til det betalte belgb.

4) @vrigt om beplantningen
a. Der skal plantes en lav skeermende beplantning pa ejendommen, der skal skabe et
filter ind mod den bagvedliggende bebyggelse, saledes at kirkegardsaktiviteter og
bebyggelse adskilles som vist i Bilag 2 side 33 Situationsplan 1:200. Beplantning skal
veere overvejende hjemmehgrende arter med fokus pa artsdiversitet og fortrinsvis
lovtreeer. Der henvises til Frederiksberg Kommunes "Traepolitik” og Strategi for
bynatur og biodiversitet”.

b. Situationsplan, plantevalg og beplantningsplan skal godkendes af Frederiksberg
Kommune senest i forbindelse med ansggning om byggetilladelse.

C. Biofaktor udregnes pa en skala fra 0,0 — 2,0. Biofaktoren for ejendommen inden
projektet pabegyndelse skal dokumenteres af bygherre senest ved sag om
forhandstilsagn om garantistillelse. Bygherre skal herunder dokumentere, at den med
det planlagte projekt ikke bliver veesentligt forringet. Granne tage og grenne facader
indgar som en veegtet del af biofaktorveerktgjet, men grenne arealer pa terraen
veaegtes hgjest.

5) Befaestelsesgraden pa ejendommen ma ikke overstige 40%, hvilket betyder, at projektet skal

overholde en aflgbskoefficient pa 0,4. Der henvises til Frederiksberg Kommunes spildevandsplan
2019-2031; side 68-69.
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Miljgmaessig og social baredygtighed

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

Bebyggelsen skal DGNB certificeres til minimum DGNB Guld. Inden sag om forhandstilsagn om
garantistillelse skal foreligge en screening og et notat, der redeger for, hvordan certificeringen kan
opnas. Inden ansagningen om grave/byggetilladelse, skal der foreligge en preecertificering, der er
sendt til Frederiksberg Kommune.

Der skal tilstreebes at anvendes genanvendte tegl, eller tegl med et reduceret CO: aftryk, i
facaden, og det skal dokumenteres, at det ikke har vaeret muligt, hvis dette fravaelges.

Byggeriet skal designes for adskillelse og dette skal dokumenteres med et bygningspas, der
dokumenterer materialer og konstruktionsdele, samlinger mv. og dokumenterer, at bygningen er
designet sa den kan skilles ad igen pa en made, sa materialerne kan genbruges. Bygningspasset
skal sendes til Frederiksberg Kommune senest ved ansaggning om byggetilladelse.

Materialevalget for indendars overflader og inventar skal vaelges med fokus péa opretholdelse af et
attraktivt indeklima og god indendgrs luftkvalitet. Dette gares ved at veelge materialer, inventar og
overfladebehandlinger med lav afgasning [DGNB ENV 1.2].

Der skal etableres integrerede solceller pa den vestvendte tagflade mod Solbjerg Parkkirkegard.

Der skal afseettes plads til affaldsbeholdere og mulighed for temning, saledes de kommende
beboere far mulighed for at sortere efter de til enhver tid geeldende affaldsregulativer. Inventar til
affaldshandtering skal integreres i bebyggelsen som vist i Bilag 2, side 33 "Situationsplan”.

Bebyggelsen skal veere tilgaengelige for mennesker med nedsat funktionsevne (gangbesveerede
og karestolsbrugere). Gangbredder, altangange, darbredder og rum i boligen skal indrettes, sa de
er egnede for en kgrestolsbruger i hht. SBi anvisning 249 tilgaengelige boliger samt anbefalingerne
i SBI Rapport nr. 308 Seniorboliger — en vejledning.

Den nye bebyggelse skal udfgres og indrettes saledes, at brugerne i forngdent omfang skaermes
mod stgj fra veje og parkeringspladser. Primzere udendgrs opholdsarealer skal placeres eller
afskeermes mod trafikstgj, saledes at stgjbelastningen ikke iverstiger 58dB(Lqen)Stajniveauet med
svagt abne vinder ma ikke overstige 46 dB(Lqen). Stgjniveauet med lukkede vinduer ma ikke
overstige 33 dB(Lgen).

Under opferelsen af byggeriet

8.1

8.2

Indretning f byggeplads pa henholdsvis kirkegarden og vejareal skal godkendes af Frederiksberg
Kommune ved Vej, Park og Miljg, og der skal sgges om tilladelse hertil
https://www.frederiksberg.dk/vejraaden. Det bemeerkes, at der skal betales for raden over vej. Da
vejen ud for byggeriet er meget befeerdet, skal bygherren forinden en ansggning kontakte
Frederiksberg Kommune Vej, Park og Miljg for et made, hvor placeringen af byggepladsen kan
drgftes med den kommende entreprengr, senest inden ansggning om byggetilladelse. Dette kan
ske ved henvendelse pa vpm@frederiksberg.dk/ telefon 38214220.

Med henblik pa at sikre, at det bevaringsveerdige Lindetree, der markerer indgangen til Solbjerg
Parkkirkegard bevares som et levedygtigt tree og for evt. andre bevaringsveerdige traeer, der ikke
feeldes, forpligtes bygherren til felgende:
1) Hvis der skal graves i det bevaringsveerdige traes drypzone/ traekronens udbredelse, f.eks.
nar der udgraves til fundament, skal Frederiksberg Kommune godkende udgravningen og
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fundamentslgsningen, séledes at det sikres, at traeets redder beskyttes/ ikke bliver
veesentligt beskadiget.

2) Treeets rodder skal beskyttes mod traktose ved udleeggelse af jernplader med grus under,
saledes, at der ikke kgres direkte pa mulden.

3) Der ma ikke placeres oplag af materialer og maskiner under traeet.

4) For at sikre traeets rgdder bedst muligt, opferes byggeriets facader, gavl med eksempelvis
punktfundamenter forbundet af bjaelker, minipeele, eller anden skansom fundering efter
aftale med Frederiksberg Kommune, i den del af byggeriet, der er teettest pa Lindetraeet.

5) Der udfgres pravegravning med handgravning ved opstart af gravearbejder til byggeriet for
lokalisering af evt. redder uden for lindetreeets drypzone/ krone.

6) Stadsgartner/ traeplejer kontaktes senest 5 dage far opstart af gravearbejder. Gravearbejdet
skal kunne besigtiges af Frederiksberg Kommune.

7) Hvis der patreeffes rgdder starre end 10 cm i diameter skal stadsgartner/ traeplejer straks
orienteres.

8.3  Af hensyn til, at Solbjerg Parkkirkegard skal kunne afvikle begravelser mv., skal adgangsvejen til
Parkkirkegarden veere helt aben, og der skal slukkes for stgjende maskiner i de tidsrum (1-2
timer), hvor der foregar begravelser. Begravelser mv. varsles ca. to dage far begivenheden (det
kan veere tidligere, hvis Kommunen har faet tidligere information om begivenheden.)

9. Stiftelse af andelsboligforeningen

9.1.  Bygherres forpligtelser i forhold til stiftelse af andelsboligforeningen mv.:
e Bygherren indkalder til den stiftende generalforsamling tidligst muligt. Andelsboligforeningen
stiftes saledes pa bygherres foranledning, nar 75% af det samlede antal beboere har givet
bindende tilsagn om tegning af andel (kgbstilbud).

o Det skal - udover seedvanlige vilkar ved stiftelse af en andelsboligforening - fremga felgende
af indkaldelsen:

o Hvem, der tegner andelene (navn og adresse).

o Andelsboligforeningen skal vaelge tekniske og juridiske radgivere, der er uafhangige af
bygherren.

=  Bygherre/ projektudvikler skal herunder stille mindst 3 promille (dog mindst
200.000 kr.) af anskaffelsessummen til radighed for ansaettelse af uvildige tekniske
og juridiske radgivere efter andelsforeningens valg.

o En proces for, hvordan bygherren faciliterer, at andelshaverne drgfter og vedtager
principper for feellesskabet, brugen af faciliteterne og det faelles liv i bofzellesskabet fra
stiftelse af andelsboligforeningen og indtil et ar efter indflytning, som andelsboligforeningen
kan godkende.

e Bygherren sender kopi af indkaldelsen med bilag til Frederiksberg Kommune. Ligesom
bygherren senest 5 hverdage efter afholdelse af generalforsamlingen sender kopi af referatet,
der er underskrevet af generalforsamlingens dirigent.

9.2.  Bygherres forpligtelser i tilknytning til inddragelse af kommende andelshavere i udformingen af
projektet:
e Bygherren fremsender i tilknytning til ansggning om forhandstilsagn om garantistillelse til
godkendelse af Frederiksberg Kommune en beskrivelse af:
o En proces for inddragelse af de kommende andelshavere/ beboere i projektet (udformning
af boliger, faelles rum og felles udearealer).
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10. Bilag 2: Aftalegrundlag Arkitekturnotat dato: 23. februar 2024

Side 5: ”"Oversigtskort”, Matrikelkort med facadelinje, inddeling i fem delomrader, viser
bevaringsvaerdige treeer (lind og taks), det halvcirkelrunde bed, vejadgang og
kirkegardsmuren.

Side 33: "Situationsplan” med fortov, bilparkeringspladser, indretning af udearealer, befeestede
arealer, affaldssortering, cykelparkering m.v., mal 1:200

Side 6 - 10: ”"Konceptskitser” med omgivelser

Side 23-25: "Plantegninger” (mgblerede), mal 1:100

Side 11: "@stfacade” mal 1:100.
Side 15 "Sydfacade” mal 1:100
Side 17 "Vestfacade” mal 1:100

Side 13-14: ”Facadeudsnit og bygningssnit”’, mod gade, mal 1:50
Side 21-22: "Bygningssnittegninger” mal 1:100

S 16/ 18-20: *Visualiseringer”, visualiseringer af byggeriet (far/efter byggeri) set i sammenhaeng med

nabobebyggelse fra gade og haveside
Side 29-30: "Referencebilleder” af bygningsdele og materialer

Side 26: ”Arealoversigt

Side 51: "Skyggediagrammer” (far/efter) pa tidspunkterne 21/3, 21/6 og 21/12 kl. 9, 12, 15 og 18

Side 34-48: ”Beplantningstyper og beplantningsprincipper” inkl. biofaktor (far/efter byggeri)
Side 53-55 Kantzoner

Side 57-60 Biofaktor og biodiversitet
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