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Bilag nr. 1 

4-09-2023/JBN/HHK 

 

VILKÅR FOR BYGGERIETS UDFORMNING & KVALITET  

 

0. Baggrund  
 

Frederiksberg Kommune stiller disse vilkår som betingelse for en kommunal garanti ved opførelse af 
ustøttede private andelsboliger i henhold til kapitel 11b i lov nr. 1.877 af 27. september 2021 om almene 
boliger mv. (”Almenboligloven”) på Søndre Fasanvej 26, 2000 Frederiksberg med matr.nr. 38q 
Frederiksberg (herefter ”ejendommen”). Dette på baggrund af en vurdering af, at den fornødne kvalitet i 
projektet dermed sikres.  
 
Vilkårene stilles endvidere i forbindelse med Frederiksberg Kommunes salg af ejendommen med henblik 
på, at der etableres en nærmere bestemt bygning mv. på ejendommen indenfor rammerne af 
Kommuneplan 2021.  
 
Disse vilkår stilles således både som forudsætning for den ovenfor nævnte kommunale garanti samt som 
vilkår i købsaftalen for ejendommen, og er således at betragte som hhv. betingelser for den kommunale 
garanti samt salgsvilkår. 
 
Bygherre skal på sædvanlig vis ansøge om byggetilladelse til den andelsboligbebyggelse, som vilkårene 
angår. Vilkårene 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 
opnås byggetilladelse baseret herpå. Der vil blive foretaget en egentlig byggesagsbehandling af projektet, 
når der ansøges herom. Det må således også påregnes, at der i byggesagsbehandlingen kan stilles 
yderligere krav, vilkår mv. til projektet. Ligesom det må forventes, at der som led i 
byggesagsbehandlingen foretages partshøring af naboerne således afgørelsen om byggetilladelse træffes 
på et tilstrækkelig oplyst grundlag.  
 
 
1. Formål 
 
Det er Frederiksberg Kommunes formål med at stille kommunal garanti for en del af 
andelsboligforeningens realkreditbelåning samt salg af ejendommen til opførelse af den nærmere 
bestemte bygning mv.: 
 
 



 
 

Side 2 
 

at    den nye bebyggelse mv. medvirker til at understøtte byens mangfoldighed, klima- og 
bæredygtighedshensyn samt har et arkitektonisk formsprog, der indgår i samspil med 
omgivelserne i overensstemmelse med Arkitekturpolitik Frederiksberg med høje krav til 
arkitekturen både i helhed og detalje.  

 
at  afrunde karréen ved Søndre Fasanvej 26 med et byggeri, der formidler overgangen mellem den 

eksisterende karrébebyggelse og indgangen til Solbjerg Parkkirkegård tilpasset områdets 
bebyggelsesstruktur,  

 
at der tilføres en kvalitet i bebyggelsen igennem en tidlig inddragelse af de kommende beboere i 

byggeprocessen.  
 
at det som et pilotprojekt afsøges, om borgerne på Frederiksberg i den forventede grad efterspørger 

nybyggede ustøttede private andelsboliger, hvor Frederiksberg Kommune af hensyn til 
garantiforpligtelsen bl.a. stiller krav til byggeriets kvalitet, andelsboligernes størrelse, kvalitet og 
tilgængelighed samt krav om adgang til en større andel attraktive fælles opholdsarealer i 
bygningen og på udearealerne.  

 
at understøtte flyttekæder, hvor der frigives familieboliger i den eksisterende boligmasse på 

Frederiksberg.  
 
 
2. Ejendommen 

 
2.1. Projektområdet på ejendommen opdeles i delområderne, som vist i Bilag 2, side 5 ”Oversigtskort”:  

1. byggefelt;  
2. udeopholdsareal; 
3. privat fællesvej;  
4. bed.  
 

2.2. Det stilles følgende generelle betingelser til ejendommen (tinglyses servitutstiftende): 
 
1) Indgangspartiet til Solbjerg Parkkirkegård med adgangsvej og det halvcirkelrunde bed (som 

er indtegnet i Bilag 2 side 5 ”Oversigtskort”, som delområde 4, må ikke ændres.   
 

2) Kirkegårdsmuren må ikke ændres uden Frederiksberg Kommunes godkendelse. 
 
 Såfremt det er nødvendigt for projektet at foretage en hel eller delvis genopførelse af 

kirkegårdsmuren, så skal den genopføres så dens udseende er fuldkommen identisk med 
den eksisterende kirkegårdsmur, herunder bl.a. med mursten af samme kvalitet og 
farvetone som den nuværende sten. Muren kan dog kortes af ud mod Sdr. Fasanvej for at 
give adgang til byggeriet jf. illustrationen i Bilag 2 side 11 ”Østfacade”.  
Der skal fremlægges en detaljeret projektbeskrivelse for kirkegårdsmurens genopførelse, 
som inden projektet påbegyndes er skriftligt godkendt af Frederiksberg Kommune. 

 
 
3. Bebyggelsens anvendelse, omfang og placering 

 
3.1. Ejendommen sælges til opførelse af ustøttede private andelsboliger med tilsagn om kommunal 

garanti og i den forbindelse stilles følgende vilkår til bebyggelsens omfang, placering og 
anvendelse: 
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3.2. Anvendelse  
3.1.1. Der kan på ejendommen udelukkende opføres ny bebyggelse til brug for helårsboliger, hvor 

ejendommens grund og bygninger samlet set senest ved ibrugtagning skal være overdraget til en 
andelsboligforening ved et tinglyst skøde. 
 

3.1.2. Den nye bebyggelse på ejendommen vil være en ustøttet 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 år.  

 
3.1.3. Der skal i bebyggelsen etableres indendørs fællesarealer, der som minimum skal udgøre ca. 

12,5% af bruttoetagearealet.  
 
3.1.4. Der skal i tilknytning til anmodning om forhåndstilsagnet om garantistillelse forelægges en 

detaljeret projektering af de indendørs fællesarealer, der overdrages til andelsboligforeningen, for 
Frederiksberg Kommunens godkendelse. Frederiksberg Kommune vil i den forbindelse vurdere, 
om bebyggelsen er ”Særlige boformer” i henhold Kommuneplan 2021. Ud over størrelsen af 
andelsboligforeningens fællesarealer vil vurderingen lægge vægt på fællesarealernes faciliteter, 
kvaliteten heraf og deres umiddelbare sammenhæng med boligerne, og, hvordan og i hvilken 
udstrækning, de kommende brugere inddrages i indretningen af fællesarealerne (inde og ude), 
samt hvordan fællesskabet i øvrigt vil blive understøttet for den kommende andelsboligforening.  

 
3.1.5. De endelige planlagte størrelser af lejlighederne skal forelægges for Frederiksberg Kommunes 

godkendelse, hvor der vil blive lagt vægt på en god pladsudnyttelse. Lejlighederne skal være af 
passende størrelser, og må ikke være under 45 m2 bruttoetageareal. 
 

 
3.2. Omfang, placering mv.  
 
3.2.1. Frederiksberg Kommune skal endelig godkende et detaljeret projekt for den nye bebyggelse, 

hvoraf det tydeligt fremgår: 
 

1) At ejendommens bebyggelsesprocent ikke overstiger 110%.  
 

2) At den nye bebyggelse maksimalt udgør 1.650 m2 bruttoetageareal i op til seks etager. 
 

3) At bebyggelsen overholder et nærmere bestemt afstandskrav vedrørende facadens 
længde, der fastlægges på baggrund af undersøgelser af udbredelsen af rodnettet fra 
lindetræet ved indgangspartiet til Solbjerg Parkkirkegård.  
 

4) At bebyggelsens højde for ”længehuset” ikke må overstige ca. 18 meter over terræn, (kote 
34.15), som vist i Bilag 2 side 22 ”snit længehus”, og at ”forhuset” ikke må overstige ca. 19 
meter over terræn (kote 35.94), som vist i Bilag 2 side 21, ”snit forhus”. Dette vurderes 
nærmere, når der foreligger en mere præcis projektering af bebyggelsen.  
Frederiksberg Kommune kan efter en konkret vurdering af projektet godkende, såfremt 
eksempelvis skorstene, antenner, ventilation, elevatortårne og lignende etableres med en 
højde udover den nævnte højde, hvor bebyggelsen samlet set ikke overstiger ca. 20 meter 
over terræn.  

 
5) At den nye bebyggelse placeres i facadelinjen og inden for byggefeltet (delområde I), som 

angivet i Bilag 2, Side 5 ”Oversigtskort”.  
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Frederiksberg Kommune kan i forhold til byggefeltet efter en konkret vurdering af projektet 
godkende: 
- At altaner, karnapper, trappetårne 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.  
 

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

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

 
8) At den nye bebyggelse på ejendommen er en huludfyldning i den eksisterende 

bebyggelsesstruktur, og derfor i henhold til Kommuneplan 2021 sammenbygges i skel med 
nabobygningen på Søndre Fasanvej 24, 2000 Frederiksberg samt dokumenteres at blive 
tilpasset den tilstødende bebyggelses højde, husdybde, karakter og arkitektur samt behov 
for lys og luft. 

 
9) At husdybden for den nye bebyggelse for ”længehuset” ikke må overstige ca. 9,5 meter, 

som vist i Bilag 2, side 22 snit ”længehuset” og, at husdybden for forhuset ikke må 
overstige ca. 11,6 meter, som vist side 21 ”snit forhus. 

 
10) At tekniske installationer integreres i bygningens arkitektur, og placeres så de ikke er 

synlige fra Søndre Fasanvej.  
 
 
4. Bebyggelsens ydre fremtræden  
 
4.1. Ejendommen sælges til opførelse af ustøttede private andelsboliger med tilsagn om kommunal 

garanti og i den forbindelse stilles følgende vilkår til bebyggelsens ydre fremtræden: 
 
4.2. Frederiksberg Kommune skal inden ansøgning om byggetilladelse endelig godkende et detaljeret 

projekt for den nye bebyggelse, hvor det tydeligt i forhold til bebyggelsens ydre fremtræden 
fremgår: 

 
1) At den nye bebyggelses karakter er tilpasset det omgivende kvarter. 
 
2) At bebyggelsen er opført med saddeltag, der kan være asymmetrisk.  
 
3) At taget skal bestå af stålplader med stående false med en mat overflade i en farve, der 

matcher facadeteglen og, at de integrerede solceller skal fremstå matte og i en farve er 
matcher tagets farvetone. Valg af stålplademateriale godkendes af Frederiksberg 
Kommune ved besigtigelse af en Mock up i 1:1, som bygherren skal opføre inden tilsagn 
om byggetilladelse. 

 
4) At facadedisponering skal være som vist i Bilag 2 Side 11 Østfacade (mod Sdr. Fasanvej) 

og side 15 Sydfacade (gavlen) og side 17 Vestfacade (mod Kirkegården) samt 
detaljetegninger side 13 og 14, herunder:  
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 At byggeriet er i fem etager og er opdelt i to sammenhængende forskudte 
bygningskroppe, hvor bygningskroppen nærmest indgangspartiet er trukket tilbage 
fra gadeplanet med ca. 1,7 meter.  

 At facaden på hele bygningen har en sammenhængende base, der er opmuret med 
en mørkere sten og en mørkere fugefarve samt afgrænset af en gesims, der formes 
af et muret standerskifte.  

 At facaden på bygningskroppen nærmest nabobygningen (længehuset) har en 
horisontalt udtryk, der er markeret med yderligere en gesims, der er markeret med 
et standerskifte og en mørkere fugefarve. Som vist i Bilag 2 side 11 ”Østfacade” og 
side 14 ”facadeudsnit”. 

 At bygningen nærmest indgangspartiet til Solbjerg Parkkirkegård (forhuset) har en 
mere horisontal karakter, og således alene har en vandret gesims, der markerer 
bygningens base. De brede vinduespartier er i denne bygning detaljeret med en 
indfatning med et fremhævet rulleskifte. Som vist i Bilag 2 side 11 ”Østfacade” og 
side 13 ”facadeudsnit”. 

 Vinduernes detaljering og farvetone og evt. vandrette sprosser fastlægges nærmere 
på baggrund af en besigtigelse af ovennævnte Mock up 1:1. De indlagte 
akustikfelter, der fremstår som lukkede felter, skal afstemmes i en farvetone der 
matcher facadeteglen. Akustikfelterne kan evt. undlades, hvis en støjrapport viser, 
at de ikke er påkrævede. I så fald skal den nye facadetegning godkendes af 
Frederiksberg Kommune. 

 
5) At facader skal udføres i tegl, som blank mur, blødstrøgen sten med en rødlig nuance. 

Teglstenens kvalitet og farvetone skal endelig godkendes af Frederiksberg Kommune i 
forbindelse med en Mock up 1:1, idet de skal matche nabobygningens teglmur og karakter. 
 

6) 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 
ansøgning om byggetilladelse.  

 
7) At der udarbejdes et Facadeudsnit 1:50 der viser udformning af altanværn, håndliste, 

balustre mm. med tilhørende beskrivelse af materialer, der godkendes af Frederiksberg 
Kommune senest i forbindelse med ansøgning om byggetilladelse.  

 
8) At mindre bygningsdele i facaden mod Kirkegården kan udføres i andre materialer end tegl 

(fx i beton, træ, stål), såfremt Frederiksberg Kommune kan godkende materialets karakter, 
struktur, farvetoning mv. 

 
9) At der i facaderne og tagfladerne ikke må anvendes reflekterende materialer. 
 
10) At tagrender, nedløbsrør, inddækninger mv. skal detaljeres og udføres i materialer, der 

passer til bygningen og nabobygningernes arkitektoniske udtryk, materialitet og farvetoner 
og skal godkendes af Frederiksberg Kommune senest i forbindelse med 
byggesagsbehandlingen.  

 
11) At vinduer og døre udføres i træ eller træ/aluminium. Hoveddøren udformes i træ.  
 
12) At glas i vinduer fremstår klart og transparent og ikke må udføres med toning, farve eller 

spejlvirkning. Hvis der ønskes 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 ansøgning om byggetilladelse.  
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13) At vinduernes detaljering samt udformning og valg af materialer i vinduer skal godkendes af 
Frederiksberg Kommune på baggrund af detaljerede facadeudsnit 1:50 samt i forbindelse 
med godkendelse af Mock up 1:1, der skal udføres og godkendes inden byggetilladelsen.  

 
14) At altangangen udformes som en loggia med søjler og dragere i lys beton, der markerer sig 

skulpturelt på havesiden, som vist i Bilag 2, side 17 ”Vestfacade”.  
 
15) At nedløbsrør er indfældet i en reces i murværket og placeres i overgangen til 

nabobebyggelsen, samt ved forskydningen i facaden. Nedløbsrør udformes i stål i samme 
farvetone som tag og tagrender, og materialevalg, overfladebehandling og placering skal 
godkendes af Frederiksberg Kommune senest i tilknytning til ansøgning om byggetilladelse. 

 
16) At mindre skure, udhuse, overdækninger og lignende skal udføres i træ/murværk, og disse 

tage beklædes med grøn beplantning som eksempelvis sedum (stenurt) eller mos.  
 
17) At andelsboligforeningens fremtidige graffitibekæmpelse af den nye bebyggelse skal sikres, 

og Frederiksberg Kommune skal godkende en redegørelse, hvor dette beskrives. 
 
18) At andelsboligforeningens fremtidige håndtering 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 murværk, vindue(r), og detaljering omkring vinduer. 
 
4.4. Der skal i tegningsbilaget indgå skyggediagrammer for projektet, som Frederiksberg Kommune 

skal godkende jf. Bilag 2, side 51, ”Skyggediagrammer” i forbindelse med ansøgning om 
byggetilladelse. 

 
 
5. Veje og parkering 
 
5.1. Ejendommen sælges til opførelse af ustøttede private andelsboliger med tilsagn om kommunal 

garanti og i den forbindelse stilles følgende vilkår til veje og parkering samt offentlige stier: 
 

5.2. Veje 
 
5.2.1. Vejadgang til ejendommen skal foregå fra Søndre Fasanvej som vist i Bilag 2, side 33. 

”Situationsplan”.  
 
5.2.2. Der skal af ejeren af ejendommen inden ibrugtagningstilladelse til bebyggelsen anlægges et fortov 

mellem vejen og bebyggelsens udearealer, som giver adgang for gående til Solbjerg 
Parkkirkegård, som vist på Bilag 2, side 33 ”Situationsplan”. Detaljeringen af dette fortov skal 
godkendes af Frederiksberg Kommune senest i forbindelse med ansøgning om byggetilladelse.  

 
5.3. Parkering 
 
5.3.1. Parkerings- og tilkørselsarealer skal anlægges på terræn som vist på 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 opførelse af ny bebyggelse. 
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5.3.3. Der skal som minimum etableres fem bilparkeringspladser på terræn, herunder en plads til delebil 
og en handicap-parkeringsplads. Minimumsstørrelsen for handicapparkeringspladser er 3,5 meter 
x 5,0 meter, og placeret så nær indgangen som muligt. Se bilag 2, side 33 ”Situationsplan”. 

 
5.3.4. Der skal i henhold til Kommuneplanens norm anlægges 2 cykelparkeringspladser pr. bolig. Ud fra 

en konkret vurdering, herunder at en del af de 20 boliger primært er egnede for en person, og med 
udgangspunkt i dialogen med de kommende andelshavere om deres konkrete ønsker, kan der 
ansøges om at nedregulere antallet af cykelparkeringspladser i tilknytning til ansøgningen om 
byggetilladelse.  

 
5.3.5. Ved cykelparkeringen skal der være mulighed for opladning af el-scootere mv. Mindst fem 

cykelparkeringspladser skal etableres som parkeringsplads til særlig pladskrævende cykler, 
(elscootere, ladcykler mv.). 

 
5.3.6. Der skal inden ibrugtagningstilladelse anlægges en ladestation for elbiler. Frederiksberg Kommune 

skal godkende placeringen af ladestationen.  
 

5.3.7. Frederiksberg Kommune skal inden ansøgning om byggetilladelse endeligt godkende 
parkeringsarealet/pladserne for den nye bebyggelse. Der skal herunder både sandsynliggøres, at 
der kan anlægges det nødvendige antal parkeringspladser, og at de er brugbare. 
Parkeringspladserne skal som udgangspunkt været 2,5 meter x 5 meter og med 7 meter 
manøvrearealer 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 størrelsen af udeopholdsarealet, som ikke må være under 

30 procent af bruttoetagearealet. 
 
6.1.1. Det vil ved vurderingen af de konkrete krav til opholdsarealernes kvalitet tillægges vægt:  
 

1) At opholdsarealer placeres som vist på Bilag 2, side 5 og side 33. situationsplan. 
2) At opholdsarealerne anlægges i overensstemmelse med Bilag 2, situationsplan side 33, 

samt principper beskrevet i Bilag 2 side 34 - 50.  
3) At mindst (halvdelen) af opholdsarealet skal fremstå grønt/med havekarakter. 
4) At opholdsarealer udformes som fælles for hele bebyggelsen og i dialog med de 

kommende brugere. 
5) At de primære udendørs opholdsarealer placeres eller afskærmes mod trafikstøj, således 

at støjbelastningen ikke overstiger 58 dB(Lden).  
6) At de ubebyggede arealer er tilgængelige og udformes under størst mulig hensyntagen til 

handicappedes færden. 
7) At belægningerne fremmer nedsivning af regnvand. 

 
6.2. Der stilles derudover følgende betingelser til udearealerne mv.: 
 

1) Udendørs belysning af udearealer skal være afdæmpede, og retningsbestemmes så 
adgangsarealerne belyses bedst muligt, og belysningen må ikke virke generende eller 
blændende for trafikanter, beboere i området eller besøgende på kirkegården. 
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2) Bevaringsværdige træer: 
 Bevaringsværdige træer, herunder disse, som er markeret i bilag 2, på side 5 

”Oversigtskort” må ikke fældes eller beskæres uden kommunalbestyrelsens tilladelse. 
 

 Som en betingelse for, at projektet kan finde indpasning på ejendommen tillades det, at 
der bliver fældet tre bevaringsværdige lindetræer og to bevaringsværdige takstræer på 
grunden. Disse er markeret i Bilag 2 på side 5 ”Oversigtskort”. Det bevaringsværdige 
lindetræ, der står nærmest indgangen til Solbjerg Parkkirkegård skal bevares og 
beskyttes under byggeriet jf. pkt. 8.2. 

 
 Ved grave- eller anlægsarbejder i nærheden af bevaringsværdige træer skal træerne 

beskyttes mod påkørsel af stamme og krone, opfyldning, overgravning af rødder samt 
komprimering af jorden omkring rodnettet og oplag af materialer jf. pkt. 8.2. De skal 
derudover beskyttes ved indhegning ud til drypzonen (trækronens udstrækning), som 
skal godkendes af Stadsgartneren i Frederiksberg Kommune. 

 
 Frederiksberg Kommune træffer beslutning om, hvorvidt bevaringsværdige træer på 

ejendommen ved sygdom, ringe sundhedstilstand, ælde mv. kan fældes. Dette kan ske 
på vilkår om erstatning, ved at tilsvarende træer genplantes på ejendommen. 

 
 

3) Vilkår om genbeplantning af træer i forhold til projektet: 
 

 Der skal genplantes minimum 5 store solitære løvtræer (1 stk. H30-35, 2 stk. H25-30) 
på ejendommen, som erstatning for de 5 ovennævnte bevaringsværdige træer, der 
tillades fældet. Alternativt skal der 5 hverdage efter byggetilladelsen indbetales samlet 
124.000 kr. til Frederiksberg Kommune, hvorefter Frederiksberg Kommune genplanter 
træer på den tilstødende kirkegård svarende til det betalte beløb.   

 
4) Øvrigt om beplantningen 

a. Der skal plantes en lav skærmende beplantning på ejendommen, der skal skabe et 
filter ind mod den bagvedliggende bebyggelse, således at kirkegårdsaktiviteter og 
bebyggelse adskilles som vist i Bilag 2 side 33 Situationsplan 1:200. Beplantning skal 
være overvejende hjemmehørende arter med fokus på artsdiversitet og fortrinsvis 
løvtræer. Der henvises til Frederiksberg Kommunes ”Træpolitik” og Strategi for 
bynatur og biodiversitet”. 

 
b. Situationsplan, plantevalg og beplantningsplan skal godkendes af Frederiksberg 

Kommune senest i forbindelse med ansøgning om byggetilladelse.  
 

c. Biofaktor udregnes på en skala fra 0,0 – 2,0. Biofaktoren for ejendommen inden 
projektet påbegyndelse skal dokumenteres af bygherre senest ved sag om 
forhåndstilsagn om garantistillelse. Bygherre skal herunder dokumentere, at den med 
det planlagte projekt ikke bliver væsentligt forringet. Grønne tage og grønne facader 
indgår som en vægtet del af biofaktorværktøjet, men grønne arealer på terræn 
vægtes højest.  

 
5) Befæstelsesgraden på ejendommen må ikke overstige 40%, hvilket betyder, at projektet skal 

overholde en afløbskoefficient på 0,4. Der henvises til Frederiksberg Kommunes spildevandsplan 
2019-2031; side 68-69. 
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7. Miljømæssig og social bæredygtighed 
 

7.1. Bebyggelsen skal DGNB certificeres til minimum DGNB Guld. Inden sag om forhåndstilsagn om 
garantistillelse skal foreligge en screening og et notat, der redegør for, hvordan certificeringen kan 
opnås. Inden ansøgningen om grave/byggetilladelse, skal der foreligge en præcertificering, der er 
sendt til Frederiksberg Kommune.  
 

7.2. Der skal tilstræbes at anvendes genanvendte tegl, eller tegl med et reduceret CO2 aftryk, i 
facaden, og det skal dokumenteres, at det ikke har været muligt, hvis dette fravælges.  

 
7.3. 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 så den kan skilles ad igen på en måde, så materialerne kan genbruges. Bygningspasset 
skal sendes til Frederiksberg Kommune senest ved ansøgning om byggetilladelse. 
 

7.4. Materialevalget for indendørs overflader og inventar skal vælges med fokus på opretholdelse af et 
attraktivt indeklima og god indendørs luftkvalitet. Dette gøres ved at vælge materialer, inventar og 
overfladebehandlinger med lav afgasning [DGNB ENV 1.2]. 
 

7.5. Der skal etableres integrerede solceller på den vestvendte tagflade mod Solbjerg Parkkirkegård.  
 

7.6. Der skal afsættes plads til affaldsbeholdere og mulighed for tømning, således de kommende 
beboere får mulighed for at sortere efter de til enhver tid gældende affaldsregulativer. Inventar til 
affaldshåndtering skal integreres i bebyggelsen som vist i Bilag 2, side 33 ”Situationsplan”.   
 

7.7. Bebyggelsen skal være tilgængelige for mennesker med nedsat funktionsevne (gangbesværede 
og kørestolsbrugere). Gangbredder, altangange, dørbredder og rum i boligen skal indrettes, så de 
er egnede for en kørestolsbruger i hht. SBi anvisning 249 tilgængelige boliger samt anbefalingerne 
i SBI Rapport nr. 308 Seniorboliger – en vejledning. 
 

7.8. Den nye bebyggelse skal udføres og indrettes således, at brugerne i fornødent omfang skærmes 
mod støj fra veje og parkeringspladser. Primære udendørs opholdsarealer skal placeres eller 
afskærmes mod trafikstøj, således at støjbelastningen ikke iverstiger 58dB(Lden)Støjniveauet med 
svagt åbne vinder må ikke overstige 46 dB(Lden). Støjniveauet med lukkede vinduer må ikke 
overstige 33 dB(Lden). 
 
 

8. Under opførelsen af byggeriet 
 

8.1  Indretning f byggeplads på henholdsvis kirkegården og vejareal skal godkendes af Frederiksberg 
Kommune ved Vej, Park og Miljø, og der skal søges om tilladelse hertil 
https://www.frederiksberg.dk/vejraaden. Det bemærkes, at der skal betales for råden over vej. Da 
vejen ud for byggeriet er meget befærdet, skal bygherren forinden en ansøgning  kontakte 
Frederiksberg Kommune Vej, Park og Miljø for et møde, hvor placeringen af byggepladsen kan 
drøftes med den kommende entreprenør, senest inden ansøgning om byggetilladelse. Dette kan 
ske ved henvendelse på vpm@frederiksberg.dk/ telefon 38214220. 

 
 
8.2  Med henblik på at sikre, at det bevaringsværdige Lindetræ, der markerer indgangen til Solbjerg 

Parkkirkegård bevares som et levedygtigt træ og for evt. andre bevaringsværdige træer, der ikke 
fældes, forpligtes bygherren til følgende:  

 1)  Hvis der skal graves i det bevaringsværdige træs drypzone/ trækronens udbredelse, f.eks. 
når der udgraves til fundament, skal Frederiksberg Kommune godkende udgravningen og 



 
 

Side 10 
 

fundamentsløsningen, således at det sikres, at træets rødder beskyttes/ ikke bliver 
væsentligt beskadiget. 

 2)  Træets rødder skal beskyttes mod traktose ved udlæggelse af jernplader med grus under, 
således, at der ikke køres direkte på mulden.  

 3)  Der må ikke placeres oplag af materialer og maskiner under træet. 
 4)  For at sikre træets rødder bedst muligt, opføres byggeriets facader, gavl med eksempelvis 

punktfundamenter forbundet af bjælker, minipæle, eller anden skånsom fundering efter 
aftale med Frederiksberg Kommune, i den del af byggeriet, der er tættest på Lindetræet.  

 5)  Der udføres prøvegravning med håndgravning ved opstart af gravearbejder til byggeriet for 
lokalisering af evt. rødder uden for lindetræets drypzone/ krone. 

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

 7)  Hvis der påtræffes rødder større end 10 cm i diameter skal stadsgartner/ træplejer straks 
orienteres.  

 
8.3 Af hensyn til, at Solbjerg Parkkirkegård skal kunne afvikle begravelser mv., skal adgangsvejen til 

Parkkirkegården være helt åben, og der skal slukkes for støjende maskiner i de tidsrum (1-2 
timer), hvor der foregår begravelser. Begravelser mv. varsles ca. to dage før begivenheden (det 
kan være tidligere, hvis Kommunen har fået tidligere information om begivenheden.)  

 
 
9. Stiftelse af andelsboligforeningen  

 
9.1. Bygherres forpligtelser i forhold til stiftelse af andelsboligforeningen mv.: 

 Bygherren indkalder til den stiftende generalforsamling tidligst muligt. Andelsboligforeningen 
stiftes således på bygherres foranledning, når 75% af det samlede antal beboere har givet 
bindende tilsagn om tegning af andel (købstilbud). 
 

 Det skal - udover sædvanlige vilkår ved stiftelse af en andelsboligforening - fremgå følgende 
af indkaldelsen: 
 
o Hvem, der tegner andelene (navn og adresse). 
o Andelsboligforeningen skal vælge tekniske og juridiske rådgivere, der er uafhængige af 

bygherren. 
  Bygherre/ projektudvikler skal herunder stille mindst 3 promille (dog mindst 

200.000 kr.) af anskaffelsessummen til rådighed for ansættelse af uvildige tekniske 
og juridiske rådgivere efter andelsforeningens valg.  

o En proces for, hvordan bygherren faciliterer, at andelshaverne drøfter og vedtager 
principper for fællesskabet, brugen af faciliteterne og det fælles liv i bofællesskabet fra 
stiftelse af andelsboligforeningen og indtil et år efter indflytning, som andelsboligforeningen 
kan godkende. 

 
 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:  
 Bygherren fremsender i tilknytning til ansøgning om forhåndstilsagn 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, fælles rum og fælles udearealer). 
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10. Bilag 2: Aftalegrundlag Arkitekturnotat dato: 23. februar 2024 
 
Side 5: ”Oversigtskort”, Matrikelkort med facadelinje, inddeling i fem delområder, viser 

bevaringsværdige træer (lind og taks), det halvcirkelrunde bed, vejadgang og 
kirkegårdsmuren.  

 
Side 33:  ”Situationsplan” med fortov, bilparkeringspladser, indretning af udearealer, befæstede 

arealer, affaldssortering, cykelparkering m.v., mål 1:200 
 
Side 6 - 10:  ”Konceptskitser” med omgivelser  
 
Side 23-25:  ”Plantegninger” (møblerede), mål 1:100 
Side 11:  ”Østfacade” mål 1:100.  
Side 15 ”Sydfacade” mål 1:100 
Side 17 ”Vestfacade” mål 1:100 
Side 13-14:  ”Facadeudsnit og bygningssnit”, mod gade, mål 1:50 
Side 21-22:  ”Bygningssnittegninger” mål 1:100 
 
S 16/ 18-20:  ”Visualiseringer”, visualiseringer af byggeriet (før/efter byggeri) set i sammenhæng med 

nabobebyggelse fra gade og haveside 
 
Side 29-30:  ”Referencebilleder” af bygningsdele og materialer 
 
Side 26:  ”Arealoversigt 
 
Side 51:  ”Skyggediagrammer” (før/efter) på tidspunkterne 21/3, 21/6 og 21/12 kl. 9, 12, 15 og 18 
 
Side 34-48:  ”Beplantningstyper og beplantningsprincipper” inkl. biofaktor (før/efter byggeri)  
 
Side 53-55 Kantzoner 
 
Side 57-60 Biofaktor og biodiversitet 


