
KØBENHAVNS  KOMMUNE
PLANORIENTERING

Bygge- og Teknikforvaltningen • Plan & Arkitektur

Lokalplan nr.

K
O

N
G

SB
A

K
 IN

FO
R

M
A

T
IK

296

„Heibergs Have“

Indre Østerbro

Nybyggeri m.v.

Boligområde

Maj 1998



Ubenhavns Kommunes 
Planorientering 

Lokalplan  nr. 296 

KRÆFTENS 
BEKÆMPELSE 



Ksbenhavns Kommune 
Lokalplan nr. 296 

Lokalplan for området afgraenset  af  Rosenvaen- 
gets Hovedvej, Strandboulevarden, Nastvedgade 
og ostskellet af ejendommen matr.nr.  278 Uden- 
bys  Klsedebo Kvarter, Karbenhavn. 

I henhold til  lov om planlaegning (lovbe-kendt- 
grarelse  nr. 746 af 16. august 1994) fastsaettes  her- 
ved  fralgende bestemmelser  for området. 

0 I .  Formål 

Formålet med lokalplanen er: 
at fastlzgge lokalplanområdet overvejende til 

boligformål med store, attraktive boliger, 
at fastlsegge den oprindelige del af Heiberg-vil- 

laen som bevaringsvaerdig bebyggelse, 
at muliggrare,  at Heiberg-villaen - udover an- 

vendelse til boligformål - kan anvendes til li- 
berale erhverv eller  til kulturelle service- 
funktioner, der naturligt finder plads i områ- 
det,  er forenelige med boliganvendelsen og 
tilgodeser stedets saerlige karakter, 

at sikre, at nybyggeri med hensyn til bebyggel- 
sens placering og dimensionering samt de 
enkelte bygningers hovedform, proportione- 
ring, materialekarakter og farveholdning 
m.v. indgår i en harmonisk helhed med Hei- 
berg-villaen samtidig med, at den samlede 
bebyggelse opnår bedst mulige kvaliteter i 
samspillet med  den  omkringliggende  etage- 
husbebyggelse, 

og Strandboulevarden som  haveanlag  med i 
al vaesentlighed  uaendrede terranforhold og 
en traebeplantning mod de omgivende veje 
som en naturlig afslutning af Rosenvaenget- 
Kvarteret mod Strandboulevarden samt at 
sikre  de  ovrige ubebyggede arealer indrettet 
på en sådan måde, at hele området  fremtræ- 
der med en haveagtig karakter. 

at opretholde arealet mellem Heiberg-villaen 

0 2. Område 

Lokalplanområdet afgraenses som vist på ved- 
hzftede tegning nr. 27.145 og omfatter ejen- 

dommene matr.nr.ne 109 L, 2690 og 269 I 
Udenbys Klaedebo Kvarter, Kobenhavn, samt 
alle parceller, der  efter  den 1. maj  1997  udstyk- 
kes fra de naevnte ejendomme. 

0 3. Anvendelse 

Stk. 1. Området fastlagges til boligformål. 

Stk. 2. *) Uanset stk. 1 kan den på  ejendommen 
matr.nr. 109 L Udenbys Klsedebo Kvarter, Kar- 
benhavn, beliggende villa (Heiberg-villaen) 
indrettes til liberale erhverv, såsom kontor, teg- 
nestue, lzgepraksis o.lign. Villaen kan med 
Bygge- og Teknikudvalgets tilladelse herudover 
indrettes til kulturelle servicefunktioner,  der er 
forenelige med boliganvendelsen i området og 
som ikke ved sin karakter og de  trafikale kon- 
sekvenser  bryder  områdets praeg af boligområ- 
de. Der må kun udarves virksomhed, som ikke 
forurener (virksomhedsklasse 1). 

Stk. 3. *) Nyt lejlighedsbyggeri skal indrettes 
med boliger af varierende storrelse  efter Byg- 
ge- og Teknikforvaltningens naermere godken- 
delse, og boligerne skal i gennemsnit have en 
starrrelse på mindst 85 m2. 

0 4.Vejforhold 

Stk. 1. *) De eksisterende vejlinier opretholdes. 
Dette skal  dog  ikke vaere til hinder for, at  der 
efter Bygge- og Teknikforvaltningens naermere 
godkendelse kan etableres en vendeplads på 
Rosenvzngets Hovedvej. 

Stk. 2. Tilkarrsel til området  må kun ske fra 
Rosenvaengets Hovedvej. 

0 5. Bebyggelsens omfang og placering 

Stk. 1. Bebyggelsesprocenten må ikke overstige 
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Stk. 2. *) Den på tegningen viste bevaringsvzr- 
dige  bebyggelse (den oprindelige del af Hei- 
berg-villaen) må ikke nedrives, ombygges eller 
på anden måde zndres uden Bygge- og Teknik- 
udvalgets saerlige tilladelse, jf. dog § 6, stk. 2. 

Stk. 3. For  ny bebyggelse gzlder: 
a) Der må opfarres  harjst 2.200 m2 nyt etageare- 

al. 
b) Bebyggelse skal opfarres inden for de på teg- 

ningen viste byggefelter A og B. Etagearea- 
let af nybyggeriet skal i den fzrdige udbyg- 
ning vaere af samme starrrelsesorden i de to 
byggefelter. 

c) Ved placeringen og udformningen af bebyg- 
gelsen i byggefelt A skal sigtelinien i 
forbindelsesvejen mellem Naestvedgade  og 
Przstargade iagttages. Bebyggelse i bygge- 
felt A skal placeres med facade i feltets af- 
grmsning mod Rosenvzngets Hovedvej. 

d) Bebyggelse må opfores i harjst 3 etager in- 
klusive eventuel tagetage. Bygge- og Tek- 
nikudvalget kan tillade arverste etage udfor- 
met som en penthouselejlighed. Gesimsharj- 
den inklusive harjden  på eventuel trempel må 
ikke overstige ca. 8,5 m, og bygningsharjden 
må ikke overstige ca. 1 1,5 m. 

Stk. 4. *) Uanset stk. 3 kan der efter Bygge- og 
Teknikforvaltningens nærmere godkendelse op- 
farres mindre bygninger såsom udhuse, legehu- 
se o.lign. 

0 6. Bebyggelsens ydre  fremtræden 

Stk. l .  *) Bebyggelsens materialer, udformning, 
farve og ovrige ydre fremtrzden skal vaere sam- 
stemmende med omgivelserne  og  områdets ka- 
rakter, og eksisterende bebyggelse må i nævnte 
henseender ikke aendres uden Bygge- og Tek- 
nikudvalgets tilladelse. 

Stk. 2. *) Den bevaringsvzrdige bygning må til- 
bagefarres  til sit oprindelige udseende og mate- 
rialevalg. Bygge- og Teknikudvalget kan endvi- 
dere tillade isztning  af tagvinduer og kviste, 
når dette sker under starrst mulig hensyntagen 
til bygningens oprindelige  arkitektoniske traek 
og  materialevalg. 
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Stk. 3. Nybyggeri skal udformes som punkthu- 
se,  eventuelt parvist sammenbyggede punkt- 
huse, byvillaer eller lignende med en dimensi- 
onering  af de enkelte bygninger, herunder  fa- 
cadelzngder m.v., og en placering inden for 
byggefelterne, jf. dog Ij 5 ,  stk. 3, b), c)  og d), 
som  harmonerer  med Heiberg-villaen. 

Stk. 4. Nybyggeri skal på alle frie sider frem- 
trzde med facadekarakter. Facadernes proporti- 
onering og opdeling,  vinduernes starrrelse og 
placering  samt udformningen af arvrige facade- 
elementer skal ske på  en sådan måde, at nybyg- 
geriet og Heiberg-villaen tilsammen danner en 
arkitektonisk velafstemt helhed. 

Stk. 5. *) Nybyggeriets  facader skal fremtrxde 
overvejende i murvzrk (i blank mur eller med 
former for pudsbehandling), der  harmonerer 
med Heiberg-villaen. 0vrige facadematerialer 
herunder eventuelle altanbrystninger, rzkvaer- 
ker, karnapper, sarjler  m.v. skal have en overfla- 
dekarakter, som  danner  en arkitektonisk hel- 
hedsvirkning sammen med murværket. Vindu- 
er, vinduespartier, yderdarre,  altandarre  m.v. skal 
males med dzkkende maling. Fyldninger i vin- 
dues- og  darrpartier skal med hensyn til overfla- 
destruktur, farve m.v. efter Bygge- og Teknik- 
forvaltningens skarn harmonere med ovennzvn- 
te beskrevne materialekarakter. Mellembygnin- 
ger  for  trapperum,  indgange m.v. kan udfarres i 
lette konstruktioner med facader overvejende i 
klart glas. Glas må ikke udfarres med coating 
eller  spejlvirkning. 

Stk. 6. Tage skal udformes med skrå tagflader 
til alle fire sider, eventuelt som en mansard- 
konstruktion.  Tagbeklzdning skal vzre sort  el- 
ler  marrkegrå skifer. 

Stk. 7. Tekniske installationer, placeret på byg- 
ninger, skal udformes således, at de  efter Byg- 
ge- og Teknikforvaltningens skarn fremtrzder 
som en integreret del af bebyggelsen. 

Stk. 8. *) Facadebelysning samt opsztning af 
markiser, solafskzrmning og andet  facadeud- 
styr  må ikke finde sted uden Bygge- og Teknik- 
udvalgets godkendelse og skal udformes såle- 
des, at der tilvejebringes en  god helhedsvirk- 
ning  i forhold til bebyggelsens arkitektoniske 
karakter. 



Udover navneplader og husnummerskilte af 
almindelig starrrelse må ingen form  for skilt- 
ning  eller reklamering finde  sted. 

Stk. 9. Udendarrs belysning skal udfarres med 
afskaermende armaturer med glsdelamper  eller 
anden lyskilde med tilsvarende lys. Projektarr- 
belysning og lignende af beplantninger, traeer 
og bygninger m.v. må ikke finde sted. 

Stk. 10. Ibrugtagning af bebyggelse kan  efter 
Bygge- og Teknikforvaltningens naermere be- 
stemmelse  betinges  af etablering af faellesan- 
tenneanlaeg - hvis placering og udformning skal 
godkendes  af  Bygge- og Teknikforvaltningen - 
eller  af  tilslutning  til et godkendt faellesanten- 
neanlaeg. 

0 7. Foranstaltninger mod forurenings- 
gener**) 

Bebyggelse og primaere opholdsarealer  skal ef- 
ter Bygge- og Teknikforvaltningens naermere 
godkendelse, i overensstemmelse med miljar- 
myndighedernes krav, placeres, jf. dog 0 5 ,  stk. 
2 og 3 samt 5 9, udfarres og indrettes således, at 
beboere og brugere i fornardent omfang skaer- 
mes mod starj og anden forurening fra vej. Det 
indendarrs  starjniveau i lokaler til administrati- 
on, liberale erhverv, undervisning og lignende 
må ikke overskride 35 dB(A)***). 

Stk. 2. Den del af haveanlaegget, der ligger for- 
an en linie i forlaengelse af Heiberg-villaens fa- 
cade ud mod Strandboulevarden, skal bevares i 
det  oprindelige terraenniveau under de  omgi- 
vende gader. 

Stk. 3. Den vaerdifulde traebeplantning i havean- 
laegget skal sarges bevaret, saerligt  traebeplant- 
ningen mod de omgivende veje. Herudover skal 
de  på tegningen markerede traeer på ejendom- 
mene matr.nr.ne 2690  og  2691 Udenbys Klaede- 
bo Kvarter, bbenhavn, saerligt  sarges bevaret. 

Stk. 4. Parkeringsdækningen skal vaere af starr- 
relsesordenen 1 parkeringsplads pr. 100 m* eta- 
geareal. 

Stk. 5. Karrearealer og adgangsstier skal belaeg- 
ges  med fliser efter  Bygge- og Teknikforvalt- 
ningens naermere godkendelse. Arealer til bil- 
parkering  på terraen skal placeres i området 
mellem byggefelterne og Heiberg-villaen og 
skal anlaegges med  armeret graes. 

Stk. 6. Adgangs- og opholdsarealer skal udfor- 
mes  således, at de  tilgodeser bevaegelseshaem- 
medes faerdsel på arealerne. 

Stk. 7. Ubebyggede arealer  og parkeringsanlaeg 
skal efter  Bygge- og Teknikforvaltningens naer- 
mere bestemmelse  indgå i faellesanlaeg. 

0 I O. Ledningsforhold 
0 8. Kollektiv  varmeforsyning 

Bebyggelse må ikke tages i brug, farr bebyggel- 
sen efter Bygge- og Teknikforvaltningens naer- 
mere anvisning er tilsluttet Karbenhavns Belys- 
ningsvaesens fjernvarmesystem. Alternativ 
energiforsyning i starrre ejendomme forudsztter 
dispensation i henhold  til varmeforsyningslov- 
givningen. 

0 9. Ubebyggede arealer 

Stk. 1. Hele det ubebyggede areal skal med 
hensyn til arealets  disponering,  beplantning og 
ved anlaeg af karreveje, parkeringspladser m.v. 
fremtraede med en haveagtig karakter. 

Der forudsaettes tinglyst fornardne deklarationer 
vedrarrende sikring  af ledninger. 

0 I 1 .  Retsvirkninger 

I henhold til planlovens 0 18 må  der ikke retligt 
eller  faktisk etableres forhold i strid  med lokal- 
planens bestemmelser, jf. dog lokalplanens 
0 13. 

Lokalplanen hindrer ikke, at den  eksisterende 
bebyggelse og dennes anvendelse kan  oprethol- 
des,  hvis såvel bebyggelsen som anvendelsen 
ikke strider mod de i givne byggetilladelser tag- 
ne forbehold og i arvrigt er lovlig. 
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6 12. Påtaleret 

Bygge- og Teknikforvaltningen i Karbenhavns 
Kommune har påtaleret for overtraedelse af be- 
stemmelserne i naervaerende lokalplan. 

6 13. Dispensationer*) 

I henhold til planlovens 3 19, stk. 1 ,  kan der  dis- 
penseres fra bestemmelser i en lokalplan, hvis 
dispensationen ikke er i strid med  principperne i 
planen. 

Dispensationer meddeles af Bygge- og  Tek- 
nikudvalget i Karbenhavns Kommune. 

0 14. Servitutbortfald 

Bestemmelser om anvendelse og bebyggelse i 
skardeservitut, lyst den 28. januar 1861 på ejen- 
dommene matr.nr.ne 2690 og 2691 Udenbys 
Kkdebo Kvarter, Karbenhavn,  ophaeves. 

Bestemmelser om anvendelse og bebyggelse 
i deklaration, lyst den  4. august 1862 på  ejen- 
dommene matr.nr.ne 109 L, 2690 og 2691 ibi- 
dem, ophaeves. 

Bestemmelser om anvendelse og bebyggelse i 
skardeservitut, lyst den  30.  marts 1863 på ejen- 
dommen matr.nr. 109 L ibidem, ophmes. 

Bestemmelser om anvendelse og bebyggelse i 
sk~deservitut, lyst den 15. januar 1866 på ejen- 
dommene matr.nr.ne 2690 og 2691 ibidem, op- 
haeves. 

Bestemmelser om anvendelse og bebyggelse i 
skardeservitut, lyst den 28. juni 1875 på ejen- 
dommen matr.nr. 109 L ibidem, ophzxes. 

deklaration, lyst den 9.  januar 1888 på ejen- 
dommene matr.nr.ne 109 L, 2690 og 269 1 ibi- 
dem, ophaeves. 

skardeservitut, lyst den 27. marts 1899 på ejen- 
dommen matr.nr. 2690 ibidem, ophaeves. 

Bestemmelser om anvendelse og bebyggelse i 

Bestemmelser om anvendelse og bebyggelse i 

Nærvaerende lokalplan med indhEftede tegning nr. 27.145  er vedtaget af Borgerrepræsentationen i 
mardet den 2. april 1998 og endeligt bekendtgjort den 29. april 1998. 

Bygge-  og Teknikjomaltningen, den 29. maj 1998 

Ssren Stenz 
kontorchef 

/Lotte Farcinsen 
fuldmxgtig 

KBBENHAVNS BYRET 
Indf0rt den 2915 1998 
Lyst under nr. 75235 

Hans Hvilsom 

*) Borgerreprmentationen har  i  forbindelse  med  lokalplanens  vedtagelse  truffet  beslutning om, at  Bygge- og  Tek- 
nikforvaltningen, forud for  meddelelse af tilladelse  i medfer  af bestemmelserne  i  lokalplanens 3 3, stk. 2, 2. pkt.  og 
stk. 3, 9 4, stk. 1, 9 5 ,  stk. 2 og 4, 4 6, stk. 1, 2, 5 og 8 og 9 13, skal  foretage hming  af  Rosenvzngets Grundejerkomi- 
te. 
**) Opmzrksomheden skal  henledes på, at en del af lokalplanområdet er tidligere erhvervsgrund (hospital),  hvor 
man har erfaring for, at  forurening af undergrunden kan have fundet sted. I henhold  til 9 19  i  lov  nr. 939  af 27. okto- 
ber 1996  om  affaldsdepoter skal enhver  ejer  eller bruger af  en  ejendom,  der på denne  opdager  et affaldsdepot  eller 
en forurening af  jorden, underrette  kommunalbestyrelsen  (Miljokontrollen)  herom. I henhold  til samme lovs 9 20 
skal  arbejdet  standses,  såfremt der under  et  bygge-  eller jordarbejde konstateres  et  affaldsdepot  eller  forurening af 
jorden, og arbejdet  kan fmst genoptages,  når området frigives af kommunen.  Forpligtelsen til at  standse  et  bygge- el- 
ler jordarbejde påhviler ejeren  af den pågzldende  ejendom  og  den,  der  er  ansvarlig  for  det pågaeldende arbejde. 

4 ***) Jf. Miljostyrelsens  vejledning nr.  3/1984  om  trafikstej i  boligområder. 
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