MANDENES HJEM

Principper for udarbejdelse af forslag til tillaeg nr. 1 til lokalplan
nr. 259 Lille Istedgade-karreerne
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Luftfoto over omrddet med den karakteristiske karréstruktur og g

Projektet

Bygherre Mandenes Hjem

Arkitekt Albjerg & Buchardt

Hovedgreb Renovering, ombygning og pabygning af 2
etager i stedet for eksisterende tagetage
samt udvidelse af stueetagen ved overd=k-
ning af garden

Etageareal Etagearealet gges med 700 m? til 2.740 m?,

eksklusive kaelder

Bebyggelsespct. Nuvarende bebyggelsesprocent for ejen-
dommen er 288 og vil efter ombygningen
vare 386. For karreen som helhed er bebyg-

gelsesprocenten henholdsvis 333 og 353

Biler: 1 parkeringsplads pr. 150 m? eta-
geareal, ved almene sociale formal dog

en konkret vurdering (i den aktuelle sag
foreslas 0 pladser)

Cykler: 4 pr. 100 m?, ved almene sociale
formal dog en konkret vurdering (i den
aktuelle sag foreslas 15 pladser primaert til
de ansatte)

Parkering
- cykler og biler

Baggrund

Meendenes Hjem, der er en organisation, som tilbyder
en lang raekke social- og sundhedsfaglige ydelser til
mennesker, som er hjemlgse, stofbrugere eller pa anden
made udsatte, gnsker at istandsaette, ombygge og udvide

ronne gardmiljoer. Mendenes Hjem er markeret med stiplet linje.

bygningen Istedgade 21/Lille Istedgade 2. Det begrundes
med, at bygningen, der er opfert i 1961, er nedslidt, og at
utidssvarende, sma og merke boliger reducerer beboernes
trivsel og tryghed. Desuden begreenser manglende plads
og uhensigtsmeessig indretning personalets muligheder
for at hjeelpe beboere og brugere. Der er sggt om fonds-
midler til projektet, og gennemferelsen athaenger af, at
det lykkes. Med projektet gnskes der skabt et nyt hus, der
kan fungere som et lyst, imgdekommende og hjemligt
degnabent tilbud for byens mest udsatte borgere. Der
onskes tidssvarende, fremtidssikrede og veerdige boliger
samt robuste, fleksible og rummelige feellesarealer, hvor
der er plads til bade ro og aktivitet. Der gnskes desuden en
tryg og sikker arbejdsplads. Endelig er det malet at bidrage
til, at Meendenes Hjem opleves som en god og hensynsfuld
nabo.

Projektet omfatter overdeekning af den eksisterende gard
og etablering af en gron gardterrasse med en begrennet
afskeermning mod nabogirden samt fjernelse af det ek-
sisterende sadeltag og pabygning af 2 nye etager i stedet.
Etagearealet gges med ca. 700 m?, svarende til en forggelse
af bebyggelsesprocenten fra 288 til 386. Der zendres ikke
pa antallet af boliger. Der etableres 200 m? opholdsareal pa
gardterrassen samt ca. 100 m? opholdsaltaner/terrasser pa
gardsiden. Der er ikke taget naermere stilling til den arki-
tektoniske udformning af pabygningen af de 2 etager.



Meandenes Hjem ligger pa hjernet af Istedgade og Lille
Istedgade i karreen begraenset af disse 2 gader samt Halm-
torvet og Viktoriagade. Bygningen har middel bevarings-
veerdi i den laveste kategori (SAVE kategori 6). Bygningen
er som naevnt opfert i 1961, og den afviger i dimensioner
og arkitektur fra den gvrige bebyggelse i omradet. Bebyg-
gelsen i karreen bestar desuden af en traditionel bolig-
ejendom i 6 etager med middel bevaringsvaerdi i den hgje-
ste kategori (SAVE kategori 4), to ubebyggede ejendomme,
hvoraf den ene er fastlagt som friareal til boligejendom-
men i byfornyelsesbeslutningen for karreen, mens kom-
munen har udlejet den anden som friareal til boligejen-
dommen. Den sidste ejendom er bebygget med en storre
erhvervsbebyggelse i 9 etager mod Halmtorvet og 4 etager
med penthouseetager mod Viktoriagade og Lille Isted-
gade. Denne bebyggelse afviger helt i skala og udtryk fra
kvarterets gvrige bebyggelse. Den er opfart som 1. etape i
den senere skrinlagte City Plan Vest. Bygningen er i dag
udlejet til Kebenhavns Politi.

Egenart

Omradet ligger pa det indre Vesterbro, hvor bebyggelsen
overvejende bestar af teet homogen karrébebyggelse i

5 etager med udnyttet tagetage. I karreernes indre og
enkelte steder i randen er der nedrevet beboelseshuse
samt erhvervsbygninger i forbindelse med byfornyelsen.
I de storre karreer findes der fortsat baghusbebyggelse i
begraenset omfang, og der er enkelte steder opfort nybyg-
gerier som erstatning for nedrevet forhusbebyggelse.
Bebyggelserne er gennemgéende bevaringsvaerdige.
Gardrummene er helt overvejende anlagt som grenne
feellesgarde. Vesterbrogade og Istedgade er karakteristi-
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Lille Istedgade med Mendenes Hjem til hojre

Mendenes Hjem set fra Istedgade

Fakta

Bruttoarealer jf. bygningsreglementet ca. 2.740 m?
(Kaelder - medregnes ikke)

Stueetage ca. 610 m?
Etage 1.-5. ca. 440 m?
Bebyggelsespct. ca. 386
Friarealprocent, inklusive terrasser ca.10

ske brogader pa langs af bydelen. Istedgade afsluttes ved
Hovedbanegarden i gst og Enghave Plads i vest. De tvaer-
gdende gader er smallere og har ofte ogsa lange forlgb. Et
andet vigtigt gadeforlgb pa langs er Halmtorvet/Sender
Boulevard, der er omdannet til et bredt rekreativt strog.
Pa sydsiden af Halmtorvet ligger den Brune og den Hvide
Kedby, der er fredet, og som nu rummer en mangfoldig-
hed af anvendelser. Det indre Vesterbro rummer kun fa
offentlige rekreative byrum. Foruden Halmtorvet/Sgnder
Boulevard er det Skydebanehaven og Litauens Plads. Her-
til kommer Enghave Plads og Enghaveparken mod vest.
Ved nybyggeri og ombygninger/pdbygninger er det vae-
sentligt at fastholde den historiske karréstruktur og sikre
indpasning i gadebilledet med hensyn til proportioner.
Samtidig skal der tages hensyn til opnaelse af tilfredsstil-
lende lys- og friarealforhold.

Mobilitet

Omradet ligger ved Istedgade, der er bydelsgade og bus-
betjent, og teet pa Hovedbanegarden og den kommende
metrostation. Der er ikke parkering pa grunden men mu-
lighed for varelevering med mindre biler via en port mod
Lille Istedgade.

Lokalplan nr. 259

I henhold til lokalplan nr. 259, der er udarbejdet samtidig
med en byfornyelsesbeslutning for Lille Istedgade-kar-
reerne, er omradet fastlagt til boliger og serviceerhverv,
hvor der kan indrettes kollektive anleeg og institutioner
samt bl.a. sociale servicefunktioner. Ejendommen Halm-
torvet 20 (Kgbenhavns Politi, Station City) fastlegges til
erhverv, stueetagen mod Istedgade til publikumsoriente-
rede serviceerhverv, den overliggende etage mod Isted-

Modelfoto med 2 ekstra etager set fra Istedgade
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gade og den nederste etage mod de gvrige gader til boliger
eller erhverv og bebyggelsen i gvrigt til boliger. Naboejen-
dommen Istedgade 23, Viktoriagade 19A-B samt bebyg-
gelse i karreen pa gstsiden af Lille Istedgade fastlegges
som bebyggelse, der indgar i bevaringsvaerdig sammen-
haeng, mens der fastleegges byggefelter pa ejendommene
med Mandenes Hjem og Kebenhavns Politi. Her skal
bebyggelse opfares i 5 etager samt udnyttet tagetage mod
Istedgade og Halmtorvet og i 4 etager samt udnyttet tag-
etage mod Lille Istedgade og Viktoriagade. Husdybden ma
ikke overstige ca. 10 m. Tage skal udformes som sadeltage
eller anden udformning, der harmonerer med tagfor-
merne i den omgivende bebyggelse. Begrundelsen for den
lavere bebyggelse mod Lille Istedgade og Viktoriagade er,
at gadebredden kun er 12,5 m. Ejendommene Viktoria-
gade 21 og Lille Istedgade 4 fastholdes som ubebyggede.
Begrundelsen herfor er, at ejendommen i Viktoriagade er
fastlagt som fzellesgard i den samtidige byfornyelsesbe-
slutning, og at ejendommen i Lille Istedgade ikke er egnet
til nybyggeri til boliger pa grund af begraensede friarealer
og begreensede lysforhold.

Bestemmelserne om bebyggelsesplan erstatter ssedvanlige
bestemmelser om bebyggelsesprocent og friarealprocent.
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Modelfoto med 2 ekstra etager og etetages udbygning af gdrden

G=ldende rammer i Kommuneplan 2015:

Rammeomrade 2
Maks. bebyggelsesprocent 150
Maks. bygningshgjde 24 m
Friarealpct. bolig 40
Friarealpct. erhverv 10

De ubebyggede arealer skal i videst muligt omfang
anlaegges som opholdsarealer for beboere og brugere.
Parkeringsdaekningen er 1 plads pr. 100 m? etageareal. Par-
kering ma ikke etableres pa terrsen, men skal etableres i
underjordisk anlaeg eller andetsteds i kvarteret.
Byggeonskerne er i strid med lokalplanens bestemmelser
om etageantal mod Lille Istedgade og om tagudformning.
Desuden er udbygning af garden i én etage i strid med
bebyggelsesplanen, og der etableres ikke parkering.

Kommuneplan

I Kommuneplan 2015 er omradet udlagt til boliger og ser-
viceerhverv med en maksimal bebyggelsesprocent pa 150
og en maksimal bygningshgjde pa 24 meter (C2-omrade). I
lokalplaner kan det bestemmes, at seerskilte omrader, byg-
ninger eller bygningsdele anvendes til bl.a. institutioner.
For bygninger, som af hensyn til historiske bebyggelses-
strukturer fastleegges som bebyggelsesplan, kan det i
lokalplan tillades, at den maksimale bebyggelsesprocent
overskrides, og at friarealkravet fraviges. Dette geelder
ogsa for et evt. foroget etageareal ved om- eller tilbygning.
Ved byggeri til offentlige og almene formal fastszettes bil-
parkeringsdeekningen efter en konkret vurdering pa bag-
grund af ejendommens anvendelse, beliggenhed i byen,
antal ansatte og besggende mv. Ved szerlige funktioner
kan der i forngdent omfang stilles krav til cykelparkering
pa baggrund af en konkret vurdering.

Lokalplantilleegget vil blive udarbejdet i overensstem-
melse med rammerne i kommuneplanen.

Byliv

Meaendenes Hjem har en vigtig social funktion i omradet
og pavirker pa godt og ondt neermiljoet. Udvidelsen af
stueetagen giver mulighed for at traekke flere brugere
indenfor.

naboside

skrald

Etetages udbygning af gdarden med begronning mod naboejendom
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J=vndegn d. 21. marts ki 09.00

Jevndggn d. 21. marts ki 12.00

Sommertid d. 21. juni kI 19.00

Eksempler pa skyggediagrammer - rod linje markerer eksisterende forhold, gul linje forholdene ved realisering af geeldende lokalplan, og

grd farve forholdene ved pabygning af 2 etager

Ba=redygtighed

Der arbejdes med begronning af den heaevede gard og gren
afskeermning mod naboejendom. Desuden vil der kunne
arbejdes med gregnne elementer pa altaner og tagterrasser
0g gronne tage.

Arkitektur

Arkitektonisk skal der som udgangspunkt ske en tilpas-
ning med bevaringsvaerdige nabobebyggelser med hen-
syn til udformning af facader, vinduer og tage. Dog kan
der tillades en anden udformning, safremt den tilforer
gadebilledet en helt szerlig arkitektonisk kvalitet.

Skygge
Ved pabygning af 2 fulde etager vil der ske en pavirkning

af bl.a. genbobebyggelser med hensyn til skyggepavirk-
ning. Der er udarbejdet eksempler herpa, som viser de
eksisterende forhold, forholdene ved byggeri i 4 etager
og sadeltag mod Lille Istedgade samt 5 etager og sadeltag
mod Istedgade i overensstemmelse med den geeldende
lokalplan og forholdene efter pabygning af 2 etager. Det
fremgar, at den forggede skyggevirkning er begreenset. I
den videre bearbejdning af pabygningen vil der blive set
pa muligheden for udskeeringer, der vil kunne begraense
pavirkningen yderligere.

Samlet lokalplanproces: Maksimalt 52 uger

Forvaltningen vil i det videre samarbejde med bygherre

og radgiver szerligt fokusere pa falgende forhold:

1. Hensyn til naboer
Der skal arbejdes med at begraense gener for naboerne
med hensyn til skygge, stoj og indbliksgener for nabo-
bebyggelserne. Herunder skal det vurderes om ejen-
dommen Lille Istedgade 4 skal fastholdes som ubebyg-
get grund.

2. Bygningens arkitektur og samspil med omgivelserne
Den arkitektoniske kvalitet skal fremmes, sa den for-
holder sig sestetisk til kulturarven, den byrumsmees-
sige kontekst og viden om brugernes behov og trivsel.
Projektets to nye etager skal forholde sig til de beva-
ringsvaerdier, som de omkringliggende bygninger be-
sidder og samtidig bygge nye lag pa byens fortzelling.
Der skal arbejdes for, at den nye bygningsmaessige
tilfgjelse bestar af materialer, der visuelt kan adskil-
les fra det eksisterende, og at miljghensyn herunder
begreonning inddrages i vurderingen.

3. Sammenhaengskraft
De fysiske rammer skal indrettes, sa det er trygt at
beveege sig i omradet for forbipasserende samtidig
med, at det liv, der leves i bygningen for den szerlige
malgruppe, understgtter brugernes livskvalitet og
sammenheeng med bydelen.
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