Sundevedsgade-karreen
Startredeggrelse

Bilag |

Bilag til indstilling om redeggrelse for igangsatning af forslag til byfornyelse og lokalplan med
tilherende kommuneplantilleg for omradet begranset af Vesterbrogade, Enghavevej og Sunde-
vedsgade.



Baggrund

Forsidefoto: De to markante virksom-
heder i karreen, Enghave Motor og
Carl Moller Treelasthandel, der nu har
besluttet at lukke.

Ejerne af Enghave Motor og Carl Mgller Traelasthandel har besluttet at ned-
laegge deres virksomheder i karreen bl.a. som falge af gnskerne om etablering
af et samlet feellesgardanlaeg som led i byfornyelsen og begraensning af parke-
ringsmulighederne pa Enghavevej som led i kommunens cykelstiprojekt. Ejeren
af Enghave Motor har kabt ejendommen med traelasthandlen med henblik pa et
samlet nybyggeri efter nedrivning af starstedelen af den eksisterende bebyggelse.
Nobel arkitekter har for denne ejer af ejendommene Sundevedsgade 21-25 og
Enghavevej 12-16 fremsendt et skitseprojekt til nybyggeri pa ejendommene
med anmodning om, at der tilvejebringes det fornadne plangrundlag herfor.
Projektet viser en randbebyggelse mod Sundevedsgade, Enghavevej og en ny
plads pa Enghavevej 6-10 samt en bebyggelse i 10 etager ved sydgavlen af et
erhvervsbaghus. Nybyggeriet indeholder ca. 100 familieboliger samt butikker og
cafeer mv. i stueetagen mod Enghavevej og pladsen. Der er herudover aktuelle
byggeovervejelser pa 3 andre ejendomme med tilsammen ca. 40 boliger.
Karreen indgar i byfornyelsesomradet pa Ydre Vesterbro, og foruden lokalplan
skal der udarbejdes forslag til byfornyelse. Desuden forudsaetter nybyggeriet
med sin placering og hgjde et tillaeg til kommuneplanen.
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1 Enghave Motor og Carl Maller Treelasthandel

K@benhavns Kommune

Startredegorelse Sundevedsgade-karreen



Planomradet

"Tove Ditlevsens Mindehave"

Enghavevej 6.

Planomrédet set mod nord.
(JW Luftfoto august 2004)

Den ca. 14.000 m2 store karré, der afgraenses af Enghavevej, Sundevedsgade
og Vesterbrogade, er den sidste af byfornyelseskarreerne pa Ydre Vesterbro.
Den bestar af 20 ejendomme og rummer en blanding af bolig- og erhvervsbe-
byggelse opfaert fra 1827 til 2003. Det samlede etageareal er godt 25.000 m2,
hvoraf ca. 53 pct. anvendes til boliger (ca. 200 lejligheder) og resten til erhvery,
herunder motorcykelvirksomheden Enghave Motor A/S, Enghavevej16/Sunde-
vedsgade 21-25 og traelasthandlen Carl Mgller A/S Enghavevej 12-14. Mod
Vesterbrogade ligger der et hotel og inde i karreen det 5%2 etager hgje erhvervs-
baghus Vesterbrogade 107E/Enghavevej 8, der bl.a. rummer Rytmisk Bgrne- og
Ungdomskulturskole og musikstudiet Medley. Der er butikker mv. i stueetagerne
mod Vesterbrogade og Enghavevej. “Tove Ditlevsens Mindehave”, Enghavevej
6, anvendes til restaurant med udenders servering i sommerhalvaret og rummer
pavillonbebyggelse og traebeplantning.

Karreen er som de @vrige karreer pa Vesterbro relativ teet bebygget med en gen-
nemsnitlig bebyggelsesprocent pa ca. 180. Bebyggelsesprocent for de enkelte
ejendomme varierer fra 0 til 378. Det ubebyggede areal udger 28 pct. af hele
etagearealet, og ca. 3.500 m2 heraf er arealer, der primaert anvendes som bolig-
friareal svarende til ca. 26 pct. af boligetagearealet. Starstedelen af dette friareal
ligger pa 7 ejendomme i den nordvestlige del af karreen, hvor der efter en forsa-
nering i 1970°erne er etableret et feelles gardanlaeg. De gvrige boligejendomme
har utilfredsstillende friarealforhold.

Enghavevej 6 og 10 ejes af Kgbenhavns Kommune.
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Kvarteret

"Hedebygade-Karreen" hvor byforny-

elsen er gennemfort.
Foto set fra Enghavevej mod nord.

Planforhold

Rammer for lokalplanlaegning i
Kommuneplan 2005..

Geeldende lokalplaner i omradet.

Planomradet er overvejende omgivet af taet karrébebyggelse. Syd for ligger Tove
Ditlevsens Plads ud for Matthaeusgades Skole. Mod nord afgraenses omradet af
Vesterbrogade, der med sit varierede forlgb og skiftende karakter er et saerdeles
markant gaderum af seerlig betydning for Vesterbro bade rumligt og funktionelt.
| kvarteret er der ved at blive gennemfart et projekt “Helhedsorienteret byforny-
else pa Ydre Vesterbro”, der indbefatter omlaegning af vej- og pladsarealer samt
belysning.

Kvarteret rummer flere skoler og daginstitutioner samt medborgerhus, bibliotek,
musikspillestedet Vega, Teatret ved Sorte Hest og mange butikker og anden
privat service. Enghaven, Enghave Plads, Skydebanehaven og Sender Boulevard
er de stgrre rekreative omrader i kvarteret. Carlsberg, hvor planlaegningen af et
stort nyt integreret byomrade er igangsat, graenser op til kvarteret.

Der kgrer busser pa Vesterbrogade og Enghavevej og med etablering af Cityrin-
gen med metrostation pa Enghave Plads i en afstand af 3-500 m fra karreen vil
der vaere tale om en saerdeles god kollektiv trafikbetjening.

Kvarteret indgar i den nye kommunale parkomatordning, der har til formal at
begraense pendlertrafikken og forbedre parkeringsforholdene for beboerne. Der
arbejdes p.t. med at skaffe beboerparkeringspladser i konstruktion i kvarteret,
hvilket vil give mulighed for udvalgte steder at fjerne bilparkering fra veje og
pladser.

| Kommuneplan 2005 indgar karreen i et B5*-omrade, der omfatter flere af
byfornyelseskarreerne pa Ydre Vesterbro. For dette omrade skal der i lokal- og
byfornyelsesplanlaegningen i vidt omfang laegges vaegt pa at bevare karré- og
bebyggelsesstrukturen. | lokalplaner kan bestemmelserne om maksimal bebyg-
gelsesprocent, etageantal og starrelsen af friarealet erstattes af en bebyggelses-
plan, hvori indgar fredet og bevaringsvaerdig bebyggelse. Bebyggelsesplanen
skal muligggre opfarelse af sluttet randbebyggelse med et etageantal og en
husdybde, der svarer til det i karreen saedvanlige, afvejet med hensynet til lys-
og friarealforhold. Der kan tillades enkelte mindre, arkitektonisk motiverede
afvigelser herfra samt opfarelse af mindre bygninger, skure og lignende i gard
rummene. Ubebyggede arealer skal i videst muligt omfang anlaegges som op-
holdsarealer.

| kommuneplanen er ejendommene langs Vesterbrogade og den del af Engha-
vevej, der ligger ud for karreen, udpeget til bydelscenter. | bydelscentret ma det
samlede bruttoetageareal til butiksformal maksimalt @ges med 6.000 m2. Area-
let af de enkelte dagligvare- og udvalgsvarebutikker ma ikke overstige henholds-
vis 3.000 m? og 1.500 m2.

Den del af karreen, der ligger langs Vesterbrogade, er omfattet af lokalplan nr.
178, der er en strgggadelokalplan, der skal sikre, at Vesterbrogade opretholdes
som handelsgade. De allerede byfornyede karreer er omfattede af lokalplaner.
For Tendergade-karreen (lokalplan nr. 370) er der udarbejdet et forslag til tilleeg
til lokalplanen og byfornyelsesbeslutningen med henblik pa nyt boligbyggeri og
et samlet faelles gardanlaeg.
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Bevaringsveerdier
Hgj bevaringsveerdi trin 3

Middel bevaringsveerdi trin 4

1

Middel bevaringsveerdi trin 5

Lav bevaringsveerdi

Lkl mne

Blirearigpiviendg Eaplantning

@ Ebrvirrinuiviendio nmsr

Bevaringsveerdig beplantning i plan-
omradet.

De fleste bygninger inden for karreen er med i kommunens registrering af beva-
ringsveerdige bygninger, Save-registreringen. Af 19 registrerede forhuse er 5 pa
bevaringstrin 3 og 9 pa trin 4. Hertil kommer 3 baghuse pa trin 3 og 5 pa trin 4.

Der er registreret 15 bevaringsvaerdige treeer i karreen, heraf 9 i og op til “Tove
Ditlevsens Mindehave” og 4 i det allerede etablerede fzlles gardanlzeg i den
nordvestlige del af karreen sammen med anden bevaringsveerdig beplantning.

Et forslag til “Vesterbro Trafik- og Byrumsplan” blev forelagt Bygge- og Tek-
nikudvalget den 23. februar 2003 og godkendt som grundlag for det videre
arbejde med trafikken og byrummene pa Vesterbro. Planen indeholder forslag
til den trafikale struktur pa Vesterbro og en gennemgang af bydelens rekreative
potentialer. Vesterbrogade og Enghavevej er fordelingsgader, der begge har et
beregnet trafikstgjniveau pa 70 dB(A). Pa fordelingsgader afvikles den vigtigste
bus-, bil- og cykeltrafik i bydelene. Sundevedsgade er lokalgade med et skannet
trafikstgjniveau pa under 60 dB(A). Pa lokalgader tilstraebes det at minimere bil-
trafikkens omfang og hastighed.

Efterfalgende er der anlagt cykelstier pa Enghavevej bortset fra straekningen ud
for karreen, der afventer de aktuelle overvejelser om byfornyelse og lokalplan-
laegning. | kvarteret er der som naevnt ved at blive gennemfert et projekt med
omlaegning af veje, pladser og belysning som led i en helhedsorienteret byfor-
nyelse. Endvidere blev det granne parkstrag pa Sender Boulevard indviet i maj
2007.
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Skitseprojekt til nybyggeri

Facadereference

3D- illustration af nybyggeriet set fra
Enghavevej mod syd med den nye
plads i forgrunden.

Situationsplan med skitseprojektet
vist med merk gré farve og de andre
aktuelle nybyggerier med lys gra
farve. Desuden er vist en mulig frem-
tidig udformning af Enghavevej med
cykelstier.

Det skitserede nybyggeri har et etageareal pa ca. 10.700 m2 og omfatter ca.
100 boliger placeret i en randbebyggelse i 42 etage mod Sundevedsgade og i
5% etage mod Enghavevej og en ny plads pa Enghavevej 6-10. Ved sydgavlen af
erhvervsbaghuset Vesterbrogade 107E/Enghavevej 8 er der vist en bygning i 10
etager, der vil daekke den 5% etager hgje gavl og fungere som et “landmark”

for karreen og den nye plads. Randbebyggelsens gennemsnitlige husdybde er
ca. 11,5 m, eksklusive altaner.

Stueetagen mod Enghavevej og pladsen indeholder ca. 860 m? til butikker og
cafeer mv. opdelt i mindre enheder af boligbebyggelsens opgange, der har ad-
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gang fra begge facader. Boligsterrelsen varierer fra ca. 80 til ca. 140 m2 med et
gennemsnit pa over 95 m2, og alle boliger har store opholdsaltaner mod gar-
rummet, som medvirker til at skabe varierede og levende facader mod garden.
Et bevaringsvaerdigt baghus i 2% etage bibeholdes og indrettes til boliger.

Ved udformning af bebyggelsen er det malet, at nybyggeriet indpasser sig na-
turligt i kvarteret bade hvad angar proportioner og materialevalg. Samtidig skal
nybyggeriet arkitektonisk signalere, at der her ligger et byggeri, der afspejler vor
tid. Mod Enghavevej opdeles bebyggelsen ved tilbagerykning i 2 tempi.
Facaderne er taenkt i en lys gralig teglsten, der opbrydes af galvaniserede stal-
profiler, der markerer etageadskillelserne. | gadefacaderne, der fremstar uden
fremspring, indarbejdes der et system af skodder med galvaniserede stalprofiler
og straekmetal. Hjgrner markeres med vinduer, der “gar om hjgrnet”, hvilket vil
medbvirke til at skabe en markant facade og tilfare boligerne brugsmaessig kva-
litet. Tage beklaedes med zink, og ved den hgje bygning udfares de to averste
etager med zinkbeklaedning for at give bygningen en lettere fremtraeden.
Parkering etableres i kaelder med adgang via en port fra Sundevedsgade. Fri-
arealerne indgar i det faelles gardanlaeg, der etableres som led i byfornyelsen.
Der afgives areal til udvidelse af Enghavevej med henblik pa anlaeg af cykelstier
pa en straekning ud for karreen. Situationsplanen viser et eksempel pa et nyt vej-
profil og desuden de gvrige aktuelle byggemuligheder.

Tendergade

Facadereferencer

Facade mod Enghavevej

3D- illustration af nybyggeriet set fra
gardrummet mod nord.

L

Intentioner i lokalplanforslaget  Lokalplanen skal udggre det planmaessige grundlag for udvikling af karreen,
herunder byfornyelsen og de muligheder den giver for etablering af et sammen-
haengende falles gardanlaeg for alle karrens boligejendomme. Der skal sikres et
fortsat isleet af erhverv primaert i stueetagen mod Vesterbrogade og Enghavevej,
og nybyggeri skal vaere af hgj arkitektonisk standard i samspil med den eksiste-
rende bebyggelse.
Det har tidligere i forlgbet vaeret forudsat, at de bevaringsvaerdige 2% etager
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Enghavevej 4 som ejeren onsker

nedrevet til fordel for nybyggeri.

Facade mod Vesterbrogade. Den lave
bygning nr. 107C enskes erstattet af
nybyggeri.

acade mod Sundevé-dsgade. Skit-
seprojektet omfatter nybyggeri til

erstatning for den lave bebyggelse,
nr. 21-25.

Det sydlige hjerne af karreen set fra

Enghavevej med den hyggelige lille
plads med café Hoeg's.

Luftfoto med angivelse af, hvilke
bygninger, der foreslas nedrevet
ifelge forslag til byfornyelse og lo-
kalplan.

heje bygninger Enghavevej 4, 12 og 14 skulle sikres i lokalplanen, men efter
ejerens beslutning om at nedlaegge traelasthandlen i nr. 12 og 14 er en sadan
bevaring ikke realistisk, da bygningerne er i darlig stand og uforholdsmaessigt
dyre at istandsaette til andre formal. Ny randbebyggelse i samme hgjde som de
tilstadende bygninger vil skabe mere egale proportioner i gaderummet. Des-
uden vil en trinvis tilbagerykning som naevnt give mulighed for cykelstier i begge
sider af Enghavevej.

Med planen fastlaegges der en plads pa Enghavevej 6-10, der mod syd afgraen-
ses af nybyggeri i overensstemmelse med skitseprojektet og mod vest af det

5%, etager hgje erhvervsbaghus Vesterbrogade 107E/Enghavevej 8. Mod nord
ligger ejendommen Enghavevej 4, hvor et baghus var gnsket nedrevet som led

i byfornyelsen for at sikre beboerne i ejendommen pa hjgrnet af Vesterbrogade
og Enghavevej adgang til det faelles gardanlaeg. Ved SBS’s forhandlinger herom
med ejeren har denne udtrykt gnske om ogsa at nedrive forhuset for at give
plads til en ny bebyggelse i 5%2 etage, der kan indramme pladsen pa nordsiden.
Efter forvaltningens opfattelse vil dette give en mere harmonisk byarkitektonisk
lzsning, selv om det er pa bekostning af det bevaringsvaerdige forhus.

Der skal arbejdes videre med forslag til udformning af pladsen, herunder mu-
ligheden for indpasning af “Tove Ditlevsens Mindehave”. Fra pladsen skal der
veere tilkgrsel til erhvervsbaghuset og et mindre parkeringsareal vest herfor, idet
adgangen fra Vesterbrogade nedlaegges som led i byfornyelsen og opfarelse af
et nyt forhus med boliger og butikker i stueetagen. Magelaeg skal sikre en hen-
sigtsmaessig afgraensning mellem det areal, der fortsat skal veere kommunalt, de
arealer, der skal afgives til vej, og de private arealer. Samlet afgives der ca. 350
m?2 til Enghavevej.

| lokalplanen fastlaegges anvendelsen til heldrsboliger suppleret med bestem-
melser om serviceerhverv. Boliger skal i gennemsnit have et bruttoetageareal

pa mindst 95 m2, og ingen bolig ma vaere mindre end 75 m2. Boliger for unge,
2ldre og personer med handicap samt socialt betingede bofallesskaber er und-
taget fra bestemmelserne, safremt de opfares efter gaeldende lovgivning herom.

For stueetagen mod Vesterbrogade geelder straggadebestemmelser, og for stue-
{: ‘ s s W, T iy -\ . ‘ “
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Gavlen pa baghuset Vesterbrogade
107E, hvor der kan ske pabygning i
10 etager. Baghuset med det rede
tag forudsaettes ogsa bevaret.

Intentioner i kommuneplan-
tillaegget

Intentioner i forslaget til by-
fornyelse

etagen mod Enghavevej og pladsen gzelder, at den skal anvendes til publikums-
orienterede serviceerhverv.

Der fastlaegges en bebyggelsesplan, hvori der indgar den resterende bevarings-
veerdige bebyggelse. Bebyggelsesplanen muligger opferelse af randbebyggelse i
5% etage mod Enghavevej med en trinvis tilbagerykning, mod pladsen og mod
Vesterbrogade og i 4%2 etage mod Sundevedsgade. Ved gavlen af erhvervsbag-
huset tillades en bygningsdel i 10 etager. Den gennemsnitlige husdybde ma ikke
overstige 11,5 m.

Med de forventede nybyggerier og afgivelse af areal til Enghavevej vil bebyggel-
sesprocenten for karreen under ét stige fra ca. 180 til ca. 240. Boligandelen vil
stige fra 53 til 77 pct. af det samlede etageareal i karreen.

Lokalplanen vil indeholde bestemmelser om, at friarealer skal indga i feellesan-
laeg i overensstemmelse med byfornyelsen og om, at parkering til nybyggeri,
der skal vaere af starrelsesordenen 1 plads pr. 100 m2 etageareal, skal etableres i
underjordiske anlaeg. Parkering i konstruktion i naerheden vil ogsa kunne tillades
ved dispensation. Efter byfornyelsen forventes der at vaere ca. 6.400 m2 friareal
faelles for alle boligerne svarende til ca. 25 pct. af boligetagearealet, mens boli-
gerne i dag har ca. 3.500 m2 friareal, der er meget ulige fordelt. Den nye plads
far et areal pa ca. 1.100 m2 og den eksisterende plads pa hjgrnet af Enghavevej
og Sundevedsgade har et areal pa ca. 30 m2.

Det nybyggeri, der er lagt op til i lokalplanforslaget, indebaerer, at der skal ud-
arbejdes et tilleg til Kommuneplan 2005. De gaeldende rammer tillader saledes
kun fastlaeggelse af en bebyggelsesplan bestaende af sluttet randbebyggelse

i 5% etage svarende til det i karreen saedvanlige. Da det drejer sig om en stor
karré, og da den resulterende bebyggelsesprocent pa ca. 240 ikke overstiger det
sadvanlige i kvarteret, hvor bebyggelsesprocenten for de sma karreer ofte er
over 300, kan et tillaeg anbefales. Med tillaegget tillades bebyggelse inde i kar-
ren omkring en ny plads ved Enghavevej og i op til 10 etager ved gavlen af et
eksisterende baghus ved samme plads. Den hgje bygning placeres et sted, hvor
skyggegenerne er begraensede, og hvor bygningen kan fungere som fikspunkt
for karreen og pladsen.

Beslutningen om byfornyelse, der bliver udarbejdet af SBS for kommunen, vil
indeholde bestemmelser om nedrivninger af baghuse, garager og skure og
etablering af et faelles gardanlaeg omfattende alle ejendomme i karreen, even-
tuelt med undtagelse af hotellet Vesterbrogade 107. Der vil blive opretholdt et
mindre parkeringsareal med 6-7 pladser ved erhvervsbaghuset Vesterbrogade
107E/Enghavevej 8, og der vil vaere bestemmelser om faellesporte. Udformnin-
gen af friarealerne vil ske i et taet samarbejde med karreens beboere og brugere.
Gennemfgrelsestidspunktet vil vaere afhaengigt af nybyggeriernes faerdiggarelse,
og der vil eventuelt skulle ske en etapedeling.

Der skal ske en genhusning for sa vidt angar 6 boliger fra Enghavevej 12-14
samt 3 og 8 boliger fra henholdsvis Enghavevej 4 og Sundevedsgade 3A-C.
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Den neermere udformning af det
feelles gardanlaeg vil ske i samarbejde
med karreens beboere og brugere.

@konomi

Den videre proces

Udgifterne til det feelles gardanlaeg finansieres af budgetterne for byfornyelse.
En del af udgifterne til nedrivninger og anlaeg af friarealer vil blive afholdt af ny-
byggeriernes bygherrer. Der vil blive redegjort naermere herfor i forbindelse med
indstilling om vedtagelse af forslagene.

Efter behandlingen i Teknik- og Miljgudvalget og @konomiudvalget vil forslaget
blive fremlagt til draftelse med karreens beboere og brugere og sendt i intern
hering i kommunens forvaltninger. Der vil blive arbejdet videre med udform-
ningen af den nye plads og herunder forhandlet med lejeren om muligheden
for indpasning af "Tove Ditlevsens Mindehave”. Tove Ditlevsen var ofte gaest i
restaurant Klubben i nabohuset, og efter hendes dad blev det kommunalt ejede
parkeringsareal omdannet til mindehave med udeservering i sommerhalvaret.
Karreens form og omfattende bebyggelse, herunder bevaring af bebyggelse i
den del af gardrummet, der knytter sig til nybyggeriet, vurderes at gare det van-
skeligt og bekosteligt at etablere parkeringskaelder. Der vil derfor blive set naer-
mere pa lgsningen heraf i det videre arbejde. Endvidere vil udformningen af de
pataenkte gvrige nybyggerier blive draftet med de respektive ejere. Det forven-
tes, at der kan fremlaegges indstilling om forslagene inden udgangen af 2007
og indstilling om endelig vedtagelse i april 2008. Det er bygherrens intention at
begynde nedrivning og nybyggeri pa de 3 ejendomme i den sydlige del af karreen
umiddelbart efter.
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21 marts kl 9:00

Nord

21 juni kl 16:00

21 juni kI 19:00
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