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K@BENHAVNS KOMMUNE
Bygge- og Teknikforvaltningen

Nyt boligbyggeri pa Rosenvangets Allé 32 og Rosenvangets
Allé 34-38

INDSTILLING

Bygge- og Teknikforvaltningen indstiller, at Bygge- og Teknikud-
valget godkender, at forvaltningen sender projekt for ny boligbe-
byggelse pa Rosenvangets Alle 32-38 i naboorientering med hen-
blik pa meddelelse af dispensation fra Byplan nr. 7, og derved mu-
ligggre byggeriets opfgrelse.

RESUME

Ejeren af ejendommene Rosenvangets Allé 32 og Rosenvangets
Allé 34-38, Hans Henrik Kondrup, har fremsendt et projekt for
opfgrelse af en boligbebyggelse med ca. 36 lejligheder pa sine to
grunde (bilag 1-10).

Bebyggelsen tenkes opfgrt indenfor den geldende byplans fastlag-
te byggefelt som seks enkeltstaende “flerfamilievillaer” pa to og tre
etager med tag udfgrt som penthouse. Det samlede etageareal udggr
ca. 4.100 m? og det samlede grundareal pa de to grunde udggr
5.826 m2, hvilket medfgrer en bebyggelsesprocent pa ca. 70. Parke-
ring etableres 1 underjordisk anleg med tilkgrsel fra Rosenvaengets
Allé og det indre ubebyggede areal paregnes at indga i felles gard-
anleg med den tilstgdende randbebyggelse, der har begrensede
friarealer.

De to grunde er omfattet af den i 1942 med tilleg i 1952 vedtagne
Byplan nr. 7, der bl.a. fastlegger det omtalte byggefelt med mulig-
hed for karrébebyggelse i to og tre etager. Byplanen fastlegger
endvidere, at tag skal udformes som sadeltag.

Gennemfgrelse af projektet indebarer fjernelse af de eksisterende
bygninger pa grundene, hvoraf én (”Det Franske Institut”) ifglge
SAVE-registreringen har middel bevaringsverdi (trin 4).

Da den foreslaede bebyggelse er vasentligt reduceret i forhold til
byplanens rammer, og ved sin planlgsning danner mulighed for kig
til det bagvedliggende grenne gardrum, der i gvrigt er bevaret stort
set intakt, vurderes projektet med hensyn til hgjde, placering og
opdeling i bygningsenheder pa en harmonisk made at respektere
Rosenvanget kvarters sarlige villapreg.

Bebyggelsen er foreslaet udfgrt med tag udfert som penthouse,
hvilket er 1 modstrid med byplanens bestemmelser, der foreskriver
sadeltag. Ligeledes er det i modstrid med bestemmelserne, at be-
byggelsen flere steder er foreslaet udfgrt med fremspring i facaden
pa 0,6 meter, der overskrider byplanens fastlagte byggefelt.
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Opfoarelse af den foreslaede bebyggelse kraver derfor dispensation
fra byplanens bestemmelser.

Forvaltningen anbefaler pa denne baggrund, at der meddeles di-
spensation fra byplanens bestemmelser vedrgrende de to n@vnte
forhold da tagformen er en vasentlig del af den arkitektoniske ho-
vedidé, og fremspringene understgtter et varieret og individuelt
udtryk, hvilket generelt kendetegner kvarteret.

Forvaltningen er indstillet pa at iverksatte dispensationsprocedu-
ren nar byggeandragende er fremsendt, samt pa at meddele dispen-
sation safremt der ikke kommer mange/vasentlige indsigelser, idet
sagen i sa fald i overensstemmelse med saedvanlig praksis vil blive
forelagt udvalget pa ny.

SAGSBESKRIVELSE

Baggrund

I efteraret 2004 fremsendte den nye ejer af ejendommene Rosenvan-
gets Allé 32 og Rosenvangets Allé 34-38, Hans Henrik Kondrup, et
projekt for opfarelse af en samlet boligbebyggelse pa ca. 5.800 m? pa
grundene. Bebyggelsen var i princippet udformet som randbebyggel-
se. Med et samlede grundareal pa 5.826 m? pa de to grunde ville pro-
jektets gennemfgrelse medfgre en bebyggelsesprocent pa ca. 100.

Projektet, der stred imod rammerne i den geldende Byplan nr. 7 for
omradet ved bl.a. at foresla tre og fire etagers byggeri mod Rosen-
vangets Allé, skulle danne grundlag for et lokalplanforslag og et
kommuneplantilleg, der muliggjorde realisering af projektet.

Pa baggrund af forvaltningens redeggrelse (bilag 11) blev projektet
drgftet pa Bygge- og Teknikudvalgets mgde den 12. januar 2005 og pa
@konomiudvalgets mgde den 25. januar 2005. Drgftelserne resultere-
de i, at udvalgene gnskede at ny bebyggelse i hgjere grad skulle re-
spektere Rosenvanget kvarters serlige villapraeg end tilfeldet i det
fremlagte projekt.

Pa denne baggrund meddelte bygherren, at det fremsendte projekt blev
opgivet, og at selskabet gnskede at udarbejde et nyt projektforslag.

Efter en l&ngere analyse- og skitseringsfase udarbejdede bygherres
arkitekt et nyt projekt, der blev prasenteret for Bygge- og Teknik-
udvalget pa udvalgets mgde den 5. oktober 2005, hvor Hans Henrik
Kondrup havde sggte foretreede. Udvalget bad pa den baggrund
forvaltningen om en redeggrelse.

Efterfplgende har Hans Henrik Kondrup fremsendt det aktuelle
projekt til forvaltningen i en redigeret og viderebearbejdet udgave.
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Det aktuelle projekt Side 3 af 5

Det aktuelle projekt har et samlet etageareal pa ca. 4.100 m? og inde-
holder ca. 36 lejligheder med parkering i parkeringskelder 1 stgrrel-
sesordenen €n parkeringsplads pr. 100 m? etageareal. Der etableres
nedkgrsel til parkeringskalder fra Rosenvengets Alle. Det samlede
grundareal pa de to grunde er 5.826 m? hvilket medfgrer en bebyggel-
sesprocent pa ca. 70.

Bebyggelsen er udformet som seks enkeltstaende “’flerfamilievillaer”,
placeret 1 det U-formede byggefelt, der er fastlagt i Byplan nr. 7. Mod
Rosenvengets Allé er bebyggelsen i to etager samt tag udformet som
penthouse og mod Saabyesvej og inde i gardrummet i tre etager samt
tag udformet som penthouse. Byggefeltet/bebyggelsen er i gvrigt pla-
ceret tilbagetrukket fra fortov med ca. 6 meter mod Rosenvangets
Allé og med ca. 10 meter fra fortov mod Saabyesvej, hvorved kvarte-
rets grgnne forhaveprag respekteres.

Bygningerne tenkes opfort i tunge materialer med en hvid glat over-
flade. Penthouse tenkes udfgrt overvejende i zink.

Gesimshgjden pa de toetagers bygninger inklusive varn ved penthou-
se er ca. 7,3 meter og bygningshgjden er ca. 9,5 meter. Gesimshgjden
pa de treetages bygninger er ca. 10,1 meter og bygningshgjden er ca.
12,3 meter.

Bygningerne har lodrette markeringer 1 form af 0,6 meters fremspring,
hvilket opdeler facaden i mindre afsnit og giver et varieret og mere
individualiseret udtryk. Facaderne fremstar med udskeringer i alle
hjgrner for altaner og med vinduer i forskellige stgrrelser og former.
Gavle er bearbejdet som facader.

Den nuvarende havekarakter med mange vardifulde traer opret-
holdes stort set intakt, og arealet paregnes at indga i fellesgard med
den tilstgdende etagehusbebyggelse, der har begraensede friarealer.
Enkelte eksisterende traer pa ejendommen, herunder et relativt
stort tree ved Saabyesvej, ma dog fjernes af hensyn til bebyggelses-
princippet.

Som n@vnt etableres den skitserede bebyggelse indenfor den gel-
dende byplans byggefelt, men bryder med byplanens rammer for
tagudformning og ved mindre overskridelser af byggefeltet i form
af fremspring i facaden, for hvilket der sgges om dispensation

Projektet er vist pa bilag 1-10 med henholdsvis situationsplan, etage-
plan, facader, rumlige illustrationer og skyggediagrammer.

Planforhold

I Kommuneplan 2001 er de aktuelle ejendomme fastlagt som B3 om-
rade til boligformal. Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til
110 og kravet til friarealer er fastsat til 60 % af etagearealet.
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I omradet ma der udover boliger etableres kollektive anlag og institu-
tioner samt andre sociale, uddannelsesmassige kulturelle og miljg-
massige servicefunktioner, der er forenelige med boliger.

I Kommuneplan 2001 er Rosenvenget kvarter medregnet blandt de
omrader, der karakteriseres som “Udvalgte bevaringsveardige bebyg-
gelser af serlig byarkitektonisk vaerdi pa grund af helhedsprag eller
stgrre sammenh&ngende trek”.

Vurdering

Projektets arkitektoniske hovedidé er en fastholdelse af Byplan nr. 7’s
fastlagte byggefelt, hvori der placeres seks flerfamilievillaer” i to og
tre etager med tag udformet som penthouse. De enkelte bygninger
opferes som afrundede enheder, hvorimellem der er kig til bebyggel-
sens grgnne gardrum fra Rosenvangets Allé og Saabyesve;j.

Bygningerne er i volumen sammenlignelige med andre bygninger i
kvarteret og har et arkitektonisk nutidigt udtryk, der tager udgangs-
punkt i og bidrager til omradets nuverende kvaliteter og serpreg.

Det vurderes at det arkitektoniske kvalitetsniveau modsvarer det om-
givende miljg med et varieret og individuelt udtryk i facadeudform-
ningen pa de enkelte bygninger.

Det er forvaltningens vurdering, at projektet vil tilfgre kvarteret kvali-
tative arkitektoniske vardier, som pa smuk vis matcher omradets po-
tentiale og samtidig respekterer det grgnne gardrum og byggegrundens
serlige unikke placering 1 overgangen mellem villabebyggelse og eta-
gebebyggelse.

Endvidere vurderes projektet med hensyn til hgjde, placering og opde-
ling i bygningsenheder pa harmonisk made at leve op til gnsket om
respekt for kvarterets serlige villapreg.

Omradets grgnne karakter fastholdes ved bebyggelsens placering til-
bagetrukket, med et overvejende grgnt preeg mellem bygningerne og
vejlinierne. Abninger i bebyggelsen skaber kig til det bagvedliggende
grgnne gardrum.

Det aktuelle projekt muligggr tilfgrsel af nye boliger af hgj kvalitet til
denne del af @sterbro, hvilket er i overensstemmelse med den bolig-
politiske handlingsplan.

Det vurderes, at den skitserede bebyggelse i1 givet fald kan etableres
indenfor den geldende byplans rammer, med dispensation for den
patenkte tagkonstruktion som penthouse og dispensation for over-
skridelse af det fastlagte byggefelt med 0,6 meter.

Forvaltningen anbefaler pa den baggrund, at der meddeles dispen-
sation fra byplanens bestemmelser vedrgrende de to navnte for-
hold, idet tagformen er en vaesentlig del af den arkitektoniske ho-
vedidé og fremspringene understgtter et varieret og individuelt ud-
tryk, hvilket generelt kendetegner kvarteret.
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Side 5 af 5
Hgring

Forvaltningen er indstillet pa at ivaerksatte dispensationsproceduren
nar byggeandragende er fremsendt, samt pa at meddeler dispensation
safremt der ikke kommer mange/vesentlige indsigelser, idet sagen i sa
fald 1 overensstemmelse med s@dvanlig praksis vil blive forelagt ud-
valget pa ny.

Miljevurdering

Indstillingen er ikke omfattet af Bygge- og Teknikforvaltningens eller
@konomiforvaltningens positivlister over sager, der skal miljgvurde-
res.

Bilag vedlagt

p—

Situationsplan
Stueplan
Facade Saabyesve;j
Facade Rosenvengets Allé
Facade set fra Rosenvaengets Allé nr. 40
Rummelig illustration
Rummelig illustration
Skyggediagrammer
Skyggediagrammer
. Materialebeskrivelse m.v.
. Forvaltningens redeggrelse fra Bygge- og Teknikudvalgets
mg@de den 12. januar 2005
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[ saabyesvej ]

[ Eksisterende bygninger 1]
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[ saabyesvej ]

Facade mod Rosenvangets Al1é skala 1:800 pa A4 papir hS ark.
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[ villakvarter ]

[ Rosenvangets Al11é ]

[ Holsteinsgade ]

[ Eksisterende bygninger 1]

[ villakvarter ]

[ Rosenvangets A11é ]
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Facade mod Saabyesvej skala 1:800 pa A4 papir hS ark:
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[ Eksisterende bygninger 1]
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[ Rosenvangets A11é 1

[ villakvarter ]

Facade mod Rosenvangets A11é Nr.40 skala 1:800 pa A4 papir hS ark

Bilag 5
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Materiale
Penthouse tankes udfert overvejende i zink

Bygningkroppen ses som lyse pudsede facader, med tyndsprossede
vinduespatier, udfert i tre.

HandTlister ved altaner og penthouse udfgres i stal, som fglger
bygningskroppen form.

Materialebeskrivelse hS ark: Bilag 10
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