"Jagtvej 171"

Startredegorelse

Indstilling om redeggrelse for igangsatning af forslag
til lokalplan "Jagtvej 171" med tilhgrende forslag til
kommuneplantilleg
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Jagtvej 171 - baggrund for startredegg-
relse

Advokat Casper Moltke-Leth har pa vegne af grundeje-
ren/bygherren, Aldersro ApS,anmodet om udarbejdelse
af en lokalplan for et kontorhusprojekt pa ejendommen
matr.nr. 3661 Udenbys Kleedebo Kvarter, Kebenhavn,
beliggende Jagtvej 171/Aldersrogade 1. Projektet er ud-
arbejdet af arkitektfirmaet BIG (Bjarke Ingels Group) og
udger det vindende forslag i et parallelopdrag afholdt af
bygherren med tre deltagende arkitektfirmaer.

Pa ejendommen ligger i dag en mindre, nu tom beboel-
sesbygning og nogle lave erhvervsbygninger. Ingen af
bygningerne er klassificeret som bevaringsveerdige.

Jagtvej 171 - projektet

Projektet omfatter en 43,50 m og 11 etager hgj bebyggelse
med en markant skulpturel udformning. Bygningsvo-
lumenets seerlige tilskeering, sa bygningen er hgjest

mod Jagtvej og lavest mod Aldersrosgade, er bestemt

af hensynet til udsyn og lysindfald i den sydlige nabo-
bygning og til lysindfaldet i boligbebyggelsen nord for
Aldersrogade. Skyggediagrammer viser, at boligerne i
sommerhalvaret ikke bergres af skyggedannelser fra den
foresldede bebyggelse.
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Bygningens facader udfares overvejende i glas med lod-
rette treelameller foran.

Bygningen indrettes til kontorformal samt café eller lig-
nende i stueetagen.

Bebyggelsens ubebyggede arealer indrettes som of-
fentligt tilgeengelige friarealer, der indgar i et nyt gront
anlaeg pa den gstligste del af Aldersrogade. Det gronne
anleeg etableres og bekostes af bygherren i henhold til en
udbygningsaftale, der gnskes indgdet med kommunen.
Oven pa bebyggelsen indrettes store tagterrasser, der
fungerer som opholdsarealer for de ansatte.

Projektets etageareal udger ca.5.300 m?2 Det forudseet-
tes, at ejendommens nuvaerende grundareal pa 748 m?
udvides med 235 m? nuveerende kommunalt vejareal pa
Aldersrogade, som erhverves i henhold til en kgbsaftale,
som indgds med Fkonomiforvaltningen. Bebyggelses-
procenten udger herefter 540.

Friarealet omfatter 334 m? pa terreen og 200 m? opholds-
areal pa tagterrasser, hvorved friarealprocenten udger 10.
Herudover er der 98 m? areal pa terraen under udkragede
bygningsdele.

Parkering for bebyggelsen etableres i underjordisk anlaeg
med adgang fra Aldersrogade.
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Visualisering af projektet og det
grenne anleg pd Aldersrogade.
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Situationsplan af projektet.

Startredeggrelse til lokalplanforslag "Jagtvej 171" Kgbenhavns Kommune



Hijornet af Jagtvej og Aldersrogade set fra den modsatte side af Vibenshus Runddel. Den nuverende smdskalabebyggelse giver hjornet

en lavintensiv og oplest karakter.

Kvarteret omkring Jagtvej 171

Jagtvej 171 ligger i karren begraenset af Aldersrogade,
Jagtvej og Teglveerksgade. Karreen bestar af en er-
hvervspreeget del mod nordest og en boligpraeget del
mod sydvest og rummer ca.15.700 m? etageareal med en
fordeling mellem boliger og erhverv pa ca.50/50 pct. Kar-
reen er relativt teet bebygget med en bebyggelsesprocent
pa 231 som helhed. Udover den aktuelle ejendom bestar
den erhvervspraegede del af de af ATP ejede ejendomme
matr.nr. 4159 og 3615 Udenbys Klaedebo Kvarter, Keben-
havn,der rummer henholdsvis nogle 1-2 etages erhvervs-
bygninger og en 3%-5 etages erhvervsbebyggelse, bl.a. det
“rede pakhus” ud mod Jagtvej. De to ejendomme har som
helhed en bebyggelsesprocent pa 227. Den boligpraegede
del af karreen bestar af 4% etages sluttet randbebyggelse

med enkelte butikker i stueetagen. Boligejendommene
er relativt teet bebygget med en bebyggelsesprocent pa
256 som helhed, og friarealerne er gennemgéaende sma og
darligt belyste.

Nabokarreen nord for Aldersrogade bestar i den gstlige
ende ud mod Lyngbyvej af 4% etages randbebyggelse
med boliger, mens den vestlige del bestar af erhvervsbe-
byggelse i 2%-5 etager.

Det bagved liggende kvarter mod vest bestar dels af blan-
det bebyggelse og anvendelse, dels af det institutions-
preegede omrade omkring Klosterveenget med homogene
radstensbygninger.

I vibenshus Runddel modes en reekke overordnede gader
iet stjernelignende menster med lange sigtelinier mod
runddelen. Runddelen opleves i dag som et stort udfly-

lledparken

Planomrddet og dets omgivelser. Planomrd-
det, der er vist med rod skravering, ligger i
bydelen @sterbro.
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dende trafikareal uden szerlige bymeessige og rumlige
kvaliteter,dog med IBM’s nyere kontorbebyggelse og til
dels Egmontkollegiet som markante hjgrnebebyggelser

i 8 etager. "Gajoltarnet” og det 40 m hgje tarn pa den
neerliggende Taksigelseskirken udger karakteristiske
vartegn i omradet.

Pa hjornet af Vibenshus Runddel og @ster Allé er plan-
lagt et nyt klubhus for faelledklubberne. Huset far ad-
gang via en forleengelse af den nyligt anlagte promenade
pa Oster Allé frem til runddelen teet pa den kommende
metrostation.

Med sin utidssvarende smaskalabebyggelse fremstar
hjernet ved Jagtvej/Aldersrogade med en oplest og lavin-
tensiv karakter, der star i misforhold til beliggenheden i
et knudepunkt, der med den kommende metrostation vil
fa et gget potentiale som stationsneert omrade.

Hvordan ”Jagtvej 171” forholder sig til
mal og verdier i planlegningen

Den dynamiske by

Funktionsmeessigt supplerer Jagtvej 171 de eksisterende
kontorvirksomheder omkring Vibenshus Runddel.
Forvaltningerne skenner, at der kan lokaliseres ca.150
arbejdspladser i nybyggeriet.

Den bzredygtige by

Jagtvej 171 ligger saerdeles stationsneert i forhold til den
kommende Vibenshus Metrostation. Derfor er det natur-
ligt pa dette sted at muliggere placering af arbejdsplad-
ser i overensstemmelse med regeringens landsplandi-
rektiv "Fingerplan 2007”. Omradet ligger desuden op til
Vibenshus Runddel, hvorfra der er gode cykelforbindel-
ser til City, @sterbro, Ngrrebro og ud af kommunen.

Egmontkollegiet udgor en markant bebyggelse ud mod Vibens-
hus Runddel. Taksigelseskirkens tdrn er et vartegn i omrddet.

Der er desuden en skaerpet parkeringsnorm, da omradet
ligger i kommuneplanens taetby. Det vil medvirke til at
opfylde kommunens klimaplan, hvori der indgar en mi-
nimering af Hovedstadens CO,-udledning.

Byggeriet vil blive udfert som lavenergiklasse 1 med
gronne tagterrasser.

Byen for alle

Projektet indeholder ikke boliger og daginstitutioner,
men hovedsagelig kontorer. Det er med til at sikre,at der
er mennesker i omradet i dagtimerne.

Det gronne anlaeg og en café i stueetagen vil kunne gene-
rere mgde mellem mennesker. Grundet dets placering op
til et befaerdet og stajbelastet kryds, er det sandsynligvis
naeppe et sted, man vil slé sig ned i leengere tid.

IBM-huset udgor en markant hjernebebyggelse ud mod Vibenshus Runddel. Froerne pd "Gajoltdrnet” er i dag fiernet.
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Visualisering af projektet set fra syd (Jagtvej).

Metropol for mennesker

Kgbenhavns Kommune gnsker byrum, der inviterer

til byliv og giver mulighed for deltagelse uanset alder,
social status, etnisk baggrund, ekonomi eller handikap.
Hverdagens byliv skal prioriteres aret og degnet rundt.
Bylivet opstar, hvis man feler sig tryg, hvis der er rent,
noget at sidde pa og noget at se pa.

Det gronne anlaeg, der anleegges i den gstlige ende af Al-
dersrogade, vil tilfere et i dag forsemt byrum nogle mil-
jemeessige og rekreative kvaliteter til gavn for det lokale
byliv, hvor en caféfunktion i bebyggelsens stueetage
med eventuel udenders servering yderligere vil under-
stotte bylivet. Det gronne anlaeg vil derudover indga som
“traedesten” i den i Byrumshandlingsplanen foreslaede
gronne forbindelse pa Aldersrogade fra Haraldsgade til
Feelledparken, hvor forbindelsen bl.a. fortsaetter i den
nyanlagte promenade pa @ster Allé, der forlaenges frem
til vibenshus Runddel.

Arkitekturby Kebenhavn

Kebenhavns Kommunes arkitekturpolitik har fire ho-
vedmalszetninger, der handler om byens egenart, bae-
redygtig arkitektur, byrum og urbane landskaber, samt
processer, der skal sikre arkitektonisk kvalitet og baere-
dygtighed.

Den kgbenhavnske egenart skal styrkes gennem bade
bevaring og udvikling. Projektet repraesenterer en ud-
vikling af nye byarkitektoniske traek og en beeredygtig
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forteetning pa et sted, der med den kommende metrosta-
tion vil fa et gget potentiale som bymaessigt knudepunkt
og fortaetningsomrade. Med sin placering, skala og ny-
skabende skulpturelle udformning vil det hgje hus udge-
re et arkitektonisk unikt, identitetsskabende vartegn for
knudepunktet pa Vibenshus Runddel. Facadeudtrykket
med lodrette treelameller vil give bygningen en "spred"
og varm fremtoning, der pa en karakterfuld made vil be-
rige det stedlige bybillede.

Det gronne anleeg pa Aldersrogade skal bearbejdes pa en
made, der svarer til malseetningen om byrum af hej arki-
tektonisk kvalitet.

Eksisterende planforhold

Af Kommuneplan 2009, Hovedstruktur, fremgar bl.a., at
hejhuse skal veere med til at udvikle attraktive og teette
byomrader, der afspejler vor tids arkitektur og planleeg-
ning. De kan som vartegn for byen og kvartererne fa stor
symbolvaerdi og vaere med til at synliggere Kebenhavns
seerlige traek og kvaliteter samt styrke billedet af Ko-
benhavn som en dynamisk metropol. Hgjhuse skal veere
miljemeessigt baeredygtige og arkitektonisk unikke. De
skal placeres med blik for byens og stedets kvaliteter og
have fokus pa bylivet, det neere miljo og fremme brugen
af kollektiv transport.

I hovedstrukturen ligger den aktuelle ejendom i et sta-
tionsneert kerneomrade, dvs. mindre end 600 m fra den
kommende metrostation pa Vibenshus Runddel. Kontor-
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og serviceerhverv med mere end 1.500 etagemeter skal
fortrinsvis lokaliseres i de stationsnaere kerneomrader.

I kommuneplanens rammer for lokalplanleegning, ligger
den aktuelle ejendom i et omrade fastlagt til boliger og
serviceerhverv (C2-omrade) med en maksimal bebyg-
gelsesprocent pa 150, et maksimalt etageantal pa 6 ekskl.
tagetage og en friarealprocent pa 40 for boliger og 10 for
erhverv.I C-omrader skal boligandelen udgere mindst

50 pct. af etagearealet, men vil efter nzermere vurdering
kunne fastleegges til mellem 40-75 pct. af etagearealet.
Ilokalplaner kan der optages bestemmelser om, at op-
holdsarealer pa storre, feelles tagterrasser kan medreg-
nes i friarealet.I C-omrader i teetbyen og i udpegede by-
udviklingsomrader ma parkeringsdeaekningen veere hgjst
1 plads pr.200 m? etageareal.

Byrumshandlingsplan

I Handlingsplan for Kebenhavns Byrum indgar Aldersro-
gade som en potentiel forbindelse mellem Feelledparken
og en ny pladsdannelse ved Haraldsgade.

Omradefornyelse

Kobenhavns Kommune har i 2009 spgt Indenrigs- og
Socialministeriet om stgatte til to omradefornyelser i
henholdsvis Skt. Kjelds Kvarter Nord og Skt. Kjelds Kvar-
ter Syd. Jagtvej 171 ligger inden for omradefornyelse Skt.
Kjelds Kvarter Syd.Temaet for begge omradefornyelser
er sundhed og bevaegelse. Indsatserne vil derfor centrere
sig om at skabe et sundt og aktivt kvarter, bl.a. ved at for-

—
SIS A ARIE ARE 7,
Kortudsnit fra Byrumshandlingsplanen.
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bedre kvarterernes byrum og styrke det lokale byliv. De
to omradefornyelser forventes opstartet i efteraret 2010.

Trafikforhold og trafikstgj

Planomradet ligger ca.1 km fra Ryparken Station og
mindre end 100 m fra den kommende metrostation pa
den modsatte side af Vibenshus Runddel. Pa Vibenshus
Runddel er der stoppested for et stort antal buslinier (li-
nie 15,18,184,185,150 S 0g 865).

Ejendommen er velbeliggende i forhold til det overord-
nede vejnet (Lyngbyvej og Jagtvej). Aldersrogade er luk-
ket mod Lyngbyvej/Jagtvej, hvorfor trafik til ejendom-
men forventes at forega overvejende via Teglvaerksgade/
Aldersrogade eller via Haraldsgade/Teglsveerksgade/
Aldersrogade og i mindre grad via Lersg Parkallé/Alders-
rogade. Den nye udnyttelse af ejendommen forventes at
generere i storrelsesordenen 100-150 bilture pr.degn. Der
eridag en vis trafik til ejendommen, sa den nye udnyt-
telse vurderes kun at medfere en mindre trafikstigning i
Aldersrogade.

Hverdagsdegntrafikken pa Lyngbyvej er ca.75.000 biler og
pa Jagtvej ca.20.000 biler. Trafikstgjniveauet ved bebyggel-
sens facade ud mod Jagtvej er beregnet til Lden 73 dB.

Udbygningsaftale

Efter gnske fra bygherren er der udarbejdet et udkast til
en udbygningsaftale mellem kommunen og bygherren,
hvorved bygherren forpligter sig til at etablere et ca.500
m?* stort, offentligt grent anleeg pa den gstligste del af

Stroggader, eksisterende og vedagne
Streggader, potentielle

Pladser, eksisterende og vedtagne
Fladser, potentielle

Gigader/promenader, eksisterende og vedragne
Gagader!/promenader, potentielle

Forbindelser, eksisterende og vedtagne
Farbindelser, potentielle

Metrosratoner, fremodige

S-togs-stationer, cksistorendo

Kgbenhavns Kommune
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Aldersrogade. Efter etableringen overtager kommunen
driften af anleegget. Udbygningsaftalen er betinget af en-
delig vedtagelse af lokalplanen.

Salg af areal

Det er en forudsaetning for projektets realisering, at byg-
herren af kommunen erhverver et 235 m? stort vejareal,
som henlaegges til ejendommen. Bygherren har accep-
teret udkast til en kgbsaftale udarbejdet af @konomifor-
valtningen. Kabsaftalen er betinget af endelig vedtagelse
af lokalplanen. Salget vil blive politisk behandlet i egen
indstilling.

Jagtvej 171 og b=redygtighed
Social bzeredygtighed
Projektet er med til at sikre, at der er mennesker i omra-

det i dagstimerne. Det grgnne anleeg vil desuden mulig-
gore moder mellem mennesker.

Kgbenhavns Kommune
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Visualisering af projektet
set fra ost (Jagtvej).
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Okonomisk bzeredygtighed

Pa baggrund af negletal fra kommuneplanens investe-
ringsredegorelse og pa grundlag af det indsendte projekt
skenner forvaltningerne, at der opnas en arlig kommu-
nal skatteindtaegt pa 0,9 mio. kr. (2009 priser), nar projek-
tet er realiseret.

Miljemzessig beeredygtighed

Parkeringskravet pa 1 plads pr.200 m? etageareal skal

medvirke til at fremme benyttelse af kollektiv trafik og

mindske brug af privat bil og dermed CO,-udledning.

Desuden er der krav om:

» cykelparkering bl.a. med henblik pa at fremme bru-
gen af cykel i den daglige pendling.

 affaldshandtering, krav til genbrug samt krav om
gronne tagterrasser.

» atbebyggelsen udfgres saledes, at den kan klassifice-
res som lavenergiklasse 1.
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I forbindelse med udarbejdelsen af forslagene til lokal-

plan og kommuneplantillaeg foretages en miljgscreening

med henblik pa at vurdere, om der skal udarbejdes en
miljevurdering i henhold til lov om miljgvurdering af
planer og programmer. Det forventes ikke, at planforsla-
gene vil udlgse krav om en egentlig miljgvurdering. Et
notat herom vil til sin tid indga som bilag til indstillin-
gen om planforslagene.

Beeredygtighedsvaerktgjet skal kun anvendes for projek-
ter med mindst 50.000 m?etageareal. Jagtvej 171 er sale-
des for lille til, at veerktojet skal anvendes.

» Der skal arbejdes videre med programmering,ind-
retning og udformning af det grenne anlaeg pa Al-
dersrogade, herunder hvordan anlegget kan fungere
som "traedesten” i en fremtidig gren forbindelse pa
Aldersrogade fra Haraldsgade til Feelledparken, samt
hvordan anleegget kan understgtte intentionerne i
den kommende omradefornyelse for Skt. Kjelds Kvar-
ter Syd.

» Der skal arbejdes videre med udformningen af bebyg-
gelsens facader, specielt udformningen af stueetagen,
sa der opnas en hgj grad af abenhed og transparens i
forhold til stueetagens udadvendte funktioner og et
samspil med det det gronne anlaeg.

» Der skal ske en naermere bearbejdning af projektets

tagterrasser, sa de kan fungere som attraktive uden-
ders opholdsarealer for bebyggelsens brugere.

Tilleeg til Kommuneplan 2009

» Tilleegget skal sikre, at planerne lever op til Kom-
muneplan 2009’s retningslinier for beeredygtighed, jf.
afsnit ovenfor.

» Tilleegget skal sikre, at der pa ejendommen matr.nr.
3661 Udenbys Kleedebo Kvarter, Kebenhavn, kan op-
fores bebyggelse med op til 5.300 m? etageareal og en
maksimal bygningshgjde pa 44 m.

+ Tilleegget skal sikre, at rammeomradet fastlaegges
med en boligandel p4 mindst 35 pct. og hejst 75 pct.
Den relativt lave boligdel er velbegrundet i det sta-
tionsnzere omride op ad den trafikerede Vibenhus
Runddel.

Lokalplan

Planen skal fastlaegge anvendelsen til serviceerhverv
(kontor) med krav,om at den nederste etage skal indret-
tes til publikumsorienterede serviceerhverv, sasom bu-
tikker, restauranter og lignende, samt udadvendte virk-
somhedsfunktioner, sisom foyer, kantine og lignende.

» Planen skal fastleegge et maksimalt bygningsomfang
Pa 5.300 m? etageareal og den maksimale bygnings-
hgjde til 44 m.

e Planen skal sikre arkitektonisk kvalitet, herunder
ydre fremtraeden og det overordnede bygningsprofil.

+ Planen skal sikre, at der tages hgjde for vindforhold,
sd vindturbulens omkring hgjhuset mindskes eller
helt undgas.

Nuverende kommuneplanramme
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Ny kommuneplanramme
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 Planen skal sikre, at bebyggelsen udfares som lav- ovrige del af karreen, som forudseettes viderefert med

energibebyggelse klasse 1. sin nuveerende anvendelse og bebyggelse. Eventuelt

« Planen skal sikre, at parkering udelukkende etableres = kan forventes en vis fornyelse pa de to erhvervsejen-
iunderjordisk anleeg med adgang til parkeringsan- domme matr.nr. 3515 og 4159 Udenbys Klaedebo Kvarter,
leegget fra Aldersrogade. Kobenhavn, hvilket i givet fald skal ske pa baggrund af

 Planen skal sikre, at friarealer pa terrseen anlaegges en helhedslgsning, der kan danne udgangspunkt for en
som offentligt tilgeengelige arealer, der skal indga eventuel lokalplan. En betingelse herfor vil dog veere en
som del af et offentligt gront anleeg, der anleegges pa forbedring af friarealforholdene for de tilstedende bolig-
vejareal i den gstlige ende af Aldersrogade. ejendomme ved indretning af feelles friarealer sammen

med erhvervsejendommene.
Ilokalplanens redeggrelsesdel medtages nogle helheds-
betragtninger om den langsigtede udvikling af den

Visualisering af projektet set fra vest (Aldersrogade.)

Kegbenhavns Kommune Startredeggrelse til lokalplanforslag "Jagtvej 171"
10



Skyggediagrammer




SAMMEN
OM BYEN

K@BENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen
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