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Dispensation fra tillaeg 3 til lokalplan nr. 310 i forbin-
delse med nybyggeri pa Sluseholmen.
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Kgbenhavns Kommune Naboorientering



Naboorientering vedrgrende opferelse af Karré O pa Sluseholmen
- dispensation fra tillaeg 3 til lokalplan 310 ”Teglvaerkshavnen”

Naboorienteringen omhandler dispensationer fra be-
stemmelser om terreenkotehgjde og det skra hgjdegraen-
seplan. Desuden omhandler orienteringen dispensation
til placering af nedgang til parkeringskaelder og bestem-
melser om sterrelse pa pontoner, adgang fra altangange,
altanfremspring og etablering af kebenhavnertag, hvor
der er mulighed for penthouse samt for etablering af feel-
lesanleeg.

Ansggning

Groning Arkitekter ApS har pa vegne af bygherren
Danica Ejendomme sggt om tilladelse til at opfere en bo-
ligkarré pa Sluseholmen pa matr. nr. 430 og 448 Kongens
Enghave, Kgbenhavn, pa adresserne Ved Stigbordene 3
og Sluseholmen 14 A.

Projekt

Bebyggelsen udger én karré, som i lokalplanen er bensevnt
Karré O og er pa i alt 12.945 m?, som rummer 127 boliger.
Boligbebyggelsen er beliggende op til havnelgbet umiddel-
bart syd for den eksisterende Sluseholmen Karré H.

Afvigelser fra bestemmelserne

Ejendommen er omfattet af bestemmelser i lokalplan nr.
310, tillaeg 1, 2 0g 3 "Teglvaerkshavnen”, seerligt tillaeg 3
og er beliggende i lokalplantilleeggets underomrade IX.

Det fremgar af lokalplantilleeggets § 3, stk. 5, at den
generelle terreenkote for arealer langs havnen er ca. + 2,1
og langs kanaler generelt + 1,85.

Projektets terreenkote er ikke i overensstemmelse med
bestemmelsen, da den er sat til + 2,5.

Det fremgar af lokalplantilleeggets § 3, stk. 10, at der i ka-
naler kan etableres anlgbspladser til bade. Anlgbsplad-
serne skal etableres som lette pontoner. Langs kanaler
med bebyggelse i kanalkant ma der maksimalt etableres
én anlgbsplads pr. bolig i stueplan i en storrelse pa ikke
over 2,3 m> Langs gvrige kanaler kan etableres én an-
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Dispensation i forhold til sterrelse pd pontoner.
Hlustration Gréning Arkitekter

lgbsplads pr. opgang i en storrelse pa ikke over 4 m2.

Pontonerne overskrider den maksimale sterrelse pa 2,3
m? og har et areal pa 12,5 m?, der hver betjener to boliger
i stedet for kun én bolig.

Det fremgar af lokalplantilleeggets § 5, stk. 7, at over-
korsler til karréernes parkeringskzeldre i princippet skal
placeres som vist pi tegning nr. 4 A.

Nedgangen til parkeringskaelderen overholder ikke lokal-
planens placering i den gstlige side af den nordlige blok,
idet den er placeret i den vestlige ende af den nordlige blok.
(Se udsnit af lokalplantegning nr. 4 A).

Det fremgar af lokalplantillaeggets § 6, stk. 2, pkt. b, at
de pa tegning nr. 6A viste etageantal for bebyggelsen er
geeldende, hvor bebyggelse i maksimalt 6 etager eller 5
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Dispensation i forhold til koteendring
Illustration Gréning Arkitekter
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etager med penthouse ikke ma overskride 22 meter.
Karré O’s gstvendte blok har mulighed for penthouse
ifelge lokalplantegning nr. 6A. Sterstedelen af penthou-
seetagen gnskes dog opfert med kebenhavnertag og
lever derfor ikke op til bestemmelsen om en tilbagetruk-
ket penthousefacade.

Det fremgar af lokalplantillaeggets § 6, stk. 6, at der ma
etableres altangange pa bygninger fastlagt i 3-4 etager,
men kun i én af etagerne. Disse medregnes ikke i hus-
dybden. Herudover ma altangange kun etableres pa en
sddan made, at man hgjst passerer 2 boliger.

Altangangene pa byggeriet overholder ikke bestemmel-
sen, idet man skal passere op til 3 boliger pr. altangang.

Det fremgar af lokalplantillaeggets § 6, stk. 7, at bebyg-
gelsens hgjde ikke ma overstige 0,8 x afstanden til
anden boligbebyggelse inden for omradet og ikke 1,0

x afstanden til anden erhvervsbebyggelse inden for
omradet. Bestemmelsen, der ikke gaelder, safremt den
ene eller begge de bergrte bygningsdele er gavle, kan
lempes under forudsaetning af, at beboelses-, opholds- og
arbejdsrum efter Teknik og Miljeforvaltningens skeon
opnar tilfredsstillende lysforhold. Ved heevede gardrum
og ved bebyggelse med facade i kanalkant regnes hgjden
fra kote 3,4.
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Dispensation i forhold til kebenhavnertag ud mod gade og havn
Illustration Groning Arkitekter

Byggeriet overholder ikke det skra hgjdegraenseplan ved
kanalhusene i den vestlige blok, da det overskrides med
1,2 meter pa grund af udformningen af veernet pa kanal-
husenes tagterrasser. Derudover overskrider facaderne
pa bygningerne pa hjgrnerne hgjdegraenseplanet yder-
ligere. De bliver dog betragtet som gavle. (Se illustration
pa neeste side).

+ mulighed for penthouse

Karré O gstblok med kgbenhavnertag

Udsnit af lokalplantegning 6A
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Det fremgar af lokalplantilleeggets § 7, stk. 3, at kar-
napper og altaner kan have et fremspring fra gade- og
kanalfacaden pa op til 0,8 meter og pa gardfacaden pa
op til 2 meter. I enkelte tilfaelde kan der, hvis det findes
arkitektonisk velbegrundet, tillades fremspring fra
gade- og kanalfacaden pa op til 1,2 meter efter Teknik og
Miljeforvaltningens nermere godkendelse.

Flere af altanerne ud mod kanalen pa den vestlige facade
opfylder ikke bestemmelsen om altanfremspring, idet
tre altaner pa den nordvestlige hjornebygning har frem-
spring pa op til 2,3 meter fra facaden.

Det ansggte projekt er ikke i overensstemmelse med de i
lokalplan nr 310 "Teglveerkshavnen” samt i lokalplanens
tilleeg nr. 3 fastsatte bestemmelser om szerlige feellesan-
leeg, idet det af § 10, stk. 1, fremgar, at bebyggelsen ikke
ma tages i brug, for der efter Teknik og Miljgforvaltnin-
gens narmere anvisning er:

a) Etableret eller sket tilslutning tildei§ 3, stk. 2, i
omrade IX fastlagte kanaler.

b) Etableret eller sket tilslutning tildei§ 9, stk. 2,
0g 5,1 omrade IX fastlagte promenader.

c) Etableret eller sket tilslutning tildei§ 9, stk. 5, i
omrade IX fastlagte pladser.

d) Etableret eller sket tilslutning tildei§ 5, stk. 4, i
omrade IX og i omrade IV fastlagte broer.

e) Etableret eller sket tilslutning til dei § 3, stk.
6,08 8,081§09, stk. 5,1 omrade IX fastlagte traebryg-
ger.

f) Etableret eller sket tilslutning til dei§ 9, stk. 5, i
omrade IX fastlagte trappeanleeg

Det fremgar endvidere af § 11, at der skal oprettes
grundejerforeninger med medlemspligt for samtlige
ejere inden for henholdsvis omrade IX, X og omrade IV.
Medlemspligten indtraeder, nar en ejendom udnyttes i
henhold til lokalplanens bestemmelser. Grundejerfor-
eningen skal saledes vere oprettet senest, nar den forste
ibrugtagningstilladelse gives til bebyggelse i omrade IX.
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Dispensation i forhold til hejdegrenseplanet.
Ilustration Gréning Arkitekter

Anbefaling af dispensation

Kommunen kan meddele dispensationer fra lokalpla-
nens bestemmelser, hvis dispensationerne ikke er i strid
med principperne i planen. Dette fremgéar af planlovens
§ 19, stk. 1, jf. lokalplanens "Kommentarer af generel
karakter” pkt. c)

Kommunen kan anbefale en dispensation vedrerende
den sendrede teerreenkotehgijde, idet omradet matrikel
430 og 448 varierer i hovedtraek fra kote 2,5 til 2,8. I nord
mgder omrédet det eksisterende Sluseholmen, som har
en terraenkote pa 2,1. Overgangen mellem de to omrader
er delt af en etableret kanal, der kan optage niveaufor-
skellen. Sluseholmen har en kote pa ca. 2,8 mod vest,
hvor den mgder kommunevejen og ved Stigbordene er
koten generelt i kote 2,8. Den gnskede kote pa 2,5 vil mi-
nimere de store niveauspring i omradet og kan op mod
alle karréens facader optages af vejarealet mellem kanal
og bygning og af broerne mod nord og syd.
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Dispensation i forhold til altaners fremspring pd gavlfacade.
Illustration Gréning Arkitekter
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For s vidt angar dispensationen vedrgrende storrelsen
pa pontoner, bemeerkes, at de eksisterende pontoner, der
overholder lokalplanens stgrrelse pa 2,25 m? har malene
1,5 x 1,5 meter. De gnskede pontoner har en stgrrelse pa
7,8 x 1,6 meter og er dermed ikke veesentligt bredere end
bestemmelsen foreskriver og inddrager dermed ikke

en betydelig starre del af kanalens bredde. Kommu-

nen anbefaler derfor denne lgsning, der med sin ggede
leengde kan give pontonen en storre stabilitet, og som
vil betjene to stuelejligheder.

Kommunen kan anbefale flytningen af nedkerslen til
parkeringskaelderen fra den gstlige del til den nord-vest-
lige side af den nordlige blok, da kommunen vurderer,
at der er tilstraekkelig afstand til brofeestet, der gor det
sikkerhedsmaessigt forsvarligt for bilister i forhold til
udsyn mellem udkerslen fra parkeringskeelderen til
modkerende fra broen.

Kommunen kan anbefale, at der gives dispensation til
udformning af kebenhavnertag pa Karré O’s gstlige
blok, idet det fortrinsvis bliver opfert mod gaden, hvor
skyggerne vil falde ud over havnelgbet. Deslige vil
kebenhavnertagets haeldning veere pa 75 grader, hvilket
betyder, at det ikke kan ses fra gaden. En penthouseeta-
ge bliver defineret ved at hgjden pa taghuset og afstan-
den fra facaden til taghuset skal veere den samme, hvad
svarer til en taghzaldning pa 45 grader. Mod gardsiden er
facaden pa taghuset to steder tzettere pa bygningsfaca-
den end hejden pa taghuset. Kommunen vurderer dog,
at det ikke vil pavirke skyggevirkningen mod garden
vaesentligt.

Altangang: Kommunen vurderer, at der kan gives
dispensation til det maksimale antal af lejligheder,

man skal passere, da der er to opgange til kanalhusenes
altangang med 8 lejligheder. Antallet af lejligheder bety-
der en begraenset passage af personer uden for ens bolig.

Om det skra hgjdegreenseplan mod den 16 meter brede
kanal bemeerkes, at tagterrassernes veern pa 8 kanalhu-
se beliggende langs den gstlige side af kanalen mellem
Karréerne N og O er udformet pa en sadan made, at de
overskrider hgjdegreenseplanet med op til 1,2 meter. Det
gor de, fordi arkitekten har valgt at fore brystningen
(murfacaden) pa kanalhusene op, sa den fungerer som
raekveerk pa tagterrassen og dermed er integreret i arki-
tekturen som alternativ til et traditionelt transparent
veern. Dispensationen kan anbefales, fordi der er tale
om en relativ beskeden overskridelse, som er begrundet
i arkitektoniske hensyn. Derudover overskrider de to
bygninger mod syd og nord ogsa hejdegrenseplanet,
men da deres facade ud mod kanalen i lokalplanen bliver
betragtet som gavle, giver bestemmelsen mulighed for
lempelse, hvis beboelses-, opholds- og arbejdsrum opnéar
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tilfredsstillende lysforhold. Lejlighederne har store vin-
duespartier fra gulv til loft, og rummene pa hjgrnerne
har tosidet lysindtag, hvorfor kommunen vurderer, at
lysforholdene er tilfredsstillende.

Altanerne pa Karré O’s vestlige kanalfacade har ved det
nordvestlige hjorne et fremspring pa 2,3 meter pa 2.,

3. 0g 4. sal. Gavlen pa hjernebygningens er trukket 1,0
meter tilbage i forhold til resten af karéens vestfacade,
hvilket betyder, at altanernes fremspring kun rager 1,3
meter ud set ssmmen med resten af facaden. Bygningen
markerer sig pa hjornet med sin tilbagetreekning, hvil-
ket bliver understreget af altanerne. Kommunen mener
derfor, at fremspringet er arkitektonisk velbegrundet,
samtidig med at de tre altaner gar under lokalplanens
undtagelse om enkelte tilfzelde. Med den begrundelse
anbefaler kommunen de dybe altaner.

Kommunen er indstillet pa at dispensere saledes, at der
alene er pligt til at etablere de fzellesanleeg, der ligger pa
de aktuelle matrikler. Forpligtelsen til at anleegge dei §
10, stk. 2 i lokalplantilleeg nr. 3 beskrevne feellesanleeg,
herunder kanaler, promenader, broer, traebrygger samt
trappeanlaeg pa Sluseholmen er fortsat en feelles forplig-
tigelse, men for si vidt angar denne ejendom udskydes
forpligtelsen til at anlaegge feellesanlaeggene i 3 ar. Efter
udlebet af de 3 ar, skal der saledes veere taget stilling

til, hvordan feellesanlaeggene kan etableres, og der skal
indgas en aftale kommune og grundejerne imellem om
det. Forpligtelsen til at anlaegge feellesanlaeggene bestar
saledes fortsat for alle grundejere pa Sluseholmen, her-
under ejeren af den aktuelle ejendom ogsa efter de 3 ar,
hvis der ikke er fundet anden lgsning.

Endelig vil det veere hensigtsmaessigt, at der etableres
en grundejerforening, der kun omfatter matrikler pa
Sluseholmen. Det forhindrer ikke, at der senere indgas
aftale om, at denne grundejerforening senere optages i
en grundejerforening, der oprettes for hele omrade IX.

Naboorientering



Mulige rekkefglgeplaner for kanalernes etblering
Kanaler kan af tekniske arsager forst etableres, nar
bebyggelsen pa begge sider af kanalen er feerdig. Tegnin-
gerne viser, hvornar kanalerne kan etableres athaengig
af karréernes udbygning
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Mulighed 1

O = Kanaler udgraves ikke for sideliggende karré er ferdigt

Muhghedz
O+T = Kanal mellemm T og O udgraves efter byggeriet er ferdigt.

N

Muhghed3
O+N+T = Alle laves pd en gang.
Kanaler udgraves efter byggeriet er ferdigt.

SIGNATUR:

Bebyggelse:

Kanal: m

Kanal der er udgravet:
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Inden kommunen dispenserer fra bestemmelserne i en
lokalplan, skal bergrte ejere og brugere m.fl. orienteres
for at give disse mulighed for at komme med deres be-
meaerkninger hertil. Dette fremgéar af § 20, stk. 2 lovom
planlaegning.

Eventuelle bemaerkninger til ovenstaende kan sendes til:
Teknik- og Miljeforvaltningen

Byens Udvikling

Postboks 447

1505 Kgbenhavn v

e-mail: byensudvikling@tmf.kk.dk

Kommentarer skal veere modtaget i Byens Udvikling
senest den 25. marts 2014

Indtil denne dato er du velkommen til at se materiale
om sagen i Center for Byplanleegning, Njalsgade 13, 5 sal.
Hvis du har spergsmal til sagen, er du velkommen til at
ringe til arkitekt Lars Korn, tlf: 33 66 13 78.

Abningstid er mandag-torsdag fra 9.30 til 15.00 og fredag

fra 9.30 til 13.15.

Venlig hilsen
Camilla Padenphandt
Byplanlaegger

Kgbenhavns Kommune
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