KVARTERET VED
BELLA CENTER SYDOST

Forslag til lokalplan

Borgerreprasentationen har den 10. december 2015 vedtaget
forslag lokalplan Kvarteret ved Bella Center Sydgst
Lokalplanomradet ligger i bydelen Amager Vest.

Offentlig horingsperiode fra den 22. december 2015
til den 16. februar 2016
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Redeggrelse for forslaget til lokalplanen
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Bella Centers omrdde ligger i bydelen Amager Vest syd for Vejlands Allé.

Lokalplanens baggrund og formal

Denne lokalplan efterfolger lokalplan 508, "Kvarteret ved omrader. For de resterende fire underomrader gaelder fort-
Bella Center” (bekendtgjort 18. december 2014) og udger sat lokalplan nr. 342-1 "Bella Center II”. Nu gnsker Bella
anden etape i udviklingen af Bella Centers ejendom. Center mulighed for at udvikle masterplanens underom-

rade beliggende pa den sydestlige del af ejendommen.
Bella Center gnsker at skabe et nyt bykvarter med boliger

og serviceerhverv pa baggrund af en samlet masterplan Fra at omridet omkring Bella Center er kendetegnet

med syv underomrader. Samtidigt ensker man at styrke ved forbleeste parkeringspladser, bliver det i fremtiden
Bella Centers position som Nordens storste og mest at- kendetegnet ved at veere et levende bykvarter. Parkering
traktive kongres- og udstillingscenter og Kebenhavn som bliver i vid udstreekning flyttet fra terreen og koncentreret
konferenceby. Lokalplan nr. 508 muliggjorde forste etape i parkeringshuse, sd byrum kan prioriteres til byliv.

af byudviklingen og omfatter tre af masterplanens under- Udviklingen af et nyt bykvarter omkring Bella Center

Der er i dag store parkeringsarealer Parkering samles i nye parkerings- Der bygges et nyt varieret kvarter
omkring Bella Center. huse for at frigore areal. omkring centeret, hvor der for var
parkering. Ill. COBE og VLA.
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Det eksisterende stisystem i Orestad forbindes via de
nye veje, stier og byrum i det nye bykvarter omkring
Bella Center. Til hajre (mod ost) skabes forbindelse til
den grenne cykelrute i Orestad. 1l af COBE og VLA.

Bellakvarteret. Foto: Soren M. Rasmussen/fugleognatur.dk.

Bella Centeret er en vigtig destination i Kebenhavn.
Foto: Bella Center.

4 Kgbenhavns Kommune

Teet pd byen og naturen - Kalvebod Felled og Kobenhavn set fra

indebezerer, at Bella Center omradet bliver mere tilgeenge-
ligt og bedre integreret i Amager Vest, hvilket er en fordel
for den samlede bydel, ligesom flere borgere og brugere far
gavn af omradets metrostation.

Projektet er useedvanligt, da man bygger et nyt taet byk-
varter rundt om en stor eksisterende konferencevirksom-
hed. Det er ambitionen at skabe en udveksling mellem
kvarteret og Bella Center ved blandt andet anleeg af gode
byrum med udstillingsmuligheder og rekreative facilite-
ter, der kan bruges af bade besggende og beboere.

Der laegges i hele planens udformning veegt pa baeredygti-
ge og klimatilpassede lgsninger for handtering af overfla-
devand, der indarbejdes rekreativt i byrummene. Kvar-
teret far alleer og varierede gadeforlgb, hvor bygningerne
typisk har mellem 4 og 6 etager. Enkelte steder bliver der
mulighed for hejere bygninger, hvorfra der vil veere udsigt
over Kalvebod Feelled. Arkitekturen bliver nutidig med for-
skellige udtryk og blik for oplevelsen i gjenhgjde som i de
klassiske kebenhavnske brokvarterer. Her bliver plads til
hverdagsliv, blomster, traeer og mange opholdsmuligheder.

Masterplanen er i overensstemmelse med Kommuneplan
2015, men ikke i overensstemmelse med den gzeldende
lokalplan, hvorfor det er nedvendigt med en revideret
lokalplan.

Lokalplanomradet og kvarteret

Lokalplanen omfatter ca. 4 ha af Bella Centers parkerings-
og logistikarealer nord for C. F. Mgllers Allé og vest for
@restad Boulevard.

Bydelen er karakteristisk ved de brede lige vejforlgb og
metroens hgjbane. Bella Sky, Skandinaviens starste hotel,
samt messehallerne er identitetsskabende for omradet.
Siden Bella Center flyttede ud pa Kalvebod Feelled i 1975,
er centeret blevet overhalet indenom af byudviklingen

og vender nu ryggen til Amager Vest, Orestad og metroen
mens centeret abner sig imod vest.

Vest for lokalplanomradet muligger lokalplan 508 raekke-
huse i op til 3 etager, som er under opforsel, samt enkelte
etagebygninger med boliger i op til 5 etager. Leengere
mod vest ligger golfbanen og Kalvebod Faelled. Nord for
lokalplanomradet ligger det eksisterende Bella Center og
mod nordgst muligger lokalplan 508 et teet byomrade med
bypladser, butikker, cafeer og karreer med etageboliger i
typisk 4-6 etager - enkelte steder hgjere. Der er i forbin-
delse med vedtagelse af lokalplan 508 indgaet en part-
nerskabsaftale mellem Kebenhavns Kommune og Bella
Center AS (nu 'BC Hospitality Group’) om etablering af en
stagrre daginstitution og et beboerhus som en del af Bella
Centers bygning nord for lokalplanomradet.

ost for lokalplanomradet ligger de kendte byggerier "'VM-

husene’ og 'Bjerget’ og mod syd ligger der boligkarreer i op
til 12 etager.
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Fakta for lokalplanen

Grundareal 4 ha

Samlet etageareal: 58.000 m?

Bolig: 55.100 - 58.000 m?

Kontor- og serviceerhverv: Maks. 2.900 m?

Parkering: 290 pladser

Bebyggelsespct. 145
Byggeonsker

Lokalplanen skal danne baggrund for byudvikling sydest
for Bella Center, hvor eksisterende bilparkering pa terreen
gnskes omplaceret til en raekke nye parkeringshuse uden
for lokalplanomradet. Man gnsker mulighed for 7 karreer
med samlet 58.000 m? etageareal primaert som boligbe-
byggelse svarende til en bebyggelsesprocent pa 145.
Boligbebyggelsen bliver et supplement til det eksisterende
Bella Center og Hotel Bella Sky samt serviceerhverv og
boliger muliggjort med lokalplan nr. 508.
Senere vil en eller flere lokalplaner muliggere nyt erhverv
og boliger i masterplanens tilbageveerende tre underom- .

N . . . s Kommuneplanomrdde
rader. Nar masterplanen er fuldt realiseret forventesi alt === L okalplan nr. 508
ca. 455.000 m? byggeri svarende til en bebyggelsesprocent | okalplanomréde
pa ca. 170 for omradet som helhed, hvilket er muliggjort af
kommuneplanens ramme. Heraf udger de dele af det eksi-
sterende Bella Center, som gnskes bevaret, ca. 145.000 m?.
Masterplanens nye bebyggelse gnskes fordelt pa ca.
175.000 m? bolig, ca. 130.000 m? kontor- og serviceerhverv
0g 5.000 m?institutioner og detailhandel.

3 X X2
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omréde 4: 14.800 m2
bebyggelse: 12.000 m2
friareal: 710 m2
erhverv: 12.000 m2

omréde 7: 25.490 m2
bebyggelse: 69.110 m2
friareal: 7.660 m2
erhverv: 69.110 m2

omréde 3:27.140 m2
bebyggelse: 24.500 m2
friareal: 14.680 m2
bolig: 24.500 m2

omréde 6:28.210 m2
bebyggelse: 74.310 m2
friareal: 11.930 m2
bolig: 29.640 m2
erhverv: 44.680 m2

omréde 1:44.430 m2
bebyggelse: 67.280 m2
friareal: 20.730 m2
bolig: 64.730 m2
L detail og café: 2.550 m2
-

omréade 5:30.900 m2 omrade 1b: 2.250 m2
bebyggelse: 58.040 m2 bebyggelse: 0 m2

=

ebyggelse: 149.180 m2

areal: 20.570 m2
institution: 2.700 m2
erhverv: 146.480 m2

friareal: 17.450 m2
bolig: 58.040 m2

Masterplanen opdeler omrddet i 8 underomrdder. Bygherre onsker en byggeretsgivende lokalplan for masterplanens sydostlige under-
omrdder, hvorfor det i dialog med Kebenhavns Kommune er blevet kvalificeret tilsvarende de tre underomrdder omfattet af lokalplan
508. De resterende tre nordlige underomrdder skal bearbejdes yderligere, for der kan lokalplanlegges for dem. Ill. COBE og VLA.

88000000

! N
i t

Hlustration fra Bella Centers Masterplan. Illustrationen viser
omrddets overordnede system af byrum, som ligger rundt om Bella
Center og knyttes sammen af alléer. Omrddets alléer skaber bade
forbindelser internt i omrddet og forbindelser pd langs og pd tvers
af omradet til resten af Orestad og Amager Vest. Ill. COBE og VLA.

Sonder Boulevard, Vesterbro. Foto: Ursula Bach.
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Lokalplanens indhold
Lokalplanen muligger boligkarreer, ét stgrre byrum, flere
mindre byrum samt gader, veje og en passage.

Bebyggelsesstruktur

Masterplanen for omradet angiver en overordnet byrums-
struktur, hvor kvarterets vigtigste pladser og grenne
arealer ligge rundt om Bella Center forbundet af kvarte-
rets gennemgaende alléer. Alleerne skal give en oplevelse
af bymaessig sammenhzaeng i omradet og forbinde kvarte-
ret til resten af bydelen Amager Vest.

De lokale gader har korte gadeforlgb med en bymeessig
karakter med harde overflader, hvor traeer og planter star
iplantehuller i beleegningen. Byrumsforbindelserne har
mange af de samme kvaliteter som gaderne, men er for
cyklister og gaende. Kvarterets passage er teenkt gron,
frodig og mere intim end alleerne, gaderne og byrumsfor-
bindelserne. Passagens intime karakter underbygges af
lavtsiddende belysning og belaegningens mere detaljerede
struktur.

Kvarterets byrumshierarki appellerer til, at brugerne ta-
ger ejerskab til deres nzere byrum, og er med til at indrette
dem samt kan fgle sig hjemme og trygge i dem.

Sydhaven

Inden for lokalplanomrédet indgar byrummet 'Sydhaven’
som et af de vigtigste gronne byrum i den overordnede
byrumsstruktur.

For gaesterne til Bella Center er der mulighed for at traekke
frisk luft i 'Sydhaven’ og Bella Center kan abne portene

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Sydgst
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Ilustrativ plan. 1ll. COBE og VLA.
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og lade udstillinger og events flytte ud i byrummet og
farve bylivet. Pa andre tidspunkter befolkes det sydvendte
byrum af lokale beboere, som gar tur, hviler eller leger.
Beplantningen er mangeartet og traeerne kan fa lov at
vokse sig store.

Udover Sydhavens rekreative veerdi indgar byrummets
bassin i den overordnede strategi for klimasikring af Bella
Centers omrade, og der friholdes det ngdvendige areal i
Sydhaven til flugtvej for Bella Center.

Gardrum og tagterrasser

Karreernes gardrum og de faelles tagterrasser giver op-
holds- og legemuligheder taet pa boligerne for de mindste
bern. For at sikre trygge gardmiljger i karreerne, er det
muligt for beboerne at aflukke gardrummene for uved-
kommende.

Ved C. F. Mgllers Allé og @restad Boulevard fastleegges by-
rum langs tilstedende veje, der skal virke som inviterende
abninger i facaderaekken. Traeerne i disse byrum og langs
vejene skal bidrage med et gront isleet til bymiljeet langs
de tilstedende veje.

Bynatur

I gjeblikket findes der i lokalplanomradet ca. 150 traeer,
hvoraf en del har darlige vaekstbetingelser og flere er

gaet ud. Disse vil blive erstattet af ca. 135 traeer, som vil

fa betydeligt bedre vaekstbetingelser. For hele det nye
bykvarter ved Bella Center forventes antallet af traeer med
realisering af masterplanen at stige fra de nuvaerende

ca. 450 treeer til i fremtiden ca. 500 traeer. Traeerne vil
primeert veere som alleer og trzeer i vejenes flexzoner. Her-
udover vil kantzonerne have mange gronne elementer, og
der vil veere traeer i de mindre byrum og evt. i karreernes
gardrum. Ved at introducere fzelledens greesser og siv i for-
bindelse med kvarterets mange lasninger for lokal afled-
ning af regnvand (LAR) er det gnsket at styrke kvarteret
biodiversitet og at gge bevidstheden om omradets naerhed
til Kalvebod Fzelled.

Arkitektur

Kvarterets udformning er inspireret af de klassiske kg-
benhavnske brokvarterer med boligkarreer dannet af flere
individuelle bygninger i typisk 4 til 6 etager og punktvist
op til 11 etager, hvor det kan ske under hensyn til vind- og
lysforhold. Forskudte gadeforleb og et dagslysoptimeret
hojdegreenseplan sikrer gode dagslysforhold i bade byrum
og bygninger.

Alle bygninger far en arkitektur, som i de nederst 4 til 6
etager fremstar “tung”. Over den tunge nederste del far
nogle bygninger en gverste del i lette og lyse materialer.
Enkelte haje bygninger bliver op til 11 etager og far udsigt
over Kalvebod Feelled.

Store arealer omkring Bella Center, som i dag er afspaer-
ret, vil med realisering af masterplanen for omradet blive
gjort tilgeengelige for offentligheden. Med realisering af
masterplanen reduceres maengden af hegn omkring Bella
Center med ca. 70 % fra ca. 1.000 m hegn i dag til i fremti-
den ca. 300 m hegn. Samtidigt vil mange af Bella Centers
lukkede facader pa sigt blive abnet mod omradets byrum.

Alle steder i kvarteret giver kantzoner med planter og
opholdsmuligheder langs facaderne og bestemmelser

for bygningernes bearbejdning af stueetagerne byen et
varieret og inviterende udtryk. Langs alle facadestraek-
ninger kommer der i stueetagen vinduer, som gar til gulv.
Det skal sammen med bestemmelser om kantzoner og
stueetagernes haevede gulvniveau balancere behovet for
privathed til boligerne og oplevelsen af trygge byrum.
Nogle steder fastlaegger lokalplanen, at stueetagerne skal
have gulve i terreenniveau for, at der pa sigt kan indrettes
sma butikker eller caféer med udeservering.

Omradets dbenhed, den store boligtaethed, variationen i
boligsterrelserne og den arkitektonisk variation oplevet
fra gjenhgjde giver et godt grundlag for et mangfoldigt
byliv i kvarteret.

1.031 m hegn 916 m tilgengelig facade

323 m hegn 2.027 m tilgzengelig facade
70% af hegnet fjernes

Abningen af Bella Center vil ske over tid efterhdnden som centeret bygger om og moderniseres. Ill. COBE og VLA.

Kgbenhavns Kommune
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Planens bestemmelser for den fremtidige bebyggelses ar-
kitektur og bebyggelsesstruktur understgatter strategierne
"Metropol for Mennesker’ og 'Arkitekturby Kebenhavn'.

Baredygtighedsvurdering

Masterplanen for omradet er vurderet i forhold til Keben-
havns Kommunes beeredygtighedsvaerktejs 14 punkter.
Kriterierne er en rettesnor for, i hvor hgj grad planen er
helhedsorienteret og understgtter vaesentligste baeredyg-
tighedshensyn, samt hvordan planen lever op til Keben-
havns Kommunes politikker og strategier. Den samlede
vurdering er, at planen pa alle punkter lever fuldt op til
kriterierne i beeredygtighedsvaerktojet og pa 7 ud af 14
parametre gor det bedre end standard.

I forhold til arealanvendelse er vurderingen positiv, idet
den foreliggende masterplan muligger en kompakt og taet
bebyggelse med mange stationsneere boliger og arbejds-
pladser. Herudover er lagt veegt pa, at Bella Centers syd-
vestlige logistikareal abnes for beboerrelaterede anvendel-
ser, nar arealet ikke skal bruges til logistik, og at dele af
stueetagerne i omradets parkeringshuse far funktioner i
stueetagerne, som vil bidrage til bylivet. Dermed bidrager
logistikarealet og parkeringshusene til kvarteret sociale
mangfoldighed.

I forhold til transport vurderes det positivt, at bygherre
med en partnerskabsaftale har forpligtiget sig til at etab-
lere el-ladestandere ved 1 % af alle parkeringspladser i par-

Omrddet fdr gode
steder for ophold og
mulighed for cafeer
med udeservering.
Foto: Tina Mejlgaard
/ spiselig.dk.

Eksempel pd en klas-
sisk Kobenhavnsk
karré-bebyggelse,
som fremstdr med et
arkitektonisk tungt
udtryk, og som er ud-
fort i materialer med
god patineringsevne.
Foto: Ole Storjohann.

Facaderne pd de over-
ste etager af omrddets
hoje bygninger skal
fremstdr arkitekto-
nisk lette og lyse for at
reflere lys ned i kvar-
terets byrum. Foto:
Thomas Krarup.
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keringshusene svarende til, hvad en professionel operater
pa markedet vurderer, er behovet i et 10 ars perspektiv.
Yderligere forberedes endnu 1 % af parkeringspladserne,
sa de kan ombygges med el-ladestandere, nar markedet
eftersporger det.

Det vurderes tilsvarende positivt, at Bella Center frem-
over vil omlaste gods syd for Kabenhavn, si transport ind
i Kebenhavn og til Bella Centers omrade minimeres.

Yderligere vurderes masterplanens nye knaekkede vejfor-
lgb fra Bella Centers nordlige hovedindgang til metroen
at bidrage positivt til at reducere skifteafstanden mel-
lem bus og metro. Det nye vejforlgb bidrager ogsa til det
byarkitektoniske, ved at sigtelinjen langs vejen brydes, og
byens skala dermed reduceres.

Vedrgrende materialekredslgb vurderes det positivt, at
man gnsker at genbruge eksisterende bygningsmasse til
omradets kommende daginstitution og beboerhus. Bebo-
erhuset vil blive drevet af Bella Center pa vegne af omra-
dets ejerforeninger, og det vil styrke kvarterers sociale
mangfoldighed.

Byens liv understottes ved den preecise udformning af
kvarterets byrum. Byrummene er velovervejede bade i
forhold til byrumshierarkiet, byrummenes proportioner
og indretning samt i forhold til lys- og vindforhold. Bella
Center har endvidere i partnerskabsaftalen forpligtiget
sig til at etablere en raekke rekreative faciliteter i byrum-
mene, som understgtter byens liv.

Ty

X

Visuel fremstilling af gennemfort Beredygtighedsvurdering
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Skybrudssikring

Kebenhavns Kommune har vedtaget konkrete skybruds-
planer i2014 for syv vandoplande, der daekker hele kom-
munen. Skybrudsplanen beskriver metoder, prioriteringer
og tiltag, der skal sikre, at Kebenhavn oplever skades-
voldende oversvemmelser ved skybrud sjeeldnere end én
gang hvert 100 ar i gennemsnit. Lokalplanomradet er en
del af Amager-skybrudsoplandet. Der er ikke registreret
oversvgmmelsesproblemer inden for omradet, og som
konsekvens heraf er der ikke planlagt afhjeelpende tiltag.
Nordre Landkanal, der lgber lige nord for Bella Center
indgar dog i den samlede indsats som afledningsmulighed
for skybrudsvand.

Lokalplanen omhandler alene handtering af skybruds-
vand pa privat foranstaltning inden for Bella Centers
omrade. Udledningen af skybrudsvand fra omradet skal
folge omradets topografi, og dermed vandets naturlige
veje. Ledningsvejene er kvarterets alleer, veje, gader og

kanaler. Herudover indrettes steder for midlertidig opma-
gasinering af regnvandet i f. eks. 'Sydhaven’. P4 den made
skybrudssikres kvarteret samtidigt med, at byens 'bl&’
elementer bidrager med rekreativ veerdig til omradet.

7\\/

Det ikonografiske Bella Sky Hotel er 75 m hojt.
Foto: Bella Center

Eksempel pd, hvordan der er arbejdet
med lysoptimering. Ill. Cobe og VLA

Trafik og parkering

Planerne realiserer et stort potentiale i forhold til at skabe
bedre sammenhaeng mellem @restad City, metroen, Kal-
vebod Fzelled og resten af Amager Vest.

Til gavn for cyklister, fodgeengere og motionister er
mange af kvarteret gader udformet pa de blgde trafikan-
ters preemisser, og stiforbindelserne kobler sig pA Amager
Vests gvrige stinet, sa der bliver forbindelse gennem det
tidligere ellers relativt lukkede omrade.

Med undtagelse af parkering til handicappede og korttids-
parkering omlaegges parkering til nye parkeringshuse, sa
byens gader og pladser kan friholdes til byliv.
Parkeringskravet fastszettes i overensstemmelse med
Kommunens rammer til 1 parkeringsplads pr. 200 m? for
boliger og serviceerhverv, men vil blive anlagt uden for
lokalplanomradet i parkeringshusene.

Almene boliger

Lokalplanomradet ligger i @restad Skole skoledistrikt,
hvor den almene boligandel udger 26 %. I henhold til
kommuneplanens retningslinjer kan der stilles krav om
almene boliger pa baggrund af en konkret vurdering.
Fordi der i @restad som helhed er en stor koncentration af
uddannelsesinstitutioner og en samlet andel af almene
boliger pa kun 14 %, fastlaegger lokalplanforslaget, at der
skal opferes almene boliger i omradet, svarende til 25 % af
omradets boliger. Det udmentes ved ca. 100 almene fami-
lieboliger og op til ca. 55 almene kollegie- og ungdomsbo-
liger. Set i forhold til boligetagearealet i lokalplanomradet
vil de almene boliger udgere ca. 20 %. Herved gges den
samlede andel af almene boliger i @restad og samtidigt vil
andelen af almene kollegie- og ungdomsboliger understeat-
te uddannelsesinstitutionerne i @restad.
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lysforhold inde og ude.
Blandt andet udnyttes, at
parkeringshusene tiler

skygge.
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Miljeforhold
VVM

Der er ikke anlaeg eller projekter indenfor lokalplanomra-
det, der vurderes at vaere omfattet af VVM-bekendtgerel-
sen (bek. nr. 1184 af 6. november 2014).

MPP, Lov om miljevurdering af planer og programmer
Lokalplanen vurderes ikke at medfere, at der skal foreta-
ges en miljgvurdering i henhold til lov om miljevurdering
af planer og programmer (lovbek. nr. 939 af 3. juli 2013).
Det skyldes, at planerne ikke muligger anleegsarbejder,
der er optaget i lovens bilag 3 eller 4. Endvidere er der ikke
tale om projekter, der i storrelse og omfang, og i forhold

til lokalplanomradets nuveerende omfang og karakter far
veesentlig indvirkning pa dette eller omkringliggende
omrader eller bebyggelser.

Lokalplanen muligger et taet byomrade i forleengelse af
lokalplan 508 med kommuneplantilleeg (bekendtgjort 18.
december 2014) og tilhgrende miljgvurdering. Kommune-
plantilleegget er siden indarbejdet i Kommuneplan 2015
og deekker hele Bella Centers ejendom inklusive de her
aktuelle arealer. I miljgvurderingen redegeres for de mil-
jomeessige konsekvenser ved fuld udnyttelse af kommu-
neplanens ramme. Nzervaerende lokalplan forholder sig til
kommuneplanens ramme og er siledes pa et overordnet
niveau omfattet af miljgvurderingen.

Al At

Masterplanens vision for det fuldt udbygg

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Sydgst

s

ede omrdde. Ill. COBE og VLA.

Planleegningens detaljering (den gnskede lokalplanlaeg-
ning) vurderes ikke at affade behov for yderligere vurde-
ringer af byudviklingens miljgmeessige konsekvenser.

Afggrelsen er offentliggjort samtidig med planforslaget.

Miljemaessige gener fra virksomheder

Bella Centeret er ikke en virksomhed i miljemeessig
forstand og har saledes ikke nogen miljggodkendelse med
stojgreenser m.v. Den vil om nedvendigt blive reguleret
ved klager. Eventuelle klager vil dog blive behandlet i
overensstemmelse med stgjgraenserne for virksomheder.
Der er ingen virksomheder i eller naer lokalplanomradet,
der vil veere til veesentlig gene for de kommende beboere
og brugere.

I lokalplanen er der taget hgjde for, at de vejledende
stojgraenser for stgj fra virksomheder kan overholdes ved
bebyggelsens placering og byggetekniske tiltag. Yderligere
er i lokalplan 508 muliggjort stgjafskeermning ved Bella
Centers logistikomrade umiddelbart nord for byggefelt 1.

Kystnarhedszonen og de kystnare dele
af byzonerne

Omradets vestlige del ligger i den kystnaere del af byzo-
nen. Pi grund af den betydelige afstand samt de mellem-
liggende bebyggelser og anlaeg opfattes omradet imidler-
tid ikke som en del af kysten. En visualisering i forhold
hertil er derfor ikke pakreevet.

Kgbenhavns Kommune
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22. juni - kl. 09:00 22. september - kl. 09:00

22. juni - kl. 13:00 22. september - kl. 13:00
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22. juni - kl. 17:00 22. september - kl. 17:00

Skyggediagrammer

Diagrammerne ved sommersolhverv og jeevndegn giver et
billede af solforholdene i kvarterets byrum. Lysforhold har
sammen med studier af vind veeret vigtige designparame-
tre ved udformning af planen.

Kvarteret er teenkt med forskudte gadeforlgb, sa vinden
brydes, og hgje bygninger er teenkt placeret, hvor de giver
mindst skygge i forhold til kvarterets opholdsarealer.
Gode lysforhold i boligerne og gode lys- og vindmaessige
forhold i kvarterets byrum skal give lyst til at opholde sig
ude store dele af aret.

Byrum og hjerner med szerligt meget sol, og som sam-
tidigt far lee, er udpeget til steder, der skal indrettes til
udenders ophold. Her kan etableres en legeplads, eller der
kan indrettes en café i bygningens stueetage.

Kgbenhavns Kommune Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Sydgst



Comfort
20

I17.5
15
12.5

i\
Vindstudier af kvarteret udfort af Rambell. Vindmiljeet i kvarteret er generelt godt. Dog skal der flere steder i kvarteret etableres
leskabende beplantning afhengiqg af, hvad stederne skal bruges til. Ved steder til ‘ophold’ forventes mindst komfortklasse A eller B (bld

farve). Ved steder til 'spadseren’ forventes mindst komfortklasse B eller C (gron farve). Ved steder til ‘gang’ forventes mindst komfort-
klasse C eller D (orange farve).

i

Omrddets tette gaderum. Ill. COBE og VLA.
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Sammenhang med anden planlaegning og lovgivning

Overordnet planlagning

Regional udviklingsplan 2012

Region Hovedstaden vedtog i september 2012 en regional
udviklingsplan. Den er en vision for hovedstadsregionens
udvikling i de kommende ar inden for trafik, uddannelse,
klima og erhverv. Tilleegget til lokalplanen er i overens-
stemmelse med den regionale udviklingsplan.

Fingerplan 2013

Fingerplan 2013 er Miljgministeriets landsplandirektiv for
planleegning i hovedstadsomradet. Der er ikke bestem-
melser i Fingerplanen, der er relevante i forhold til tilleg-
get til lokalplan.

Kommuneplan 2015

I Kommuneplan 2015 er omradet udlagt til boliger og ser-
viceerhverv (C3*) med en maksimal bebyggelsesprocent
pa 170 og en bygningshejde pa hajst 24 m. Der kan i lokal-
plan fastlaegges punktvise byggefelter med en maksimal
bygningshgjde pa 75 m. Friarealprocenten for erhverv er
10, for boliger er den 30 %. Bebyggelses- og friarealprocent
kan regnes for omradet under ét. Parkeringsnormen er 1
plads per 200 m? bolig og serviceerhverv. Boligandelen i

b=

01

o1*

Det aktuelle lokalplanomrade

D Lokalcenter

B, B1 Omrader til boliger (1-2 etager) Omrader til serviceerhverv

B, B2-5 Omrader til institutioner

- Omrader til boliger og serviceerhverv 01

Kommuneplanrammer i Kommuneplan 2015

0, 02-5

Omrader til boliger (3-6 etager)

Omrader til fritidsomrader m.v.

Kgbenhavns Kommune

rammeomradet skal udgere mindst 25 %, men ma hgjst
udgoere 40 % af det samlede etagemeterareal.

Detailhandel

Der kan etableres enkeltstaende butikker, som betjener
naeromradet. Bruttoetagearealet i de enkelte dagligvare-
og udvalgsvarebutikker ma ikke overstige henholdsvis
500 m* og 200 m>.

Boligpolitik

Kebenhavn vokser med 100.000 nye indbyggere frem mod
ar 2027 i felge de seneste prognoser. Det forudszetter en ba-
lanceret boligpolitik, der bade skaber plads til mange nye
borgere og fastholder Kgbenhavn som en mangfoldig by.
Kgbenhavn skal vedblive at vaere en socialt baeredygtig by,
hvor der ogsa er boliger til mennesker med almindelige
indkomster. Kebenhavn skal udvikle sig til en energi-
rigtig by, hvor boligmassen bliver mere klimavenlig og
energioptimerende.

Grgnne omrader skal allerede i planleegningen teenkes
ind. Kgbenhavn skal vedblive at veere en tryg by, hvor
man kan feerdes overalt pa alle tidspunkter af degnet. By-
rum skal have hgj kvalitet med plads til aktiv udfoldelse.

Trafikstej

I lokalplanen er der taget hgjde for, at de vejledende stgj-
greenser kan overholdes.

Trafikstejniveauet ved facaderne langs C. F. Mollers Allé
forventes at blive op til 65 dB og langs @restad Boulevard
op til 68 dB.

Stgjbelastning pa udenders opholdsarealer vil kunne
holdes under graenseveerdien pga skeermning fra bygnin-
gerne.

Stgj og vibrationer fra metroen vurderes ikke at give gener
for de kommende bebyggelser.

Bydelsplan

Lokaludvalgene udarbejder i samarbejde med borgerne og
forvaltningerne bydelsplaner for Kgbenhavns bydele. By-
delsplanerne har to hovedformal. Det ene er at igangsaette
en sammenhaengende og fremadrettet dialog om byens
udvikling mellem Borgerrepraesentationen og keben-
havnerne. Det andet er at formulere lokale principper for
bydelenes fremtidige udvikling i relation til den geeldende
kommuneplan.

I bydelsplanen for Amager Vest er angivet en raekke ind-
satsomrader, herunder at skabe mere bylivi Amager Vest,
at styrke forbindelserne for cyklende og gaende rundt pa
Amager samt at give gode vilkar for bade unge og zldre.

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Sydgst



Lokalplanen findes at leve op til bydelsplanen bl.a. ved
fastleeggelse af omradet stisystem, ved bestemmelserne
om mange og varierede sidde- og opholdsmuligheder samt
ved bestemmelser om byrummet 'Sydhaven’.

Lokalplan nr. 508 'Kvarteret ved Bella Center’

Formalet med lokalplanen er at muligggere realisering af
de forste tre underomrader ud af en samlet masterplan for
byudvikling omkring Bella Center og Bella Sky med i alt 7
underomrader.

Lokalplan nr. 309 '@restad City Nord’

Formalet med lokalplanen er at muliggere, at arealet mel-
lem Vejlands Allé og @resundsforbindelsen kan udbygges
til et integreret byomrade.

Lokalplan nr. 342 'Bella Center II’ med tilleg 1

Formalet med lokalplanen er, pa baggrund af daveerende
fremtidsplaner, at muliggere videreudvikling af Bella
Center med Bella Sky og et ikke realiseret arenabyggeri.

Lokalplan nr. 377 'Golfbane pa Kalvebod F=lled’
Formalet med lokalplanen er at skabe mulighed for etab-
lering af en golfbane i international klasse i overensstem-
melse med fredningsbestemmelserne for omradet.

Lokalplanerne kan ses pa www.kk.dk/lokalplaner

Kebenhavns Kommune har besluttet, at der skal teen-
kes "miljerigtigt” i forbindelse med nybyggeri, storre
renoveringer, byfornyelse og anleegsarbejder. Derfor har

D Gzldende lokalplaner

[~ Det aktuelle lokalplanomrade

Eksisterende lokalplaner i omrddet

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Sydgst

Borgerrepreesentationen tiltradt retningslinjerne "Milje
ibyggeri og anlaeg, 2010”. Heri bergres emnerne miljorig-
tig projektering, energi og CO,, materialer og kemikalier,
vand og aflgb, byens rum, liv og natur, affald, stgj, inde-
klima og byggepladsen.

Minimumskravene skal folges i forbindelse med nybyg-
geri, storre renoveringer og anlagsarbejder, hvor Ke-
benhavns Kommune er bygherre eller kontraktmaessig
bruger, samt ved stottet byggeri og byfornyelse. Private
opfordres til at hente ideer fra retningslinjerne.

”Milje i byggeri og anleeg 2010” oplyser i gvrigt om love,
regulativer og publikationer om emnet, samt adresser pa
kommunale og statslige instanser, hvor der kan hentes
oplysninger om miljeorienteret byggeri. "Miljg i byggeri
og anleeg 2010” kan hentes pa www.kk.dk/publikationer.

Ifolge Kebenhavns Kommunes Spildevandsplan skal
regnvand handteres lokalt (Lokal Afledning af Regnvand,
LAR) for at imgdega klimazendringer og det ggede pres pa
kloakkerne. Lokal handtering vil sige indenfor nseromra-
det som modszetning til transport ud af omradet. Der kan
veere tale om handtering indenfor enkeltmatrikler, eller
om at flere matrikler gar sammen om lokale lgsninger,
herunder udledning til havnen.

Regnvandet kan opsamles, genanvendes, forsinkes, for-
dampes, nedsives og/eller afledes til eksisterende vand-
omrade.

Ved genanvendelse kan regnvand eksempelvis bruges

til vanding, springvand, vaskeri, bilvask eller toiletskyl.
Regnvand til toiletskyl og tejvask kan dog ikke tillades i
daginstitutioner, skoler, plejehjem, sportshaller, cafete-
riaer og andre bygninger, hvor der er offentlig adgang.
Kegbenhavns Kommune har udgivet en handbog, der be-
skriver en raekke metoder og lgsninger. Denne kan hentes
pa www.kk.dk/lar.

Er det ikke muligt at handtere regnvandet lokalt, skal

bygherre dokumentere dette, hvilket skal vurderes og
godkendes af Kgbenhavns Kommune.

Kgbenhavns Kommune



Princip for den fremtidige hdndtering af

CALLE i regnvand. Handtering af regnvand er al-
VEILAND i lerede i dag en integreret del af landskab
i og byrumsnetverk omkring Bella Center
a I og vil blive udviklet yderligere med reali-
A i sering af de nye planer for omrddet.
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Tilladelser efter anden lovgivning

Der skal afsaettes plads til opsamling af kildesorteret af-
fald i henhold til Kgbenhavns Kommunes Regulativ for
erhvervsaffald og Regulativ for husholdningsaffald.

Til kildesortering af husholdningers affald skal der afsaet-
tes plads til papir, pap, plast, metal, elektronik, batterier,
samt evt. glas og farligt affald. Desuden skal der afseettes
plads til dagrenovation.

Til kildesortering af erhvervsaffald er der typisk behov for
plads til papir, pap, glas, plast, elektronik og farligt affald,
foruden restaffald.

Affaldet kan placeres i affaldsrum i garden eller i felles
miljostationer. Affaldsrummet skal placeres bolignzert for
alle, og affaldet skal placeres, si det let kan afhentes. Det
anbefales, at der afsaettes 0,5 m? per bolig til et affaldsrum
til storskrald og til elektronikaffald.

For boligerne inden for lokalplanomréde vil det evt. vaere
muligt at samlokalisere storskaldsrum for flere boligbe-
byggelser som et samlet storskaldsrum/byttecentral uden
for lokalplanomradet, hvis denne facilitet stadig ligger i
umiddelbart nzerhed af boligerne og far en indbydende og
funktionel udformning.

Genanvendeligt affald fra husholdninger ma ikke sam-
menblandes med genanvendeligt affald fra erhverv, nar
erhvervet har en affaldsmaengde, der overstiger, hvad der
forekommer fra en husstand. Sterre maengder madaffald
fra for eksempel restauranter, kantiner, storkgkkener,
caféer, indkgbscentre og lignende skal frasorteres til bio-
forgasning.

Beholderantal og -placering for boliger skal aftales med
Teknik- og Miljeforvaltningen, Byens Udvikling, der
desuden kan radgive om indretning af miljgstationer,
neergenbrugsstationer mm.

Der er kun begraensede drikkevandsinteresser inden for
lokalplanomradet.

Omradet er som det gvrige Kebenhavn omfattet af om-
radeklassificeringen og kan forventes lettere forurenet.
Der kan i forbindelse med andre byggerier i omradet veere
tilfert fyldjord i form af opgravet intaktjord.

Langs lokalplanens nordlige afgraensning er arealer kort-
lagt som forurenet pa vidensniveau 2 i henhold til § 5i lov

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Sydgst

om forurenet jord. Baggrunden er, at der i 2004 blev kon-
stateret en olieforurening (fyringsolie). Man kender ikke
den praecise afgreensning af forureningen, som antages at
veere fra en punktkilde.

Bortskaffelse af og handtering af forurenet jord skal ske i
henhold til Jordregulativ for Kebenhavns Kommune 1. ja-
nuar 2012. Dette kan hentes pa hjemmesiden www.kk.dk/
publikationer eller rekvireres pa tlf. 33 66 33 66. Jorden
kan anmeldes via www.jordweb.dk.

Ved zendring af areal til folsom arealanvendelse s som
boliger, berneinstitutioner, skoler, offentlige legeplad-
ser, kolonihaver og lignende skal ejer/bruger sikre, at

den gverste % meter pa ubefzestede arealer bestar af

rene materialer (jord, sand, grus el. lign.) eller varig fast
belaegning, (jf. Jordforureningsloven § 72 b). Hvis det rene
jordlag eller den faste belaegning senere skal fjernes, skal
ejer/bruger pa ny sikre, at den gverste % meter bestar af
rene materialer eller der udleegges varig fast beleegning.
Der skal indhentes en tilladelse til bygge- og anleaegsar-
bejde og @endret arealanvendelse, nar grunden er kortlagt
pa vidensniveau 1 eller 2. Tilladelsen skal indhentes hos
Teknik- og Miljeforvaltningens Enhed for Jord og Affald
inden arbejdet pabegyndes.

Skal der udledes oppumpet grundvand til kloak, skal
Teknik- og Miljeforvaltningens Enhed for Forurenende
virksomhed tillige soges om udledningstilladelse.

Skal oppumpet grundvand udledes til recipient (vandleb,
aer, sger, havnen mm) skal Teknik- og miljeforvaltnin-
gens Enhed for Vand og VVM, sgges om tilladelse.

Hvis der i forbindelse med byggeriet skal bortledes mere
end 100.000 m*/ar grundvand, eller hvis en grundvands-
seenkning star pa i mere end 2 ar, skal Teknik- og Mil-
joforvaltningens Enhed for Vand og VVM, ansgges om
bortledningstilladelse. Her skal der endvidere indhentes
tilladelse til udferelse af boringer og udledning af forure-
net vand fra byggegruben.

Permanent dreening af grundvand i Kebenhavns Kom-
mune tillades som udgangspunkt ikke.

Regler og retningslinjer kan hentes pa hjemmesiden

http://www.kk.dk/artikel/jord-ved-byggeri-og-anleaeg eller
rekvireres pa tlf. 33 66 33 66.

Kgbenhavns Kommune



Arbejder, der forudsaetter udgravning i grunden, kan
medfere pabud om midlertidig standsning i henhold til
museumsloven § 26 og 27 (beskyttelse af jordfaste fortids-
minder). Kgbenhavns Museum skal kontaktes i god tid, sa
en forundersggelse kan seattes i gang, inden et jordarbejde
pabegyndes.

Grundejere skal rottesikre og renholde deres ejendomme,
herunder brgnde og stikledninger, saledes, at rotters
levemuligheder pa ejendommene begraenses mest muligt.
Dette fremgar af Miljgbeskyttelsesloven og bekendtgorel-
se om forebyggelse og bekaempelse af rotter, kap. 1, § 3.

Iseer ved etablering af grenne facader og lignende vil det
veere ngdvendigt at serge for at forhindre rotteangreb pa
bygninger.

Tagfladeafvanding som udledes til recipient, fx havnen,
skal etableres, sa rotter ikke kan traenge ind i aflgbs-
systemet.

Luftfartsloven

Lokalplanomradet er beliggende inden for hgjdebegraens-
ningen i Indflyvningsplanen for Kgbenhavns Lufthavn,
Kastrup, der er godkendt den 26. april 2007. Opferelse af
bebyggelse hgjere end kote 50 forudsaetter Trafikstyrel-
sens godkendelse, jf. § 65 i lov om luftfart. Indflyvningen
er sikret ved at arealer inden for Indflyvningsplanen er
palagt hgjdebegraensende servitutter. Der skal dermed
indhentes attest fra Trafikstyrelsen ved ethvert projekt
der medferer permanente anleaeg over servituttens anferte
hojdegraense. Attesten gives under forudseaetning at pro-
jektet ikke strider mod Indflyvningsplanen.

Metro

Dele af lokalplanomradet er belagt med en servitut til
beskyttelse af metroens sikkerhed, hvorved der inden for
en afstand pa 20 m fra neermeste spormidte er fastlagt

et hgjdegraenseplan pa 1:1 og inden for en afstand af 60

m fra neermeste spormidte begraensninger i hvor dybt
der ma graves. Metroselskabet skal kontaktes forinden
der iveerkseettes arbejder der kan komme i konflikt med
servitutten.

Afvanding

Vestamagers Pumpedigelaug skal ansgges om accept af
nye udledninger, der sker som folge af udbygningen af
omradet og de dermed forbundne byggeandragender,
inden Kgbenhavns Kommune kan give tilladelse efter
vandlgbsloven.

Kgbenhavns Kommune
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Lokalplan Kvarteret ved Bella Center Sydast

I henhold til lov om planlegning fastseaettes falgende bestemmelser for omradet, der afgraenses af C. F. Mgllers Allé, Ore-
stads Boulevard og lokalplan 508, bekendtgjort 18. december 2014.

Lokalplan nr. 508 udger det planmeessige grundlag for
udvikling af Bella Center i @restad og de tilgreensende
arealer mod gst, vest og sydvest herfor til et teet og funk-
tionelt blandet bykvarter. I sammenhaeng hermed skal
neerveerende lokalplan udgere det planmaessige grundlag
for en byforteetning af den sydestlige del af kvarteret.

Som led heri skal felgende overordnede hensyn tilgodeses:

e Omradet gnskes udviklet primert med boliger som
supplement til de i lokalplan 508 fastlagte anvendelser
til kongres-, udstillings- og messeaktiviteter, boliger,
offentlige institutioner, detailhandel samt andre for-
mer for serviceerhverv.

» Denilokalplan nr. 508 fastlagte bystruktur som et
moderne kgbenhavnsk kvarter gnskes viderefort i
planen. Det geelder savel den trafikale struktur som
udformning af bebyggelsen i karrélignende former i
sammenhaeng med de omgivende omrader.

e Den trafikale struktur skal medvirke til at sikre, at sa-
vel biltrafik som cykel- og forgeengertrafik kan forega
pa en velfungerende og trafiksikker made i forhold
til Bella Centers logistik og i forhold til den generelle
betjening af omradet.

» Der fastleegges en bebyggelsesplan, der skal sikre et
byggeri, der under hensyn til placering og stedets
egenart giver gode forhold for kommende brugere og
beboere.

e Udformningen af det nye byggeri skal bidrage til et
arkitektonisk og kvalitetsmeessigt laft af kvarteret.

« Omradet skal have oplevelsesrige byrum i menneske-
lig skala, hvor sol og le giver gode vilkar for udenders
byliv.

« Omradet skal have arkitektonisk og byrumsmaeessig
variation med et tydeligt gront preeg.

« Byrum skal prioriteres til fordel for byliv med gode
vilkar for ophold og aktivitet samt for fodgeengere og
cyklister.

» Regnvand skal bruges rekreativt og/eller til funktio-
nelle formal.

» Omradet udvikles efter miljorigtige principper, hvor
beeredygtige og klimamzessige tiltag er integreret i ar-
kitekturen og indikerer en baeredygtig by. Det sker ved
krav til friarealer, ved udnyttelse af den eksisterende
infrastruktur og handtering af regnvand.

Kgbenhavns Kommune

Omradeafgransning

Lokalplanomridet afgreenses som vist pa tegning nr. 1 og
omfatter del af ejendommen matr. nr. 146, Eksercerplad-
sen, Kebenhavn, og alle parceller, der efter 1. september
2015 udstykkes i omradet.

Stk. 1. Anvendelse

Omradet fastlaegges til helarsboliger. Der kan endvidere
indrettes serviceerhverv sasom butikker, restauranter,
liberale erhverv og erhvervs- og fritidsundervisning samt
handveerk. Endvidere kan der indrettes kollektive anlaeg
og institutioner, samt andre sociale, udannelsesmaessige,
kulturelle, sundheds- og miljgmaeessige servicefunktioner,
som er forenelige med anvendelsen til boliger.

Andelen af boliger skal udgere mindst 95 % af etagearealet
beregnet for omradet under ét.

Butikker tillades i overensstemmelse med bestemmel-
serne om butiksarealer i stk. 7.

Kommentar

I Kommuneplan 2015 udger lokalplanomradet en del af et
storre omrade fastlagt til boliger og serviceerhverv.

I neerveerende lokalplan muliggeres hele omradet anvendt
til boliger, men set i ssmmenhaeng med anvendelsesbe-
stemmelserne i lokalplan nr. 508 overholdes den kom-
muneplanmeessigt fastlagte fordeling mellem boliger og
serviceerhverv.

Ved helarsboliger forstas, at det er i strid med lokalplanen
at anvende boliger til ferieboliger og lignende. Der kan
ikke i en lokalplan stilles krav om folkeregistertilmelding,
men en folkeregistertilmelding vil normalt opfylde kravet
om helarsbeboelse.

Stk. 2. Aimene boliger

Mindst 11.600 m? etageareal af boligbebyggelsen skal
opfores som almene boliger i henhold til lov om almene
boliger, hvoraf op til 2.200 m? etageareal kan vzere kolle-
gie- og ungdomsboliger.

Kommentar

I planlovens § 48 er der bestemmelser om mulighed for, at
en ejer kan fremsaette krav om overtagelse af en ejendom,
der fastleegges helt eller delvist til almene boliger.

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Sydgst



Stk. 3. Boligstgrrelser

Boliger skal i gennemsnit have et bruttoetageareal pa
mindst 95 m? ved nybyggeri og ved opdeling af eksiste-
rende boliger, dog kan op til 25 % af bruttoetagearealet
fritages for beregningen af gennemsnittet. Ingen bolig,
herunder boliger, der fremkommer ved opdeling af eksi-
sterende boliger, ma veere mindre end 50 m? bruttoeta-
geareal. Mindst 15 % af bruttoetagearealet skal indrettes
til boliger mellem 50 og 70 m? bruttoetageareal. Fordelin-
gerne beregnes for hver ejendom for sig.

Boliger for, seldre og personer med handicap samt socialt
betingede bofzellesskaber er, safremt de opferes efter geel-
dende lovgivning herom, undtaget for bestemmelser om
boligsterrelser.

Uanset bestemmelserne om boligsterrelser kan der opfe-
res eller indrettes bebyggelse med szerlige boformer med
storre faellesarealer indeholdende lokaler og faciliteter til
radighed for beboerne, som for eksempel bofzellesskaber.
Boligerne i saidanne boligformer skal have en storrelse pa
mindst 75 m? bruttoetageareal i gennemsnit. Ingen bolig
ma veere mindre end 50 m? bruttoetageareal. Feellesarea-
lerne skal udgere mindst 12,5 % af bruttoetagearealet og
skal etableres i umiddelbar sammenhaeng med boligerne.
Kollegie- og ungdomsboliger er, uanset de opferes efter
geeldende stottelovgivning eller ej, ligeledes undtaget fra
bestemmelserne om boligsterrelser. Disse boliger skal
have et bruttoetageareal pa mellem 25 og 50 m?.

Kommentar

Boligsterrelser beregnes som bruttoetageareal, hvilket vil
sige inklusive trappeandel, men eksklusive pulterrum til
boligen.

Stk. 4. Fzllesanleg

I forbindelse med nyt boligbyggeri skal der opferes eller
indrettes feellesanlaeg for bebyggelsens beboere af stor-
relsesordenen 1 % af etagearealet. Disse anleeg kan veere
feelles for flere bebyggelser og skal placeres i naerheden af
boligerne, men kan placeres uden for lokalplanomrade.
Dog geelder for bebyggelse med seerlige boformer, at feel-
lesanleaeg for disse boliger ikke kan veere fzelles for andre
bebyggelser.

Udover fzellesanleeg skal der etableres anlaeg for affalds-
sortering, herunder storskrald (miljgstationer). Disse
anlaeg kan veere fzelles for flere bebyggelser.

Kommentar

Feellesanlaeg for bebyggelsens beboere kan veere feelles
vaskeri, beboerlokaler, beboervarksteder, beboerhotel,
samt fritids-, idreets- og sundhedsfremmende funktioner
og lignende beboerstyrede funktioner.

Stk. 5. Erhverv over boliger

Erhverv og institutioner ma ikke placeres over etager med
boliger.

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Sydgst

Kommentar

Bestemmelsen er ikke til hinder for, at der i overliggende
boliger kan udeves forskellige former for erhverv, sa leenge
erhvervet udgves af beboerne uden fremmed medhjeelp og
ejendommens og kvarterets praeg af boligomrade fastholdes.

Stk. 6. Forurenende virksomhed

Der ma ikke udegves virksomhed, som i mere end ubetyde-
lig grad kan medfere forurening (forureningsklasse 2 med
vejledende afstandskrav pa 20 m til boliger og lignende).

Stk. 7. Butiksarealer

Der kan etableres enkeltstaende dagligvare- og udvalgsva-
rebutikker til betjening af neeromradet. Bruttoetagearea-
let ma samlet set ikke overstige 500 m?, og bruttoetage-
arealet af den enkelte butik ma ikke overstige 200 m?.
Butikker ma alene placeres i stueetagen i de pa tegning
nr. 2 markerede hjerner forberedt for butikker eller cafeer.

Kommentar

Opmerksomheden henledes p4, at planlovens § 5 t inde-
holder szerlige regler om beregning af bruttoetageareal til
butiksformal.

Bestemmelsen om dagligvarebutikker folges op med for-
bud om udenders oplag § 7, stk. 9, punkt c.

Butikker ma ikke ligge over stueetagen af hensyn til om-
radets byliv oplevet i gadeniveau.

Stk. 1. Eksisterende vejlinjer
De eksisterende vejlinjer mod @restads Boulevard og C. F.
Mpgllers Allé opretholdes.

Kommentar
Vejadgange vist med stiplet sort firkant pa tegning nr. 3
forventes etableret som signalreguleret kryds.

Stk. 2. Veje, byrumsforbindelser og passage
Der udlaegges veje, byrumsforbindelser og passage mel-
lem byggefelterne som vist pa tegning nr. 3..

Vejtype A

Adgangsvejen fra C. F. Mgllers Allé ind i omradet vist med
blat pa tegning nr. 3 skal fremsta med et vejprofil med en
bredde pa mindst 20,6 m. Dog neermest C. F. Mgllers Allé
skal bredden veere mindst 22,6 m da der her skal gores
plads til indretning med en stottehelle.

Vejen skal udferes med tre kegrespor pa hvert mindst 3,5
m. Der skal veere fortov i begge sider med en bredde pa
mindst 2,3 m og cykelsti mod nord med en bredde pa
mindst 2,3 m. Der skal vaere en 1,6 m bred zone i begge
sider af vejen til beplantning samt eventuelt lgsninger for
lokal afledning af regnvand (LAR). Vejen skal fremsta med
normalt kantstensopspring.

Kgbenhavns Kommune
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Kommentar

Vejprofilet muligger, at der kan anlaegges to kerespor
(2x3,5m) ud fra omradet som hhv. kombineret tilba-
getrukken cykelsti og hgjresvingsbane (1 x 3,5 m) samt
kombineret ligeud-venstresvingsbane (1 x 3,5 m), samt ét
indadgaende korespor i en bredde pa 3,5 m. Imellem de to
modsatrettede keorespor anlaegges ved C. F. Mgllers Allé
stottehelle pa tveers af adgangsvejen i en bredde pa min.
2 m. Der anleegges endvidere nordgdende cykelsti i vejens
gstlige side i en min. bredde pa 2,3 m. Vejtreeer etable-

res pa begge sider af vejen i et plantebzaelte med en min.
bredde pa 1,6 m inkl. kantsten. Vejtreeers stamme placeres
min. 4 m fra neermeste bygningsfacade af hensyn til sik-
ring af gode vaekstbetingelser jf. § 7, stk. 4, punkt C.
Krydset anleegges ikke signalreguleret, men forberedes
fysisk til senere etablering af signalregulering (kerekur-
ver, tilgeengelighed mv.).

Vejtype B

Adgangsvejen fra C. F. Mgllers Allé ind i omradet vist med
gront pa tegning nr. 3 skal fremsta med et vejprofil med
en bredde pa mindst 20,5 m.

Vejen skal udferes med et korebaneareal pa mindst 6,5

m. Der skal veere fortov i begge sider med en bredde pa
mindst 2,5 m og cykelstier i begge sider med en bredde pa
mindst 2,5 m. Der skal vaere en mindst 2 m bred flexzone
ibegge sider af vejen til opholdsmuligheder, beplantning
eller cykelparkering samt lgsninger for lokal afledning af
regnvand (LAR).

Vejen skal fremstd med normalt kantstensopspring.

Vejtype C

Vejstraekninger internt i omradet vist med violet pa teg-
ning nr. 3 skal fremsta med et vejprofil med en bredde pa
mindst 11,5 m.

Vejstreekningerne skal udferes med et korebane pa mindst
4,5 m. Der skal veere safezone til fodgeengere i begge sider
med en bredde pa mindst 2,5 m. P4 minimum en af vej-
streekningens sider skal der veere en 2 m bred flexzone til
opholdsmuligheder, beplantning, bil- og cykelparkering
samt lgsninger for lokal afledning af regnvand (LAR).
Korebane skal markeres saledes, at den fremstar til afvik-
ling af biltrafik i lav hastighed.

Kommentar

Flexzonerne kan indeholde opholdsmuligheder, beplant-
ning, lgsninger til lokal afledning af regnvand, cykelparke-
ring, handicapparkering og korttidsparkering samt virke
som chikaner, der nedszetter farten pa vejstraekningen.

Safezonerne er et fortovsareal i ét niveau med den formelle
vej, saledes at kgrende trafik og gaende trafik i et vist om-
fang kan lane areal af hinanden efter behov. Forudszetnin-
gen for dette er, at al trafikafvikling foregar med lav hastig-
hed (typisk 20 - 30 km/t), at trafikniveauet antalsmaessigt
er meget lavt og vejens indretning og forleb afspejler dette.

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Sydgst

Vejtype D

Byrumsforbindelser vist med stiplet mgrkegren pa teg-
ning nr. 3 skal fremsta med en bredde pa mindst 10 m.
Byrumsforbindelser skal have fast beleegning i en bredde
pa mindst 4 m og flexzone med en bredde pa mindst 2 m.

Vejtype E

Passage vist med stiplet lysegron pa tegning nr. 3 skal
fremsta en bredde pa mindst 5 m. Passagen skal have fast
belegning i en bredde pa mindst 3 m.

Stk. 3. Yderligere veje og stier
Der kan ske yderligere vej- og stiudlaeg, der er nedvendige/
hensigtsmaessige for at betjene den enkelte ejendom.

Stk. 4. Blinde veje
Blinde veje skal forsynes med en vendeplads.

Stk. 5. Skraldesug

Der kan etableres studs til skraldesug ved bygningsfaca-
den langs vejtyperne A, B og C fastlagt i § 4, stk. 2, hvor
der er standsningsmulighed for biltrafik. Studsen skal
etableres plant med omgivende terrzen og indga som en
naturlig del af det langsgaende fortov/safezone. Ved studs
langs lokalveje skal der over en straekning pa mindst 20 m
veere en kerebanebredde pa mindst 4,5 m.

Kommentar

Bestemmelsen giver mulighed for at etablere studs og
deeksel til skraldesug i kantzoner og evt. delvist i vejareal.
Det er en forudsaetning for godkendelse, at arealet, hvor
studsen er, ikke indgar i vejareal og i stedet optraeder som
”privat knast” pa den private matrikel. Studsen skal veere
iniveau med tilstgdende vejarealer (fortov) og skal kunne
overkares i fortovsstandard og vintervedligeholdes pa
lige vilkar med det gvrige fortov/safezone. Vejbredden pa
mindst 4,5 m skal give et 2 m frit vejareal pa ydersiden af
skraldebilen for at muliggere forbikersel af skraldebilen
med almindelig biltrafik i én retning ad gangen.

Stk. 6. Udformning af vejanlaeg

Den neermere udformning af vejene, herunder vejkryds,
vejtilslutninger og afslutninger af blinde veje med vende-
pladser, hvortil der kan medga yderligere areal, sker efter
Teknik- og Miljeforvaltningens godkendelse.

Kommentar

Der henvises i gvrigt til § 5, stk. 2 vedr. udleeg af bygge-
felter, til § 7 vedr. udformning af byrum samt til § 11 vedr.
betingelser for ibrugtagning.

Stk. 7. Bilparkering

Parkeringsdeekningen i omradet skal veere af storrelsesor-
denen og ma ikke overstige 1 parkeringsplads pr. 200 m?,
dog 1 plads pr. 100 m? etageareal til detailhandel, og 1
plads pr. 300 m? etageareal til kollegie- og ungdomsboliger
samt plejeboliger.

Kgbenhavns Kommune
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Der kan inden for omradet etableres op til 10 parkerings-
pladser pa terreen primeert til af- og palaesning samt handi-
cap- og gaesteparkering. Parkering pa terrsen kan etableres
i princippet, hvor de er angivet pa tegning nr. 3, hvis det

er foreneligt med bestemmelserne § 7, stk. 4, 5 og 11 vedr.
treeer, gader og byrumsforbindelser samt kantzoner.
Parkering herudover skal etableres i konstruktion inden
for omradet eller andet sted i kvarteret.

Stk. 8. Cykelparkering
Der skal mindst etableres folgende cykelparkeringspladser
Pr. 100 m? etageareal:

Boliger: 4 pladser
Erhverv: 4 pladser

(mindst 25 % skal veere overdeekket)
Ungdomsboliger: 4 pladser

(mindst 50 % skal veere overdaekket)

1,5 pladser

(mindst 50 % skal veere overdeekket)

£ldre- og plejeboliger:

Uddannelsesinstitutioner: 0,5 pladser pr. studerende/ansat

(mindst 50 % skal veere overdeekket)

Butikker: 4 pladser

(mindst 50 % skal veere overdeekket)

For boliger, erhverv og butikker, skal 2 parkeringspladser
Pr. 1.000 m? etageareal etableres for pladskraevende cykler.
Cykelparkeringen skal anlaegges i umiddelbar naerhed af
indgangspartierne og skal veere let tilgeengelige for bru-
gerne. Overdekket cykelparkering skal veere i skure eller
en integreret del af byggeriet.

Cykelparkering i keelder skal etableres med adgang via
rampe med en heeldning pa maks. 1:5.

Hojst 5 % af cykelparkeringsdeekningen kan placeres pa
vejareal.

Kommentar

Cykelparkering, der placeres pa arealer med vejstatus,
skal godkendes af Teknik og Miljgforvaltningen efter reg-
lerne i vejlovgivningen.

Rampe til cykelkaelder kan evt. suppleres med en trampe
eller en trappe. Der skal fortsat sikres tilgeengelighed for
folk med handicap til keelderen.

§ 5. Bebyggelsens omfang og placering

Stk. 1. Rummelighed

Det samlede etageareal ma ikke overstige 58.000 m?.

Det maksimale etageareal kan overskrides med det eta-
geareal, der inden for bygningsvolumenet medgar til tek-
niske anlaeg, parkering herunder cykelparkering, og dbne
feelles tagterrasser/opholdsareal, samt glasoverdeekninger
og abne forbindelser, safremt dette er begrundet i szerlige
arkitektoniske, miljomeessige, rekreative, energimeessige
eller funktionsmaessige hensyn.

Stk. 2. Byggefelter/bebyggelsesplan

a) Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa tegning nr.
2 viste byggefelter.

Byggefelterne skal afszttes i overensstemmelse med
§ 4, vej-, sti-, og adgangsforhold samt parkering, § 7,
byrum og ubebyggede arealer.

b) Byggeri skali princippet opferes som sluttet karré-
bebyggelse i randen af byggefelterne mod omradets
tilstedende veje, jf. tegning nr. 2, og mod gader og
byrumsforbindelser fastlagt i § 7, stk. 5. Der kan her-
udover etableres enkelte sidehuse, som vist pa tegning
4, der ikke sendrer ved karakteren af en sluttet bebyg-
gelse.

c) Inden for hvert byggefelt ma der etableres op til to
storre dbninger, der kan overbygges med en frihgjde
pa mindst 3,6 m. Dog geelder for byggefelt 4 og 5, at der
kan veere op til tre abninger. Abninger skal have en
bredde pa mellem 5 m og 7 m. Herudover ma der etable-
res mindre porte til gang- og cykelpassager.

d) Der ma bebygges uden for byggefelterne med byg-
ningsfremspring i form af karnapper og andre mindre
bygningsudkragninger, som ikke vurderes at veere til
skyggemaessig gene for omgivelserne eller at give et
generelt indtryk af et smallere byrum.

Hlustration, der viser et eksempel pd tre skift i bebyggelseshaojde
inden for et byggefelt. Ill. COBE og VLA.
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Eksempel pd skift i bygningshaejde og facadeudtryk. Sluseholmen.
Foto: DAC
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Stk. 3. Bygningshgjder

a) Nybyggeri skal have en bygningshgjde pa mindst 9 og
hgjst 24 m. De pa tegning nr. 2 seerligt markerede byg-
ninger kan vaere op til de pa tegningen angivet maksi-
male bygningshgjder pa 28 og 34 m. Trappe-, elevator-
tarne og lignende mindre taghuse ma have en hgjde pa
maks. 3 m over den maksimale bygningshejde

I byggefelterne 2 og 3 skal der tilsammen vaere mindst
fire spring i bebyggelsens hgjde. I hvert af byggefelterne
1, 6 og 7 skal der veere mindst tre spring i bebyggel-

sens hojde. I hvert af byggefelterne 4 og 5 skal der vaere
mindst fire spring i bebyggelsens hgjde. Alle de fast-
lagte spring i bygningshgjden skal vaere pa mindst 3 m.

b)

Kommentar

Krav om spring i bygningshejden pa mindst 3 m geelder
sammenhengende bebyggelse. Hvor bebyggelsen ikke er
sammenhzengende (har dbninger) regnes skift i byg-
ningshejde ikke for at veere et spring i henhold til bestem-
melsen.

Sammen med bestemmelser om hgjdegreenseplan og
bygningernes ydre fremtraeden betyder kravet om spring i
bygningshgjden, at bykvarteret omkring Bella Center bli-
ver en kompakt og sammensat bydel praeget af varierede
facader. Spring skal herudover give mulighed for at forgge
solindfaldet i gardrummene og i boligerne.

Bestemmelsen skal laeses i sammenhaeng med § 6, stk. 2
om facader.

c) Bebyggelse skal overholde et skrat hgjdegraenseplan pa
1,0 x afstanden til tilgreensende byggefelter med mu-
lighed for boligbebyggelse. Hvor boliger i tilgreensende
byggefelter allerede har eller skal have gulvniveau
over terreen, ma det skra hgjdegraenseplan overskrides
tilsvarende.

Bebyggelse skal overholde et skrat hgjdegraenseplan
Pa 1,5 x afstanden til tilgreensende byggefelter med
erhverv. Hvor erhverv i tilgraeensende byggefelter har
gulvniveau over terreen, ma det skra hgjdegreenseplan
overskrides tilsvarende.

d)

Undtaget fra det skra hgjdegraenseplan er hgje byg-
ninger vist pa tegning nr. 2, bebyggelse ved abninger
fastlagt i stk. 2, punkt C, tagopbygninger til brug for
gronne tage, tagterrasser samt mindre punktvise
fremspring og mindre pabygninger.

Kommentar

Hvor neermeste boligbebyggelse har smalle kantzoner, vil
bebyggelsens stuegulv ligge mellem 0,8 m og 1,2 m over ter-
reen for at tilgodese boligernes privatsfeere.

Der vil veere dispensationsmulighed fra bestemmelsen vedr.
det skra heojdegraenseplan, hvis det kan godtgeres, at der pa
anden vis kan skabes gode lysmeessige forhold inde i boli-
gerne og i tilstedende byrum. Det kan evt. veere ved brug af
vandspejl, ved lyse facadefarver, gget etagehojde, ved reduce-
ret bygningsdybde eller ved andre arkitektoniske eller rum-
melige virkemidler eller ved en kombination af virkemidler.
Hensigten med at tillade en tagopbygning, der gar op
over de fastsatte maks. hgjder, er at grenne tage typisk vil
kreeve en storre konstruktion for at kunne rumme mulig-
heder for jordfyld og beplantning. Ved at tillade en ekstra
tagopbygning til brug for de gronne tage muliggeres en
stor variation af grenne tage med forskellige kvaliteter.
Bygningshejder regnes fra terraen.

Stk. 4. Husdybder

Husdybden for boliger ma ikke overstige 12 m, eksklusive
udkragende altaner.

Husdybden for erhverv ma ikke overstige 17 m, eksklusive
udkragende altaner.

De maksimale husdybder gzelder ikke for bebyggelse over
3. etage pa steder, som pa tegning nr. 2 er udpeget til mu-
lighed for hgje bygninger.

Stk.5. Adgange til boliger

Boligopgange skal have adgange fra de i § 4, stk. 2 fastlagte
veje, byrumsforbindelser og passage. Herudover skal op-
gangene have direkte adgang til udenders opholdsarealer,
herunder gardrum og evt. faelles tagterrasse.
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Heojdegraenseplan for bebyggelse, . {%
; N\ 2
hvor tilgreensende byggefelt er —_— ____%% _____ S
bebygget med erhverv i stueetagen K A -{\@%&
s N2
' Yo N A
Hejdegraenseplan for bebyggelse, —, < \'s.
hvor tilgreensende byggefelt er eller 04'& \‘%;L
kan bebygges med boliger i N \5’2
stueetagen N
dE N\
S\ 9
N \ Det skra hgjdegraenseplan regnes
§ fra gulvi stueetagen
Bebyggelse Tilgraensende byggefelt

Illustration af 1:1 hejdegreenseplan ved boliger og 1:1.5 ved erhverv. IIl.
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Skitse, der viser princippet for mindst ét skift pr. facadestrek-
ning over 43 m. Ill. COBE og VLA.

Skitse, der viser princip for facader. Bygninger skal fremstd med
facader, som folger samme arkitektoniske idé hele vejen rundt, og
adskiller sig fra tilgreensende bygninger. Ill. COBE og VLA.

Eksempel pd skift i facader sd byggefelt fremstdr som bebygget med
flere bygninger.

2
2

5 oa o
S — e

A-ndringer i vinduesrytme/abenhed

Princip for detaljering af stueetagen. Ill. COBE og VLA.

Kgbenhavns Kommune

Detaljeringsgrad

Stk. 6. Gulvniveau

Etageboliger beliggende mod gader og byrumsforbin-
delser eller passage, ijf. § 7, stk. 5 og 6, ma kun etableres
med gulve mellem 0,80-1 m over det omgivende terraen.
Hgjden kan gges til 1,2 m langs facader med keeldervin-
duer. Dog kan etageboliger langs kantzoner med en dybde
pa mindst 1,5 m jf. § 7, stk. 11 etableres med gulve i samme
niveau som det omgivende terreen, safremt kantzonen er
udformet med en tydelig privat afgreensning.

Stueetager pa 'hjerner forberedt for butikker eller cafeer’
vist pa tegning nr. 2 skal have gulv i terreenniveau.
Erhverv i stueetagen skal som hovedregel have gulv i
terreenniveau.

Kommentar

Hensigten med bestemmelsen er blandt andet at beskytte
boliger mod direkte indblik, ved at de er haevet over ter-
reen. Samtidig skal man heller ikke opleve at treede ind i
en 'privatsfeere’, nar man feerdes langs boligerne.

Ved hjerner forberedt for butikker eller cafeer skal stue-
etagens gulve veere i samme niveau som det omgivende
terreen for at sikre, at stueetagen evt. pa et senere tids-
punkt kan konverteres eksempelvist til en café eller en
mindre butik. For at sikre tilstraekkelige kantzonebredde
(mindst 1,5 m) kan det veere ngdvendigt at traekke stueeta-
gens facade tilbage i forhold til overliggende etager.

§ 6. Bebyggelsens ydre fremtraden

Stk. 1. Arkitektur

Arkitekturen skal nyfortolke det klassiske Kgbenhavn i
materialer med lang holdbarhed og stor patineringsevne.
Seerligt de nederste etager skal veere detaljerige.

Kommentar

Med god patineringsevne forstas materialer, som kan eel-
des uden at gdeleegges, og som eventuelt med alderen far
en oget stoflighed og/eller farvechangering.

"Detaljerige’ skal forstas som mange og/eller gennem-
teenkte og varierede detaljer. Det kan eksempelvist veere
et gennemteenkt murforbandt og/eller brug af seerlige
murformsten eller andet, som gor bygningen arkitekto-
nisk oplevelsesrig pa neer afstand.

e IS

Udskaering/Tilbagetraekning
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Stk. 2. Facader

a) Facader ma kun fremsta med maks. facadelaengder pa
43 m, sa byggefelterne fremstar bebygget med flere in-
dividuelle bygninger. Med udtagelse fra steder udpeget
for mulighed for hgje bygninger pa tegning nr. 2 skal
der veere facadeskifte, hvor bygninger springer i byg-
ningshgjde fastlagti§ 5, stk. 3. Et facadeskift mellem
tilgreensende facader skal besta af en vertikal marke-
ring i facaden og mindst to af felgende variationer:

- variation i materialer og/eller farvetone

- variation i facadehgjde

- variation i facaderytme

- variation i vinduestyper/storrelse og/eller skift i
vinduernes placering i forhold til facadelinjen og/
eller variation i udformning af altaner og/eller
karnapper og/eller variation i tilsvarende domine-
rende facadeelementer

- horisontal facadeforskydning mellem to tilgreen-
sende facader

Alle gavle og facader pa samme bygning skal priorite-

res lige hgjt og skal fremsta arkitektonisk ssmmenhg-

rige, men kan adskille sig fra hinanden for eksempel

med hensyn til facadernes dbningsgrad. Dog kan alle

facader kan begrennes.

b) Bygninger skal fremsta med en arkitektonisk tung
nederste del pa mellem 3 og 6 etager. Den arkitektonisk
tunge nederste del af bygningen skal fremsta i mate-
rialer sdsom tegl, keramik, skifer, cortenstal, tombak
eller beton.

Kommentar

Den arkitektonisk tunge nederste del af bygningen kan
udgore hele den pageeldende bygning. For bygninger, med
bygningsdele over bygningernes nederste arkitektonisk
tunge dele, skal de gverste dele fremstd i lette og lyse ma-
terialer for at reflektere mest muligt lys ned i by-
rummene.

c) Bygningsetager over den tunge nederste del af byg-
ningen skal arkitektonisk fremsta lette og lyse med
facader af materialer sisom tree, glas, metal eller
kunststof.

U= E U=
hl [ hl
= = =

Trukket frem Trukket tilbage Adskilte etager
Skitse, der viser princip for, hvordan bygningernes nederste og

overste del adskiller sig fra hinanden. Ill. COBE og VLA.

—

X X 4

Princip for materialeforskel mellem bygningernes arkitektonisk
tunge nederste del og lettere og lyse overste del. Tll. COBE og VLA.

I ]
‘ l i mash =15 ! st

Eksempel pd en hoj bygning med en arkitektonisk tung nederste
del og en let og lys overste del. Fahle House, Tallinn. Ark. KOKO.

XQW

Skitse, der viser, hvordan byen fdr en arkitektonisk tung nederste del pd mellem 3 og 6 etager. Bygningsetager over denne tunge nederste
del skal fremstd i lyse og lette materialer. Ill. COBE og VLA.
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d)

Den arkitektonisk lyse og lette gverste del skal have en
tydelig arkitektonisk adskillelse fra bygningens neder-
ste del. Adskillelsen kan eksempelvist sikres ved:

- at treekke etagerne frem (lade dem udkrage over
facadelinje pa bygningens nederste del).

- at treekke etagerne tilbage fra facadelinje pa byg-
ningens nederste del.

- ved at etablere en mellemetage, som en adskillende
etage, der har en anden bearbejdning end de gvrige
etager, og som er trukket tilbage fra facadelinjen.

Facader i stueetagerne og evt. 1. sal skal have en szerlig

facadebearbejdning. Bearbejdningen kan opnas ved

folgende principper:

- Andret vinduesrytme eller vinduesbearbejdning
og/eller en stgrre grad af abenhed

- Oget grad af detaljering og evt. skift i materiale el-
ler farve

- Andre tilsvarende markante arkitektoniske virke-
midler.

Herudover skal facader i stueetagerne mod gader og

byrumsforbindelser samt passage fastsati§ 7, stk. 5 og

6 fremsta med punktvise forskydninger frem og/eller

tilbage fra facadelinjen. Pa facader leengere end 20 m

skal der veere mindst 2 forskydninger pa mellem 0,5 og

3 m og over straeekninger pa mindst 2 m. Tilbagetraek-

ninger pa hjerner ma ikke forega i fuld bygningshgajde.

Indgange mod gader og byrumsforbindelser samt pas-

sage fastlagtis§ 5, stk. 5 og 6 skal markeres i facaden

med eksempelvist en niche, et halvtag eller en karnap.

Kommentar
Langs de pa tegning nr. 4 udpegede kantzoner er der plads

til fremrykninger af faste bygningsdele som for eksempel

€)

Erhverv i stueetagen skal have facader med mindst 75
% glas mod vejtyper fastlagti§ 4, stk. 2 og mindst 50 %
glas mod gardsiden.

I vinduer ma kun anvendes plant glas. I boligbebyg-
gelse ma vinduer kun fremtraede med klart glas. I
erhvervsbebyggelse kan herudover anvendes let, tonet
eller svagt coated glas. Vinduer ma ikke bleendes ved
tilkleebning eller lignende siledes, at de far karakter af
facadebeklaedning.

Facader i stueetager skal langs alle facadestraekninger
have vinduer, som gar til gulv.

Princip for detaljering af stueetage med mindst 2 tilbagetrek-
ninger eller fremspring pd facader over 20 m. Ill. COBE og VLA.

en trappe, en udbygning eller et indgangsparti uden at
bergre vejarealet. Hvor kantzonen ikke er dyb nok, skal
tilbagerykningerne af facaderne fra facadelinjen skabe de
nedvendige lidt sterre nicher og hjerneafskeeringer, som
giver mulighed for de enskede muligheder for ophold,
cykelparkering eller beplantning mm.

Bestemmelser om indretningen af kantzonerne er fastlagt
i§7, stk.11.

Kantzone, Hamborg

Skitser af frem- og tilbagerykninger af stueetagens facade jf. § 6, stk. 7. Punktvise frem- og tilbagetrekninger er et af virkemidlerne
til at skabe mange oplevelser i ojenhojde. I kombination med hverdagsfunktioner som indgangspartier, cykelparkering og posthdndte-
ring opstdr der et naturligt modsted, der medvirker til at understotte livet langs byrummets kanter. De illustrerede karnappper i den
midterste figur ligger ikke pd vejarealet. Ill. Kobenhavns Kommune
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f) Skiltning, reklamering, lysinstallationer og andet
facadeudstyr, herunder markiser og solafskaermning,
skal med hensyn til placering, omfang, materialer, far-
ver og lignende fremsta saledes, at der efter Teknik- og
Miljeforvaltningens sken opnas en god helhedsvirk-
ning i forhold til den pagzeldende bygnings arkitekto-
niske udtryk, proportioner og detaljering. Facadebelys-
ning ma ikke ved styrke, bleending eller lignende vaere
til gene for omgivelserne.

Kommentar

En butiksfacade skal bade kunne szelge og veere en smuk
del af gadebilledet. Alle skilte skal tilpasses, sa de bliver
en del af helheden og mé ikke dominere andre dele af
gadebilledet.

Stk. 3. Altaner, terrasser og felles opholdsarealer

Boliger skal forsynes med individuelle opholdsaltaner,
haver, terrasser eller feelles opholdsarealer pa storre feelles
tagterrasser med adgang via samme trappeopgang, som
ogsa giver adgang til boligen.

Altaner ma maks. udkrage 1,5 m over facadelinjen. Dog
geelder, at altaner som minimum skal have en frihgjde pa
4,25 m over vejareal eller andre arealer med mulighed for
feerdsel med koretgjer.

Indtil 6. etage skal veern om altaner fremsta som helt eller
delvist transparente.

Altaner ma hgjest etableres som to sammenhaengende
altaner.

Altaner skal have en frihgjde pa mindst
4,25 m over vejearealer eller andre arealer
med mulighed for faerdsel

Kommentar

Bygningsreglementet sikrer, at altaner kun ma have

en stgrrelse og placering, som sikrer, at opholdsrum og
kekkener i underliggende etager kan opna tilfredsstil-
lende dagslysforhold. Det kan ved tvivlstilfaelde veere
nedvendigt at udarbejde dokumentation for overholdelse
af kravet om dagslysfaktoren i underliggende etager. I
SBI anvisning 230 er angivet en reekke metoder, der kan
bruges til at dokumentere dagslysfaktoren.

Stk. 4. Tage

Tage skal formgives og behandles i sammenhang med
bygningens arkitektoniske idé. Tage kan begronnes i hele
deres udstraekning med for eksempel grees eller stenurter
eller fremsta som tagterrasser med et tydeligt gront praeg.
Tage ma ikke udferes i materialer, som kan afgive toksiske
stoffer.

Tagvand kan bruges rekreativt i byrummene.

Kommentar

Et beplantet gront tag absorberer mellem 50 og 80 % af den
regnmeengde, der falder pa tagarealet, seenker lufttem-
peraturen om sommeren, reducerer nedbrydningen af
tagfladerne og optager CO,.

Bestemmelsen hindrer ikke, at der kan etableres solceller
pa tagfladen eller som halvtag/konstruktion over tagfladen.

Stk. 5. Tekniske Installationer

a) Tekniske anlaeg og installationer skal sa vidt muligt
placeres inden for bygningens volumen, f.eks. i keelder
og/eller inden for tagprofil. Anlaeg og installationer

Hlustration af, hvordan
altaner md udkrage over
facadelinjen.

Mulighed for stgrre altan, hvis
noget af altanen er indeliggende

Altan udkragning over arealer
uden mulighed for faerdsel

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Sydgst
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placeret oven pa tag skal udformes siledes, at de ind-
deekkes pa alle sider eller efter Teknik- og Miljgfor-
valtningens skon fremtraeder som integrerede dele

af bygningens arkitektur. Ventilationsanleeg pa de
gronne tage skal integreres i bygningen eller inddeek-
kes af begronning; eks. under espalier eller gront tag.
Elevatortarne og trappehuse til tagterrasser skal ud-
formes og beklaedes siledes, at de efter forvaltningens
sken fremtraeder som integrerede dele af bygningens
arkitektur.

b) Placering og udformning af antenner, paraboler el-
ler lignende skal ske sa diskret som muligt og under
hensyntagen til bygningens arkitektoniske udtryk.
Paraboler ma ikke placeres pa tagflader, facader eller
gavle synlige fra vej og pladser.

c) Facader og tagflader kan, hvor det er velbegrundet, ud-
formes med mulighed for at udnytte solenergi. Bzere-
dygtige elementer, solceller og lignende skal integreres
ifacadens/ tagfladens arkitektur eller udformes som
selvsteendige arkitektoniske elementer af hgj kvalitet.

SYDHAVEN

Byrummet 'Sydhaven’ afgrenses af Bella Center, det frem-
tidige p-hus, samt to af boligkvarterets alléer. Sydhaven er
boligkvarterets og Bella Centers fzlles rekreative byrum.
Ved stgrre begivenheder vil Bella Center kunne anvende
byrummet som pauserum. For kvarterets beboere er byrum-
met tankt til rekreativt brug med opholdsfaciliteter til bade
lengere og kortere brug.

Bassinet kan bruges til opstuvning af regnvand og vil derfor
have skiftende vandstand. Langs hele bassinets nordside
opferes en opholdstrappe mens landskabet pa bassinets
sydside udformes mere blgdt og far mere Izgivende be-
plantning. De to sider forbindes af en tvaergaende bro, der
gger omradets rekreative muligheder.

Stk. 1. Friarealer

Friarealet (ubebyggede arealer eksklusiv parkerings- og
tilkgrselsarealer), skal veere af storrelsesordenen 30 pct. af
boligetagearealet, 40 pct. af etagearealet til grundskoleun-
dervisning, 100 pct. af etagearealet til berneinstitutioner
samt 10 procent af erhvervsetagearealet og etagearealer til
gvrige anvendelser.

Friarealet beregnes for hele omradet under ét.

Mindst 30 % friarealet til ophold og leg til daginstitutioner
skal veere pa terreen og skal kunne anvendes af beboerne
uden for institutionernes abningstid.

Til friarealet medregnes fzelles opholdsarealer pa haevede
deek og tagterrasser, den del af lokale veje, der er forbe-
holdt fodgeengere og cyklister.

Friarealerne skal anlaegges med opholdsarealer og aktivi-
teter for beboere og brugere i alle aldre.

Stk. 2. Byrumsstruktur

’Sydhaven’ syd for Bella Center fastleegges som primeert
byrum.

Der fastlaegges endvidere principper af generel karakter
for allébeplantning og traeer, gader og byrumsforbin-
delser, passage, byrum langs tilstedende veje samt for
gardrum som angivet pa tegning nr. 4.

Stk. 3. 'Sydhaven’

a) Byrummet skal i princippet indrettes som vist pa
tegning herunder, som et rekreativt parkrum for bade
unge og gamle.

b) Byrummet skal etableres med et regnvandsbassin med
et permanent vandspejl og et volumen pa ca. 1400 m?*
over normal vandstand.

c) Treeer og vandtolerant beplantning (for eksempel
siv, graesser, buske og blomster) skal danne et frodigt
byrum med stor plantediversitet. Beplantningen skal
veere rumskabende.

Bella Center

Ny bebyggelse

Lokalplanomrade

Udkast til bebyggelsesplan

Byrummets udstraekning
Kerefast belagning
Gader

Allébeplantning

Grupper af traeer
Beplantningszone

Regnvandsbassin

[ Bro

fffff

i Siddetrappe

...... Byrumsforbindelse

Opholdszoner
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d) Bassinets nordside skal udformes med en trappe til
rekreativt brug.

e) Der skal indrettes mindst tre opholdsarealer med en
variation af faste mebler og legeredskaber. Indretning
af opholdsarealer under maksimal vandstand skal
kunne tale lejlighedsvise oversvemmelser.

f) Der skal pa tveers af bassinet etableres en bro. Broen
skal have varierende bredde og indrettes med elemen-
ter til ophold.

g) Belysning skal veere lavtsiddende. Der kan herudover
etableres effektbelysning.

h) Trappen, broen og landskabet skal udformesi et orga-
nisk formsprog.

i) Langs Bella Centers facade kan der friholdes et foran-
liggende areal pa ca. 8 m, til brandredning og ser-
vicering af Bella Center. Arealet skal have en varieret
hejklasset beleegning, der giver byrummet identitet.

Kommentar

Byrummet stoder op til en meget lukket facade pa Bella
Center, en stgjveeg samt en facade fra et kommende p-hus.
For at opna den gnskede karakter af byrummet, stilles der
ggede krav til beplantningens omfang og mangfoldighed.
Bestemmelsen skal ses i ssmmenheng med bestemmel-
ser vedr. kantzoner og facadeudformning fastlagt i lokal-
plan 508, bekendtgjort den 18. december 2014.

Med ’'hgjklasset beleegning’ menes en beleegning, der vur-
deres at tilfore rummet en seerlig arkitektonisk kvalitet.
Der henvises til referencefotoet herunder, der beskriver
materialer som kostede betonfliser i seerlige beleegnings-
menstre, hvor greesser i mellemrummene ligeledes er
karaktergivende og med en gron karakter til byrummet.

Stk. 4. Tr=er

For omradets allébeplantning og grupper af traeer vist pa

tegning nr. 4 geelder:

a) Gader og byrumsforbindelser med allébeplantning skal
fremsta med treeraekker af opstammede traeer i begge

e . I £

Belegning - Novozymes. Foto: Marianne Levinsen landskab ApS
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sider af vej/byrumsforbindelse, hvor det er muligt i
forhold til trafikafviklingen.

b) Flexzoner skal fremsta med grupper af traeer, hvor det
er muligt i forhold til trafikafviklingen.

¢) Afstanden fra midten af traeer til neermeste facade skal
veere mindst 4 m.

d) Allébeplantning og grupper af traeer kan fremsta med
flere traesorter.
Der skal i kvarteret anvendes forskellige hjemmehg-
rende treearter, der giver en varieret frodighed i kvar-
teret aret rundt. Traeerne ma gerne vaere blomsterbae-
rende med storre blomster.
Der kan anvendes ikke hjemmehgrende arter, hvis de
vurderes ikke at vaere invasive og samtidigt egnede til
klimaet.
Ved indretning af anlaeg til lokal afledning af regnvand
skal sa vidt muligt anvendes plantesorter svarende til
sorterne naturligt hjemmehegrende pa Kalvebod Feelled.

Kommentar

Treeer i abne muldbede anbefales at have min. 10 m? bed
pr. tree. Traeer i lukkede befaestelser, herunder vejarealer,
eller pa etagedaek skal have minimum 15 m? rodvenligt
beerelag pr. tree, heraf mindst 2,5 m? dbent muldbed om-
kring stammen.

For treeer, der plantes i muldbede og i lukkede befzestelser an-
befales plantehullet veere 50 cm dybt. Ved plantning af traeer
pa deek anbefales at bedet er mindst 1,5 m dybt, og overkant
af bedet hgjst er placeret 80 cm over de befaestede arealer.
For at forhindre jordkomprimering anbefales de eksiste-
rende og kommende haver, andre grenne arealer samt
eksisterende traeers veekstzoner beskyttes mod tung
trafik, byggepladsetablering og byggematerialeoplagring
inedrivnings- og anlaegsperioder. Desuden anbefales at
treeers dryp- og veekstzoner beskyttes i samme perioder
sdledes, at traeerne ikke pafgres skader.

onsket om blomsterbaerende traeer og planter bunder i,

at det kan bidrage med dufteoplevelser samt tiltreekke
fugle og insekter. Seerligt kan blomsterne give pollen til
bier, da der i omradet er by-bier. Ved valg af flere traesorter
opnas et varieret bybillede og beplantningen bliver robust
overfor sygdomme, idet fremtidige artssygdomme ikke vil
ramme alle treesorter samtidigt.

Man ber undga at plante steerkt allergifremkaldende
traeer og buske.

Stk. 5. Gader og byrumsforbindelser

For omradets gader og byrumsforbindelser vist pa tegning

nr. 4 geelder:

a) Vejbelysning skal veere taktfast placeret. For gader
med vejtyperne A og B skal ma belysning have en
maks. lampehgjde pa 8 m over terreen. For gvrige
gader ma lamper pa mast have en maks. hgjde pa 4 m
over terreen og wireheengde lamper ma have en maks.
hojde pa 7 m over terreen. Dog geelder, at lamper ved
pladsdannelser, hvor gader mgdes kan veere op til 9 m
over terreen.

Kgbenhavns Kommune
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b) Belaegninger skal have mindst tilsvarende kvalitet
som i resten af Qrestad.

¢) Ved fordeling til passage fastlagt i stk. 6 skal beleegnin-
gen fremst4, s den samler byrummet omkring gaden/
byrumsforbindelsen og passagen derved fremstd som
sekundeer.

Kommentar

For at overholde bestemmelsen om, at materialer skal
have 'tilsvarende kvalitet som resten af @restad’ kan man
tage udgangspunkt i designmanualen for Orestad. Her
fremgar blandt andet hvilke materialer, som benyttes pa
hvilke arealer. Designmanualen for @restad geelder ikke
for kvarteret ved Bella Center, og man kan derfor godt af-
vige fra designmanualen, hvis det ikke betyder en lavere
kvalitet malt pa holdbarhed, stoflighed, patineringsevne
og detaljering.

Stk. 6. Passage

For omradets passage vist pa tegning nr. 4 geelder:

a) Passagen skal fremsta med faste belaegningeri et
taktilt materiale som tegl, granit eller et tilsvarende
materiale med en hgjere grad af detaljering og patine-
ringsevne end beleegning i gaderne/vejene/byrumsfor-
bindelserne, som passagen forbinder.

b) Passagen skal fremsta gron med planter og treeer.

c) Belysningen skal veere lavtsiddende som eksempelvist
pullertlamper, parklamper pa lille mast eller parklam-
per opsat pa bygninger i lav hgjde.

d) Ved C. F. Mgllers Allé skal passagens udmunding frem-
sta med opstammede traeer, som skal veere synlige
langs C. F. Mollers Allé, hvis det er muligt i forhold til
trafikafviklingen.

e) Der skal mindst ét sted langs passagen veere mulighed
for hvile og ophold pa beenk.

Kommentar

Bestemmelsen vedr. passagens belaegning er ikke til
hinder for, at der i mindre omfang ogsa kan bruges be-
tonfliser, hvis fliserne fremstar med seerligt bearbejdede
overflader.

Stk. 7. Byrum langs tilstedende veje

For byrum langs tilstedende veje vist pa tegning nr. 4 geelder:

a) Byrummene skal fremstd urbane med plantehuller i
belaegninger, hvor der skal plantes opstammede traeer.
Plantehuller kan ogsa have karakter af storre kar/bede
til lesninger for lokal afledning af regnvand (LAR).

b) Belysning skal veere placeret lavt og koncentreret ved
beplantning og zoner indrettet til ophold. Der kan
herudover etableres effektbelysning.

¢) Byrummene skal fremstd med tilsvarende beleegning
som @restad generelt, men ma gerne have anden far-
vetone eller finere detaljering. Byrummene kan have
delvist permeable overflader.

d) Byrummene skal indrettes med baenke i zoner egnet
til ophold.

Kgbenhavns Kommune

Kommentar

Byrum langs de tilstodende veje er teenkt som abninger i
facaderaekken, der bidrager med variation og den forned-
ne plads til et punktvist grent isleet langs vejene.

Stk. 8. Gardrum

a) Gardrum skal indrettes med legemulighed for sma-
bern, samt mulighed for ophold og rekreation i formid-
dags- og eftermiddagstimerne, hvor der i gardrum-
mene er mest sol og lze.

b) Gardrum skal fremstd med en generel gron karakter
med graesser, buske og traeer, hvor girdrummene ikke
er indrettet med funktioner, som krzever fast belaeg-
ning.

¢) Hegn mod abne gardrum, vist pa tegning nr. 4, skal
veere som haek eller helt eller delvist begrennede balu-
sterhegn i en hgjde af ca. 1,3 m malt ved tilgreensende
passage. Hegn skal kunne opleves varieret, ved at der
mod passagen for hver streekning pa maks. 10 m. ind-
arbejdes variationer i hegnet. Variationer kan veere:

- indarbejdet cykelparkering.

- indarbejdet baenk.

- andre funktioner, som Teknik- og Miljeforvaltnin-
gen vurderer, kan give passagen variation eller et
gront udtryk oplevet i gjenhgjde.

Pa korte straeekninger kan hegn veere hgjere end 1,3 m,

hvis det er ngdvendigt for at tilgodese funktioner ind-

arbejdet i hegnet.

d) Maks. 15 % af gairdrummenes arealer ma bruges til
cykelparkering.

e) Maks. 7 % af gairdrummenes arealer ma bebygges med
skure, cykelparkering i mere end ét-niveau, andre
overdeekninger eller andre konstruktioner, som hin-
drer et visuelt overblik i gairdrummet.

Kommentar

Se gvrige bestemmelser om kantzoner i karreernes
gardrum stk. 11, som supplerer den overordnede bestem-
melse for karreernes gardrum.

Stk. 9. Generelle bestemmelser

For alle byrum / friarealer geelder:

a) Byrum skal udformes med opholdsmuligheder for alle
aldersgrupper, hvor byrummet har gode sol- og leefor-
hold samt et lavt stgjniveau.

b) Siddeplinte og beenke skal udformes med en variation
af komfortable siddehgjder og designs, sa brugere i alle
aldersgrupper tilgodeses i forhold til laengere ophold.

Kommentar
Forskellige hgjder skal tilgodese bern og voksne mens
rygleen seerligt skal tilgodese =ldre.

c) Der ma ikke ske udenders oplag.

Kommentar
Til udenders oplag medregnes ikke vareudstillinger.
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d) Indretning af alle byrum skal tilgodese trafikale for-
hold beskreveti§ 4.

e) Vindkomfortniveauet i byrummene skal sikres ved be-
plantning med traeer eller ved etablering af laegivende
foranstaltninger som leeskaerme, sa vindkomforten
generelt svarer til behageligt eller acceptabelt niveau i
forhold til geengse undersogelsesmetoder.

Kommentar

SBI-anvisning 128 er baseret pa den gennemsnitlige
procentdel af tiden med vindhastigheder over 5 m/s ved et
givent mélepunkt. Kriterierne for komfortniveau fokuse-
rer pa aktiviteten, da oplevelsen af vindmiljeet er steerkt
afheengig af, hvad man foretager sig. Vindmiljeet i et
omrade skal sa vidt muligt veere mindst lige sa godt som
de forventninger, brugerne har til omradets vindmilje.

At et omrade eksempelvis kategoriseres som “acceptabelt”
skal forstds som en generel opfattelse af omradet.

f) Rekreative faciliteter skal anleegges som en integreret
del af det omgivende byrum med beplantning, belaeg-
ninger og byinventar sdsom beenke.

8) Rekreative faciliteter og byinventar skal fremsta i en
kvalitet, som ma forventes at veere bestandig overfor
vejr og slid.

h) Alle byrum skal udformes siledes, at de er tilgeengelige
for alle og tilgodeser bevaegelsesheemmedes feerdsel.

i) Belysningen skal medvirke til at give kvarteret en
kvalitetspraeget og bymaessig fremtraeden med en ime-
dekommende og tryg karakter. Herunder skal portéb-
ninger og passager belyses, sa rummets udstraekning
er tydelig. Belysningen ma ikke vaere generende eller
bleendende for trafikanter eller beboere i omradet, og
der skal tages hensyn til nattehimlens merke ved at
begraense det udsendte lys opad.

Kommentar

Der er udarbejdet en belysningsstrategi med henblik pa
at skabe en samlet arkitektonisk lysseetning af kvarterets
rum. Strategien beskriver grundbelysning og effektbe-
lysning og inkludere vejbelysning, seerlige markeringer
af pladser, gader, byrumsforbindelser, passage og andre
feerdselslinjer, afseetningszoner, indgange og traebe-
plantning mv. Grundbelysningen er den belysning af
gader, byrumsforbindelser, passage og byrum, som er en
forudseetning for, at borgere og brugere kan feerdes trygt
og sikkert gennem byen. Effektbelysning er belysning, der
seetter fokus pa en facade, et byrum, et trae, et monument
eller skaber en stemning evt. i forbindelse med en event. I
byrummene vil belysningen altid opleves som et samspil
mellem grundbelysning og effektbelysning. Grundbe-
lysningen giver sikkerhed, fremkommelighed, tryghed,
orientering og tilgeengelighed.

Foruden ovenneevnte bestemmelser er der fastlagt be-
stemmelser om belysning 'Sydhaven’ jf. stk. 3 samt for
omradets gvrige byrum, gader, byrumsforbindelser og
passage, stk.5 - 7.

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Sydgst

Stk. 10. Fellesanl=eg

Ubebyggede arealer og parkeringsanleeg skal efter Teknik-
og Miljgudvalgets nzermere bestemmelse indga i fzelles-
anlaeg.

Stk. 11. Kantzoner

a) Der skal etableres kantzoner i princippet som angivet
pé tegning nr. 4:

- Smalle kantzoner skal have en dybde fra facaden pa
mindst 0,5 m.

- Mellembrede kantzoner skal have en dybde fra
facaden pa mindst 1 m.

- Brede kantzoner skal have en dybde fra facaden pa
mindst 3 m.

Dog geelder, at kantzoner skal have en dybde fra fa-

caden pa mindst 1,5 m, hvor boliger i stueetagen har

gulvniveau naermere terreenniveau end 80 cm.

b) Kantzoner skal ligge uden for vejareal og skal udfor-
mes i samspil med bebyggelsens stueetagers anvendel-
ser og arkitektoniske udformning.

Ved indgange skal kantzoner udformes med plantehul
til beplantning og/eller siddemulighed.

c) Kantzoner mod gader og byrumsforbindelser samt pas-
sage, fastlagt i stk. 5 og 6, samt mod @restad Boulevard
skal have en urban karakter og skal for hver facade-
streekning pa maks. 15 meter fremsta med mindst tre
af folgende variationer:

- Facadebeplantning

- Beenke til ophold

- Lokale frem- eller tilbagetraekninger af bygnings-
dele fra facadelinjen

- Enseerlig detaljering i udformningen af stueeta-
gens arkitektur

Veern omkring kantzonerne ma udformes som faste

brystninger med en hgjde pa maks. 80 cm malt fra

gadeniveau. Herudover ma der veaere dbne vaern som

for eksempel balusterhegn eller handliste monteret

pa fast brystning til en samlet hgjde pa maks. 130 cm

malt fra gadeniveau.

d) Kantzoner mod C. F. Mgllers Allé skal have en gron
landskabelig karakter afgreenset med plantekummer
eller begronnede balysterhegn med en maks. hgjde
pa 80 cm malt fra gadeniveau eller med levende hegn.
Afgrensningen ma have en hgjde pa maks. 130 cm
(inklusiv beplantning) malt fra gadeniveau.

e) Kantzoner mod gardrum skal have havekarakter og
udformes med grees og/- eller plantedaekke, evt. med
ikke dominerende terrasse. Kantzonen ma kun af-
greenses med haek eller planter med en hgjde pa maks.
130 cm malt fra terreenniveau af gardrum uden for
kantzonen. Der skal etableres direkte udgang fra den
enkelte bolig til kantzonen, hvor der er plads til det.

f) Kantzoner ved indgange til garde skal fremsta begron-
nede i form af enten facadebeplantning og/ - eller bed-
beplantning, der vurderes at give rummet et markant
gront udtryk.

Kgbenhavns Kommune
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Eksempel pa en smal, urban kantzone (min. 0.5 m fra facaden) Eksempel pa en smal, gren kantzone (min. 0.5 m fra facaden)

Eksempel pa en mellembred, urban kantzone (min. 1 m fra facaden) Eksempel pa en mellembred, grgn kantzone (min. 1 m fra facaden)

Eksempel pa en mellembred, grgn kantzone (min. 1 m fra facaden)

Eksempel pa en bred, urban kantzone (min. 3 m fra facaden) Eksempel pa en bred, gren kantzone (min. 3 m fra facaden)
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g) Kantzoner ved butikker, caféer eller tilsvarende funk-
tioner, skal have faste plantekummer eller plantehul-
ler. Hvor kantzoner ikke har fast inventar, skal kantzo-
ner markeres med belaegningsskifte eller ved variation
ibearbejdning af belaegningen.

Kommentar

Kantzonerne bidrager til oplevelsen af en varieret by,
hgjner byrummets kvalitet, formidler ejerskab og under-
statter bylivet ved at skabe plads til ophold og mgdesteder
langs bygningerne. I forbindelse med boliger, eller andre
private rum i stueetagen, understgtter kantzonen privat-
heden ved at skabe distance mellem den private sfeere og
det offentlige byrum. Samtidig kan kantzonen indrettes
som en halvprivat zone til ophold og/eller beplantning. En
bred kantzone kan indrettes som forhave og medvirke til
at hindre indblik i stueetagens opholds- eller arbejdsrum.
Smalle kantzoner giver blandt andet mulighed for lokale
frem- eller tilbagetraekninger af stueetager mod veje- og
byrumsforbindelser og dermed for en storre arkitektonisk
frihed til at udforme stueetagen, sa den bidrager til varia-
tion i gjenhgjde. Derudover opnas mulighed for overdaek-
kede opholdssteder eller passager under udkragningen af
gvre etager.

I forbindelse med publikumsorienterede funktioner vil der
med en relativt bred kantzone med fast beleegning helt frem
til bygningsfacaden skabes mulighed for udeservering, va-
reudstilling eller tilsvarende, der understatter bylivet.

Stk. 12. Hegning

Der ma kun hegnes:

- om kantzoner ved boliger fastlagt i stk. 11.

- om arealer til institutioner.

- ved indgange til gairdrum.

- langs passage mod dbent gardrum som fastlagt i stk. 8.
Der ma ikke hegnes om gvrige ubebyggede arealer, og
arealer ma ikke forsynes med "adgang forbudt” skilte eller
lignende.

§ 8. Ledningsforhold og tekniske anlaeg
Stk. 1. Sikring mv. af ledninger

Der forudseettes tinglyst forngdne deklarationer vedre-
rende sikring mv. af ledninger.

Kommentar
Realisering af planen forventes at indebeere omlaegning af
ledninger i samarbejde med ledningsejerne.

Stk. 2. Tekniske anlag skal integreres
Transformerstationer og andre mindre tekniske anlaeg
skal si vidt muligt integreres i bygninger og terraen, sa de
ikke er synlige i omradet.

§ 9. Stgj og anden forurening

Stk. 1. Stgj fra trafik

Bebyggelse og ubebyggede arealer, herunder primeere op-
holdsarealer, skal placeres, udfegres og indrettes saledes, at

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Sydgst

beboere i og brugere af lokalomradet i nedvendigt omfang

skeermes mod stgj, vibrationer og anden forurening fra

vejtrafik, jf. dog § 5, stk. 2.

Stgjniveauer ma ikke overskride de nedenfor angivne veer-

dier malt i Lden (dB).

+ Stgjniveau pa udenders opholdsarealer i forbindelse
med boliger: 58

* Stgjniveau pa boligfacader: 68

» Indendpgrs stgjniveau i boligers opholdsrum med del-
vist abne vinduer (0,35 m?): 46

+ Indenders stgjniveau i boligers opholdsrum med luk-
kede vinduer: 33

+ Indenders stgjniveau i lokaler til administration, libe-
rale erhverv og lignende med lukkede vinduer: 38

Kommentar
Der henvises endvidere til Miljgstyrelsens vejledning nr.

4/2007 ”Stoj fra veje”.

Stk. 2. Stgj fra virksomheder

Bebyggelse og ubebyggede arealer skal anvendes, placeres,
jf. dog § 5, stk. 2, udferes og indrettes saledes, at beboere
og brugere beskyttes mod stgj, jf. Miljostyrelsens vejle-
dende greensevaerdier for stgj, og anden forurening fra
virksomheder i og uden for omréadet

Kommentar

Der henvises endvidere til Miljostyrelsens vejledning nr.
5/1984 "Ekstern stgj fra virksomheder” med tillaeg af juli
2007

Stk. 3. Betingelse for ibrugtagning

Det er en betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse, at
det er dokumenteret, at de naevnte graensevaerdier samt
Miljostyrelsens vejledende greensevaerdier for stoj er
overholdt.

Kommentar

Lokalplan 508 (bekendtgjort 18. december 2014) giver
mulighed for etablering af en stgjafskeermning, som det
kan vise sig ngdvendigt at realisere i forbindelse med
ibrugtagning af boliger inden for denne lokalplan for at
bebyggelsen kan overholde Miljostyrelsens vejledende
greenseveerdier.

§ 10. Regnvand

Stk. 1. Skybrudssikring

Omradet skal skybrudssikres ved afledning af overflade-
vand til Kalvebod Feelled eller de omkringliggende kana-
ler, saledes at der under et 100-ars skybrud maksimalt star
10 cm vand pa terraen.

Kommentar

Kgbenhavns Kommune har vedtaget en malszetning om,
at Kebenhavn hgjst ma opleve skadesvoldende oversvem-
melser ved skybrud sjeeldnere end én gang hvert 100 ar.

I ovrigt henvises til 'Konkretisering af skybrudsplanen

Kgbenhavns Kommune
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for Amager og Christianshavn’.
Groftesystemet pa Kalvebod Brygge, som der efter aftale
kan afledes til, drives af Vest Amagers pumpedigelaug.

Stk. 2. Regnvandshandtering

a) Regnvand fra ikke trafikbelastede arealer (befeestede
som ubefzestede) skal ledes til de omkringliggende
kanaler og grefter.

b) Inden for omradet skal uforurenet vand si vidt muligt
ledes synligt i kanaler, bassiner, regnbede’ og soer
integreret i omradets gader og byrumsforbindelser,
passage og byrum (lokal afledning af regnvand, LAR)
som vist pa tegning nr. 5.

- Arealer/byrum med signaturen 'byrum med vande-
lementer’ skal udformes med spejlbassin, vandbas-
sin, vandlegeplads eller tilsvarende.

- Arealer/byrum med signaturen ’byrum med kana-
ler og regnbede’ skal udformes med render/kanaler
og regnbede til afledning af overfladevand i belzeg-
ningen.

- Arealer/byrum med signaturen ’byrum med forsin-
kelsesbassin’ skal indrettes med et stgrre bassin,
som kan veere vandtekniske anlaeg. Bassinet skal
fremsta med en tydelig rekreativ udformning.

¢) Der kan indpasses andre opstuvningsbassiner i om-
radet, hvis de udformes dobbeltfunktionelt, sa de i
torre perioder tjener et andet praktisk eller rekreativt
formal.

d) Udformning af regnbede, kanaler, vandelementer,
opstuvningsbassin og vandtekniske anlaeg skal ske
under hensyn til hydrauliske / tekniske forhold.

Kommentar

Uforurenet regnvand skal som i resten af @restad udledes
til de omkringliggende kanaler og her kan det evt. ledes
over golfbanen til Kalvebod Feelled. Inden for omréadet
opsamles vandet i interne kanaler, render, regnbede og
bassiner, hvor vandet forsinkes, fordampes og evt. ned-
sives for det udledes. Undervejs bidrager vandet med en
rekreativ veerdi til byrummene i form af en rislen og ved
at danne grundlag for en frodig vegetation.

§ 11. Sarlige f=llesanleg

Betingelse for ibrugtagning

a) For omradet geelder, at ny bebyggelse ikke ma tages i
brug, for der er etableret det i § 7, stk. 3 fastlagte byrum
’Sydhaven’.

b) For de enkelte byggefelter gzelder, at ny bebyggelse
ikke ma tages i brug, for de tilgreensende dele af omra-
dets allébeplantning og treeer, gader og byrumsforbin-
delser, passage og gvrige byrum fastlagti§ 7, stk. 2 er
etableret.

Kgbenhavns Kommune

Kommentar

Det kan ikke forventes, at alle feellesanlaeggene bliver
etableret straks og i deres helhed ved det forste byggeri, og
det vil derfor veere en forudseetning, at der dispenseres fra
bestemmelserne. Som betingelse herfor vil der blive stillet
krav om, at der inden ibrugtagningstilladelse foreligger

et af Teknik- og Miljeforvaltningen godkendt forslag til
feellesanlaeggenes neermere udformning og en tidsplan for
etableringen.

§ 12. Retsvirkninger

I henhold til planlovens § 18 ma der ikke retligt eller
faktisk etableres forhold i strid med lokalplanens bestem-
melser.

Lokalplanen hindrer ikke, at den eksisterende bebyggelse
og dennes anvendelse kan opretholdes. Det er en forud-
saetning, at savel bebyggelse som anvendelse er i overens-
stemmelse med byggetilladelser og i gvrigt er lovlig.

§ 13. Ophavelse af lokalplaner og
servitutter

Lokalplan nr. 342 Bella Center II’ med tilleeg nr. 1 bekendt-
gjort den 19. juni 2007 og lokalplan nr. 508 ’Kvarteret ved
Bella Center’, bekendtgjort 18. december 2014, ophaeves for
sa vidt angar arealet omfattet af naervaerende lokalplan.

Kommentarer af generel karakter

a) Patidspunktet for planens tilvejebringelse er seneste
udgave af planloven trykt som lovbekendtgerelse nr.
587 af 27. maj 2013 med senere sendringer.

b) Teknik- og Miljeforvaltningen i Kebenhavns Kom-
mune har pataleret for overtraedelse af bestemmelser i
lokalplanen.

ZAndringer pa en ejendom kraever ikke i alle tilfaelde
byggetilladelse. Det er derfor vigtigt at sikre sig, at
pateenkte sendringer er i overensstemmelse med lokal-
planen, inden de seettes i gang.

Kontakt derfor Teknik- og Miljeforvaltningen ved alle
@ndringer.

¢) Ihenhold til planlovens § 19, stk.1, kan der dispenseres
fra bestemmelser i en lokalplan, hvis dispensationen
ikke er i strid med principperne i planen. Dispensation
meddeles af Teknik- og Miljoudvalget i Kebenhavns
Kommune.

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Sydgst
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Tegning nr. 2 - Anvendelse

— — — Lokalplanomrade ? L ‘ZIU 4|U ! ! |
[ | Byggefelt fastlagt i lokalplan nr. 508 (bekendtgjort 18. december 2014) I I
[ Byggefelt med mulighed for bygningshgjder op til maks. 24 m

|5( m E Mulighed for hgje bygninger med angivelse af maks. bygningshgjde

[1  Hjgrner forberedt for butikker eller cafeer

BF X Byggefeltnummer
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= = = |okalplanomrade Vejtype A, min. 22.2 m

[ | Byggefelt fastlagt i lokalplan nr. 508 (bekendtgjort 18. december 2014) Vejtype B, min.19.3 m
[ Byggefelt Vejtype C, min. 11.5m
[ Byrum langs tilstedende veje 110NN Vejtype D, min.10 m
3 Eksempelvis placering af kantstensparkering Vejtype E, min. 5 m
E:E Mulighed for nyt lysreguleret kryds Tilstedende vej og stier unden for lokalplanomradet
» Vejadgang
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Tegning nr. 4 - Byrum, kantzoner og beplantning

= = = Lokalplanomrade @ © Allgbeplantning Smal kantzone min. 0.5m

[ | Byggefelt fastlagt i lokalplan nr. 508 Grupper af traeer mm - Mellembred kantzone min. 1m

[ Byggefelt Beplantning s Bred kantzone min. 3 m

N Udkast til placering af sidehuse Primaere byrum  eeeeees Passage

' Gader og byrumsforbindelser [ Byrum langs tilstedende veje nunn Grgnne hegn ved abne gardrum
Gardrum
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I Byrum med vandelementer
[ Byrum med kanaler og regnbede
I Byrum med forsinkelsesbassin




Hvad er en lokalplan

En lokalplan er en detaljeret plan, der bestemmer, hvad
der kan ske i et omrade.

Planen kan indeholde bestemmelser om anvendelse, vej-
forhold, bebyggelsens omfang, placering og udformning,
eventuelt bevaring af bebyggelse, friarealer og parkering
m.v.

Kommunen har ret og ofte pligt til at udarbejde en lokal-
plan. Kommunen skal siledes ifglge planloven tilvejebrin-
ge en lokalplan, inden der eksempelvis kan gennemfores
storre bygge- og anleegsarbejder. Lokalplanen kan andres
eller suppleres med en ny lokalplan - eventuelt i form af et
lokalplantillaeg.

Lokalplaner skal sikre en sammenhaeng i den kommunale
planlaegning samt borgernes indsigt og indflydelse i plan-
leegningen. Lokalplanforslaget skal derfor offentliggeres
sdledes, at alle interesserede har mulighed for at tage stil-
ling og komme med bemaerkninger, inden Borgerrepree-
sentationen vedtager den endelige plan.

Kgbenhavns Kommune

Ejendomme, der er omfattet af lokalplanforslaget, ma
ikke sendres, bebygges eller eendre anvendelse i perioden,
fra lokalplanforslaget er offentliggjort, til den endelige
lokalplan er vedtaget og bekendtgjort. Forbuddet gaelder
hojst ét ar.

Nar fristen for at komme med bemeaerkninger til lokal-
planforslaget er udlgbet, og ingen statslig myndighed har
modsat sig, at lokalplanen vedtages endeligt, kan kommu-
nen tillade ejendommene bebygget eller anvendt, som be-
skrevet i lokalplanforslaget. En sadan tilladelse forudsaet-
ter, at det, der gives tilladelse til, er i overensstemmelse
med kommuneplanen og ikke kraever lokalplan.

Nar Borgerrepraesentationen har vedtaget den endelige
lokalplan, og den er bekendtgjort, ma der ikke foretages
endringer pa de ejendomme, der er omfattet af planen, i
strid med lokalplanens bestemmelser. Den eksisterende
lovlige bebyggelse kan blive liggende og anvendelsen
fortseette som hidtil. Lokalplanens bestemmelser vil kun
geelde, hvis ejeren gnsker gennemfort s2endringer pa ejen-
dommen.

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Sydgst






Praktiske oplysninger

Kebenhavns Borgerrepraesentation har den 10. december 2015 besluttet at
offentliggere et forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Sydest.

Heringsperioden lgber fra den 22. december 2015 til den 16. februar 2016.

Enhver har ret til at komme med heringssvar til planforslaget.
Alle skriftlige hgringssvar om forslaget vil indga i den videre behandling.

Amager Vest Lokaludvalg og Kebenhavns Kommune afholder borgermede om
planforslaget tirsdag den 26. januar 2016 k1. 19.30-21.00.

Mgdet finder sted i Hotel Bella Sky, Center Boulevard 5, 2300 Kgbenhavn S,
lokale 181. Lokalet ligger bagerst i tarn 2.

Inden borgermedet inviterer Lokaludvalget pa vandring i omradet. Vandringen
starter pa hjgrnet mellem @restads Boulevard og C. F. Mgllers Allé kl. 18.30.

Pa Kgbenhavns Kommunes heringsportal www.blivhoert.kk.dk/lokalplaner
har du mulighed for at se forslaget og indsende et hgringssvar.

Du kan endvidere sende dine bemaerkninger til:
Teknik- og Miljeforvaltningen
Byens Udvikling

Postboks 348
1503 Kgbenhavn V

Sidste frist for indlevering af hgringssvar er den 16. februar 2016

SAMMEN
OM BYEN

K@BENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen
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