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KGBENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljeforvaltningen

Center for Bydesign

Bilag 3

Notat om henvendelser modtaget i hgringsperioden

Der er modtaget 19 henvendelser, jf. bilag 2 "Henvendelser modtaget i
hgringsperioden”, herunder én fra bestyrelsen 1 ejerforeningen Kaj-
kanten med 42 underskrifter fra beboerne. Kajkanten er en eksisteren-
de boligblok, der ligger ca. 42 m nord for det ansggte nybyggeris blok
A.

Hgringen giver anledning til @ndringer i projektet samt om betingelser
for dispensationerne. Det er saledes aftalt med bygherre, at den nord-
lige bygning A rykkes godt 4 m mod syd og den 14. etage rykkes 3 m
tilbage pa nordsiden. Dispensationerne betinges af, at friarealerne ikke
ma forsynes med adgang forbudt skilte eller lignende, og at det pavi-
ses, at bebyggelsen ikke medfgrer uacceptable vindproblemer i for-
hold til omgivelserne via en fyldestggrende vindanalyse.

Henvendelser fra myndigheder og andre offentlige instanser
Bemcerkninger fra Amager Vest Lokaludvalg henvendelse nr. 17
Lokaludvalget mener, at det gnskede nybyggeri falder bedre ind med
de gvrige byggerier pa Islands Brygge Syd end det i lokalplanen fast-
lagte nybyggeri. Det bifaldes, at det nye projekt frigiver mere udsigt
til iser A-Huset. For lokaludvalget er det vigtigt, at arealet mellem
bygningerne ikke opleves som privatiseret og ikke hegnes eller skiltes
som privat areal.

Forvaltningens bemceerkninger

I henhold til lokalplanen skal ubebyggede arealer som hovedregel
henligge uindhegnede. Undtaget er friarealer til daginstitutioner og
haver til rekkehuse. I modsatning til nyere lokalplaner indeholder
planen ikke bestemmelser om, at friarealerne ikke ma forsynes med
adgang forbudt skilte eller lignende. Det foreslas derfor, at det stilles
som betingelse for dispensation til forhgjelse af plinten, at friarealerne
ikke ma forsynes med adgang forbudt skilte eller lignende.

Andre hgringssvar

Henvendelserne kan grupperes i fglgende emner:
Udformning af nybyggeriet
Hgjdeoverskridelse og skyggevirkning

Hgjde af plint

Omfanget af dispensationer generelt i omradet
Forventninger til nybyggeri pa dette sted
Omfanget af nybyggeri

Forebyggelse af vindproblemer

Andre emner
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1. Udformning af nybyggeriet

Dispensationerne til en anden udformning og hgjde af bygningerne
end fastlagt i lokalplanen findes at vere i strid med principperne i pla-
nen, og dermed ulovlige. Det anfgres, at det af redeggrelsen til lokal-
planen fremgar, at de overordnede planmassige bindinger i serlig
grad har karakter af en rekke byarkitektoniske ideer og hovedgreb,
der i sin realisering stiller store krav til forstaelse af planens intentio-
ner. Der er kun i meget begrenset omfang fastlagt pracise bestem-
melser til realisering af dette princip, og disse bestemmelser ma derfor
betragtes som en central del af lokalplanens principper. Der ggres op-
merksom pa, at en ulovlig dispensation kan medfgre et gkonomisk
erstatningsansvar for kommunen.

2. Hgjdeoverskridelse og skyggevirkning

Der er utilfredshed med dispensation til forhgjelse af bygning A fra de
maksimale 37 m med 6,5 m, da det vil give mere skygge for bebyg-
gelsen Kajkanten nord for, is@r i perioden fra oktober til februar, hvor
solen star lavt. Der mangler skyggediagrammer for f. eks. september
og december. Desuden vil det have en negativ synsmessig pavirkning.
Nogle foreslar, at hgjden af bygningen reduceres med 2 etager, at
bygning A og B bytter plads, eller at bygning A roteres 180 grader.
Andre henviser til, at det af lokalplanen fremgar, at der kun kan di-
spenseres fra det skra hgjdegranseplan, hvis der sikres tilfredsstillen-
de lysforhold.

3. Hyjde af plint

Den gnskede @ndring af hgjden af plinten fra 0,8 til 1,1 m medfgrer,
at den visuelle kontakt mellem gaden Islands Brygge og havnelgbet
bliver begrenset, og at det vil betyde, at man mgdes med en lukket
betonvag, som ikke skaber interaktion mellem gaden og havnelgbet,
og dermed ikke lever op til lokalplanens formal om bl.a. tilgeengelig-
hed til havnen for alle. Det findes ikke at vaere et argument, at der skal
vare plads til teknik, idet det bgr kunne lgses ved at grave kalderen
yderligere ned. Endvidere udtrykkes der frygt for, at dispensationen
vil kunne skabe en forventning om, at der ogsa kan opnas en sadan
dispensation til de kommende byggerier langs kajen.

4. Omfanget af dispensationer generelt i omradet

Der stilles spgrgsmal ved, om det er i overensstemmelse med planlo-
ven, at der til en lokalplan meddeles en lang rekke dispensationer,
Ved at anvende den sakaldte salami-metode giver kommunen ikke
borgerne mulighed for at gennemskue, hvad der sker i1 deres bydel, og
dermed ikke kan forholde sig til helheden. Det anfgres, at mere end
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uvaesentlige dispensationer kun undtagelsesvis bgr meddeles, og at der
1 stedet bgr tilvejebringes en ny lokalplan.

5. Forventninger til nybyggeri pd dette sted

Det anfgres, at vilkarene i lokalplanen ma have veret kendt for arki-
tektfirmaet, og at boligejerne i omradet bgr kompenseres gkonomisk,
safremt dispensationerne mod forventning gar igennem. Boligejerne
har disponeret i god tro og i henhold til den geldende lokalplan. An-
dre anfgrer, at de via en model opstillet i en ejendomsmaglerbutik,
havde indtryk af, at bygningerne var i 7-8 etager i harmoni med de
gvrige bygninger i nabolaget, og spgrger til, hvordan 14 etager kan
give samme skyggevirkning som 8 etager.

6. Omfanget af nybyggeri

Det anfgres, at det af lokalplanen synes at fremga, at der hgjst kan
bygges 14.000 m”, mens det af naboorienteringen fremgar, at der gn-
skes 14.370 m’%, og at denne dispensation ikke fremgér af materialet.

7. Forebyggelse af vindproblemer
Det anfgres, at der ikke er redegjort tilstreekkeligt for forebyggelse af
vindproblemer,

8. Andre emner

Andre synspunkter er, at beplantning pa tagterrasser hgrende til de
gverste lejligheder vil kunne give yderligere skyggevirkning, at bebo-
erne i Bryggens Huse ikke er blevet hgrt, og at det er et godt design,
der er bedre end det gamle, men at den ekstra hgjde er ude af trit med
omradet.

Forvaltningens bemarkninger

Ad 1. Ved vurdering af lokalplanens principper tages der udgangs-
punkt i lokalplanens formalsparagraf, hvoraf det vedrgrende bebyg-
gelsen fremgar, at en blanding af homogene bebyggelser i overvejende
3 etager og hgje solitere bygninger skal medvirke til at skabe et be-
vidst skalaskift og en varieret og kontrastfyldt arkitektur, der vil vere
et seerkende for kvarteret. Desuden fremgar det, at krav til bebyggel-
sens ydre fremtreden skal sikre, at nybyggeri udformes ud fra over-
ordnede arkitektoniske ideer og bliver af nutidig, hgj arkitektonisk
kvalitet. I henhold til bestemmelserne skal bebyggelserne 1 princippet
opferes med de pa tegning nr. 5a angivne markeringer. De hgje frit-
liggende bygninger skal i princippet opféres med en placering, en
grundplan og en stgrste udstrakning som vist pa tegningen. Disse be-
stemmelser indeberer 1 sig selv visse frihedsgrader. Den ansggte &n-
drede udformning og hgjdeoverskridelse for en mindre del af bebyg-
gelsen ses ikke at vaere i modstrid med formalet om hgje solitere byg-
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ninger og arkitektonisk kvalitet. Forvaltningen vurderer séledes ikke,
at dispensationerne er i strid med principperne i planen, og at de der-
med ikke er ulovlige eller ansvarspadragende.

Ad.2. Den gennemsnitlige hgjde af nybyggerierne er mindre end de
maksimale 37 m, der er fastlagt i lokalplanen, og bygning A rykkes
desuden gradvis tilbage i modsatning til lokalplanens bebyggelse,
hvor den hgje del ligger i samme afstand fra bebyggelsen nord for.
Dette indebzrer, at skyggevirkningen pa denne bygning samlet set vil
vare mindre. De tidspunkter, der er valgt i naboorienteringen, er de
samme, som bruges i lokalplanerne, nemlig jevndggn (21. marts og
21. september) samt sommersolhverv (21. juni). Det eneste af disse
tidspunkter, hvor skyggen fra det gnskede nybyggeri rammer bygnin-
gen nord for, er 21. marts kl. 16. For yderligere at reducere skygge-
virkningen er det aftalt med bygherren, at bygning A rykkes godt 4 m
mod syd, og at den 14. etage udfgres med en 3 m tilbagerykning mod
nord. Hermed reduceres overskridelsen af det skra hgjdegrenseplan
fra ca. 6,5 mtil ca. 0,3 m, jf. vedlagte bilag 4 med 3d visualisering af
hgjdeoverskridelserne. Det bemarkes, at det vandrette hgjdegraense-
plan males i forhold til kote +2.0 i henhold til lokalplanen, mens det
skra hgjdegranseplan males i forhold til den eksisterende terreenkote
+2.45. De skyggemessige konsekvenser pa nabobygningen den 21.
marts kl. 13, 14, 15 og 16 er illustreret i vedlagte bilag 5, hvor skyg-
gevirkningen pa bygningen nord for er angivet ved henholdsvis den i
lokalplanen muliggjorte bebyggelse, det oprindelige bebyggelsesfor-
slag og det reviderede forslag.. Med hensyn @ndret placering af byg-
ningerne vurderes det, at den af arkitekterne foreslaede fordeling af
hgjderne vil give den bedste samlede komposition.

Ad 3. Plinten er en del af et byrum, der 1 henhold til lokalplanen skal
udformes som et urbant byrum med naturlig sammenh@ng med hav-
nepromenaden og det nord for liggende ubebyggede areal. I skitsepro-
jektet er det vist udfgrt partielt med en aftrapning af hgjden mod gade
og havnen med trapper og ramper. I henhold til lokalplanen skal by-
rummet beplantes med grupper af treeer og indrettes med mulighed for
ophold, leg og bevagelse. Det er saledes ikke et sted, hvor det frie kig
til havnen har den hgjeste prioritet. Bygherren har supplerende oplyst,
at der foruden plads til teknik gnskes en sammenhangende parke-
ringskalder med kun én rampe, hvilket ma anses for en stor fordel,
idet ramper ikke pynter i et byrum. Da der midt mellem bygning A og
B ligger et ledningstrace med store ledninger, der fortsatter pa tvers
af havnen, forhandles der med ledningsejerne om en kgreforbindelse
hen over ledningerne mellem de to dele af parkeringskelderen, hvilket
yderligere ngdvendigger en stgrre hgjde af plinten.
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Ad 4. Der er intet us@dvanligt i, at de mange nybyggerier, der realise-
res over en arrekke inden for et stort lokalplanomrade i et nyt bykvar-
ter som her, udlgser gnsker om dispensationer. Disse vurderes indivi-
duelt ud fra formalet med lokalplanen, og hvis dispensationerne ikke
afviger vesentligt fra lokalplanen og i gvrigt ud fra en planfaglig vur-
dering er hensigtsmassige, sa kan dispensationerne meddeles pa lov-
lig vis

Ad 5. Det byggeri, der er muliggjort i lokalplanen, er op til 37 m sva-
rende til 12 etager, Beslutninger i medfer af planloven om dispensati-
oner af denne karakter ma betragtes som en erstatningsfri regulering.

Ad 6. Pa en tegning, der hgrer til lokalplanens redeggrelse, er angivet
etagearealer pa de enkelte byggerier. Den skal vurderes som vejleden-
de, da de angivne etagearealer ikke er viderefgrt i bestemmelserne i
selve lokalplanen, hvor der fastlegges maksimale etagearealer for de
enkelte underomrader. Der kan saledes ske en vis omfordeling under
den forudsetning, at grundejeren har erhvervet den forngdne byggeret,
hvilket er tilfeeldet i den aktuelle sag.

Ad 7. Med hensyn til forebyggelse af gener fra vind er forvaltningen
enig i, at dette skal sikres, og foreslar, at dispensationen til den @ndre-
de udformning af bebyggelsen betinges af, at det pavises, at den ikke
medfgrer uacceptable vindproblemer i forhold til omgivelserne via en
fyldestggrende vindanalyse.

Ad 8. Hgjden af beplantning pa tagterrasser er ikke reguleret i lokal-
planen, men den generelle erfaring er, at der pa grund af vekstbetin-
gelserne ikke plantes sa store traer, at det vil have betydning for
skyggevirkningen. Efter sedvanlig praksis sendes naboorientering til
beboere, brugere og ejere i de bygninger 1 den umiddelbare nerhed,
der har direkte kig til det aktuelle nybyggeri, herunder den del af be-
byggelsen Bryggens Huse, der ligger 1 fgrste rekke mod Jens Otto
Krags Gade. Med hensyn til hgjden bemarkes, at det er et serkende
for planen, at de solitere bygninger afviger hgjdemassigt fra den gv-
rige bebyggelse.
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