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Forslag til lokalplantillaag
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tilleg nr. 3 til lokalplan nr. 327-1&2 "Ny Tgjhus".
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Luftfoto af omrddet med set mod vest (JW Luftfoto okt. 2008). Ny Tojhusomrddet er udbygget fra 2001 til 2009 med 770 boliger og
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84.000 m” kontorer. Med lokalplantillegget legges der op til en afrunding af fornyelsen.

BAGGRUND FOR LOKALPLANTILLAGGET

Lokalplantillggets formal
Lokalplantilleegget skal muliggere en storre udvidelse
af bebyggelsen pa ejendommen i det nordestlige hjorne
af Ny Tgjhusomradet, der er omfattet af lokalplan nr.
327-1&2. Byggemulighederne inkluderer pabygning af
10 etager pa det eksisterende hgjhus, der rummer Hotel
Scandinavia. Der leegges seerlig veegt pa heojnelse af den
arkitektoniske fremtraeden i bybilledet, pa samspillet
med de nzere omgivelser og pa beeredygtighed.

Baggrund

Kim Utzon Arkitekter har for Wenaas-gruppen, der ejer
Hotel Scandinavia, fremsat gnske om udarbejdelse af et
lokalplantilleeg og kommuneplanaendringer, der mulig-
gor en vaesentlig ombygning og udvidelse af hotellet.
Ejendommen ligger ved Amager Boulevard, Artillerivej
og Weidekampsgade, og i lokalplan nr. 327-1&2 udger den
underomrade IV, der er fastlagt til serviceerhverv med
en maksimal bebyggelsesprocent pa 150 og med bestem-
melser, der indebzerer, at nybyggeri kraever supplerende
lokalplan.

Hotellet onskes udvidet fra 540 til 1.055 veerelser, og der
onskes opfert et nyt kongres- og konferencecenter samt
en kontorbygning med benzintank i stueetagen. Der byg-
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ges 10 etager pa det eksisterende 26 etager hgje hotel, og
med projektet gges bebyggelsesprocenten fra ca.144 til
ca.283. Hgjhuset inddeekkes med en ny glasfacade.

Opdelingen i underomrdder i lokalplan nr. 327. Det aktuelle lokal-
plantillegsomrdde er vist med skravering.



Bygherrens motiv til udvidelsen er, at hotellet har vaeret
et af de dominerende og sterste hoteller i Kebenhavn.
Siden det blev bygget har det veeret farende inden for
international trafik og stgrre konferencer. Bygherren er
steerkt interesseret i at videreudvikle hotellet til at blive
et af Skandinaviens bedste kongres- og forretningshotel-
ler med betydeligt flere veerelser, bedre og storre kon-
greskapacitet samt yderligere aktivitet indenfor restau-
rant og service.

Der er i rammerne i forslaget til Kommuneplan 2009 ta-
get hgjde for byggegnskerne.

Hotel Scandinavia ligger i Ny Tgjhusomradet pa Islands
Brygge i den nordlige del af bydelen Amager Vest. Ho-
tellet, der er tegnet af arkitekt Bent Severin, blev taget
ibrugi1972.11990 blev der tilbygget et kasino tegnet

af KHR Arkitekter. Det samlede etageareal er 37.300 m?,
inklusive en benzintank pa hjernet af Artillerivej og
Weidekampsgade. Mellem hotellet og benzintanken syd
for hotellet er der knap 400 parkeringspladser pa terraen.
Den gvrige del af Ny Tejhusomradet er udviklet i perio-
den fra 2001 til i dag. Der er opfert ca.84.000 m’ erhverv i
4 bygninger mellem Amager Boulevard og Weidekamps-
gade samt én langs Artillerivej. Bygningerne rummer
bl.a. HK, KL og et revisionsfirma. Foran bygningerne mod
Amager Boulevard er der etableret vandbassiner. Des-
uden er der i det indre af omradet opfert 6 boligbebyggel-
ser med et samlet etageareal pa ca.76.000 m’ bestaende
af ejerlejligheder samt andels- og udlejningsboliger. Par-
kering er helt overvejende etableret i parkeringskaeldre.
Langs sydsiden af de nye boligbebyggelser er der anlagt
en kanal og en straekning af den grenne cykelrute Ama-
gerruten som karaktergivende elementer. Det gennem-
gaende etageantal er 6-7, 0g bebyggelsesprocenten er ca.
174 for omradet under ét, inklusive eksisterende bebyg-
gelse mod Njalsgade.

Langs Njalsgade ligger der bevaringsvaerdige boligejen-
domme og bevaringsveerdige erhvervsbygninger, der
oprindeligt var pakhuse for FDB, og som i dag rummer
kommunal administration samt serviceerhverv, herun-
der en raekke kreative erhverv.I nogle af bygningerne
findes der butikker, som medvirker til at gore Njalsgade
til bydelens indkgbscenter.

Mod nord ligger den steerkt befeerdede Amager Boulevard
og Stadsgraven, der er en del af det fredede fortidsminde
Christianshavns Vold. Mod gst ligger Seruminstituttet og
det ligeledes fredede fortidsminde Faste Batteri. Mod syd
og vest er kvarteret domineret af Islands Brygges teette
boligkarreer.

Hele hotelgrunden og sterstedelen af det gvrige Ny Toj-
husomrade ligger inden for en gangafstand pa 600 m fra
Islands Brygge metrostation. Der er ogsa meget korte
afstande til Havneparken, Skolen pa Islands Brygge og
orestad med Kebenhavns Universitet, IT-Universitetet
og DR Byen. Inden for 1,5 km fra omradet ligger bl.a. Rad-
huspladsen og Fisketorvet Shopping Center.
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Forslag til kommuneplanrammer 2009. Hotel Scandinavia fast-
legges som S3*-omrdde.

Fingerplan 2007

Ifolge Fingerplan 2007, der er Miljoministeriets lands-
plandirektiv for planleegning i hovedstadsomradet, skal
stationsneere kerneomrader udnyttes med bebyggelses-
procenter, der modsvarer den centrale beliggenhed og
gode tilgeengelighed. Kerneomrader afgreenses med ud-
gangspunkt i gangafstande pa op til 600 m fra stationen.

Forslag til Kommuneplan 2009

I forslag til Kommuneplan 2009 er grunden fastlagt til
serviceerhverv med en szrlig bemaerkning om, at den
maksimale bebyggelsesprocent er 285, og at den maksi-
male bygningshejde er 125 m (S3*-omrade). Der er her-
med taget hgjde for det aktuelle projekt. Fortaetning er et
generelt tema i kommuneplanforslaget og skal bl.a. ses i
lyset af Fingerplan 2007.

Forslaget til lokalplantilleeg er i overensstemmelse her-
med. Det er en forudszetning for endelig vedtagelse af lo-
kalplantilleegget, at Kommuneplan 2009 er endeligt vedta-
get forinden med de foreslaede bestemmelser for omradet.

Lokalplan nr. 327-1&2

Ny Tejhusomradet er omfattet af lokalplan nr.327 med
tilleeg nr.1 0g 2, der udger det planmeaessige grundlag

for omdannelse af tidligere militeere arealer, tidligere
banearealer samt ejendomme med boliger, erhverv og
offentlig administration til et attraktivt integreret by-
omrade i samspil med de tilgreensende boligomrader og
som bindeled mellem @restad og City. Lokalplanomradet
er opdelt i 5 underomrader I-V.Omrade I-III fastleegges
til boliger og serviceerhverv med erhverv langs de steerkt
trafikerede gader og i tilknytning til de bevaringsveer-
dige pakhuse ved Njalsgade. Boligerne placeres i den
indre del af omraderne. For de tre omrader under ét ma
bebyggelsesprocenten ikke overstige 175. Omrade IV, der
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rummer Hotel Scandinavia, fastlaegges til serviceerhverv
med en maksimal bebyggelsesprocent pa 150. Der fast-
laegges en bebyggelsesregulerende byggelinje mod Ama-
ger Boulevard i en afstand af 28-35 m fra vejlinjen. Der
fastlaegges desuden en principiel byggezone med graense
ibyggelinjen mod Amager Boulevard og med mindre til-
bagerykninger i forhold til vejlinjerne mod Artillerivej og
Weidekampsgade samt en afstand pa ca.25 m i forhold
til det vestlige skel. For omradet gaelder, at opferelse af ny
bebyggelse forudszetter tilvejebringelse af supplerende
lokalplan. Omrade V, der rummer kommunal admini-
stration og bibliotek, fastlaegges til offentlige formal med
maksimal bebyggelsesprocent 150.

Nesten hele den fastlagte bebyggelse med tilhgrende
infrastruktur i form af nye veje, pladser og stier samt
vandbassiner og kanaler er blevet realiseret.

Aktuelle planinitiativer

Der foreligger en anmodning om zendring af plangrund-
laget for omradet mellem Seruminstituttet og Njalsgade
med henblik pa realisering af et projekt kaldet "Batte-
riet” med boliger og serviceerhverv samt en moskéi9
pyramideformede bygninger i 44-86 meters hgjde.Tegne-
stuen BIG er arkitekter pa projektet. Forslaget forventes
fremlagt til politisk vurdering med en startredegorelse i
efteraret 2009 med henblik pa udarbejdelse af en lokal-
plan, der skal erstatte den gaeldende lokalplan nr. 279,
samt et kommuneplantillaeg. Et forslag om nybyggeri pa
ejendommen Njalsgade 19-27 til erstatning af den bebyg-
gelse, der bl.a. rummer Superbrugsen, er sat i bero. I ste-
det planleegges her en storre ombygning.

Skitseforslaget er resultatet af flere workshops, hvor en
raekke alternativer til ejerens snske om udvidelse af ho-
tellet er blevet vurderet i samarbejde med forvaltningen.
Udvidelsen og renoveringen af hotellet omfatter bl.a.515
nye veerelser, en konferencesal, en indre, gren og urban
have, som er hotellets nye lobby, samt kontor- og butiks-
arealer.

Intentionen med hgjhuset er ved pabygning af 10 etager
og en ny facetteret glasfacade at forvandle det eksiste-
rende betonhus til et krystallinsk og lysreflekterende
vartegn i byen. De lodrette linjer i facaden afsluttes som
en glasblomst, der folder sig ud som et taglandskab med
skybar, restaurant og udsigtsterrasse. Hgjden vil blive
forgget fra de nuveerende ca.86 m til ca.124 m.

Ogsa i den lave del af den nye bebyggelse arbejdes der
med lysreflekterende facadestruktur, der skaber et unikt
sted. Skalamaessigt tilpasser bebyggelsen sig den eksi-
sterende bebyggelse langs Weidekampsgade. Den urbane
have er teenkt som et meget karakterfuldt indre byrum
med et varierende og intenst lysspil skabt af markante
ovenlys, der i forskellige vinkler indfanger sollyset. Der
arbejdes desuden med samspillet i stueplan mellem byg-
ning og uderum. I det sydvestlige hjorne afsluttes plads-
dannelsen langs nordsiden af Weidekampsgade med en
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En af Kim Utzons skitser til udvidelsen af Hotel Scandinavia.

terrasseret plads, hvor der er planlagt etableret en café
med udeservering. Herfra kan man bevaege sig gennem
haverummet til Artillerivej. Stueetagen er teenkt trans-
parent med enkelte butikker mod Artillerivej. Pa hjornet
af Artillerivej og Njalsgade integreres en benzintank i
stueetagen i nybyggeriet.

Langs Amager Boulevard viderefores og fortolkes temaet
med vandbassinerne foran kontorbygningerne. Der ar-
bejdes med et mere rumligt og skulpturelt vandanlaeg
med vandvaegge eller vandsgjler.

For at understrege bebyggelsens krystallinske fremtrae-
den er det tanken at belyse de facetterede glasfelter om
natten som en form for integreret kunst.
Beeredygtighed er et vigtigt element i projektet, og Buro
Happold, London er tilknyttet som konsulent. Den eksi-
sterende bygning genbruges, hvilket reducerer brugen af
nye byggematerialer, der i gvrigt ber veere baeredygtige
ividest muligt omfang. Facadens isoleringsmaessige
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Perspektiv, der viser den indre have med foyer og store ovenlys.



3D-illustration, der
viser det fremtidige
kontorhus pd hjernet af
Artillerivej og Weide-

kampsgade med benzin-
tank i stueetagen.
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egenskaber forbedres ved tilfgjelse af den ekstra glasfa-
cade, og udskiftning af de eksisterende ruder vil forbedre
isoleringseffekten med 45 pct. Energiforbruget teenkes
minimeret ved intelligent styring af varme, ventilation
og belysning. Med den nye glasfacade kan der opsamles
varme, iszer pa den sydvendte del, som cirkuleres langs
de gvrige facader og dermed bidrager til opvarmningen
af bygningen. Derudover teenkes der integreret solceller
pa alle facader undtagen mod nord, og der arbejdes med
opsamling og genbrug af regnvand samt vandbesparen-
de installationer. Ogsa reduktion af affaldsmeengder og
affaldssortering er pa programmet.

Den eksisterende bebyggelse har et etageareal pa 37.300
m? hvilket med grundarealet pa 25.853 m’ svarer til en
bebyggelsesprocent pa 144.1 dette etageareal er inklu-
deret den eksisterende benzintank pa 800 m’. Efter gen-
nemforelse af projektet vil etagearealet udgere 73.045 m?,
svarende til en bebyggelsesprocent pa 283. Heraf udger
kontordelen 9.650 m?, inklusive benzintanken i stueeta-
gen.I henhold til skitseforslaget er der i dag 392 parke-
ringspladser, og der vil blive indrettet yderligere ca.175
pladser, svarende til én plads pr.129 m*i forhold til det
samlede byggeri. Der etableres parkeringskaelderi 2 eta-
ger med 540 pladser og dermed ca.30 pladser pa terreen
svarende til ca.5 pct. Det oplyses, at friarealet udger ca.
7.500 m? svarende til godt 10 pct. af etagearealet.

Der er vist indkersel til hotellet fra Artillerivej til en for-
plads, der rummer fortove, kgrearealer med mulighed
for af- og paseetning af gaester og holdeplads for taxaer.
Fra forpladsen, der ogsa omfatter en rekreativ del med
beplantning og et vandelement, er der udkersel til Artil-
lerivej for taxaer og til Weidekampsgade for den gvrige
biltrafik.Til tankstationen er der vist indkersel fra Ar-
tillerivej og udkersel til Weidekampsgade. Fra Weide-
kampsgade er der endvidere ind- og udkersel til varegér-
den pa vestsiden af hotellet og til nedkerselsrampen til
parkeringskaelderen.

Arkitektonisk og byplanmassig

vurdering

Forvaltningen vurderer, at forslaget er af hgj arkitekto-
nisk veerdi. En forggelse af hajhusdelen med 10 etager

vil betyde, at hgjhuset vil fa en mere velproportioneret
form,ligesom den foreslidede skra bearbejdning af de
overste dele af de nye glasfacader udger en meget elegant
og original afslutning. Det andet hovedelement er basen,
der spiller videre pa hgjhusets krystallinske fremtraeden,
og som med sine voluminer pa en meget byarkitekto-
nisk made fojer sig ind i omgivelsernes karakteristika.
Samtidig betyder det en markant byarkitektonisk og
funktionel opgradering af stedet, der i dag er domineret
af terreenparkering.

Udvidelsen med over 35.000 m’ og naesten en fordobling
af bebyggelsesprocenten er betydelig. Set i forhold til

det samlede etageareal i hele lokalplanomradet pa over
260.000 m’ er forggelsen dog kun pa ca.14 pct. Argumen-
ter for teetheden er de arkitektoniske og byrumsmeaessige
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3D-illustration, der viser den nye hovedindgang fra Artillerivej
med den nye plads foran.

- — L

3D-illustration, med det kommende nybyggeri set fra Weide-
kampsgade mod ost med pladsdannelsens afslutning.

3D-illustration, med det ombyggede hotel set fra Amager Boule-
vard mod vest med vandlandskabet ud mod vejen.



Reference: Facadeparti fra Audi Forum-huset i Tokyo tegnet af
arkitekt Benjamin Warner.

kvaliteter, som projektet vil tilfore omradet, tilskuddet
til byens profil med et mere velproportioneret hgjhus
med nye glasfacader, stationsnzerheden i forhold til Is-
lands Brygge metrostation samt opgradering af et velbe-
liggende hotel med flere veerelser og bedre kongres- og
konferencefaciliteter.

Fra hotellet, herunder udsigtsterrasse, skybar og restau-
rant i 120 meters hgjde, vil der veere en enestaende udsigt
over Christianshavns Vold, resten af Kabenhavn samt de
tilstgdende by- og naturomrader.

Hgjhuset vil blive meget synligt i byens profil, hvilket
gor det ekstra vigtigt, at det far en hej arkitektonisk kva-
litet. Til sammenligning har Domus Vista pa Frederiks-
berg en hejde pa ca.96 m, Ferring i @restad en hgjde pa
ca. 85 m, Kgbenhavns Radhustarn en hgjde pa ca.106 m,
Turning Torso i Malmg en hgjde pa ca.186 m og de kom-
mende hgjhuse pa Carlsberg hgjder pa op til 100 og 120 m.
Skyggevirkningen af det eksisterende hgjhus bergrer
primeert Christianshavns Vold. Forhgjelsen af bygningen
vil have indflydelse i forhold til arealer, der ligger i starre
afstand og dermed veere af relativt kortere varighed,
uden at det selvfglgelig seendrer ved det faktum, at en he-
jere bygning giver mere skygge.

Landskab

Eksisterende
vandtema
fortsaettes

i Periferi

Fodgeengere har mulighed for at ga langs
omradet, hvor man passerer skulpturelt
udformede pladser, vandlandskab, have-
anlaeg, punktoplyste beleegninger og traeer.

Saledes far man en oplevelsesrig tur langs
friarealerne. Fra hjgrnet af Weidekamps-
gade og Atrtillerivej er der kun 3 minutters
gang til Islands Brygge metrostation.

I Den urbane have

Fodgeengere inviteres til at ga gennem
den urbane have, hotellets nye foyer, for
at ende pa cafeens sydvestvendte plads
med udendgrs servering, eller for at fort-
seette ad pladsdannelserne langs nord-
siden af Weidekampsgade og videre til
Havneparken.

Fra Weidekampsgade er der ogsa sti-
forbindelse til den grenne cykelrute,
Amagerruten, pa langs af Ny Tgjhus-
omradet og til Njalsgade via plads-
dannelser.
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Alle vinduer i de nye facader har naturlig ventilation med

glasparti fra loft til gulv. Felter ved loft og gulv kan abnes til
brug for den naturlige ventilation. Desuden gges maengden
af dagslys i rummet, og facadens isoleringsevne forbedres

b

o

betydeligt. Safremt det skgnnes rentabelt udskiftes de
eksisterende vinduer ogsa.

af synlige bagved liggende stalprofiler.

har desuden en lydreducerende virkning.

bagsiden af glashud.

integrere de baeredygtige komponenter saledes, at de

Passiv solvarme akkumuleres gennem
dobbeltfacaden i konferenceomradet.

Principsnit fra forslaget med
den nye glasfacade og angivelse
af multifunktionerne som led

i den miljomessige beeredyg-
tighed, der er et vigtigt tema i
projektet.

Facade med vinklede etagehgje glasfelter monteret og fastholdt

Dobbeltfacaden mod syd akkumulerer solvarme, der cirkuleres
og saledes er med til at opvarme nordfacaden. Dobbeltfacaden

Solcellepaneler udfgres som lukkede og semitransparente.
De fungerer ogsa som solafskeermning og monteres pa

Dobbeltfacaden vinkles og varieres i sit udtryk inden for et
rigidt system, der sikrer et logisk byggesystem, der kan

fremstar som en naturlig del af det arkitektoniske udtryk.

i

I
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i
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Intentioner i lokalplantillegget
Planomradet udger underomrade IV i lokalplan nr.327.
Det er fastlagt til serviceerhverv, sasom administration,
liberale erhverv, hoteller, erhvervs- og fritidsundervis-
ning, samt handvaerk og andre virksomheder, der natur-
ligt kan indpasses i omradet. Endvidere kan der indrettes
kollektive anleeg og institutioner, samt andre sociale,
uddannelsesmaessige servicefunktioner, der er forene-
lige med anvendelsen til serviceerhverv. Indtil 10 pct. af
etagearealet kan anvendes til boliger placeret i de gverste
etager, bortset fra bebyggelse orienteret mod Amager
Boulevard og Artillerivej. For boliger geelder en raekke
bestemmelser bl.a. om, at det skal vaere helarsboliger, og
at boliger i gennemsnit skal have et bruttoetageareal pa
mindst 95 m’. Disse anvendelsesbestemmelser gaelder
fortsat og er suppleret med bestemmelser, der muligger
en servicestation samt enkelte mindre butikker.
Bebyggelsen leegges fast som principiel bebyggelsesplan
med et hgjhus i 36 etager plus taghave med en maksimal
hejde pa 125 m. Den gvrige bebyggelse fastlaegges over-
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vejende i 5 etager plus taghave med en maksimal byg-
ningshgjde pa ca.24 m, eksklusive ovenlysopbygninger.
Den maksimale bebyggelsesprocent er 285.

Der stilles krav til facadeudformningen, der sikrer, at
intentionerne om et smukt, krystallinsk og lysreflek-
terende vartegn opfyldes - uden at refleksionerne er til
gene for naboerne.

Parkeringsdaekningen ved nybyggeri skal veere og ma
ikke overstige én plads pr.150 m® etageareal, og mindst
95 pct. af parkeringen skal etableres i kaelder. Det tillades,
at det eksisterende lovlige antal parkeringspladser gen-
etableres, og at dele heraf medgar til at opfylde kravet til
nybyggeriet.

Byrum

Friarealet skal udgere mindst 10 pct. af erhvervsetage-
arealet, og der stilles krav til udformningen, der lever op
til ambitionen om at skabe et hgjklasset omrade, der er
indbydende at feerdes i og langs med.

Mod Amager Boulevard fortszettes vandmotivet fra bas-
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sinerne foran kontorhusene, og eksisterende traeer langs
veje og naboskel mod vest suppleres med nye traeer. En
del af forpladsen mod Artillerivej bliver anlagt som et re-
kreativt areal med beplantning og et vandelement. Mod
Weidekampsgade afsluttes pladsdannelsen langs gadens
nordside med en terrasseret vestvendt plads, hvor der er
mulighed for udeservering, og hvorfra der er offentlig ad-
gang til den indre urbane have og herfra videre til Artil-
lerivej. Pladsen anleegges med samme belaegning som de
pvrige pladser, og det samme gaelder det 7 m brede areal
langs Weidekampsgade mellem fortovet og nybyggeriet.

Baeredygtighed

Baeredygtighed er en meget vigtig del af projektet og et
tema, som bygherren vil profilere det pa. Projektet vil

i henhold til beskrivelsen veere en oplagt mulighed for
at indfere BREEAM International i Danmark. BREEAM
er et system til at miljoklassificere bygninger, svarende
til LEED i USA. Milet er, at bygningen opnar en hgj klas-
sifikation inden for BREEAM saledes, at bygningens
baeredygtighed kan markedsfores til offentligheden og
brugere af hotellet. Beeredygtighedstemaerne er byg-
gematerialer, genanvendelse af eksisterende bygning,
reduktion af varmetab, tempererede zoner, optimering
af indeklima, naturlig ventilation, alternativ energi (sol-
varme), genanvendelse af vand samt affaldsbehandling.

Pa et mere overordnet niveau kan peges pa udnyttelse af
stationsneerhed og anden eksisterende infrastruktur i
forhold til teetheden.

Lokalplantilleegget indeholder bestemmelser om, at ny
bebyggelse skal udferes saledes, at den kan klassificeres
som lavenergibygning klasse 1, 0g at der skal etableres
anleeg til opsamling af regnvand fra tage og facader til
we-skyl og tejvask i maskine.

For sa vidt angar den eksisterende bebyggelse forventer
bygherren, at den efter ombygningen vil kunne leve op
til kravene til lavenergiklasse 2.

Trafik

Hotel Scandinavia er placeret mellem krydset Amager
Boulevard/Artillerivej og krydset Weidekampsgade/Artil-
lerivej. Den gennemsnitlige hverdagsdegntrafik ud for
planomradet er i dag henholdsvis ca.60.000 keretgjer

pa Amager Boulevard. ca.18.000 pa Artillerivej og ca.
15.000 pa Weidekampsgade. Det vurderes, at udvidelsen
af hotellet mv.vil medfore en forggelse af trafikken i om-
radet med op til 2.000 bilture i degnet. Det er besluttet,
at @restads Boulevard skal forleenges mod nord til Artil-
lerivej med sammenskeering i et signalreguleret kryds
ved Weidekampsgades udmunding. Der er givet bevilling
til igangseetning af projekteringen, og det forventes, at
arbejderne igangszettes primo 2010 og er afsluttet medio
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2011.1 en samlede lgsning af trafikken pa Islands Brygge
indgar trafiksanering af Artillerivej Nord, omlaegning

af Artillerivej Syd og fartdeempning af gaden Islands
Brygge. Nar arbejderne er gennemfgrt forventes degn-
trafikken pa Artillerivej at stige til ca.30.000 koretgjer i
2015. Der er i forbindelse med denne fremskrivning ikke
taget hensyn til eventuelle effekter som folge af treeng-
selsafgifter mv.

I Weidekampsgade paregnes trafikken at stige til ca.
2.200 koretojer uden udvidelse af hotellet,idet der ma
forventes etableret overkgrsler hertil af trafikafviklings-
og trafiksikkerhedsmaessige hensyn. Med fuld udbyg-
ning af ejendommen forventes trafikken at stige til ca.
3.000 koretgijer.

Der er foretaget en screening af planen i henhold til lov
om miljevurdering af planer og programmer. Konklusio-
nen er, at planen ikke udlgser krav om en miljgvurdering
ihenhold til lov om miljgvurdering af planer og pro-
grammer, idet den alene indeholder mindre sendringer,
der ikke antages at fa vaesentlig indvirkning pa miljget.
Denne afggrelse vil blive offentliggjort samtidig med lo-
kalplanforslaget.

Tilleg nr. 3 til lokalplan nr. 327-1 & 2"Ny Tgjhus"
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Eksisterende forhold set fra H.C. Andersens Boulevard.

Eksisterende forhold set fra Prinsessegade. Fotomontage set fra Prinsessegade.

Tilleg nr. 3 til lokalplan nr. 327-1 & 2"Ny Tgjhus"
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LOKALPLANTILLAGGET

I henhold til lov om planleegning fastseettes hermed felgende bestemmelser for omradet begraenset
af Amager Boulevard, Artillerivej, Weidekampsgade og skel mod matr.nr.26 Amagerbros Kvarter,

Kobenhavn.

Lokalplantilleegget udger det planmeessige grundlag for
udbygning i et omrade ved Amager Boulevard, Artilleri-
vej og Weidekampsgade, der i lokalplan nr.327 er fastlagt
til serviceerhverv og anvendes til hotel og benzintank. I
den forbindelse skal fglgende hensyn tilgodeses:

» Med planen skal der leegges szerlig vaegt pa den by-
rums- og bylivsmeaessige sammenhaeng med Ny Tgj-
hus-omradet, det gvrige Islands Brygge og Qrestad, pa
den markante eksponering i forhold til byens profil
og pa baeredygtighed.

» TFortaetningen, der skal ses i sammenheng med sta-
tionsneerheden i forhold til Islands Brygge Metro-
station, indebeerer, at det eksisterende hgjhus kan
forhgjes med 10 etager samt tagterrasse. Det skal
sikres, at huset inddeekkes med en ny glasfacade, der
tilferer huset veesentlige arkitektoniske kvaliteter set
bade fra neeromradet og pa afstand. Pa den gvrige del
af ejendommen skal nybyggeri placeres og propor-
tioneres under hensyntagen til de andre byggerier i
Ny Tgjhus-omradet. Facadeudformningen skal har-
monere med hgjhusets nye facade med glas som det
dominerende materiale. Ogsa her laegges der vaegt pa
hgj arkitektonisk kvalitet.

» Anvendelse og udformning af stueetagen mod Weide-
kampsgade og hovedindgangen skal understgtte gn-
sket om byliv rettet mod det gvrige Ny Tgjhus-omra-
de og forbindelsen til metrostationen og @restad. Der
kan fortsat veere en benzintank i omradet integreret i
bebyggelse pa hjernet af Artillerivej og Weidekamps-
gade.I bebyggelsen skal der indrettes en indre have
med offentlig adgang, ligesom der skal veere offentlig
adgang til tagterrassen pa hgjhuset.

» Friarealerne skal indrettes i samspil med friarealerne
pa det gvrige Ny Tojhus-omrade. Mod Amager Bou-
levard skal vandmotivet saledes fortsaettes, og mod
Weidekampsgade skal pladsdannelserne foran kon-
torhusene finde sin afslutning. Mod Artillerivej skal
seerlig den rekreative del af forpladsen ved hoved-
indgangen medvirke til at skabe kvalitet. Omradet
afgreenses med treebeplantning mod Amager Boule-
vard, mod Weidekampsgade, langs vestskel og pa for-
pladsen. Parkering skal helt overvejende ske i keelder.

» Beeredygtighed skal indga som et vaesentligt element
inybyggeriet bl.a. med bestemmelser om lavenergi-
bebyggelse og opsamling af regnvand.

Tilleg nr. 3 til lokalplan nr. 327-1 & 2"Ny Tgjhus"

Lokalplanomradet afgraenses som vist pa tegning nr.1 og
omfatter det i lokalplan nr. 327 fastlagte underomrade IV,
der udger ejendommen matr.nr. 530 Amagerbros Kvarter,
Kebenhavn, og alle parceller, der efter 1.juli 2009 udstyk-
kes herfra.

Langs de pa tegning nr. 2 med red linje markerede by-
rumsforleb (aktive facader) skal stueetagen anvendes

til publikumsorienterede serviceerhverv, sasom butik-
ker, restauranter, cafeer og lignende, til liberale erhverv,
sdsom pengeinstitutter, klinikker og lignende samt til
udadvendte fritidspraegede og/eller kulturelle funktio-
ner. Der ma desuden indrettes en benzintank med et
etageareal pa indtil 1.200 m® i bebyggelsen pa hjernet af
Artillerivej og Weidekampsgade, inklusive en butik med
et bruttoetageareal pa indtil 350 m> Bruttoetagearealet i
ovrige butikker, der skal placeres langs de med rgd linje
markerede byrumsforlgb, ma ikke overstige 200 m”. Der
skal i stueetagen indrettes en offentlig tilgeengelig indre
have, der kan kombineres med foyer til hotel og konfe-
rencesal som markeret med gron stiplet linje pa tegning
nr.2.Der kan desuden i tilknytning hertil indrettes
enkelte mindre butikker, hvis bruttoetageareal ikke ma
overstige 100 m’. Det samlede bruttoetageareal til butiks-
formal ma ikke overstige 1.200 m>.

I tagetagen pa hegjhuset skal der indrettes restaurant,
café og/eller andre publikumsorienterede servicefunk-
tioner med offentlig adgang. Fra tagetagen skal der veere
offentlig adgang til den i § 5, stk.3 fastlagte tagterrasse.

Kommentar

Opmearksomheden henledes pa, at planlovens § 5 t
indeholder szerlige regler om beregning af bruttoetage-
areal til butiksformal.

Der henvises i gvrigt til anvendelsesbestemmelserne i
§ 3,stk.2 og stk.4, pkt.b,i lokalplan nr. 327.



Der kan etableres overkersler mod Artillerivej og Weide-
kampsgade som vist pa tegning nr. 2. Overkgrslerne mod
Artillerivej ensrettes som angivet pa tegningen.

Kommentar

Det ma forventes, at der ved de viste overkgrsler mod
Artillerivej bliver forbud mod venstresving ud, mens
venstresving ind kan forventes tilladt.

Der henvises i gvrigt til bestemmelserne om vejforhold
i§ 41ilokalplan nr.327.

stk.1.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 285.

Etageareal, der inden for bygningsvolumenet medgar til
tekniske anlaeg, samt bil- og cykelparkering kan etable-
res herudover. Det samme gaelder skulpturelt udformede
bygningsdele, tekniske opbygninger, dbne fzelles tagter-
rasser/opholdsarealer samt glasoverdeekninger og dbne
forbindelser, saifremt det er begrundet i seerlige arkitek-
toniske, miljomeessige, rekreative, energimeessige eller
funktionelle hensyn.

Den maksimale bebyggelsesprocent ma overskrides med
den del af grundarealet, der matte blive afskrevet af ma-
triklen som led i kommunens overtagelse af arealet som
offentlig vej.

Stk. 2.

Ny bebyggelse skal opferes i overensstemmelse med den
pa tegning nr. 2 viste principielle bebyggelsesplan med
de viste etageantal. Med stiplet linje er angivet tilbage-
rykkede underetager, den indre have samt gennemkgrsel
istueetagen.Safremt der ikke indrettes benzintank i
stueetagen i bebyggelsen pa hjgrnet af Artillerivej og
Weidekampsgade skal der i stedet indrettes en stueetage
med en dben facade, jf. § 6, stk.2, med en tilbagerykning
pa mindst 1,5 og hejst 4 m.

Bygningshgjden ma ikke overstige 125 m for sa vidt
angar hgjhuset. For bebyggelse i 5 og 5-6 etager ma byg-
ningshgjden ikke overstige 24 m. For bebyggelse i 1-3 eta-
ger ma bygningshejden ikke overstige 15 m.

Angivne etageantal og hgjder er inklusive eventuelle
udnyttede tagetager, men eksklusive opbygninger til
ovenlys, tekniske anleeg pa tag, teknikrum i tag samt tag-
terrasser og trapperum hertil.

Stueetagen langs de i § 3 fastlagte aktive facader skal
have en hgjde pa mindst 4 m og stuegulvet skal placeres
i samme kote som det tilgraensende terraen. Gulvkoten i
den indre have mv. og terreenet ved indgangene hertil ma
hzeves med indtil 1,2 m over det eksisterende terraen
Den muliggjorte pabygning af 10 etager pa hgjhuset ma
kun finde sted, hvis hele hgjhuset inddeekkes med en ny
glasfacade i overensstemmelse med bestemmelserne i

§ 6,stk.1.

Stk. 3.

Der skal etableres tagterrasser som vist pa tegning nr.
3.De skal indrettes med opholdsarealer og beplantning
efter Teknik- og Miljeforvaltningens naermere godken-
delse.

Stk.1.

Bebyggelsen skal fremsta med et let facadeudtryk i glas
og stal hvor glas er det gennemgaende materiale. Glas-
facaden skal facetteres, si der skabes et varieret lysspil.
I hgjhusets nye facade skal vinklingen af glaspartierne
veere mest markant ved basen og i de gverste etager. Den
nederste del vinkles udad, den midterste del er mere
plan og den gverste del vinkles ogsa udad, sa den frem-
traeder som en “krystallinsk blomst”. Med placering og
dimensionering af glaspartierne og ophengningsmade
skal der markeres lodrette linjer i hgjhusets facader.
Glasfacaderne, hvori der kan indbygges partier med
solceller, ma ikke ved lysrefleksion veere til ulempe for
omgivelserne.

Der skal etableres store og varierede opbygninger med
ovenlys til den i § 3 fastlagte indre have. Pa tagene ma
der eventuelt i kombination med opbygningerne til
ovenlys etableres solfangeranlaeg.

Kommentar

Glasfacaden er teenkt multifunktionel ved dannelse og
udnyttelse af passiv solvarme, integration af solceller,
naturlig ventilation, solafskeermning og stejdeempning.
I forbindelse med byggetilladelsen vil der blive forlangt
opfert en mock-up med facadepartier med henblik pa
forvaltningens naermere godkendelse af facaderne og
deres detaljering.

Af § 6, stk. 8,i lokalplan nr. 327 fremgar det, at facade-
belysning ikke ved blaending, reflekser eller farve ma
veere til ulempe for omgivelserne.

stk. 2.

Stueetagen langs de pa tegning nr.2 markerede stueeta-
ger, jf.§ 3,skal udformes som aktive og abne facader, der
understgtter det gnskede byliv i overensstemmelse med
anvendelsesbestemmelserne, der leegger op til interak-
tion og kontakt mellem stueetage og byrum.

Kommentar

Der henvises i gvrigt til bestemmelserne om ydre frem-
treeden i § 6 i lokalplan nr. 327, herunder at butiksfaca-
der skal fremsta med udstillingsvinduer.

stk.1.
De ubebyggede arealer skal anlaegges i overensstemmel-
se med principperne vist pa tegning nr. 3.

Tilleg nr. 3 til lokalplan nr. 327-1 & 2 "Ny Tgjhus"



Arealet mellem bebyggelsen og Amager Boulevard skal
anlaegges som et rumligt vandlandskab i form af vand-
dampe og vandsgjler med punktbelysning i beleegnin-
gen.Desuden indgar traebeplantning langs Amager Bou-
levard og ved hjegrnet af Artillerivej i anlaegget.

Mod Artillerivej skal der anlaegges en forplads foran
hovedindgangen med adgangsarealer og en rekreativ
del med beplantning, et vandelement, baenke og punkt-
belysning i beleegningen. Tilkgrslen ensrettes som vist
pa tegningen med udkersel til Artillerivej for taxaer og
til Weidekampsgade for gvrige motorkeretgjer gennem
bebyggelsen.I anlegget indbygges en terreenforskel fra
fortovsniveau pa Artillerivej og stuegulv pa ca.1,2 m.
Arealet langs nordsiden af Weidekampsgade skal anleeg-
ges som plads med urban karakter. Belaegningen skal
udferes med granitfliser med skridsikker overflade og
skal svare til beleegningen pa pladsen langs nordsiden
af Weidekampsgade i underomrade II. Der skal ske en
terrassering i forhold til indgangene til den del af bebyg-
gelsen, der har et haevet stuegulv, herunder den indre,
urbane have.I arealet integreres beplantning og punkt-
belysning i belaegningen, og der afseettes plads til uden-
ders servering. Desuden indgar traebeplantning langs
Weidekampsgade i anlaegget.

Ved valg af beleegninger og afvandingssystem skal der
tages hensyn til mulighed for nedsivning af regnvand.
Arealet mellem bebyggelsen og graensen mod underom-
rade IT anlaegges med adgang til rampe til parkerings-
keelder, adgang til overdeekket varegard samt buspar-
kering. Desuden indgar traebeplantning langs greensen
mod omrade II i anlaegget.

stk. 2.

Parkeringsdeekningen skal veere af storrelsesordenen -
og ma ikke overstige - 1 parkeringsplads pr.150 m’ etage-
areal. Parkering kan veere feaelles for flere ejendomme, jf. §
10, stk.11 i lokalplan nr. 327.

Parkering skal bortset fra enkelte afsaetnings- og han-
dicappladser m.v.indrettes i underjordiske anleeg med
nedkegrselsrampe placeret som vist pa tegning nr. 3.

Kommentar

Parkeringskravet gzelder for nybyggeri. For den eksiste-
rende bebyggelse er der stillet krav med udgangspunkt
i en parkeringsdeekning pa 1 plads pr.100 m* etageareal.
Det vil veere muligt at fa tilladelse til at medregne dele
af det eksisterende lovlige antal parkeringspladser i
parkeringskravet til nybyggeriet. Samlet skal der vaere
mindst 1 plads pr.150 m” etageareal.

Stk. 3.

Der skal etableres mindst 2,5 cykelparkeringspladser
pr.100 m’ boligetageareal og 1,5 cykelparkeringsplad-
ser pr.100 m’ erhvervsetageareal. For hotelvirksomhed
geelder dog 1 plads pr.400 m?® etageareal. Cykelparke-
ringen skal placeres i direkte tilknytning til de enkelte
byggerier med en minimumsandel i konstruktion, dvs.
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keelder eller stueetager, af storrelsesordenen 50 pct. For
detailhandel og andre intensive publikumsorienterede
besogsmal er kravet 5 pladser pr.100 m’ etageareal med
en minimumsandel i konstruktion af sterrelsesordenen
25 pct.Til seerligt pladskraevende cykler skal der etable-
res 1 parkeringsplads pr.1.000 m® etageareal ved boliger,
detailhandel og andre intensive besggsmal. Placering af
cykelparkering pa arealer med vejstatus skal godkendes
af Teknik- og Miljeforvaltningen. Cykelparkering kan
etableres faelles for flere ejendomme.

stk.4.

De pa tegning nr. 3 markerede bevaringsveerdige traeer
ma ikke faeldes eller beskeaeres uden Teknik- og Miljefor-
valtningens szerlige tilladelse. Ny treebeplantning skal
folge principperne vist pa tegningen, jf.i gvrigt stk.1.
Ny plantning af traeer i bne muldbede skal have mini-
mum 10 m” bed pr. tree. Traeer i lukkede befeestelser, her-
under vejarealer, eller pa etagedaek skal have minimum
15 m’ rodvenlig befzestelse pr. trae, heraf mindst 2,5 m*
abent muldbed omkring stammen.

For traeer, som plantes i muldbede eller i rodvenlige bae-
relag, skal plantehullet veere mindst 1 m dybt, og eksiste-
rende rijord under plantehullet lgsnes. Ved plantning af
traeer pa deek skal bedet veere mindst 1,5 m dybt, og over-
kant af bedet ma hgjst placeres 0,8 m over de befaestede
arealer. @vrig beplantning pa deek skal have minimum
0,5 m muldlag.

Inden for eksisterende traeers drypzoner ma der ikke
foretages anlaeg, terreenregulering eller udgravning, der
forringer traeernes vaekstvilkar.

Kommentar

Tilladelse til faeldning af bevaringsveerdige traeer for-
udseetter dispensation, der vil blive givet, hvis traeerne
er syge eller dade. Det vil blive betinget, at der sker en
genplantning af traeer.

Der ma principielt ikke foretages anlaeg, terraenregule-
ring eller udgravning inden for traeers drypzoner.

For at forhindre jordkomprimering skal de eksisteren-
de og kommende haver, andre grgnne arealer samt ek-
sisterende traeers vaekstzoner beskyttes mod tung tra-
fik, byggepladsetablering og byggematerialeoplagring
inedrivnings- og anleegsperioder. Samtidig skal traeers
dryp- og vaekstzoner beskyttes i samme perioder, sa
traeerne ikke paferes skader. I forbindelse med byggeri
skal der indsendes en redegarelse om beskyttelse af
eksisterende beplantning og traeer i byggeperioden til
godkendelse i Teknik- og Miljeforvaltningen.

Stk.1.

Bebyggelse og ubebyggede arealer skal i overensstem-
melse med Teknik- og Miljgforvaltningens krav placeres,
jf.dog § 5,stk.2, anvendes, udferes og indrettes siledes, at
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brugere i fornedent omfang skaermes mod stgj og anden
forurening fra vejtrafik. For forureningsfelsom anvendel-
se som boliger og daginstitutioner gzelder, at trafikstgj-
belastningen pa facader ikke ma overstige 68 dB fra vej-
trafik. Det indenders stgjniveau med delvis abne vinduer
ma i sove- og opholdsrum i boliger og institutioner ikke
overstige 46 dB fra vejtrafik. De tilsvarende krav for det
indenders stgjniveau i kontor- og hotelbyggeri er 51 dB. I
kontorer mv. kan luftudskiftning dog sikres pa anden vis
end ved oplukkelige vinduer. Det udendgrs stgjniveau pa
opholdsarealer ma ikke overstige 58 dB fra vejtrafik.

Kommentar

Der henvises til Miljostyrelsens vejledning nr. 4/2007
”Stej fra veje”, hvori der er indfert en ny stgjindikator
Lgen, der vaegter stajen i forhold til dag, aften og nat.
Formalet er at tage hojde for menneskers szerlige stoj-
folsomhed om aftenen og natten.

Stk.2.

Bebyggelse og ubebyggede arealer skal efter Teknik- og
Miljeforvaltningens neermere godkendelse anvendes,
placeres, jf.dog § 5, stk.2, udfgres og indrettes saledes, at
brugere beskyttes mod stgj og anden forurening fra virk-
somheder i og uden for omradet. Der ma ikke placeres
forureningsfalsomme funktioner i en afstand af neer-
mere end 50 m fra skel til Statens Seruminstitut.

§ 9. Beredygtighed

Stk.1.

Ny bebyggelse skal udferes saledes, at den kan klassifice-
res som lavenergiklasse 1.

Kommentar

Energirammen er et udtryk for en bygnings samlede
behov for at fa tilfort energi til opvarmning, ventila-
tion, keling og varmt brugsvand. For bygninger, der
ikke anvendes til bolig eller overnatning, indgar ogsa
energiforbruget til grundbelysning.

Bestemmelsen indebzerer, at bebyggelsen pa tidspunk-
tet for ansggningen om byggetilladelse skal opfylde de
energirammer, der er fastsat i bygningsreglementet
for lavenergibygninger med den gnskede anvendelse i
klasse 1, der er den klasse, der har det mindste energi-
forbrug.

Kravet om lavenergiklasse 1 gaelder ikke ved ombyg-
ning af eksisterende bebyggelse, men det forventes, at
der vaelges losninger, der i videst muligt omfang tilnaer-
mer sig denne energiklasse.

Stk.2.

Bebyggelsen ma ikke tages i brug, for der er etableret an-
leeg til opsamling af regnvand fra tage og facader til brug
for we-skyl og tejvask i maskine.

Kommentar

Erhvervs- og Boligstyrelsen og Miljostyrelsen har i 2002
udgivet pjecen "Fra taget til toilettet - om brug af regn-
vand fra tage i wc-skyl og vaskemaskiner”. Heraf frem-
gar det bl.a., at det ikke er tilladt at bruge regnvand til
toiletskyl i f.eks. hoteller og i offentligt tilgaengelige
toiletter, mens det er tilladt i boliger og i kontorer, hvor
der kun er adgang for kontorets ansatte. Ved projekte-
ringen skal det undersoges hvilke regler, der geelder pa
dette tidspunkt.

Der bgr arbejdes med muligheden for, at regnvand ogsa
kan bruges i forbindelse med de rekreative grgnne og
bla elementer.

Desuden bor regnvand fra andre ikke trafikbelastede
overflader opsamles og genbruges eller nedsives bl.a.
ved brug af permeable belaegninger. Af Kebenhavns
Kommunes spildevandsplan 2008 fremgar det, at regn-
vand skal forsgges afledt eller genanvendt inden for
egen matrikel. Dette krav kan ogsa opfyldes ved feelles-
anlaeg, der omfatter hele eller dele af lokalplanomradet.
Hvis en bygherre ikke mener, at det er muligt at opfyl-
de kravet, skal der foreligge dokumentation herfor.
Ogsa andre bestemmelser i lokalplanen afspejler on-
sket om baeredygtighed, herunder muligheden for
solcelle- og solfangeranlaeg samt overflader, der mulig-
gor nedsivning af regnvand og reducerer meengden af
vand, der ledes til det kommunale rensningssystem.

§ 10. Retsvirkninger

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

Lokalplanen hindrer ikke, at den eksisterende bebyg-
gelse og dennes anvendelse kan opretholdes, hvis savel
bebyggelse som anvendelse ikke strider mod de i givne
byggetilladelser tagne forbehold og i gvrigt er lovlig.

§ 11. Ophzvelse af bestemmelser
i lokalplan nr. 327

Lokalplantilleegget ophaever for sa vidt angar de af lokal-
plantilleegget omfattede arealer folgende bestemmelser i
lokalplan nr. 327, tinglyst den 21.januar 2002:

§ 4,stk.4, pkt.a og stk.13.

§ 5,stk.1,stk.2 og stk.9.

§7.

§ 10, stk.2 og stk.7.

Kommentarer af generel karakter

a) Patidspunktet for planens tilvejebringelse er se-
neste udgave af planloven trykt som lovbekendtge-
relse nr.1027 af 20. oktober 2008.

b) Teknik- og Miljoforvaltningen i Kebenhavns Kom-
mune har pataleret for overtraedelse af bestemmel-
ser i lokalplanen.

Tilleg nr. 3 til lokalplan nr. 327-1& 2 "Ny Tgjhus"



c)

d)

e)

f)

8)

h)

I henhold til planlovens § 19, stk.1, kan der dispen-
seres fra bestemmelser i en lokalplan, hvis dispen-
sationen ikke er i strid med principperne i planen.
Dispensation meddeles af Teknik- og Miljeudvalget i
Kobenhavns Kommune.

Arbejder, der forudszetter udgravning i grunden,
kan medfere pabud om midlertidig standsning af
arbejdet i henhold til museumslovens § 26 (beskyt-
telse af jordfaste fortidsminder). Opmaerksomheden
henledes p4, at Kebenhavns Bymuseum som reprae-
sentant for Kulturarvsstyrelsen ber kontaktes i god
tid, inden et jordarbejde pabegyndes siledes, at en
forundersggelse kan iveerksaettes med henblik pa, at
imedega pabud om midlertidig standsning af arbej-
det.

Der ma ikke foretages arbejder inden for den i for-
hold til Christianshavns Vold gaeldende 100 m for-
tidsmindebeskyttelseslinje, for Teknik- og Miljefor-
valtningen meddeler dispensation hertil eller By- og
Landskabsstyrelsen sendrer greensen, jf.ogsa § 8 i
lokalplan nr. 327.

Bortskaffelse af og handtering af forurenet over-
skudsjord skal ske i henhold til Teknik- og Miljefor-
valtningens regler og retningslinjer. Disse kan hen-
tes pa Center for Miljgs hjemmeside www.miljoe.
kk.dk eller rekvireres pa tlf. 33 66 58 00.Jorden kan
ogsa anmeldes via www.jordweb.dk

I henhold til ”Spildevandsplan 2008” gzelder det for
alle nybyggerier, hvor grundarealet er sterre end
300 m? at tagvand ikke ledes til kloaksystemet, men
handteres lokalt. Dette forhold kan fraviges, hvis
bygherre kan dokumentere, at dette helt eller del-
vist ikke kan lade sig gore.

Der skal afszettes plads til opsamling af kildesorte-
ret affald i henhold til Kebenhavns Kommunes "Re-
gulativ for erhvervsaffald” og "Regulativ for hus-
holdningsaffald”. Beholderantal og -placering skal
aftales med Teknik- og Miljeforvaltningen, Center
for Miljg, der desuden kan radgive om gardmiljesta-
tioner.

Det bor tilstraebes, at der projekteres og bygges efter
miljerigtige principper, jf. Kebenhavns Kommunes
retningslinjer "Miljo i byggeri og anlaeg”.

Tilleg nr. 3 til lokalplan nr. 327-1 & 2"Ny Tgjhus"
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TEGNING NR. 2

STADSGRAVEN

STATENS
SERUM-
INSTITUT

[N

Principiel bebyggelsesplan og anvendelse af stueetager
Greense for lokalplan nr. 327

= m m = Greense for lokalplantilleegsomrade

i Eksisterende bebyggelse

[ 1 Eksisterende bygning forhgijes til 36 etager med taghave

[ 1 Eksisterende og ny bebyggelse i 1-2 etager

[ 1 Ny bebyggelse i overvejende 5-6 etager

[T 1 Indre haveffoyer

Aktiv facade

NN  Passage til gennemkgrsel/aben stueetage
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TEGNING NR. 3

Plads med
vandlandskab

Vejforhold og friarealer

Plads med vandlandskab

@vrige pladser med traebeplantning og opholdsmuligheder
Overkarsler mv.

Cykelparkering

Bevaringsveerdige treeer.
Treeer uden for lokalplantillazagsomradet er ogsa markeret.

Nye treeer i sammenhaeng hermed
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FORHOLD TIL BVRIG PLANLAGNING 0G LOVGIVNING

Regionplan 2005

Regionplan 2005 fastseetter, at byudvikling skal ske in-
den for et klart afgraenset byomrade og i overensstem-
melse med fingerbystrukturen. Stationsnaerhedsprincip-
pet er det overordnede lokaliseringsprincip for byens
aktiviteter.

Inden for stationsneere arealer skal der generelt tilveje-
bringes lokaliseringsmuligheder for kontor- og service-
erhverv samt detailhandel.

Lokalplantilleegsomradet er i Regionplan 2005 vist pa
retningslinjekort 2.2.1, der viser lokalisering af kontor-
og serviceerhverv.

Det ligger i et omrade med begraensede drikkevandsinte-
resser.

Trafikalt er Ny Tejhusomradet beliggende teet ved en
metrostation, op til det regionale vejnet og rummer en
streekning af en sti af regional betydning.

Fingerplan 2007

Ifplge Fingerplan 2007, der er Miljoministeriets lands-
plandirektiv for planleegning i hovedstadsomradet, skal
stationsneere kerneomrader udnyttes med bebyggelses-
procenter, der modsvarer den centrale beliggenhed og
gode tilgeengelighed. Kerneomrader afgraenses med ud-
gangspunkt i gangafstande pa op til 600 m fra stationen.

Regional Udviklingsplan 2008

Regionsradet vedtog den 24, juni 2008 den regionale ud-
viklingsplan "Danmarks Hovedstadsregion - en interna-
tional storbyregion med hej livskvalitet og veekst”.
Visionen for hovedstadsregionen er, at regionen skal
veere en af de farende europzeiske storbyregioner, kende-
tegnet ved en gron profil, effektiv trafikal infrastruktur,
uddannelse til alle, attraktive erhvervsvilkar, mangfol-
digt kultur- og fritidsliv og internationalt udsyn - en
storbyregion, hvor hgj livskvalitet og hej veekst gar hand
ihénd.

Den behandler temaerne: Hovedstadsregionens infra-
struktur, uddannelse, natur og miljg, erhvervsudvikling,
kultur- og fritidstilbud og oplevelser samt internationalt
samarbejde.

Af afsnittet om infrastruktur fremgar, at en af forudsaet-
ningerne for, at regionen ogsa i de kommende ar kan
veere konkurrencedygtig, er, at treengslen seerligt i og
omkring Kebenhavn begraenses, bl.a. gennem udbygning
af den kollektive trafik og mulighed for anvendelse af
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adfeerdsregulerende virkemidler, som f.eks. Intelligente
Transport Systemer (ITS) og miljezoner.

Kommuneplan 2005

I Kommuneplan 2005 er Hotel Scandinavia fastlagt

til serviceerhverv med maksimal bebyggelsesprocent
150 og hgjst 6 etager, eksklusive tagetage (S2-omrade).
Resten af Ny Tgjhusomradet, inklusive stgrstedelen af
ejendommene langs Njalsgade, er fastlagt til boliger og
serviceerhverv med seerlig bemaerkning om, at bebyg-
gelsesprocenten ikke ma overstige 175 for omradet under
ét (C2*-omrade). Erhverv skal fortrinsvis placeres ud
mod Amager Boulevard og boligandelen skal udgere mi-
nimum 45 pct. Der kan i lokalplan fastleegges punktvise
byggefelter nord for Weidekampsgade med mulighed for
bebyggelse i op til 12 etager eller 40 m. Hjornet ved Njals-
gade og Thorshavnsgade er fastlagt til offentlige formal
med maksimal bebyggelsesprocent 150 (05-omrade) og
de tilstodende karreer mod syd og vest til boliger ligele-
des med maksimal bebyggelsesprocent 150 (B5-omrader).
Amager Boulevard er regional vej og Artillerivej, Njalsga-
de pa straekningen gst herfor samt @restads Boulevard er
fordelingsgader. Gaden Islands Brygge, Thorshavnsgade,
Klaksvigsgade og Weidekampsgade er bydelsgader.

AMAGER BOLUILEYARD
S nianofeilieesite il

Kommuneplanrammer 2005.
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I forslaget til Kommuneplan 2009 er hotelgrunden fast-
lagt til serviceerhverv, sisom administration, liberale
erhverv, butikker, hoteller, erhvervs- og fritidsundervis-
ning, grundskoleundervisning samt handveerk og andre
virksomheder, der naturligt kan indpasses i omridet. Der
geaelder saerlige bestemmelser, hvorefter den maksimale
bebyggelsesprocent er 285 og den maksimale bygnings-
hgjde er 125 m (S3*-omrade). Der er hermed taget hgjde
for det aktuelle projekt.

En del af Ny Tejhusomradet indgar i bydelscentret ved
Njalsgade, men det gzelder ikke hotelgrunden. Uden for
de udpegede centeromrader kan der etableres enkelt-
stiende butikker, som betjener naeromradet. Arealet i
de enkelte dagligvare- og udvalgsvarebutikker ma ikke
overstige henholdsvis 500 m’ og 200 m’.

For S3-omrader skal det ubebyggede areal (eksklusive
parkerings- og tilkerselsarealer) veere af storrelsesorde-
nen 10 pct. af erhvervsetagearealet og 30 pct. af boligeta-
gearealet.

Omradet ligger i teetbyen, hvor parkeringsdaekningen i
S-omrader skal veere af stgrrelsesordenen - og ikke ma
overstige - én plads pr.150 m’ etageareal.

Forslaget til lokalplantillaeg er i overensstemmelse her-
med. Det er en forudszetning for endelig vedtagelse af
lokalplantillaegget, at Kommuneplan 2009 er endeligt
vedtaget forinden med de foresldede bestemmelser for
omréadet.

Ny Tejhusomradet er omfattet af lokalplan nr. 327 med
tilleeg nr.1 og 2, der udger det planmeessige grundlag

for omdannelse af tidligere militeere arealer, tidligere
banearealer samt ejendomme med boliger, erhverv og
offentlig administration til et attraktivt integreret by-
omrade i samspil med de tilgreensende boligomrader og
som bindeled mellem @restad og City. Lokalplanomradet

Eksisterende lokalplaner i omrddet.
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Forslag til kommuneplanrammer 2009.

er opdelt i 5 underomrader I-V.Omrade I-III fastlegges
til boliger og serviceerhverv med erhverv langs de staerkt
trafikerede gader og i tilknytning til de bevaringsveer-
dige pakhuse ved Njalsgade. Boligerne placeres i den
indre del af omraderne. For de tre omrader under ét ma
bebyggelsesprocenten ikke overstige 175. Omrade IV, der
rummer Hotel Scandinavia, fastlaegges til serviceerhverv
med en maksimal bebyggelsesprocent pa 150. Der fast-
legges en bebyggelsesregulerende byggelinje mod Ama-
ger Boulevard i en afstand af 28-35 m fra vejlinjen. Des-
uden fastleegges der en principiel byggezone med graense
i byggelinjen mod Amager Boulevard og med mindre til-
bagerykninger i forhold til vejlinjerne mod Artillerivej og
Weidekampsgade samt en afstand pa ca.25 m i forhold
til det vestlige skel. For omradet gaelder, at opferelse af ny
bebyggelse forudseetter tilvejebringelse af supplerende
lokalplan. Omréde V, der rummer kommunal admini-
stration og bibliotek, fastlaegges til offentlige formal med
en maksimal bebyggelsesprocent pa 150.

Havneparken er fastlagt til offentligt rekreativt, grent
omrade med mulighed for indpasning af bl.a. et kultur-
hus ilokalplan nr.253.

Seruminstituttet er fastlagt til offentlige formal i lokal-
plan nr. 95. Den maksimale bebyggelsesprocent er 110.
Faste Batteri er fastlagt til offentligt rekreativt, grent
omrade i lokalplan nr. 279, der desuden indeholder be-
stemmelse om udlaeg af areal til @restads Boulevards for-
leengelse til Artillerivej. Omradet gst herfor langs nordsi-
den af Njalsgade er omfattet af lokalplan nr.201, der fast-
leegger omradet til offentlige formal, sasom kulturelle
institutioner, kirke, moské, undervisningsinstitutioner
og lignende. Den maksimale bebyggelsesprocent er 110.
For Orestad Nord geelder lokalplan nr.301 med tillaeg
nr.1,2,3 og 4. Den udger det planmaessige grundlag for
udbygningen af omradet med statslige undervisnings-
institutioner, boliger og serviceerhverv mv. samt infra-
strukturen i form af vej- og stinet, pladser, kanaler og
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feelles gronne arealer. Der er en samlet rummelighed pa
565.000 m’ etageareal.

Omradet langs gstsiden af Artillerivej er omfattet af
lokalplan nr. 384, der fastleegger omradet til offentlige
formal, herunder skole, institutioner, sportsanlaeg, kolle-
gieboliger, rekreativt grent omrade og minikolonihaver.

Planen vurderes ikke at medfere, at der skal foretages en
miljevurdering i henhold til lov om miljgvurdering af
planer og programmer (lov nr.326 af 5. maj 2004). Planen
muligger anlaegsarbejder, der er optaget i lovens bilag,
men den indeholder alene mindre zendringer i en eksi-
sterende plan, der ikke antages at fa veesentlig indvirk-
ning pa miljeet. Denne afggrelse vil blive offentliggjort
samtidig med forslaget til lokalplantilleg.

Kobenhavns Kommune har besluttet, at der skal teenkes
"miljerigtigt” i forbindelse med nybyggeri, storre renove-
ringer, byfornyelse og anlaegsarbejder. Derfor har Borger-
repreesentationen tiltradt retningslinjerne "Miljo i byg-
geri og anleeg”. Heri bergres emnerne miljorigtig projek-
tering, energiforbrug, materialer, vand og aflgb, byrum og
natur, affald, stgj, indeklima og byggepladsen.
Minimumskravene skal folges i forbindelse med nybyg-
geri, storre renoveringer og anleegsarbejder, hvor Ko-
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” oplyser i gvrigt om love, re-
gulativer og publikationer om emnet, samt adresser pa
kommunale og statslige instanser, hvor der kan hentes
oplysninger om miljoorienteret byggeri.

”Milje i byggeri og anleeg” kan hentes pa www.kk.dk/
publikationer.

I henhold til forslag til Kommuneplan 2009 méa der som
udgangspunkt ikke udleegges arealer til stgjfelsom an-
vendelse (boliger, institutioner, rekreative formal mv.) i
omrader, der er eller kan forventes belastet med et uden-
ders stejniveau pa over 58 dB fra vejtrafik. For offentlig
og privat administration, liberale erhverv, mv. er stgj-
greensen 63 dB fra vejtrafik.

I omrader med nybyggeri, hvor den udenders stgjbelast-
ning vil overstige disse greenseveaerdier, skal det ved pla-
cering af byggeri samt ved stgjisolering, lejlighedsindret-
ning mv. sikres, at det indenders stgjniveau med delvist
abne vinduer ikke overstiger 46 dB fra vejtrafik i sove- og
opholdsrum. Det tilsvarende krav for det indendgrs stgj-
niveau i kontor- og hotelbyggeri er 51 dB. Boligers sove-
og opholdsrum skal have vinduer, der kan dbnes under
overholdelse af ovennaevnte stgjkrav, mens kontorer mv.
kan sikres luftudskiftning pa anden made end ved op-
lukkelige vinduer.
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For udenders opholdsarealer geelder, at stgjniveauet ikke
ma3 overstige 58 dB fra vejtrafik.

Nye boliger og daginstitutioner ma som hovedregel ikke
etablers, hvis trafikstgjen overstiger 68 db pa facaden.
Der henvises i gvrigt til Miljostyrelsens vejledning nr.
4/2007 ”Stgj fra veje”, hvor der er indfert en stgjindikator
Lden, der vaegter stgjen i forhold til dag, aften og nat.
Formaélet er at tage hgjde for menneskers seerlige stojfol-
somhed om aftenen og natten.

Trafikstgjniveauerne langs Amager Boulevard, Artilleri-
vej og Weidekampsgade er beregnet til over 75 dB, 70-75
dB og ca.62 dB ud fra de forventede trafiktal i 2015.1 lo-
kalplanen er der taget hgjde herfor.

Center for Miljo er ikke bekendt med forurening af jord
eller grundvand pa ejendommen og har heller ikke kon-
kret viden om aktiviteter i omradet, som kan have med-
fort forurening af jord eller grundvand.

En ny jordflytningsbekendtgearelse er tradt i kraft 1.ja-
nuar 2008. Denne medfgrer, at alle byzonearealer som
udgangspunkt er omradeklassificerede, dvs. at overflade-
jorden formodes lettere forurenet. Omradeklassificering
af et areal udlgser pligt til anmeldelse af jord, der skal
bortskaffes herfra.

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 Center for Miljg,
Jord ansegges om bortledningstilladelse. Her skal der
endvidere indhentes tilladelse til udferelse af boringer
og udledning af forurenet vand fra byggegruben.

Skal der udledes oppumpet grundvand til kloak, skal
Center for Miljg, Virksomheder tillige soges om udled-
ningstilladelse.

Skal oppumpet grundvand udledes til recipient (vand-
lgb, der, sger, havnen mm.) skal Center for Park og Natur,
Vandteamet sgges om tilladelse

Endelig skal det pointeres, at permanent draening af
grundvand i Kebenhavns Kommune ikke tillades.
Regler, retningslinjer og anmeldeskema kan hentes pa
Center for Miljgs hjemmeside www.miljoe.kk.dk eller
rekvireres pa tlf. 33 66 58 00.Jorden kan ogsd anmeldes
via www.jordweb.dk

Det er Kgbenhavns Kommunes overordnede mal, at
regnvand skal afledes eller nedsives lokalt for derigen-
nem at fastholde grundvandet under byen til drikke-
vandsformal og for, at der tilfgres vand til sger og vand-
lgb, jf. Kebenhavn Kommunes Spildevandsplan 2008.
Af spildevandsplanen fremgér det, at regnvand skal for-
soges afledt eller genanvendt inden for matriklen. Hvis
en bygherre ikke mener, at dette er muligt, skal der fore-
ligge dokumentation herfor.

En reekke tiltag kan medvirke til at opfylde dette krav,
for eksempel ved at udnytte regnvandet til rekreative



formal, grenne tage, toiletskyl, vaskeri, vanding og bil-
vask mv. og ved at anvende permeable belaegninger etc.

Der skal afsaettes plads til opsamling af kildesorteret af-
fald i henhold til Kebenhavns Kommunes Regulativ for
erhvervsaffald og Regulativ for husholdningsaffald.
Beholderantal og -placering skal aftales med Center for
Miljg, der desuden kan give radgivning om indretning af
neaergenbrugs- og gardmiljgstationer mm.

Nybyggeri udlaegges til lavenergiklasse 11i henhold til
geeldende bygningsreglement.

Byggeriet er saledes ikke underlagt krav om tilslutning
til kollektiv varmeforsyning, men der vil utvivlsomt
kunne indgas aftale herom med Kgbenhavns Energi, da
det ligger i et omrade, der allerede er daekket af fjern-
varmenettet.

Selv om der sdledes kan vaelges andre energiformer, er
fiernvarmen stadig den bedste miljomaessigt og ogsa den
ogkonomisk mest rentable, medmindre der bliver tale om
passivt energibyggeri.

Arbejder, der forudseetter udgravning i grunden, kan
medfere pabud om midlertidig standsning i henhold til
museumslovens § 27.

Der ma ikke foretages arbejder inden for den i forhold til
Christianshavns Vold gaeldende 100 m fortidsmindebe-
skyttelseslinje, for Teknik- og Miljgforvaltningen med-
deler dispensation hertil eller By- og Landskabsstyrelsen
e@ndrer graensen.

100 m beskyttelseslinien omkring fortidsmindet Christians-
havns Vold, som den forleber inden for omrddet omfattet af
lokalplanen nr. 327,

Tilleg nr. 3 til lokalplan nr. 327-1 & 2 "Ny Tgjhus"



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,
evt.bevaring af bebyggelse, friarealer og parkering m.v.
Kommunen har ret og ofte pligt til at udarbejde en lokal-
plan. Kommunen skal séledes ifelge planloven tilveje-
bringe en lokalplan,inden der eksempelvis kan gennem-
fores starre bygge- og anleegsarbejder. Lokalplanen kan
aendres eller suppleres med en ny lokalplan - eventuelt i
form af et lokalplantilleeg.

Lokalplaner skal sikre en sammenhang i den kommu-
nale planleegning samt borgernes indsigt og indflydelse i
planlaegningen. Lokalplanforslaget skal derfor offentlig-
gores saledes, at alle interesserede har mulighed for at
tage stilling og komme med bemaerkninger, inden Bor-
gerrepraesentationen vedtager den endelige plan.

Ejendomme, der er omfattet af lokalplanforslaget, ma
ikke sendres, bebygges eller eendre anvendelse i perioden,

MINDRETALSUDTALELSER

Tilleg nr. 3 til lokalplan nr. 327-1 & 2"Ny Tgjhus"

fra lokalplanforslaget er offentliggjort, til den endelige
lokalplan er vedtaget og bekendtgjort. Forbuddet gzelder
hojst ét ar.

Nar fristen for at komme med bemzerkninger til lokal-
planforslaget er udlgbet, og ingen statslig myndighed
har modsat sig, at lokalplanen vedtages endeligt, kan
kommunen tillade ejendommene bebygget eller an-
vendt, som beskrevet i lokalplanforslaget. En sadan til-
ladelse forudszetter, at det, der gives tilladelse til, er i
overensstemmelse med kommuneplanen og ikke kraever
lokalplan.

Nar Borgerrepraesentationen har vedtaget den endelig
lokalplan, og den er bekendtgjort, ma der ikke foretages
@ndringer pa de ejendomme, der er omfattet af planen, i
strid med lokalplanens bestemmelser. Den eksisterende
lovlige bebyggelse kan blive liggende og anvendelsen
fortszette som hidtil. Lokalplanens bestemmelser vil
kun geelde, hvis ejeren gnsker gennemfert sendringer pa
ejendommen.
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PRAKTISKE OPLYSNINGER

Offentlighedsperiode

Kobenhavns Borgerrepraesentation har den xx. xxxx
2009 besluttet at offentliggore et forslag til lokalplan-
tilleeg til lokalplan nr.327 1&2 "Ny Tejhus".
Offentlighedsperioden lgber fra den xx. xxxxx 20009 til
den xx. XXXXXXXXX 2009.

Enhver har ret til at komme med indsigelser, zendrings-
forslag eller bemeerkninger til forslaget til lokalplan-
tilleeg.

Alle skriftlige henvendelser om forslaget vil indgé i den
videre behandling.

Debatforum

Pa Center for Bydesigns hjemmeside
www.kk.dk/lokalplanforslag har du mulighed for at
komme med din mening i debatforum eller sende en
indsigelse.

Adresse
Indsigelser mod eller eendringsforslag og bemaerknin-
ger til lokalplanforslaget kan endvidere sendes til:

Teknik- og Miljeforvaltningen
Center for Bydesign

Postboks 447

1505 Kebenhavn v

E-mail: bydesign@tmf.kk.dk
tlf: 33 66 35 00

Sidste frist for indlevering af indsigelser og/eller
2ndringsforslag er den xx. xxxxxxxx 2009.

SAMMEN
OM BYEN

KOBENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen

Tilleg nr. 3 til lokalplan nr. 327-1& 2 "Ny Tgjhus"



