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Omradet set mod nord. Lokalplanomradet er indtegnet med hvid linje og de vigtigste gader, pladser og bygninger, er navngivet. Luftfoto: Kortforsyningen, 2019.
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Projektet

Bysgherre:
Arkitekt:

Formal:

Etageareal og hgjde:

Bebyggelsesprocent:

Parkeringsnormen i Kom-
muneplan 2019
- biler:

Parkeringsnormen i Kom-
muneplan 2019

KIRKBI Invest A/S
Henning Larsen Architects A/S

Udvikle eksisterende erhvervsomrade med en blanding
af boliger og erhverv, samt fastleegge en ny vejadgang.

Maks. 30.250 m? (scenarie A) / 35.000 m? (scenarie B),
hgjde maks. 24 m (scenarie A) / maks. 24 m med mulig-
hed for én punktvis bebyggelse pa op til 35 m (scenarie B)

Maks. 185 % (scenarie A) / Mulighed for op til 215%
(scenarie B)

Bolig: 1:250

Ungdomsboliger: 1: 857

Plejecentre /plejeboliger: 1: 714

Erhverv (kontor):1:286 (konkret vurdering)
Butik: 1:143

Dggninstitution: Konkret vurdering

Boliger: 4:100
Ungdomsboliger: 4:100

- cykler: Erhverv: 3:100
Butik: 4:100
Dagninstitution: Konkret vurdering
Pladskreevende cykler: 1:500
Friareal Bolig: 30 %
Erhverv: 10 %
Arkitektur

Lokalplanforslag for Lyngbyvej 100 muligger udvikling af et blandet byomrade
med boliger og erhverv, og understotter sdledes maélet i Arkitekturpolitik Keben-
havn 2017-2025 om at fremme planleegning af funktionsblandede bykvarterer.

| startredegerelsen beskrives to forskellige scenarier: A og B. Med startredegerel-
sen skal der tages stilling til hvilket scenarie - A eller B, som skal viderebearbejdes
frem mod et lokalplanforslag.

Scenarie A

Hovedgrebet i scenarie A er at bevare og omdanne de eksisterende bygninger
(SAVE 4) og tilfgje nye etager. Derudover opferes en ny karré i sammenhaeng
med den eksisterende bebyggelse. Scenarie A er vist med en bebyggelsespro-
cent pd 185. | scenarie A geres de eksisterende bygninger bevaringsveerdige og
maé ikke rives ned, pa naer mindre tilbygninger til nordflajen mod banen og for-
leengelsen af administrationsflgjen fra 1992. Lokalplanforslaget skal fastleegge,
hvordan bygningerne kan omdannes, og hvordan der kan bygges til med respekt
for de baerende bevaringsvaerdier. Alle 16 eksisterende traeer, der lever op til kri-
terierne for at kunne geres bevaringsveerdige kan umiddelbart sikres. Teknik- og
Miljgforvaltningen anbefaler, at der udarbejdes et forslag til lokalplan pé bag-
grund af scenarie A, hvor de eksisterende bygninger pa grunden bevares. Derved
understattes malet i Arkitekturpolitik Kebenhavn 2017-2025 om at “transformere
eksisterende bydele, byrum og bygninger sa de bevarer de baerende bevarings-
veerdier og bygger nye lag péa byens forteelling”.

Scenarie B

Hovedgrebet i scenarie B er at opfere en ny karrébebyggelse orienteret omkring
et dbent gardrum. Mod jernbanen er der placeret en leengebebyggelse med for-
skellige hgjder op til 35 meter. Scenarie B er vist med en bebyggelsesprocent pa
215. Scenarie B forudseetter, at alle de eksisterende bygninger rives ned og at lo-
kalplanen muligger en helt ny bebyggelse. Projektet forudseetter i den nuvee-
rende udformning, at der feeldes 13 af de 16 traeer, som lever op til kriterierne for
at kunne ggres bevaringsveerdige, og at der i stedet plantes nye treeer.

Bygherre gnsker scenarie B og argumenterer for nyopferelserne, idet det giver
mulighed for bedre, mindre energikreevende og mere fleksible og tidssvarende
boliger og erhvervsarealer, samt at en afskeermende erhvervsbebyggelse ud mod
jernbanen kan reducere stgjbelastning. Derudover mener bygherre, at scenarie B
giver fordele ved at bygge teet og hgjt, nar der bygges sa stationsneert.

Luftfoto som viser eksisterende erhvervsbyag-
ninger pa Lyngbyvej 100.

Scenarie A Situationsplan, der viser et eksem-
pel pd placering og omfang af nybyaggeri. lllustra-
tion af Henning Larsen Architects.

Scenarie B. Situationsplan, der viser et eksem-
pel pd placering og omfang af nybyaggeri. lllustra-
tion af Henning Larsen Architects.



Begge scenarier kraever yderligere kvalificering frem mod lokalplanforslaget for
blandt andet at kunne fastleegge en endelig bebyggelsesprocent for omrédet.
Bebyggelsesplanen til begge scenarier kan indrettes, s de vejledende graense-
veerdier for stgj ved boliger kan overholdes.

Baggrund

Bygherren gnsker at udvikle ejendommen pa Lyngbyvej 100 med ca. 30.250 m? -
ca.35.000 m? boliger og erhverv. Byggegnskerne har et omfang, som kraever en
ny lokalplan. @konomiforvaltningen gnsker pa vegne af Socialforvaltningen, at
mulighederne for indpasning af degnbemandet botilbud pa 3.220 m? afsgges i
forbindelse med udvikling af omréddet. Frem mod lokalplanforsalget vurderes
muligheden for eventuelle enkelte, mindre butikker til at betjene naeromradet.

Stedet

Lokalplanomradet ligger pa Lyngbyvej 100, @sterbro, teet ved Ryparken Station.
Lokalplanomradets samlede areal er 19.140 m?. De eksisterende bygninger pa
grunden benyttes i dag til erhverv. Omréadet ligger trukket tilbage og haevet fra
Lyngbyvej. Mod nord danner den haevede jernbane en barriere. Nabogrunden
mod vest er grgnt areal. Lokalplanomradet er ifglge 'Politik for Udsatte Byomra-
der’ en del af et udsat byomrade pa @sterbro. Der er fa indgange til omradet og fa
forbindelser gennem omradet. Store dele af omradet er hegnet og utilgengeligt,
og det medferer, at omrédet kan opleves utrygt.

Egenart

Lokalplanomradet er en del at Skt. Kjelds Kvarter p& @sterbro. Omradet mellem
jernbanen og karrébyen, bestér af erhvervs- og institutionsbygninger, parkerings-
arealer, kolonihaver, og en genbrugsplads. Omradet er karakteriseret ved bygnin-
ger fra det sidste arhundrede i forskellige typologier og med varierede hgjder.
Kollektivhuset pa Lyngbyvej er med sin hgjde og placering et vartegn for omra-
det. Treeer og anden beplantning i og omkring lokalplanomradet giver omrédet
en gren karakter. Beauvaisgrunden vest for lokalplanomradet er under udvikling,
lokalplanen for omradet muligger ny bebyggelse pé op til 60 m.

Bygningerne pa Lyngbyvej nr. 100 er i SAVE-registreret klassificeret med vaer-
dien 4. Det er et 4-flgjet bygningsanlaeg fra 1941 bygget af Haerens Bygningstje-
neste til Materialintendanturen, med en fritiggende administrationsflgj hvortil
der slutter sig et treflgjet anleeg med vaerkstedbygning mod est og depotflgje
mod nord og syd omkring et grent gardanlaeg. Teknik- og Miljgforvaltningen
vurderer bygningerne til at veere bevaringsveerdige som et tidstypisk og godt
eksempel pa funktionel tradition, helstebt med velproportionerede taktfaste faca-
der og velholdt.

Mobilitet

Lokalplanomrédet ligger stationsneert ca. 200 m i gangafstand fra Ryparken Sta-
tion. Derudover ligger omréadet teet ved Helsinggrmotorvejen, Nordhavnsvej og
Lyngbyvej. Der er anlagt en gren cykelrute, som gar gennem lokalplanomradet.
For at sikre bedre infrastruktur kan der etableres en ny nord-syd gdende vejad-
gang fra Borgervaenget til lokalplanomradet. P4 baggrund af lokalplanomradets
stationsnaere placering i de taette bykvarterer (taetbyen) foreslar Teknik- og Milje-
forvaltningen, at der arbejdes videre med en reduceret bilparkeringsnorm for er-
hverv svarende til 1 parkeringsplads pr. 286 m? bruttoetageareal.

Sol, vind og skygge

Frem mod lokalplanforslaget undersgges sol-, vind- og skyggeforhold for bebyg-
gelse og friarealer. Bygningernes udformning og hgjder skal i begge scenarier til-
passes, sa der sikres gode dagslysforhold.

Middel bevaringsveerdi (4-6)

E T E Det aktuelle lokalplanomrade

SAVE-veerdier af bygninger iomradet.

Grent areal pa nabogrunden, Lyngbyvej 98 med
hagjhuset, Kollektivhuset i baggrunden.

Gren gardhave | eksisterende bebyggelse.



Mal, planer og politikker

Kommuneplan

| Kommuneplan 2019 er omréadet udlagt til bolig- og serviceerhverv (C2-om-
rade) med en maksimal bebyggelsesprocent pa 150 og en maksimal bygnings-
hgjde pa 24 meter. Der skal veere mellem 40-75 % boliger.

Kommuneplantilleeg

Pa grund af beliggenheden naer Ryparken Station samt omradets placering i et af
de teette bykvarterer (taetbyen), foreslar forvaltningerne, at der udarbejdes et til-
leeg til Kommuneplan 2019, som muligger en hgjere bebyggelsesprocent for
omradet. | udgangspunktet en maksimal bebyggelsesprocent pa 185 (C3-
ramme), under scenarie A, men med mulighed for en hgjere bebyggelsespro-
cent for egendommen under scenarie B, dog maks. 215% (C3*-ramme).

Byliv

| det videre arbejde med lokalplanen fastleegges en offentlig stiforbindelse for
fodgaengere igennem lokalplanomradet. Stiforbindelsen mader de eksisterende
stier til Ryparken Station og til bydelen mod syd og @st. Kantzoner skal udformes,
s& de understgtte byliv og tryghed. Dermed understottes mélene ‘Arkitekturpoli-
tik Kebenhavn' om at ‘'Udforme bygninger og byrum med mennesker i centrum’.

Milje og Klima

Der er trafikstaj i omrédet primeaert fra Lyngbyvej og Helsingarmotorvejen. Stajni-
veauet er op til 68 dB pé dele af friarealet og op til 68 dB péa dele af facaderne,
hvilket overstiger den vejledende graenseveerdi pa Lden 58 dB for boliger og Lden
63 dB for erhverv. Det skal sikres i planleegningen, at graenseveerdierne for stgj i
de fremtidige bygninger og pa udenders opholdsarealer kan overholdes.

Baeredygtighed og bynatur

Kommunens nye baeredygtighedsvaerktzj anvendes i udarbejdelse af lokalplan-
forslaget. | det videre arbejde med lokalplanen vil der vaere fokus pé felgende ini-
tiativer, som bygherren har intentioner om at indarbejde frivilligt: blande bolig og
ejerformer (1.1), skabe attraktive udearealer (2.1), bevare og styrke forbindelseri
lokalplanomradet (5.1), skabe bynatur med merveerdi (6.2), bruge byggemateri-
aler med lav miljgpavirkning (3.3). Teknik- og Miljgforvaltningen ser desuden et
potentiale i at bevare eksisterende bygningskonstruktioner (3.1).

Treeregistreringen viser, at der er 16 traeer i lokalplanomrédet, der lever op til kri-
terierne for bevaringsvaerdige traeer. | lokalplanforslaget vil der blive stillet krav til
andelen af gregnt areal og antallet af nye traeer. Regnvand vil blive hadndteret i dbne
bassiner og bede.

Anbefalinger til den videre planlaegning
Teknik- og Miljgforvaltningen anbefaler, at der udarbejdes et lokalplanforslag,
idet der i det videre forlgb bl.a. skal veere saerlig fokus falgende forhold:

e Udpege den eksisterende bebyggelse (bortset fra mindre tiloygninger til
nordflgjen mod banen og forleengelsen af administrationsflgjen fra 1992)
som bevaringsveerdig og fastleegge muligheder for omdannelse, tilbygning
og nybyggeri med respekt for de beerende bevaringsveerdier.

e Sikre bevaringsveerdige treeer og et ubebygget gardrum i den eksisterende
bebyggelse med en hgj grad af beplantning.

e Sikre en offentlig stiforbindelse for fodgeengere igennem lokalplanomrédet.

e Fastleegge en nordsyd-géende vejadgang mellem lokalplanomrédet og
Borgervaenget.

e Fastleegge en bebyggelsesplan, som tager hgjde for stgjforhold. Der skal
arbejdes videre med bebyggelsens udformning.

¢ Bygningernes udformning, hgjde og dybde skal tilpasses, s der sikres dagslys.

e Afsgge muligheden for at indpasse et degnbemandet botilbud pé& 3.220 m2.

Kommuneplan

Geeldende rammer i Kommuneplan 2019

Rammeomrade C2
Maks. bebyggelses- 150
procent

Maks. bygningshgjde 24m
Friarealprocent bolig 40
Friarealprocent erhverv 10
Kommuneplantilleeg

Foreslaet fremtidig kommuneplan-
ramme

Rammeomrade C3/C3*

Maks. bebyggelses-
procent

185 (scenarie
A) /185 med
mulighed for
215 pa ejen-
dommen
(scenarie B)

Maks. bygningshgjde 24 m (scena-
rie A) / Mu-
lighed for én
punktvis be-
byggelse
med op til
35m pa ejen-
dommen
(scenarie B)

Friarealprocent bolig 30

Friarealprocent erhverv 10

Omrader til boliger (hgj teethed)
Omréader til boliger og serviceerhverv
Omrader til tekniske anleeg

Omrader til tekniske anleeg (veje m.v.)

0,02-4 Omrader til institutioner
o1 Omréder til fritidsomrader m.v.
* Omréder med seerlige bestemmelser
E : : : E Det aktuelle lokalplanomrade

Rammer i Kommuneplan 2019.



Scenarie A. Volumenmodel, der viser et eksempel pd placering og omfang af nybyggeri. Brun markerer de
bevaringsveerdige bygninger, gra markerer nybyggeri, erhverv og boliger. lllustration af Henning Larsen Ar-
chitects.

Scenarie B. Volumenmodel, der viser et eksempel pa placering og omfang af nybyggeri. Gra markerer
nybyggeri, erhverv og boliger. Illustration af Henning Larsen Architects.
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Samlet lokalplanproces: aftalt tid
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| | Intern haring inkl. lokaludvalg | |

Februar 2021 Februar 2022
| |

Startdato Startredegerelse Offentlig hering
i TMU og @U
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Forslag til lokalplan
i TMU, @U, BR

Endelig vedtagelse af Bekendtgerelse

Lokalplanen i TMU, @U, BR
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