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Mulig boligandel af forslag til kommende bebyggelse ved
Vesterport Banegrav

Sammenfatning

Funktioner:
“ 1. Hotel, konference:

la. Kultur, biograf:
2. Konsulenthus:

3. Boliger:

4. Teater og station:

14.500 -17.000 m? ¥
8500 - 9.500 m? !
11.000 -12.000 m?

6.500 m?

2000 m?

4 . = 5. Boligtamn: 8.000 - 9500 m?

6. Konsulenthus: 12.500 m?
4P 7 Hotel 11.500 m?

8. Food court 600 m?

9. Skypark -m?

Samlet etagemeter: 75.100 - 81.100 m?
- T

Maksimalt mulige boligandel

Hllustration: Projektet

Scenarie - etageareal Scenarie A: | Scenarie B:

81.100m* | 75.100 m*
Teoretisk maksimal andel 28% 30%
Uden 2 0g 9 22% 24%
Uden 2,7 0g 9 20% 22%
Reelt i projektet 3, 4 og 5 8% 9%

Den maksimale teoretiske boligandel er beregnet ud fra, at alle
friarealer, der miljgmessigt er egnede, anvendes til friarealer til
boliger. Det er vurderet, at der ikke er egnede friarealer pa bygning 6.

Tre af tarnene (2, 7 0g 9) er i forslaget serviceerhvervstarne, herunder
hotel, hvor blanding af bolig og erhverv ikke er hensigtsmassig — og
muligvis ikke muligt ift. dagslys mv. Dette gaelder is@r tarn 2 og 9.
Derfor er der ogsa foretaget en beregning uden disse arealer, der i
projektet er tenkt til bl.a. offentlig udsigt/skypark.
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Det er heller ikke sikkert, hvorvidt samtlige af de boliger, der er vist i
projektet (bygning 3, 4 og 5) kan realiseres, da de skal have adgang til
tilfredsstillende friarealer. Reelt er det i dette projekt sikret, at der i
disse bygninger kan vaere 6.566 m? boliger svarende til en boligandel
pa 8-9%.

Den reelle mulige boligandel, der fgrst kan beregnes ved et evt.
endeligt projekt, vil vaere mindre end de teoretiske verdier, idet det
det praktisk set ikke vurderes at veere muligt at blande bolig- og
erhvervsanvendelserne.

Det vurderes, at den reelle mulige boligandel vil kunne realiseres
inden for en serviceerhvervsrammes maksimalramme pa 25% boliger.

Baggrund

Ved Teknik- og Miljpudvalgets og @konomiudvalgets behandling af
evt. kommende bebyggelse ved Vesterport Banegrav den 6. februar og
21. februar 2017 fremkom der gnske om yderligere boliger.

I dette notat vurderes den teoretisk hgjst mulige boligandel.

Lgsning

Kommuneplan 2015 og kommunens planlegning

Ifglge Kommuneplan 2015 udlegges Banegraven til serviceerhverv
(S3 plan.nr. 1875), som ved et evt. kommende kommuneplantilleg
skal sammenlaegges med gvrige omkringliggende omrader til
serviceerhverv (plan.nr. 1876 og 771). I S3-omrader, der er den med
hgjest mulige maksimale bebyggelsesprocent i kommuneplanen er
friarealkravet pa 30% for boliger og 10% for erhverv.

I kommunens planpraksis fastholdes friarealkrav for boliger altid, idet
kommunen gnsker at sikre tilfredsstillede forhold omkring boliger.
Derimod har kommunen i flere tilfelde flere steder vurderet, at
friarealkravet kan mindskes for erhverv: I S3-rammer er kravet s@nket
til 5% i Drestad City og til 8% ved Postgrunden. Ved et evt.
kommuneplantilleeg vil dette ogsa blive vurderet. Umiddelbart svarer
et evt. projekt ved Vesterport Banegrav til projektet ved Postgrunden.

I andre projekter har bygherre fremsat gnske om, at friarealkravet for
boliger ogsa blev @ndret, hvilket kommunen ikke har fremmet.
@konomiforvaltningen ser ingen planfaglige argumenter for afvige fra
Kommuneplan 2015, hvorfor en @&ndring af kravet her vil vere en
forskelsbehandling ift. til tidligere projekter

Projektet, som vist ovenfor og tidligere behandlet af Teknik og
Miljgudvalget og @konomiudvalget, ligger til grund for vurderingen.
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Der er saledes vurderet pa de to yderscenarier for samlet etagemeter
pé hhv. A) 81.100 m”og B) 75.100 m”.

Muligt friareal til boliger — tilgeengelighed og miljoforhold

For at kunne vaere muligt friareal til boliger, skal arealerne bl.a.
opfylde fglgende krav:

1. De skal veare tilgengelige fra boligerne og indrettes pa en
tilfredsstillede made ift. anvendelse som friareal til boliger.

2. De skal vare felles friarealer.

3. Miljget pa friarealerne skal vare tilfredsstillende. Det betyder,
at det skal vere realistisk af nedbringe st@j og luftforurening
pa friarealer og i boliger til under Miljgstyrelsens vejledende
grenseverdier.

Udvikler har udarbejdet et indledende notat om miljgforhold pa stedet
for at belyse de enkelte friarealers egnethed som friareal til boliger. Se
bilag.

Samlet vurderer forvaltningen, at arealer pa terreen pa det pageldende
sted ikke kan anvendes som friareal til boliger. Dette skyldes, at disse
arealer i hgj grad har karakter af offentlige byrum, som overvejende
vil blive benyttet af besggende og turister og vare beferdet af
gennemkgrende cykeltrafik og fodgengerstrgmme til og fra
Vesterport station. Samlet set vurderes arealer pa terren derfor at vaere
uegnede som opholdsarealer i forbindelse med boliger. Arealer pa
terreen kan anvendes som friareal til erhverv.

Af mulige felles friarealer pa tag vurderes taget pa bygning 6 mod
Farimagsgade at vere for stgjramt til at kunne anvendes som friareal
til boliger. Selvom stgj kan reduceres ved brug af vaern mv., vurderes
opholdskvaliteterne pa denne flade at fa for ringe kvalitet til at kunne
anvendes som opholdsareal til boliger.

Ud fra arealer, kommunen har faet fra udvikler kan det mulige areal til
boliger nu udregnes som:

Samlede arealer pa tag 8.598 m’
Areal pa bygning 6 -1.773 m*
Muligt areal til friareal for boliger 6.825 m”

Ud fra dette tal kan den teoretisk maksimalt mulige boligandel
udregnes til:

Scenarie — etageareal Scenarie A: | Scenarie B:
81.100m* | 75.100 m*
Maksimal teoretisk andel 28% 30%
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Denne maksimale boligandel er teoretisk, idet det forudsatter at alle
disse arealer skal vere tilfredsstillende og tilgengelige for boliger og
ikke samtidig anvendes til friarealer for hotelfunktioner som f.eks. bar,
offentlig udsigt eller andre funktioner til serviceerhverv, f.eks.
udendgrs biograf pa bygning la.

Imidlertid indeholder projektet tre serviceerhvervstarne (nr. 2, 7 0g 9),
hvor der bl.a. kan komme hotel. Hvis der placeres boliger gverst vil
man enten skulle blande beboere og hotelgaster/medarbejdere i
elevatorer og trapper eller man skal lave dobbelt af disse, saledes at
trappekarnen vil fylde det meste af arealet pa etagerne.

Saledes vil det rent praktisk ikke vaere muligt at blande bolig og
erhvervsanvendelsen, idet der ngdvendigvis ma vare en opdeling
mellem adgang til boligerne og til hotel/kontor.

Scenarie — etageareal Scenarie A: | Scenarie B:

81.100 m* | 75.100 m*
Uden 2 og 9 22% 24%
Uden 2,7 0g 9 20% 22%

I projektet er 14.500—16.000 m? afset til boliger 1 bygning 3, 4 og 5.
Fra disse bygninger er der direkte adgang til friarealer pa 1.970 m?, og
kun adgang til yderligere friarealer, hvor miljgforholdene er
tilfredsstillende gennem et kontortérn i bygning 2. Hvis de 1.970 m” er
de eneste friarealer som boligerne kan fa adgang til pa tilfredsstillende
vis, svarer dette til 6.567 m” boliger, svarende til en boligandel pa 8-
9%. Det er saledes ikke engang sikkert, at de boliger som projektet
indeholder reelt kan muligggres.

Scenarie — etageareal Scenarie A: | Scenarie B:
81.100m* | 75.100 m*
Reelt 1 bygning 3,4 og 5 8% 9%

Den reelt mulige maksimale boligandel, der fgrst vil kunne beregnes
ved et evt. endeligt projekt, vil veere mindre end den teoretisk
maksimale boligandel.

En stor udnyttelse af den teoretiske mulighed vurderes at vil vare
athangig af, at boligerne spredes ud over hele projektet i stedet for at
samles i et boligtarn og en bebyggelse mod Axel Torv.

Det vurderes, at den reelle mulige boligandel vil kunne realiseres
inden for en serviceerhvervsrammes maksimalramme pa 25% boliger.
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