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| KOBENHAVNS KOMMUNE
l H I Teknik- og Miljgforvaltningen

w Byens Udvikling

Naboorientering - &endret udformning af byrum og facader mv. i
forbindelse med ansggning om opferelse af Kaktus Tarnene, Car-
sten Niebuhrs Gade 39, Dybbglsbro og Kalvebod Brygge

BIG — Bjarke Ingels Group har pa vegne af Kaktus 1 PropCo Aps sggt
om tilladelse til at opfgre en bebyggelse med ungdomsboliger, kultur-
arealer og butikker med et etageareal pa ca. 21.600 m? pa ovenstiende
ejendom. Bygherren gnsker at opfgre en bebyggelse med to tarne med
en hgjde pa henholdsvis ca. 62 og 77 m med en underliggende base
med kulturarealer mv. Kaktus Tarnene er en del af et samlet bygnings-
anleg med IKEA og hotel Cabinn mellem Arni Magnussons Gade og
Bygningsstyrelsens nye byggeri.

Der sgges om forskellige dispensationer fra den for omradet geldende
lokalplan nr. 551 ”Kalvebod Brygge Vest II”.

Anvendelsesmassigt vedrgrer ansggningen et gnske om, at udfgre en
mindre del af ungdomsboligerne med et lidt stgrre etageareal end fast-
lagt 1 lokalplanen. Desuden gnskes der dispensation til at udfgre
streekninger af stien pa det grgnne strgg i mindre bredde end fastlagt i
lokalplanen, og der foreslas en @ndret disponering af bebyggelsesplan
samt byrum og kantzoner ved Dybbglsbro og Kalvebod Brygge.

I lokalplanen er der krav om, at facaden i basen under tarnene skal ud-
formes i glas og fremsta overvejende aben og aktiv med muligheder
inden for transparens. Af hensyn til overholdelse af energikrav gnskes
dele af facaden udf@rt med isolerede partier bag glasset.

Byggeriet af IKEA er udskudt. Da krav til friarealer for Kaktus Tar-
nene ikke kan opfyldes pa egen grund, men forudsettes at indga i det
gronne strog pa IKEA’s grund, enskes der dispensation til midlertidigt
at indrette de manglende friarealer pa terreen pa IKEA’s grund.

Projektet er saledes ikke i overensstemmelse med lokalplan nr. 551
”Kalvebod Brygge I1”.

Afvigelserne fra lokalplanens bestemmelser om bebyggelsesplan, by-
rum og kantzoner er illustreret i bilag 1.

Det fremgar af planlovens § 20, at kommunen, inden den dispenserer
fra bestemmelser i en lokalplan, skal orientere bergrte ejere, lejere og
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brugere mv. saledes, at de far mulighed for at fremsende eventuelle
bemarkninger til afvigelserne fra lokalplanen.

Sidst 1 brevet kan du se, hvordan du indsender dine eventuelle be-
markninger.

Afvigelser fra lokalplanen

Projektet forudsatter dispensation fglgende bestemmelser i lokalplan
nr. 551 ”Kalvebod Brygge II":

I henhold til § 3, stk. 3, skal kollegie- og ungdomsboliger have et brut-
toetageareal pd mellem 25 og 50 m2. Der sgges om dispensation til at
indrette 33 af bebyggelsens 495 ungdomsboliger med et bruttoetage-
areal pa 56 m*> med den begrundelse, at de indrettes som handicapeg-
nede.

I henhold til § 4, stk. 6, fastlegges der en hovedsti gennem landskabs-
str@gget i princippet som angivet pa tegning nr. 4 og 5a med en bredde
pa mindst 3 m. Der sgges om dispensation til at reducere stibredden pa
taghaven til 2 m pa de lige strek. I stiens sving bliver den 3-4 m bred.
@nsket om dispensation begrundes med, at det dermed undgas at etab-
lere uforholdsmessigt hgje opbygninger under stien pa den meget
skranende tagflade. Desuden giver den stgrre bredde i svingene god
passage og overhalingsmuligheder, og taghaven vil fremtrede grgn-
nere. Der vil hgjst veere 50 m mellem hver overhalingslomme pa sti-
forlgbet.

I henhold til § 5, stk. 2, skal ny bebyggelse opf@res 1 overensstem-
melse med den pa tegning nr. 3 og 4 viste principielle bebyggelses-
plan, der angiver en sammenh@ngende facade med et kurvet forlgb
mellem de to tarne med en plads foran og butikker og adgange i faca-
den. Der sgges om dispensation til i stedet at indrette en selvstendig
rund bygningsdel med et offentligt tilgengeligt byrum omkring, hvor-
fra der er er adgange til butikker og de to tarne samt til et stort rum
med cykelparkering.

Foruden dispensation fra bebyggelsesplanen foruds@tter den @ndrede
udformning dispensation fra bestemmelser om indretning af byrum og
kantzoner, jf. nedenfor. Begrundelsen er et gnske om at skabe bedre
adgangsforhold til butikker, tarne og cykelparkering samt bedre mu-
lighed for optimal udnyttelse af byrummet til ophold og udendgrs ser-
vering. Desuden etableres der fra byrummets indre en trappeforbin-
delse til det grgnne strgg, der anleegges pa den skranende tagflade.
Dette vil forbedre adgangen mellem de to byrum og sikre lysindfald til
det indre af byrummet.

I henhold til § 6, stk. 2 og 3, skal facader mod Kalvebod Brygge og
Carsten Niebuhrs Gade sydvest for Dybbglsbro samt Dybbglsbro
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udformes i glas og fremsta abne og aktive med mulighed for variatio-
ner inden for transparens. Der sgges om dispensation til at udfgre dele
af facaden som lukkede og isolerede facadepartier og dermed uden
transparens. Det har vist sig ikke at vaere muligt at overholde byg-
ningsreglementets energikrav, nar de bagved liggende rum skal bruges
til funktioner, der kreever opvarmning. Stgrstedelen af basen under
Kaktus Téarnene forudsattes nu anvendt til kulturelle formal mv. Den
gnskede facade udfgres i sin helhed i U-glas profiler med ca. 45 % af
facadearealet i transparent glas.

I henhold til § 7, stk. 1, skal friarealet vere af stgrrelsesordenen 20 %
af erhvervsetagearealet og 30 % af etagearealet til ungdomsboliger.
Friarealet beregnes for omradet under ét. Byggeriet udlgser krav om
4.760 m? friareal. P4 taghaven hgrende til byggeriet etableres der
1.920 m? friareal, mens det resterende friareal pa 2.840 m? etableres
pa IKEA’s taghave. Indtil denne etableres, indrettes der midlertidigt et
friareal af samme storrelse pa terraen pa IKEA’s grund. Dette forud-
setter dispensation, da indretningen ikke er 1 overensstemmelse med
lokalplanen.

I henhold til § 7, stk. 2, er der pa tegning nr. 5a vist disponeringen af
friarealer og kantzoner, og i de efterfolgende stk.’er er der fastsat mere
detaljerede bestemmelser for de enkelte byrum og elementerne heri.

I henhold til § 7, stk. 4, skal pladsen pa Dybbglsbro indrettes som
principielt angivet pa tegning nr. 5b. Den skal udformes med et samlet
arkitektonisk greb og udfgres med samme bela@gninger, inventar og
beplantning pa begge sider af vejanlegget. Cykelparkering skal inte-
greres med beplantning og samles i enklaver inden for de pa tegningen
angivne zoner. Den ovenfor beskrevne @ndrede udformning af bebyg-
gelsen ud til byrummet forudsatter ogsa dispensation fra disse be-
stemmelser, idet byrummet far en anden udformning og stgrstedelen
af cykelparkeringen flyttes ind i bygningen for at give bedre plads til
adgang og ophold.

I henhold til § 7, stk. 6, jf. stk. 2 og tegning nr. 5a, skal der etableres
forsenkede haver bl.a. ved Kaktus Tarnene. Der sgges om dispensa-
tion til at udelade disse for at give bedre plads til grgnt og stiforlgb pa
det grgnne strgg samt mulighed for at etablere trappeforbindelsen mel-
lem det grgnne strgg og det underliggende byrum i niveau med Dyb-
bglsbro.

I henhold til § 7, stk. 7, skal der etableres kantzoner opdelt i typer og
indrettet som principielt angivet pa tegning nr. 5d kantzonediagram a-
n). Som fglge af ovenn@vnte @ndrede udformning af bebyggelse og
byrum far ogsa kantzone i) og o) en anden udformning end vist pa teg-
ningen. Her gnskes der yderligere dispensation til &ndret indretning
som fglge af krav til affaldssortering, der etableres som en
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underjordisk affaldslgsning med nedgravede containere n&rmest for-
tovet og tilkgrsel bag om. I dag ligger der fjernvarmeledninger med
damp 1 arealet bag fortovet, og etablering af den beskrevne affaldslgs-
ning afventer, at HOFOR nedlegger fjernvarmeledningerne forvente-
ligt 1 2021-2022. Indtil da skal der etableres en midlertidig lgsning
med containere i skur pa terreen pa arealet mod Kalvebod Brygge.

Anbefaling af dispensation

Kommunen kan meddele dispensation fra en lokalplans bestemmelser,
hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen, eller
tidsbegrenses til maksimalt 3 ar, dog 10 ar for studieboliger. Dette
fremgar af planlovens § 19, stk. 1.

Forvaltningen anbefaler, at der gives dispensation til den mindre andel
boliger, der overskrider det maksimale bruttoetageareal for ungdoms-
boliger, da gnsket er begrundet i, at boligerne indrettes som handicap-
egnede, hvilket indebarer ggede krav til stgrrelsen af toiletrum og ad-
gangsarealer.

Med hensyn til stibredden kan hensynet til omfanget af grgnne arealer
og passagemuligheder i svingene accepteres som argument for en
mindre bredde end fastlagt.

Desuden kan der anbefales de ansggte dispensationer til @ndring af
bebyggelsesplan og indretning af byrum og kantzoner. Den @ndrede
indretning vil skabe bedre adgangsforhold og opholdsmuligheder.
Serlig etablering af trappen mellem byrummet i niveau med Dybbgls-
bro og det grgnne strgg er en kvalitet. Desuden gges stgrrelsen pa det
offentlige tilgeengelige byrum samt lengden af facader med udad-
vendte funktioner. Det har ogsa betydning, at opfattelsen af byrummet
pa Dybbglsbro som et sammenhangende byrum pa tvers af ferdsels-
arealerne ikke vil blive det samme, fordi der er trafikalt begrundede
krav til bredde af arealer til fodg@ngere og cyklister og vaern mellem
kgrebane og cykelsti. Handtering af affald er kompliceret, da der skal
vare kort afstand mellem boligopgange og affaldscontainere, og da
arealet under Dybbglsbro skal bruges som tilkgrselsareal til IKEA.

Det vil veare et vilkar for dispensationen, at den midlertidige brug af
del af matr.nr. 1695h Udenbys Vester Kvarter, Kgbenhavn, som fri-
areal til nybyggeriet ophgrer, nar der bygges pa arealet, og at friarealet
i stedet indrettes pa det grgnne strgg som fastlagt i lokalplanen.

Desuden stilles det som vilkar, at byrummet mod Kalvebod Brygge
indrettes med en nedgravet affaldslesning, nir HOFOR’s brug af
fjernvarmeledningerne i arealet ophgrer.
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Forvaltningen kan pa den baggrund anbefale dispensation fra lokalpla-
nens § 3, stk. 3, § 4, stk. 6, § 5, stk. 2, § 6, stk. 2 og 3 samt § 7, stk. 1,
2,4,60g7.

Yderligere information

Lokalplanen nr. 551 ”Kalvebod Brygge Vest II”” kan ses her:
https://dokument.plandata.dk/20 3142712 1498812166165.pdf

Indtil hgringsperiodens afslutning kan du se bilagene her:
https://www.kk.dk/files/naboorientering-kaktustarnenepdf

Hvis du er fritaget for Digital Post, kan du fa bilagene tilsendt ved at
kontakte os pa mail byensudvikling@tmf.kk.dk eller telefon 3366
1296 eller 3366 1368.

Hyvis du har bemarkninger
Du skal sende dine bemerkninger til: byensudvikling @tmf.kk.dk

Du kan ogsa sende din bemerkninger til:
Teknik- og Miljgforvaltningen

Byens Udvikling

Center for Byplanlegning

Postboks 348

1505 Kgbenhavn V

Bemarkningerne skal vaere modtaget senest den 19. december
2018.

Du er velkommen til at kontakte mig, hvis du har spgrgsmal eller gn-
sker supplerende oplysninger.

Med venlig hilsen

Peter Hgiriis Nielsen
Chefkonsulent

TIf. 3366 1360
E-mail petnie @tmf.kk.dk

Dette brev er sendt til ejere, lejere og brugere af ejendommene
matr.nr. 1695h og 1695n Udenbys Vester Kvarter, Kgbenhavn, Arni
Magnussons Gade, Carsten Niebuhrs Gade 17 og 39 og Carsten Nie-
buhrs Gade 41-43 samt interessegrupper og ansgger.
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