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Okonomiudvalget

DAGSORDEN
for ordinert mgde tirsdag den 8. marts 2005

J.nr. OU 94/2005

9. Endelig vedtagelse af tilleeg nr. 1 til lokalplan nr. 308 '"Wilders Plads II'' med
tilhgrende kommuneplantillaeg (Bygge- og Teknikudvalget og @konomiudvalget)

INDSTILLING

Bygge- og Teknikforvaltningen indstiller, at Bygge- og Teknikudvalget over for
@konomiudvalget og Borgerrepraesentationen anbefaler,

at tilleg nr. 1 til lokalplan nr. 308 "Wilders Plads II" vedtages endeligt med de under
sagsbeskrivelsen foreslaede @ndringer af § 5 vedrgrende oplukkelighed af bro til
Christiansholm og af § 7 vedrgrende indeliggende altaner,

@konomiforvaltningen indstiller, at @konomiudvalget over for Borgerreprasentationen
anbefaler,

at det til ovennavnte lokalplan hgrende tilleg til Kommuneplan 2001 vedtages endeligt.

Bygge- og Teknikudvalgets beslutning i mgdet den 23. februar 2005
Der blev stemt om indstillingen.

Afstemning

For Imod Stemte ikke

i

Sgren Pind (V)
Wallait Khan (V)
Ole Hentzen (C)
Monica Thon (B)
Kim Christensen (A)
Joan Jensen (A)
Winnie Larsen-Jensen (A)
Karin Storgaard (O)
Jens Johansen (F)
Sven Milthers (F)
Mikkel Warming ()

ltalialle

eltalialle
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Indstillingen blev anbefalet.

RESUME

Planforslagene har varet i offentlig hgring fra den 6. juli til den 1. oktober 2004, og i forbindelse
hermed har der pa internettet vaeret oprettet en hjemmeside for planforslagene, herunder med
adgang til en 3D-animation af projektet, og der har veret en udstilling pa Christianshavns
Bibliotek. I august blev der atholdt et borgermgde med deltagelse af ca. 180 borgere.

I offentlighedsperioden er der rettidigt modtaget 634 henvendelser, heraf 10 fra offentlige
myndigheder m.v. Efter den 1. oktober 2004 er der modtaget 16 henvendelser herunder en
underskriftsindsamling med 14.097 underskrifter imod lokalplanforslaget. Felles for de for sent
modtagne henvendelser er, at de vedrgrer samme temaer som de rettidigt modtagne
henvendelser, og dermed er kommenteret nedenfor.

Veto: Kulturarvsstyrelsen har i brev af 30. september 2004 gjort indsigelse med henvisning til §
28 1 planloven. Retsvirkningen af en indsigelse efter planlovens § 28 er, at planforslaget fgrst
kan vedtages, efter forngden drgftelse mellem kommunen og den statslige myndighed om evt.
@ndringer i planforslaget, eller i tilfeelde af uafklarede spgrgsmal efter indbringelse til
miljgministeren.

Styrelsen anfgrer i brevet, at den arkitektoniske udformning af projektet pa Krgyers Plads er af
en sadan karakter, at projektet isoleret set ikke kommer i konflikt med de omliggende fredede
bygninger. Derimod finder styrelsen, at bygningerne med bygningshgjder pa op til 55 meter
bryder med Kgbenhavns profil inden for voldene, at et sadant brud bgr undgas, og at byens profil
inden for voldene bgr fastholdes i den eksisterende hgjde kun brudt af tarne, spir og kupler.

Efter et mgde mellem repraesentanter for kommunen og Kulturarvsstyrelsen har styrelsen
fremsendt et brev af 1. december 2004, hvori styrelsen bemarker, at den har redegjort for sin
faglige holdning pa mgdet, og at det efter det af kommunen oplyste ikke vil vaere muligt at finde
en alternativ lgsning i samarbejde med kommunen. Videre anfgres det, at eftersom sagen séaledes
ma betragtes som fuldt oplyst, har Kulturarvsstyrelsen besluttet at opha&ve sin indsigelse.

Henvendelserne er opdelt og kommenteret 1 fglgende 9 hovedemner:

Bygningshgjder, placering og arkitektur, der alle vedrgrer projektet pa Krgyers Plads. Det
fremfgres, at de historiske bydele skal fastholdes i 4 — 5 etager, og at det kommende byggeri er
ude af proportion med det omgivende miljg. Det anfgres, at indkigget til Vor Frelsers Kirkes tarn
begranses, at bebyggelsen ikke respekterer pakhusene eller den bagvedliggende del af
Christianshavn, og at samspillet med den eksisterende bystruktur er uafklaret. En rekke
henvendelser fremfgrer, at byens historiske tarne og spir skal tegne skyline, og andre fremfgrer,
at byggeriet pa Krgyers Plads vil danne pracedens i forhold til kommende byggerier. Om
placering anfgrer mange henvendelser, at projektet er speendende, men at det burde placeres
andre steder i byen, og med hensyn til arkitektur, tager en rekke henvendelser afstand fra
projektets arkitektoniske fremtraeden.

Hertil bemearkes, at forvaltningen er enig i, at det er vigtigt at fastholde en regel om, at
bebyggelsen inden for de historiske bydele generelt skal fastholdes i ca. 5 etager, som det
fremgar af Kommuneplan 2001. Det er dog forvaltningens vurdering, at det aktuelle projekt har
sadanne arkitektoniske kvaliteter, at det bgr muligggres ved et tilleg til kommuneplanen og
lokalplan. Planforslagene er udformet med henblik pa at virkeligggre dette specifikke projekt, og
kommuneplanens generelle bestemmelser i hovedstrukturen om bygningshgjder i gvrigt er
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fortsat gaeldende. Der kan derfor ikke blive tale om en precedenseffekt. Med hensyn til placering
bemarkes, at projektet er udformet til dette specielle sted, og at det ikke vil kunne genbruges
andre steder 1 byen.

Trafik og parkering. En rekke henvendelser udtrykker bekymring for, at et byggeri af det
foreslaede omfang vil fgre til en vesentlig trafikforggelse, ligesom parkeringsforholdene er
pressede. Der efterlyses en samlet plan for trafikafviklingen.

Hertil bemarkes, at de trafikale belastninger bliver mindre end oprindeligt forudsat i lokalplan
nr. 308, der bade fastlagde en hgjere bebyggelsesprocent og en hgjere erhvervsandel for
lokalplanomradet. Lokalplanens krav til antallet af parkeringspladser til nybyggeriet fglger de
sedvanlige normer, og konkret indeberer projektet, at ca. 80 pct. af parkeringspladserne
etableres i kelder og stueetage. Nybyggeriet vurderes derfor ikke at belaste parkeringsforholdene
yderligere i omradet.

Planforhold, bebyggelsesprocent og anvendelse. Nogle henvendelser finder
bebyggelsesprocenten for hgj og friarealerne for sma. Det anfgres, at det ubebyggede omrade
hellere burde anvendes til et grgnt areal, svgmmehal eller til kulturelle formal. Nogle gnsker ikke
byggefelt C udnyttet, andre spgrger til jord- og grundvandsforurening, placering af husbade m.v.

Hertil bemearkes, at lokalplanforslaget reducerer bebyggelsesprocenten fra 150, som angivet 1
lokalplan nr. 308, til 140. I forhold til lokalplanens krav til friarealer er der efter en udbygning
som forudsat i lokalplanforslaget et overskud af friareal pa 1.000 — 1.500 m? i omradet under ét.
Friarealerne er hovedsageligt offentligt tilgaengelige promenade- og pladsarealer, der indrettes
med en urban karakter og tilpasses placeringen ved havnen.

Friarealer, pladser og vandarealer samt bro til Christiansholm m.v. En r&kke henvendelser
beskeftiger sig med emner, der vedrgrer forholdet til havnen. Der er ikke mindst modstand mod
en broforbindelse til Christiansholm, som man finder problematisk for sejlads i Christiansholms
Kanal.

Hertil bemarkes, at vejbetjeningen til Christiansholm via Strandgade forudsatter enten
etablering af en oplukkelig vejbro eller fjernelse af den eksisterende vejd@mning mellem
Christiansholm og Arsenalgen, hvorefter der vil vare fri besejling af Christianshavns Kanal via
omradet mellem Christiansholm og Dokgen. Safremt der i forbindelse med den forngdne
supplerende lokalplanlegning for Christiansholm senere valges vejbetjening via uoplukkelig
vejbro i Strandgades forlengelse, vil en eventuel stibro mellem Christiansholm og Arsenalgen
skulle ggres oplukkelig af hensyn til fortsat besejling af Christianshavns Kanal. Disse
muligheder er der taget hgjde for i lokalplanen.

Ovrige forhold. En rekke henvendelser har bemzrkninger til forskelligartede emner som
utilstraekkeligt illustrationsmateriale, utilfredshed med konklusionerne i den forudgaende
hgringsproces vedrgrende hovedstrukturen samt stadsarkitektens rolle, plintens udformning pa
Krgyers Plads, dens anvendelse og betydning for bymiljget samt den hgje bebyggelses
indflydelse pa vind- og skyggeforhold.

Hertil bemerkes, at forvaltningen har haft kontakt med Christianshavns Lokalrad, der har vaeret
utilfreds med illustrationsmaterialet. Med hensyn til den hgje bebyggelses skyggevirkning
henvises til skyggediagrammerne, der i udbygget form er vedlagt som bilag 4.
Skyggediagrammerne viser efter forvaltningens vurdering, at bebyggelsen pa Krgyers Plads kun
i ringe omfang skygger for boligbebyggelserne i omradet. Der er ikke pa nuvarende tidsp unkt
stillet krav om narmere redeggrelse for vindforholdene. NCC har dog pa eget initiativ ladet et
notat udarbejde om vindmiljget i og omkring byggeriet, hvori det konkluderes, at opfgrelse af
byggeriet ikke vil medfgre varre vindmiljg end de nuvarende forhold.

Den forudgaende kommuneplanmassige hgring blev gennemfgrt, fordi projektet har en sadan
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karakter, at en supplering af hovedstrukturen er ngdvendig. I vurderingen af de indkomne
indsigelser i forbindelse den forudgaende hgring, som blev forelagt Borgerreprasentationen
samtidig med forslaget til tilleg til lokalplan nr. 308, anbefalede forvaltningen at ga videre under
henvisning til de arkitektoniske kvaliteter, som projektet pa Krgyers Plads har. Kommunen var
repraesenteret i den radgivende komité, der enstemmigt over for det statslige ejendomsselskab
Freja pegede pa Erick van Egeraats projekt. Den efterfglgende planproces er i overensstemmelse
med de obligatoriske planprocesser, og kommunens reprasentation i det radgivende udvalg har
ikke medfgrt nogen begunstigelser. Forvaltningen finder, at plinten kan placeres i
sammenhangen.

Boligtype, bopcelsforhold, ejendomsskatteforhold m.v. En r&kke henvendelser kritiserer, at
projektet er udtryk for luksusbyggeri og spekulationsbyggeri, og at der burde opfg@res boliger for
familier eller unge med almindelige indtagter. Det kritiseres, at byggeriet ikke er til
helarsboliger, og at det vil pavirke ejendomsskatten i omradet.

Hertil bemerkes, at lokalplanforslaget fastlagger, at boligerne skal vare helarsboliger. For sa
vidt angar spgrgsmalet om luksusbyggeri og spekulationsbyggeri gaelder, at en lokalplan alene
regulerer en bebyggelses placering og udformning m.v., men ikke der til knyttede gkonomiske
forhold, herunder ejendomsskat. Vedrgrende omfanget af boliger for almindelige
husstandsindkomster bemarkes i gvrigt, at nesten alle eksisterende boliger pa Wilders @ er
almene, 1 alt 266 lejligheder. Til sammenligning forventes nybyggeriet at omfatte ca. 150
lejligheder.

Positive tilkendegivelser. 14 henvendelser tilkendegiver gnske om, at projektet pa Krgyers Plads
realiseres.

Foresldede @ndringer: Pa baggrund af en rekke henvendelser vedrgrende etablering af en
broforbindelse til Christiansholm og mulighederne for at sejle igennem Christianshavns Kanal
foreslas § 5 med tilhgrende kommentar @ndret til, at en eventuel bro skal ggres oplukkelig.

Pa baggrund af en henvendelse fra NCC om altanudformningen vedrgrende projektet foreslas § 7
@ndret til, at altaner skal integreres i bygningskroppen og udformes som inddekkede altaner bag
den udvendige facadebekledning.

Pa baggrund af en henvendelse fra Kystdirektoratet preciseres det i kommentarer af generel
karakter, at Trafikministeriets befgjelser i henhold til lov om Kgbenhavns Havn A/S er delegeret
til Kystdirektoratet.

Ingen af @ndringerne vurderes at medfgre krav om fornyet hgring i medfgr af planlovens § 27,
stk. 3.

SAGSBESKRIVELSE

Baggrund

Borgerreprasentationen tiltradte i mgdet den 9. juni 2004 (BR 299/04), efter behandling i
@konomiudvalget den 8. juni 2004, Bygge- og Teknikudvalgets indstilling af 2. juni 2004 om
offentligggrelse af forslag til tilleg nr. 1 til lokalplan nr. 308 "Wilders Plads II" med tilhgrende
kommuneplantilleg.

Indstillingen med tilhgrende bilag er vedlagt til gennemsyn i borgmester Sgren Pinds forkontor,
Radhuset, 1. sal, som bilag A.

Offentliggorelse
Planforslagene har varet offentliggjort i perioden fra den 6. juli 2004 til den 1. oktober 2004.
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Der er udsendt 1.427 foldere til ejere, lejere og brugere og 43 foldere til interessegrupper,
foreninger og lignende.

I perioden fra den 12. juli til den 1. oktober 2004 har der veret en udstilling pd Christianshavns
Bibliotek med plancher, der illustrerer lokalplanforslagets indhold, samt adgang til en 3D-
animation, der viser det aktuelle boligprojekt pa Krgyers Plads.

I hele offentlighedsperioden har der desuden varet en udstilling med bymodel samt visning af
3D-animationer 1 Plan & Arkitekturs Information.

Den 31. august 2004 blev der afholdt et borgermgde om planforslagene pa Christianshavns
Skole. De fremmgdte ca. 180 borgere blev orienteret om planforslagene af medarbejdere fra Plan
& Arkitektur og @konomiforvaltningen. Den hollandske arkitekt Erick van Egeraat orienterede
om det aktuelle projekt pa Krgyers Plads. Derefter var der mulighed for at stille spgrgsmal til et
panel med 5 politikere fra Borgerreprasentationens Byplan- og Trafikudvalg. Debatten angik
hovedsagelig det projekterede byggeri pa Krgyers Plads. Der vedleegges som bilag 1 et referat af
borgermgdet samt som bilag 2 resultatet af de evalueringsskemaer, der blev omdelt pa mgdet.

Herudover har der i offentlighedsperioden veret mulighed for pa Plan & Arkitekturs hjemmeside
at sgge oplysninger om planforslagene, herunder adgang til 3D-animationerne af det
projekterede byggeri pa Krgyers Plads samt en serie stillbilleder med projektet indsat i den
bymassige sammenhang. Hjemmesiden indeholdt en debatside, hvor der var mulighed for at
fremfgre synspunkter vedrgrende forslaget. Der har vaeret 68 indlag pa debatsiden, der alle har
omhandlet projektet pa Krgyers Plads. Indleeggene har fordelt sig med en ligelig fordeling for og
imod projektets realisering. Derudover indeholdt hjemmesiden mulighed for at fremsende
indsigelser via e-mail.

I offentlighedsperioden er der modtaget 634 rettidige henvendelser, heraf 10 fra offentlige
myndigheder m.v. To af henvendelserne er fremsendt af hver 7 underskrivere. 95 af
henvendelserne er udformet som forskellige udgaver af standardskrivelser, og en del er udformet
med en kort fortrykt tekst, der omhandler byggeriets hgjde i1 forhold til placeringen og faren for
en precedenseffekt, og derefter et par linier med plads til egne bemarkninger.

Efter den 1. oktober 2004 er der modtaget 16 henvendelser, heraf en underskriftsindsamling med
14.097 underskrifter. Om sidstn@vnte bemarkes, at forvaltningen den 1. oktober modtog et brev
fra Christianshavns Lokalrad om, at man havde indsamlet 12.997 underskrifter imod
lokalplanforslaget, og at man efterfglgende ville finde et tidspunkt for aflevering til
borgmesteren. Den 21. oktober afleverede lokalradet 14.097 underskrifter til borgmester Sgren
Pind. Felles for de for sent modtagne henvendelser er, at de vedrgrer de samme temaer som de
rettidigt modtagne henvendelser og dermed er kommenteret nedenfor.

En liste over henvendelserne er vedlagt som bilag 3. Listen er udformet som et skema, hvor
hovedsynspunkterne i de modtagne henvendelser er opdelt 1 9 hovedemner (afsnit A-I). Kolonne
J er henvendelser uden anfgrte synspunkter. Af skemaet fremgar det, hvilke emner hver
henvendelse indeholder bemarkninger til.

Veto fra Kulturarvsstyrelsen

Kulturarvsstyrelsen har i brev af 30. september 2004 med henvisning til den foretagne hgring
vedrgrende ovenna@vnte forslag til lokalplan og kommuneplantilleg gjort indsigelse med
henvisning til § 28 i planloven.

Styrelsen anfgrer i denne forbindelse, at man finder de anslaede arkitektoniske ideer for projektet
til bebyggelse af Krgyers Plads af en sadan karakter, at man vurderer, at de isoleret set vil kunne
resultere i et projekt, som ikke pa afggrende vis kommer i konflikt med de omliggende fredede
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bygninger. Derimod finder styrelsen, at bygningerne med bygningshgjder pa op til 55 meter pa
afggrende vis bryder med den profil, som generelt gelder for den del af Kgbenhavn, som ligger
inden for voldene, og at man er af den opfattelse, at et sadant brud bgr undgas, og at byens profil
inden for voldene bgr fastholdes i den eksisterende hgjde kun brudt af tarne, spir og kupler.

Retsvirkningen af en indsigelse efter planlovens § 28 er, at planforslaget fgrst kan vedtages, nar
der er opnaet enighed mellem kommunen og den statslige myndighed om de ngdvendige
@ndringer i planforslaget. Uafklarede spgrgsmal kan indbringes for Miljgministeren.

Efter et mgde mellem repr@sentanter for kommunen og Kulturarvsstyrelsen har styrelsen
fremsendt et brev af 1. december 2004, jf. bilag 4. I brevet bemarker styrelsen, at den har
redegjort for sin faglige holdning pa dette mgde, og det konstateres, at det efter det af kommunen
oplyste ikke vil vaere muligt at finde en alternativ lgsning i samarbejde med kommunen. Det
fremgar videre af brevet, at eftersom sagen saledes ma betragtes som fuldt oplyst, har
Kulturarvsstyrelsen besluttet at oph@ve sin indsigelse.

Den offentlige debat

Offentligggrelsen af lokalplanforslaget, der skal muligggre projektet pa Krgyers Plads, er ikke
kun blevet tet fulgt af de lokale aviser pa Christianshavn, men ogsa af store dele af den
landsdekkende presse. Der er dermed tale om en sjelden bredde i debatten i forhold til
lokalplanforslag. Ogsa i den offentlige debat har der veret indleeg bade for og imod, men med en
vasentlig hgjere andel af tilh@ngere af projektet end i de modtagne indsigelser.

Det kan eksempelvis n@vnes, at lederen i Politiken den 17. september 2004 udtrykker
begejstring for projektet, mens en r&ekke indleg i samme avis i hgjere grad har givet udtryk for
en kritisk indstilling til projektets gennemfgrelse. Ogsa i andre blade og tidsskrifter har der veret
bragt indleg af bl.a. fagfolk og kulturpersonligheder, der i en kronik, artikel eller et leeserbrev
har givet udtryk for deres holdninger til projektet. Som led i en afdekning af holdningerne til
projektet bad Berlingske Tidende i slutningen af september maned laserne give deres mening
om projektet til kende. Det fremgar af artiklen fra 23. september 2004, "Danskerne siger ja til
hgje huse": "Berlingske Tidende blev pa det n&rmeste bombarderet med mails, da vi i
garsdagens avis bad leserne skrive og fortelle deres mening om det planlagte boligbyggeri pa
Krgyers Plads af den hollandske arkitekt Erick van Egeraat. Ved redaktionens slutning var der
kommet flere hundrede henvendelser til avisen, og stik mod forventningerne - hvis man ellers
har fulgt med i de seneste dages offentlige debat - var hovedparten af leserne positivt stemt over
for projektet." Det fremgar, at indleeggene er modtaget fra store dele af landet og ogsa fra
udlandet.

Ogsa radio og TV har dakket sagen, ligesom flere led i forbindelse med hgringsprocessen har
haft interesse. Herunder skal navnes, at Kulturarvsstyrelsens nedleggelse af veto 1 sagen samt
senere tilbagetrekning af samme har givet anledning til pressedekning, og det samme gelder en
protestops@tning af en kran med et banner i samme hgjde som det hgjeste af tarnene.

Henvendelser fra offentlige myndigheder m.v.
Brev af 14. juli 2004 fra Kystdirektoratet, brev nr. 3

Kystdirektoratet bemerker til lokalplanforslagets § 3, stk. 1, og § 8, stk. 4, om muligheden for at
genskabe et havnebassin med en dybde pa mindst 3 m, at et nyt havnebassin bliver sgterritorium,
og at der ikke er hjemmel til i en lokalplan at fasts@tte bestemmelser om vanddybder for
spterritoriet. Kystdirektoratet anser derfor bestemmelsen for kun at vare vejledende for en
ansggning om etablering af havnebassinet, som Kystdirektoratet skal godkende.
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Kystdirektoratet foreslar, at oplysningerne i lokalplanforslagets "kommentarer af generel
karakter" (efter forslagets § 12) om § 7 i lov om Kgbenhavns Havn A/S og om
Kystinspektoratets befgjelser i medfgr af Statens hgjhedsret over sgterritoriet indfgres som en
e@ndring af § 13, pkt. ¢, i den geeldende lokalplan nr. 308 "Wilders Plads II". Det foreslas
desuden, at det tilfgjes, at administrationen af § 7 i lov om Kgbenhavns Havn A/S er delegeret
fra Trafikministeriet til Kystdirektoratet.

Kystdirektoratet anfgrer, at lokalplan nr. 308 blandt andet omfatter umatrikulerede vandarealer
omkring Wilders @, at lokalplanen fastsatter bestemmelser for vandarealerne, og at direktoratet
ikke har haft forslaget til lokalplan nr. 308 til udtalelse. Det anfgres videre, at vandarealerne er
sgterritorium og en del af Kgbenhavns Havn, og at planloven efter Kystdirektoratets opfattelse
ikke gelder for sgterritoriet. Derfor gnsker Kystdirektoratet, at lokalplanforslagets afgransning
enten @ndres saledes, at vandarealer udgar, eller at det praciseres, at Bygge- og
Teknikforvaltningens befgjelser efter § 10, stk. 6, kun omfatter foranstaltninger pa landarealerne
(§ 10, stk. 6, i lokalplan nr. 308 omhandler etablering af marina og anlgbspladser samt
permanent oplag af skibe ved bolvarkerne).

Bemcerkninger

Indledningsvis bemarkes, at forslaget til lokalplantilleg omfatter samme vand- og landarealer
som lokalplan nr. 308.

Ifglge Kystdirektoratet gelder planloven ikke for sgterritoriet, og kommunen kan derfor ikke
fastsette bindende lokalplanbestemmelser for vandarealer.

Hertil bemearkes, at det er forvaltningens opfattelse, at kommunen er planmyndighed for hele
Kgbenhavns Kommune, inklusive vandarealerne inden for kommunegransen. Lokalplan nr. 308
og forslaget til tilleg til lokalplan nr. 308 er udformet i overensstemmelse med denne opfattelse
og sedvanlig praksis for lokalplaner i havne- og kanalomraderne.

Forvaltningen kan derfor ikke anbefale, at Kystdirektoratets gnsker om en @ndret afgrensning af
lokalplanomradet imgdekommes. Af samme grund ma det ogsa afvises at indsatte
bemarkninger i lokalplanforslaget om, at Bygge- og Teknikforvaltningens befgjelser ifglge
lokalplan nr. 308 er begranset til foranstaltninger pa landarealerne.

Af samme grund er forvaltningen heller ikke enig med Kystdirektoratet i, at bestemmelsen om
bassindybden kun er vejledende. Derimod er man enig i, at etablering af havnebassinet krever
Kystdirektoratets godkendelse, hvilket ogsa fremgar af sidste afsnit i "Kommentarer af generel
karakter" i lokalplanforslaget.

Endelig kan det oplyses, at en tilsvarende problematik ggr sig ga ldende ved placering af
husbade pa sgterritoriet. Endelig afklaring heraf beror pa forhandlinger mellem Trafikministeriet
og Miljgministeriet.

Med hensyn til det af Kystdirektoratet anfgrte om § 13, pkt. c, i lokalplan nr. 308 og
lokalplanforslagets "kommentarer af generel karakter" bemarkes, at § 13 i lokalplan nr. 308
vedrgrer tilladelser i henhold til anden lovgivning, herunder den dagaldende lov om
Kgbenhavns Havn.

Ifglge planlovens § 16 skal en lokalplan ledsages af en redeggrelse, der blandt andet skal angive,
om lokalplanens virkeligggrelse er athengig af tilladelser eller dispensationer fra andre
myndigheder end kommunalbestyrelsen.

Forvaltningens koncept for udformningen af lokalplaner er &ndret siden 1999, hvor
oplysningerne om tilladelser efter anden lovgivning altid blev indsat som en paragraf i
lokalplanen, idet det davarende koncept ikke indeholdt kommentarer i selve lokalplanteksten.

I det nuvarende koncept for udformningen af lokalplaner indsattes disse oplysninger imidlertid i
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en kommentar af generel karakter i lokalplanen og ikke l&ngere i en paragraf, hvilket er
tilstreekkeligt for at opfylde planlovens krav. Der er derfor ingen grund til at inds@tte en paragraf
i lokalplanforslaget om @ndring af § 13, pkt. c, i lokalplan nr. 308.

Derimod forslas det, at der i "Kommentarer af generel karakter" 2. sidste afsnit om lov om
Kgbenhavns Havn A/S tilfgjes, at Trafikministeriets befgjelser efter lovens § 7 er delegeret til
Kystdirektoratet.

Det er korrekt, at Kystdirektoratet ikke har haft forslag til lokalplan nr. 308 til udtalelse.
Lokalplan nr. 308 blev endeligt vedtaget den 4. november 1999 efter seedvanlig forudgaende
offentlig hgring af blandt andet offentlige myndigheder. Hgringen blev gennemfgrt i
overensstemmelse med Miljg- og Energiministeriets vejledning om planloven af 1996 og med
dagazldende bekendtggrelse nr. 352 af 1994 om Kystinspektoratets (i dag Kystdirektoratet)
befgjelser.

Det fremgar af vejledningen, at lokalplanforslag, der bergrte arealer i Kgbenhavns Havn skulle
fremsendes til Trafikministeriets departement, mens lokalplanforslag, der vedrgrte arealer
omfattet af kystbeskyttelseslovens § 16 eller arealer i Ribe- og Tgndermarsken skulle sendes til
Kystinspektoratet. Ovennavnte bekendtggrelse tillagde Kystinspektoratet en reekke befgjelser
vedrgrende sgterritoriet, men blandt andet Kgbenhavns Havn var undtaget.

I overensstemmelse med disse regler blev kun Trafikministeriet hgrt om forslag til lokalplan nr.
308 ved brev af 30. marts 1999.

Trafikministeriet udtalte sig 1 gvrigt ved brev af 1. juni 1999 om forslaget til lokalplan nr. 308
med bemarkning om, at der ikke matte foretages udvidelser af havnens arealer, herunder
opfyldninger, inden for havnens sgomrade uden Trafikministeriets godkendelse. I
overensstemmelse med ministeriets gnske blev ministeriets bemarkninger indarbejdet i § 13, c,
og § 3, stk. 2, i forslaget til lokalplan nr. 308.

Brev af 12. august 2004 fra Hovedstadens Udviklingsrdd, brev nr. 13

Ingen bemarkninger.

Brev af 16. september 2004 fra Friluftsradet, Kpbenhavns Kommune og Frederiksberg
Kommune, brev nr. 118

Man vurderer, at pladsen og omgivelserne fuldstandigt vil blive domineret af dette projekt, og at
de trafikale konsekvenser er ulgste. Man ser gerne nye spandende byggerier som det foreslaede,
men med respekt for de historiske kvarterer.

Bemcerkninger

Der henvises til kommentarer under afsnit A for sa vidt angar byggeriets dominans og til afsnit D
angaende de trafikale konsekvenser.

Brev af 27. september 2004 fra Kobenhavns Energi, brev nr. 272

Det bemarkes, at kloakkerne er private, og at man er indstillet pa at overtage dem efter en
fornyelse heraf for bygherres regning.

Bemcerkninger

Oplysningen videregives til grundejer.

http://www?2.kk.dk/of/dagsorden.nsf/print/4F9A3CES5589E346C1256FBD0051B124  24-10-2006



for mgdet <MDAT» kl Side 9 af 23

Brev af 28. september 2004 fra Familie- og Arbejdsmarkedsforvaltningen, brev nr. 285

Ingen bemarkninger, da muligheden for etablering af daginstitutioner er indeholdt i den
eksisterende lokalplan nr. 308.

Brev af 29. september 2004 fra Akademiradet, brev nr. 424

Radet har ikke i forbindelse med den sidste hgringsproces set projektet anskueliggjort pa en
made, der @ndrer ved den tidligere fremfgrte kritik i forbindelse med den forudgédende hgring.
Man beklager, at kommunen ikke fastholder sin malsetning om fornyelse og bevaring bl.a. for
sa vidt angar bygningshgjder, jf. Kommuneplan 2001.

Det bemarkes, at havnelgbets store dimensioner udfordrer kreativiteten, men at det ikke skal
forlede til at gve vold mod de bagvedliggende kvarterer.

Radet er ikke blinde for projektets fascinationskraft, men finder, at det er uden reference til den
omgivende bebyggelse, og det vurderes, at projektets mest patrengende erinde er at ggre
opmearksom pa sig selv. Herudover naevnes det, at man savner malbare snit, der kunne
tydeligggre bygningerne indbyrdes malrelationer i forhold til afklaring af det neere byrum. For sa
vidt angar plinten udtrykkes bekymring for dens virkning set fra Strandgade i 42 m hgjde, hvor
den lukker for udsynet.

Bemcerkninger

For kommentarer vedrgrende bygningshgjde og forhold til det omgivende bymiljg henvises til
bemarkninger under pkt. A.

Vedrgrende plintens udformning og anvendelse henvises til bemarkninger under pkt. H.

For sa vidt angar savnet af malbare snit, skal det bemzrkes, at forvaltningen har fundet, at det
is@r er bebyggelsens fremtreeden og samspillet med omgivelserne, der ville blive det
vasentligste diskussionsemne i debatten. Det er derfor fundet vaesentligst at redeggre herfor og
at bruge ressourcer pa at illustrere dette sa realistisk som muligt dels med 3D-animationer dels
med stillbilleder med projektet i den bymessige sammenhang set fra en reekke steder i byen.
Herudover kan der henvises til bebyggelsesplanen, lokalplantegning nr. 3, vedrgrende de byrum,
der opstar omkring bebyggelsen og den indbyrdes afstand bygningerne imellem.

Brev af 30. september 2004 fra Kulturmiljpradet for Kgbenhavn og Frederiksberg kommuner,
brev nr. 516

Kulturmiljgradet tager afstand fra projektet, da det bryder med de vedtagne retningslinier for hgjt
byggeri i den historiske bykerne. Det vil afvige kraftigt fra omgivelserne i materialer, form og
farver, og understgtter dermed ikke de fredede nabopakhuse. Bebyggelsens podium (plinten) er
ude af trit med havneomradets tidligere benyttelse som kaj- og oplegsplads. Man finder, at
lokalplanforslaget er et katalog i dispensationer og tilsidesattelser af eksisterende bestemmelser.
Man bemarker, at det er en decideret fejl, at der i forslaget star, at det hgjeste af tarnene ligger i
Str andgades akse, da sigtelinien er ikke retliniet, og at der derfor ikke tale om gensidig point de
vue-effekt. Herudover kritiseres kommunens behandling af hgringssvarene i forbindelse med den
forudgaende hgring.

Bemcerkninger

For kommentarer vedrgrende bygningshgjde og forhold til det omgivende bymiljg, herunder
vedrgrende en point de vue-effekt, henvises til bemarkninger under pkt. A.

Vedrgrende plintens udformning og anvendelse samt kommentarer omkring kommunens
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behandling af hgringssvar i forbindelse med den forudgaende hgring henvises til bemerkninger
under pkt. H.

For sa vidt angar synspunktet om, at forslaget er et katalog i dispensationer og afvigelser, skal
det bemarkes, at udarbejdelse af lokalplan- og kommuneplanforslaget er i overensstemmelse
med de planprocesser, der fglger af planloven.

Brev af 30. september 2004 fra Kpbenhavns Stiftspvrighed, brev nr. 527

Stiftsgvrigheden har gennemfgrt en hgring blandt de kgl. bygningsinspektgrer, ark. Johan Fogh
og ark. Jens Fredslund, Vor Frelser sogns menighedsrad, Nationalmuseet samt Christians Kirkes
sogns menighedsrad. Selv tilslutter Stiftsgvrigheden sig de hgrte parter og vurderer, at projektet
vil tage opmarksomheden fra de 2 tarne pa henholdsvis Vor Frelsers Kirke og Christians Kirke.
Man henstiller, at der tilvejebringes et lokalplanforslag, der er i stgrre harmoni med
bygningsstrukturen, og som sikrer de 2 kirketarnes ubetingede dominans i bybilledet.

Ark. Johan Fogh: Bebyggelsen ligger i nogen afstand og har ikke direkte visuel eller stgjmaessig
indflydelse pa kirkerne. Det vurderes, at bebyggelsen bgr reduceres (f.eks. en reduktion pa 75
pct.) for ikke at reducere kirkernes karakteristiske og bergmte dominans i byens silhuet.

Ark. Jens Fredslund: Bebyggelsen vil vaere katastrofal for bydelen og de 2 kirketarne, der hidtil
har vaeret ene om at udgve den positive dominans pa Christianshavn og store dele af Kgbenhavns
historiske bydele.

Nationalmuseet: Man tilslutter sig de kgl. bygningsinspektgrers udtalelse. Bebyggelsen vil
forrykke balancen i bybilledet og tage opmarksomheden fra de 2 tarne.

Amagerbro provstiudvalg tilslutter sig menighedsradet ved Christians Kirkes sogns
bemarkninger, som er fglgende:

Planen har vakt undren i menighedsradet. Man finder det uantageligt og darlig stil. Det er
gennemtankt af den, der skal tjene pa det.

Vor Frelser Sogns menighedsrad: Man tilslutter sig de kgl. bygningsinspektgrers udtalelse, og
har vedlagt et hgringssvar fra den forudgaende hgring i kopi.

Bemcerkninger

For kommentarer vedrgrende den nye boligbebyggelses indflydelse pa det byprofil, som
domineres af Vor Frelsers Kirke og Christians Kirke henvises til pkt. A.

Brev af 30. september 2004 fra Kunstakademiets Arkitektskole, brev nr. 547

Det anfgres, at der i debatten er fremkommet en raekke synspunkter fra kritikerside, der bgr
imgdegas for at undga, at diskussionen om byens arkitektur bliver forsimplet og udvandet. Der
redeggres derfor grundigt for hele havnens udvikling og de heraf opstaede strukturer. Det
beskrives, at havnen gennem den historiske udvikling er blevet flankeret af stadigt mere
specialiserede bygningsstrukturer, sa der i dag er dannet en form for dobbeltfacade bestaende af
en specialstruktur parallelt med havnen, og bag ved ligger byens normalstrukturer. Det
beskrives, hvordan Strandgade, dannet af byens normalstrukturer, oprindeligt udgjorde
Christianshavns front mod Sjellandssiden og fgrst ca. 100 ar senere blev bydelen forsynet med
en ny front af pakhuse mv. i overskala i forhold til normalstrukturen, hvilket dog er blevet
udvisket, efterhanden som bygningshgjderne i byen generelt er blevet stgrre. I normalstrukturen
markerer kirker og andre monumentalbygninger sig med tarne og spir. Det bemarkes, at byens
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kvaliteter baseres pa de komplekse overlejringer af forskellige strukturer. Det er indsigers
opfattelse, at denne beskrevne syntaks kan anvendes som retningslinie for vurdering af
enkeltprojekter i havnen, og herudover skal der under alle omstandigheder treffes et
arkitektonisk valg i forbindelse med hvert enkelt projekt.

Den aktuelle bebyggelse ses som en nutidig laesning af og et interessant bud pa de muligheder
specialstruktur-zonen langs havnen byder. Det anfgres, at det alligevel giver anledning til en
rekke spgrgsmal og udsagn, der bgr diskuteres, og der udmeldes 3 forbehold, der kraever
grundigere undersggelse: 1. Bebyggelsens hgjde i forhold til havnen, til byens tarnlandskab og til
normalstrukturen, og spgrgsmalet om, hvilke bygninger der kan vere berere af hvilke former for
betydning. Ved sin hgjde pavirker bebyggelsen ogsa de bagvedliggende normalstrukturer,
ligesom forholdet til Vor Frelsers Kirkes og Christians Kirkes tarne problematiseres. 2.
Forholdet til fladen, idet projektet star pa sin egen skranende flade (plinten). 3. Den galdende
plan for placeringer af monumentalbygninger i Inderhavnen bgr revurderes.

Det anbefales, at forslaget undersgges og justeres i forhold til de n@vnte forbehold.
Bemcerkninger

Der henvises til pkt. A for kommentarer vedrgrende bebyggelsens hgjde i forhold til den
omgivende bebyggelse og i forhold til kirkerne. For sa vidt angar plintens anvendelse,
udformning mv. henvises til pkt. H.

Herudover skal det bemarkes, at forvaltningen finder beskrivelsen og analysen af udviklingen af
strukturerne og bebyggelsesmgnstrene langs havnen tankevaekkende og givende samt vesentlig
for vurdering af nye projekter ved havnerummet. Forvaltningen er ogsa enig i, at der er tale om
retningslinier for vurdering af projekter og ikke regler, samt at der under alle omstandigheder
skal traeffes et arkitektonisk valg for hvert enkelt projekt.

Endelig er forvaltningen enig i, at de foreliggende volumenstudier af Inderhavnsomradet bgr
revideres i forhold til det aktuelle projekt, der med sin fremtreeden og stgrrelse vil @ndre pa de
forudsetninger, der var til stede ved udarbejdelsen af volumenstudierne, som Henning Larsens
Tegnestue gennemfgrte i Inderhavnen pa foranledning af det i 1999 nedsatte serlige udvalg med
deltagelse af Kgbenhavns Havn, Miljgministeriet, Ejendomsselskabet Freja og Kgbenhavns
Kommune.

Brev af 30. september 2004 fra Forsvarets Bygningstjeneste, brev nr. 546

Det bemarkes, at opfgrelse af bygningskonstruktion i kajkant (byggefelt C) kan indebare
pasejlingsskader, hvorfor der skal etableres pasejlingsbeskyttelse af konstruktionen.

Bemcerkninger

Oplysningen tages til efterretning.

Henvendelse fra ejere, lejere og brugere, interessegrupper m.fl.

Henvendelserne vedrgrer en reekke synspunkter omkring det projekterede byggeri pa Krgye rs
Plads samt trafikale forhold, friarealer, pladser og vandarealer, som i det fglgende behandles
emnevis, opdelt i 9 hovedemner (afsnit A-I). Hvert hovedemne indledes med en beskrivelse af
bredden af synspunkter inden for emnet, som herefter kommenteres. Under hvert emne er
angivet, hvor mange henvendelser, der bergrer emnet, jf. bilag 3, skema over henvendelser.

A. Bygningshgjder
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498 henvendelser er kommet med bemerkninger om bygningshgjden pa 35-55 m i den
foreslaede boligbebyggelse pa Krgyers Plads i forhold til den omgivende bebyggelse, og dette
emne ma betegnes som det mest fundamentale i debatten.

Det fremfgres, at bebyggelsen er ude af proportioner med det omgivende miljg, at
bygningshgjden inden for de historiske bydele skal fastholdes i 4-5 etager, at kommuneplanens
hovedstruktur skal overholdes, at det hidtil er lykkedes at friholde den centrale by for hgj
bebyggelse, at bygge hgjere er brud pa en mange ar gammel tradition og er respektlgst over for
byens s@rpraeg, historielgst og ubetenksomt. Det n@vnes, at normale bygningsafstandsforhold
tilsidesettes.

Det anfgres endvidere, at indkigget til Vor Frelsers Kirkes tarn begranses og generes, og at
kirketarnet fra straekninger af havnens vestlige promenader, bl.a. Amalichaven, skjules bag
bebyggelsen, at samspillet med de fredede nabopakhuse er problematisk, at bebyggelsen ikke
respekterer omgivelserne, at den bagvedliggende del af Christianshavn knuses, og at samspillet
med den eksisterende bystruktur er uafklaret. I den forbindelse skal ogsa nevnes redeggrelsen i
henvendelsen fra Kunstakademiets Arkitektskole, brev nr. 547, om forholdet mellem
bebyggelsen og normalstrukturen, den bagvedliggende by og tarnlandskabet.

I en reekke henvendelser fremfgres det, at byens historiske tarne og spir skal tegne skyline, og at
kun bygninger til kollektive og offentlige anvendelser skal rage op over bymassivet, og der
stilles spgrgsmal ved hvilke bygninger, der kan vere barere af hvilke funktioner. Kgbenhavns
skyline er unik og skal bevares som sadan. Det anfgres, at det hgjeste af tarnene i
boligbebyggelsen ikke kan skabe modpol til Christians Kirke som anfgrt i hgringsmaterialet, da
der ikke er direkte visuel forbindelse mellem de to bygninger. Der spgrges til byggeriets virkning
set fra Wildersgade.

Bebyggelsen betegnes af mange som et "Mini Manhatten", og det fremfgres, at de enkelte
bygninger ikke kan skelnes pa afstand, og at bebyggelsen vil opleves som en klump.

I flere henvendelser henvises til og udtrykkes utilfredshed med planl&gningen og kvaliteten af
nybyggeri i andre dele af havnen. Vi skal ikke bega flere fejl, hvorunder det bemzrkes, at
byggeriet ikke kan rette op pa, at operaen er en katastrofe, eller at Kalvebod Brygge er uheldigt.

Det anfgres, at tilladelse til byggeri med de foreslaede hgjder skaber preecedens, og at det ikke
findes rimeligt, at et tilfaeldigt vinderprojekt skal @ndre den nuverende bygningsskala, da en
@ndring af skalaen burde ligge som en politisk beslutning inden.

Formsproget er spendende og et brud med den kasseformede konformitet, men hgjden bgr
reduceres.

I den forbindelse skal n&@vnes henvendelser fra nabobebyggelserne. Fra Gamle Pakhus, brev nr.
500, anfgres det, at bygningsreglementets er overskredet for sa vidt angar bebyggelsesprocent,
bygningsafstande mv., og at det ikke findes sandsynligt, at der kan gives sa omfattende
dispensationer fra reglementet. Fra Nordatlantens Brygge, brev nr. 593 navnes det, at byggeriet
vil dominere voldsomt over de fredede nabopakhuse, og at Nordatlantens Brygge, der star som
var tegn for Grgnlands Handels aktiviteter, vil opleves som et smahus underordnet de nye
glastarne. Harmonien og rytmen af pakhuse mellem Knippelsbro og Nordatlantens Brygge bliver
slaet i stykker.

Der stilles spgrgsmalstegn ved, om der er afstand nok imellem de enkelte tarne for indretning af
attraktive boliger, og om det ikke er ubehageligt at bo i hgjhus.

Bemcerkninger

Indledningsvis skal forvaltningen pracisere, at man er enig i synspunktet om, at det er vigtigt at
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fastholde en regel om, at bebyggelsen inden for de historiske bydele generelt skal fastholdes pa
ca. 5 etager, som det fremgar af Kommuneplan 2001. Det er dog forvaltningens vurdering, at der
med det aktuelle projekt er tale om et unikt forslag, der vil vaere et tilskud til byen i et formsprog,
der ikke kan sidestilles med en traditionel udformning af bebyggelse, og at projektet er af en
sadan arkitektonisk kvalitet, at den mulighed, der er indarbejdet i planloven for at supplere
hovedstrukturen, bgr benyttes i1 dette sarlige tilfelde. Planforslagene er derfor udarbejdet
specifikt til projektet, ligesom det i konklusionen i den forudgaende hgring for supplering af
hovedstrukturen praciseres, at der er tale om en afvigelse fra kommuneplanens hovedstruktur for
dette specifikke projekt og ikke en generel fravigelse af bygningshgjderne. Forvaltningen finder
ikke, at argumentationen om pracedenseffekt er holdbar, da projektet er sa seregent, som
tilfeeldet er, og da planforslagene malrettes saledes, at de er udformet til dette specielle projekt.
Det er saledes forvaltningernes synspunkt, at der ikke hermed er abnet mulighed for generelt at
overskride hovedstrukturen og dermed grundlag for en praecedenseffekt.

Begrundelsen for, at forvaltningen vurderer, at fravigelsen kan anbefales til dette byggeri, er som
nevnt byggeriets arkitektoniske kvaliteter. Forvaltningen er ikke enig i, at der er tale om et
projekt, der er Igsrevet fra sammenh@ngen, men finder, at projektet henter inspiration og tager
afset 1 det eksisterende bebyggelsesprincip med de markante gavlvendte bygninger med store
igjnefaldende tage, hvis vigtigste repraesentanter i omradet er de gamle pakhuse, der i gvrigt alle
har undergaet forandringer til nye anvendelser og pa den made ogsa har &ndret status og vagt.
Som boligbebyggelse finder forvaltningen, at arkitekten pa en overraskende og fremsynet made
fabulerer over et bygningsmassigt velkendt tema og tilfgrer det nye og overraskende vinkler.

Der stilles spgrgsmal ved, hvilke bygninger der kan vare barere af hvilke funktioner, og det
anfgres, at det kun bgr vere almene, offentlige og monumentale funktioner, der skal markere sig
og rage op over den generelle bygningsmasse. Det er forvaltningens vurdering, at
samfundsstrukturen i dag ikke afspejler en sadan hierarkisk opbygning, der understgtter et
bebyggelsesmgnster, der forbeholder sarlige bygningstyper til serlige anvendelser, og man
finder, at det, at bebyggelsen netop er til boliganvendelse, er et signal om andre normer pa dette
omrade.

Det skal bemearkes, at der fra forvaltningens side i hgringsperioden har varet fremlagt et stort
omfang af illustrationer, der viser bebyggelsens sammenh@ng med det omkringliggende
bebyggelsesmiljg og bebyggelsen set i stgrre bymassig sammenhang. I[llustrationerne har dels
vaeret i form af 3D-animationer, dels stillbilleder med bebyggelsen indsat, og dels en traditionel
klodsmodel af et stort udsnit af byen, med bl.a. en del af Inderhavnen, Christianshavn o g dele af
Indre by med de nye kulturhuse; operaen og skuespilhuset. Det er forvaltningens vurdering, at
dette materiale har givet et realistisk grundlag for oplevelsen af bebyggelsens indvirkning pa
bymiljget.

Forvaltningen konkluderer ud fra illustrationerne, at bebyggelsens indflydelse og indvirkning pa
Christianshavnssiden ikke kan karakteriseres som anmassende. De hgjeste dele af bebyggelsen er
synlig over de eksisterende og for nogles vedkommende ikke s@rlig pretentigse bygninger langs
Overgaden over Vandet. I forhold til havnerummet er bebyggelsens placering med til at markere
et skift 1 havnerummets forlgb, hvilket det er forvaltningens vurdering, at havnen kan rumme.
Det er forvaltningens opfattelse, at illustrationsmaterialet netop paviser, at bebyggelsen ikke vil
virke gdeleggende eller dominere de nere omgivelser eller er for store til havnerummets
dimensioner. Fra Wildersgade er der ikke udfgrt illustrationer, men det ma formodes, at det
hgjeste af tarnene vil kunne ses over den eksisterende bebyggelse langs nordsiden af Wilders
Kanal.

Samspillet med Vor Frelsers Kirke og Christians Kirke anfgres af mange som problematisk.
Boligbebyggelsen er placeret sadan, at Vor Frelsers Kirke er beliggende bag denne set fra en stor
del af havnerummet og langs en stor del af den modstaende promenade langs Amaliehaven og
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Kveasthusbroen. Af de fgr neevnte 3D-animationer fremgar det, i hvilket omfang og pa hvilke
strekninger Vor Frelsers Kirkes tarn er synligt, enten set over den nye boligbebyggelse eller
mellem de enkelt bygninger, eller ikke kan ses. Det skal bemerkes, at der fortsat er meget store
dele af byen, hvorfra tarnet kan ses uden, at bebyggelsen har nogen indvirkning. Det skal
desuden anfgres, at Vor Frelsers Kirkes tarn er ca. 85 m, og dermed ca. 30 m hgjere end det
hgjeste af boligtarnene.

Det vurderes, at afstanden til Christians Kirke (godt 700 m) og den indbyrdes placering kirken
og den nye boligbebyggelse imellem betyder, at der ikke findes at ske en vasentlig indgriben i
denne kirkes dominans. Med placeringen af kirken for enden af Strandgade mod syd og det
hgjeste af boligbebyggelsens tarne i den anden ende er der en bygningsmassig modpol, som
understreger betydningen af tarnbygningernes byarkitektoniske effekt, men ikke ngdvendigvis
saledes, at den ene dominerer den anden. I den forbindelse skal det bemzrkes, at forvaltningen
finder, at point de vue-effekten er til stede, ogsa selv om det kun er pa en kortere streekning af
Strandgade, at den er til stede samtidig.

Forvaltningen vurderer, at de omkringliggende pakhuse, Nordatlantens Brygge og Gamle
Pakhus, pa trods af lavere bygningshgjde, er sa volumingse og robuste, at de kan modsvare den
nye bebyggelses ekspressive udtryk. Sammen med kriminalforsorgens bagvedliggende
kontorhus vil den omkringliggende bebyggelse danne en passende ramme om den nye
bebyggelse og fastlagte pladsdannelse for enden af havnebassinet.

De 6 tarne varierer som navnt i hgjder mellem maksimalt 33 m for det laveste og 55 m for det
hgjeste. Til sammenligning kan det navnes, at det hgjeste af tarnene knap svarer til hgjden pa
den nyligt istandsatte Wennberg Silo (56 m) i Havnestad, der er indrettet til boliger. Den
tidligere HK-bygning ved Langebro er ca. 58 m og Royal hotel knap 75 m. Scenetarnet pa
operaen er ca. 40 m, og det store tag ca. 25 m over terren.

Det er forvaltningens opfattelse, at der i den aktuelle bebyggelse ikke er tale om bygningshgjder,
der er helt fremmed for byen og for havnerummet, og betegnelser som Mini Manhatten mv. ma
anses som en betegnelse ude af proportioner med bebyggelsens faktiske hgjder.

For sa vidt angar bemarkninger vedrgrende afvigelser og dispensationer fra
bygningsreglementets hgjdebestemmelser, skal det bemarkes, at disse forhold tilsidesettes af
den 1 lokalplan fastlagte bebyggelsesplan. Det er forvaltningens vurdering, at det syd for
beliggende pakhus ikke bergres i vasentlig grad i forhold til solindfald, da den nye bebyggelse er
beliggende nordvest for. Der henvises til yderligere bemarkninger om skyggeforhold under pkt.
H.

Afstandene de enkelte nye bygninger imellem er pa det tetteste sted ca. 8 m, men varierer
meget, da bygningerne er drejede i forhold til hinanden. I forbindelse med den videre
bearbejdning kan der tages forholdsregler mod indbliksgener ved placering af vinduesfelter.
Herudover er vinklingen bygningerne imellem med til at tilgodese udsigtsforholdene fra samtlige
boliger.

B. Placering

111 henvendelser finder, at der er tale om et sp@&ndende projekt med arkitektoniske kvaliteter,
men at det er forkert placeret. Der henvises til andre dele af byen, hvor det med fordel kan ligge.
Som mulige andre lokaliteter neevnes @restad, Refshalegen og Nordhavnen som vartegn ved
indsejlingen til byen.

Bemcerkninger
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Dette vedrgrer ikke planforslagene direkte, da en anden placering ikke er til debat. Det skal
bemerkes, at forvaltningen vurderer, at projektet er sa specielt og direkte tenkt til placeringen
og sammenhangen, at der ikke er tale om, at det kan genbruges et andet sted i byen.

C. Projektets arkitektur

62 henvendelser tager afstand fra projektets arkitektoniske fremtreeden og fremfgrer, at de ikke
kan lide det. Det beskrives som skemmende glastarne, selvpromoverende, "en gggeunge",
hollandsk makvaerk mv.

Bemcerkninger

Der henvises til beskrivelse af projektets kvaliteter under pkt. A.

D. Trafik og parkering

77 henvendelser har udtrykt bekymring for de trafikale forhold. Et byggeri af det foreslaede
omfang vil medfgre en vasentlig trafikforggelse i Torvegade, Strandgade og Wilders Plads.
Wilders Bro er privat og vil ligesom en forlengelse af Strandgade kreve yderligere udgifter til
vedligehold af grundejerne. En samlet plan for trafikafviklingen pa Christianshavn efterlyses.

Der stilles spgrgsmal til parkeringsforholdene, der allerede pa nuvearende tidspunkt er pressede.

Bemcerkninger

Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed fastlegges i lokalplantillegget til 140, i stedet for
den i lokalplan nr. 308 fastlagte 150. En udbygning af omradet i henhold til lokalplantillgget
vil derfor ikke vare mere trafikskabende end oprindelig forudsat. Af indstillingen om endelig
vedtagelse af lokalplan nr. 308, tiltradt pa Borgerreprasentationens mgde den. 4. november
1999, fremgér det, at "en teoretisk maksimal udnyttelse af omrade IL... vil fgre til en
trafikstigning pa ca. 600 bilture pr. dggn med den fastlagte fordeling mellem boliger og erhverv,
... der dog som det fremgar af afsnittet om kommuneplanlegning, kan blive @ndret til fordel for
boligandelen, hvilket vil reducere trafikstigningen." Boligandelen er hgjere i lokalplantillegget
(mindst 45 pct. af etagearealet) end oprindeligt forudsat i lokalplan nr. 308 (mindst 30 pct.),
hvilket betyder en reduktion af den forventede trafikstigning. Samtidig er bebyggelsesproce nten
som fgr naevnt reduceret 150 til 140, hvilket ogsa har en positiv effekt. Alt i alt vurderes de
trafikale konsekvenser derfor at blive mindre belastende for Strandgade og Torvegade end
oprindelig forudsat og ikke af en stgrrelsesorden, der i sig selv vurderes at ngdvendiggg@re en
samlet trafikplan. Samme konklusion fremgar af fgrnevnte indstilling om endelig vedtagelse af
lokalplan nr. 308.

NCC har ladet udarbejde en vurdering af de trafikale konsekvenser for det foreslaede byggeri,
der vedlegges som bilag 5. Konklusionen i denne vurdering er, at trafikvaeksten som fglge af
nybyggeriet vil blive ca. 750 bilture i dggnet. Herfra traekkes 150 daglige bilture til og fra
Luftkastellet, altsa en reel forggelse pa 600 ture i dggnet. Det vurderes, at denne vakst er sa
beskeden, at der ikke i fremtiden vurderes at opsta trafikproblemer som fglge heraf i
Strandgade.

Forvaltningen er enig i notatets konklusion, at det ikke vil give anledning til ggede problemer
med trafikafviklingen i Strandgade.

Vedrgrende udsagnet om, at Wilders Bro er privat, at udgifter til vedligeholdelse af broen,
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ligesom udgiften til vedligeholdelsen af Strandgade, pahviler grundejerne, og at disse vil stige i
forbindelse med udbygningen af omradet, skal bemarkes, at udbygningen medfgrer flere
grundejere til betaling af vedligeholdelsesudgifterne, og at det er i grundejerforeningen, der
aftales en fordelingsnggle hertil.

Vedrgrende parkering skal henvises til, at det i lokalplantilleegget er fastlagt, hvor der kan
etableres parkering pa terreen, og hvor mange pladser der hgjst ma etableres. De resterende p-
pladser skal etableres 1 konstruktion. I den aktuelle boligbebyggelse indrettes ca. 80 pct. af
parkeringen i kalder og stueetage, i alt ca. 130 pladser, og resten pa terren svarende til
lokalplanens krav om 1 p-plads pr. 100 m? etageareal, eksklusive areal til tekniketager og
inddekkede altaner. Byggeriet vurderes saledes ikke yderligere at belaste parkeringsforholdene i
omradet.

E. Positive tilkendegivelser

14 henvendelser er egentlige positive tilkendegivelser, hvori der udtrykkes gnske om, at
bebyggelsen realiseres som foreslaet.

Det anfgres i brev nr. 79, at det aktuelle projekt i hgj grad tager hensyn til den omkringliggende
bebyggelses karakter ved en repetition af tagrejsninger, og ved at konvertere den @ldre
bebyggelses karakter og fgre den med ind i vor tid. Det anfgres, at det ikke ses at vare til skade
for hverken Christianshavn eller havnen, at tarnene streekker sig i hgjden, men det er afggrende,
at de er ikke-kompakte, abne og foranderlige. Det anses som en gevinst, at der s&ttes farver pa
byggeriet som kontrast til havnens ellers farvelgse byggerier, og der udtrykkes bekymring for
alternativet, hvis forslaget bliver forkastet.

En af henvendelserne finder, at underskriftsindsamlingerne er misvisende, da der til
sammenligning ingen underskriftsindsamling er lavet for projektet, og at det dermed ikke kan
pavises, hvor mange der er for eller imod. Det bemarkes, at illustrationen pa
underskriftsindsamlingen er misvisende, da fgr og efter billederne ikke er taget i samme lys,
fotostandpunkt og stgrrelse, hvilket kun fremgar med lille skrift.

Bemcerkninger

Forvaltningen er enig i de bymiljgmassige og arkitektoniske vurderinger af projektets kvaliteter,
og finder iser synspunkterne om projektets abne og foranderlige indtryk vaesentligt.

Vedrgrende vaerdien af de modtagne henvendelser, herunder underskriftsindsamlingen, kan
forvaltningen udelukkende forholde sig til indholdet i de indkomne henvendelser, samt hvad der
matte vere fremkommet i Igbet af debatten af synspunkter, herunder pa Plan & Arkitekturs
debatside, og den omtale, der 1 dette tilfelde har varet i dagspresse mv.

F. Planforhold, bebyggelsesprocent og anvendelse

53 henvendelser har bemarkninger til gvrige forhold i planforslagene. De vedrgrer
udnyttelsesgraden (bebyggelsesprocenten), som man finder for hard, og friarealerne, som man
finder for sma. Det anfgres, at anvendelsen til boliger ikke er indlysende, og at en anvendelse til
f.eks. grgnt areal, plads, svgmmehal eller kulturelle formal er rigtigere pa stedet og i forhold til
beliggenheden. Der udtrykkes bekymring for indretning af et butikscenter i stueetagen.

En del gnsker ikke byggefelt C udnyttet, da det benyttes af Rgde Kors husets beboere til
udendgrs arrangementer, andre gnsker det ikke placeret ud til kajkant. Der spgrges til, hvor
bebyggelsens rekreative arealer findes, herunder legeplads.
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I brev nr. 617 fra bygherre, NCC Construction, Danmark A/S, oplyses vedrgrende placering og
udformning af altaner, at disse indbygges bag klimask@&rmen som inddakkede altaner.

Der spgrges til redeggrelse om jord- og grundvandsforurening og nedsivning af regnvand,
placering af husbade samt hvordan bebyggelsen forholder sig til kommunens mals@tning om
miljgmassigt byggeri.

Der spgrges desuden til en nermere redeggrelse for facadematerialer og -farver mv.

Bemcerkninger

Af § 6, stk. 1 i lokalplan nr. 308, fremgar det, at bebyggelsesprocenten ikke ma overstige 150, og
at de i henhold til stk. 4 og stk. 5 fastsatte bestemmelser om bebyggelsesplan kan indebare en
lavere bebyggelsesprocent. I det nu aktuelle tilleg til lokalplanen fastlegges, at
bebyggelsesprocenten for omrade II som helhed ikke ma overstige 140. Der er saledes tale om en
beskaring af den samlede byggerummelighed i omradet. Det er korrekt, at nogle ejendomme
isoleret set har en hgjere bebyggelsesprocent end 140, herunder den nye boligbebyggelse med en
bebyggelsesprocent pa ca. 180, men til gengald forudsettes de gvrige ejendomme udnyttet
mindre.

Der er i henhold til lokalplanen krav om, at friarealet skal vere af stgrrelsesordenen 40 pct. af
boligetagearealet og 10 pct. af erhvervsetagearealet. En totalberegning af bygnings- og
grundarealer mv. i lokalplanens omrade II viser, at efter en udbygning, som forudsat i
lokalplantilleegget, vil der vaere et overskud af friareal pa 1.000-1.500 m? i omradet som helhed.
Friarealet til den aktuelle ejendom er dels indrettet pa plinten, se nermere herom under pkt. H,
og de indgar som en del af promenadearealet og omfatter desuden arealet for enden af
havnebassinet, hvor der er fastlagt en offentlig tilgeengelig plads. De rekreative arealer er saledes
hovedsageligt offentlige tilgeengelige arealer indrettet med en urban karakter og tilpasset
placeringen ved havnen.

Omradet er i den geeldende lokalplan nr. 308 fastlagt til blandet bolig og erhverv i
overensstemmelse med Kommuneplan 2001. Der er saledes ikke @ndret ved
anvendelsesbestemmelserne ud over, at fordelingen mellem boliger og erhverv nu er fastlagt
med mindst 45 pct. af etagearealet til boliger.

Etablering af butikscenter 1 stueetagen er ikke muliggjort i lokalplantillegget. Det er fas tlagt en

begransning pa de enkelte dagligvare- og udvalgsvarebutikker pa maksimalt 1.000 m?. Samlet
er der mulighed for 3.000 m? etageareal til butiksformal i omrade II. I stueetagen i den aktuelle

boligbebyggelse indrettes ca. 1.800 m? etageareal til publikumsorienterede serviceerhverv,
herunder butiksformal samt restauranter, café, galleri, mv.

Det fastlagte byggefelt C er muliggjort som en afslutning pa rekken af fredede og
bevaringsverdige bygninger langs Christianshavns Kanal. Det anfgres, at pladsen bruges til
udendgrs arrangementer. Det skal hertil bemarkes, at lokalplanen fastlegger etablering af to
pladser dels en for enden af det eksisterende havnebassin, dels pa Grgnlandske Handels Plads.
Det navnes specifikt, at sidstnevnte plads skal indrettes med henblik pa at rumme forskellige
aktiviteter med tilknytning til stedets placering ved havnen og aktiviteter i den tilgrensende
bebyggelse. Det er saledes forvaltningens vurdering, at der i lokalplanen er fastlagt mulighed for,
at de navnte aktiviteter kan opretholdes pa arealer i umiddelbar narhed.

Vedrgrende placering og udformning af altaner, som anfgrt af NCC, foreslar forvaltning dette
indarbejdet sadan, at § 7, stk. 2, pkt. a, 7. punktum @ndres fra: "Altaner skal indbygges bag
lamelbekledningen" til: "Altaner skal integreres i bygningskroppen og udformes som
inddekkede altaner bag den udvendige facadebekladning."
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Grundvandsforhold og jordforurening er nevnt under lokalplanforslagets afsnit "Kommentarer
af generel karakter" og vil sammen med spgrgsmalet om nedsivning af regnvand indga i
byggesagsbehandlingen. I forbindelse med byggesagen vil der ogsa blive taget hand om
byggepladsforhold og forholdsregler til den omkringliggende bebyggelse. Spgrgsmal om
husbade er nevnt under bemarkninger til brev fra Kystdirektoratet, og det kan tilfgjes, at i
henhold til lokalplan nr. 308, § 10, stk. 6, krever oplaeg af permanent karakter af skibe ved
bolvarkerne Bygge- og Teknikforvaltningens godkendelse.

For sa vidt angar kommunens malsatning om miljgrigtigt byggeri kan det oplyses, at
minimumskravene gelder ved byfornyelse og stgttet byggeri. For det aktuelle projekt, der er
privat byggeri, anbefales det, at kravene fglges.

Krav til facadematerialer og -farver mv. fremgar af lokalplanforslagets § 7, stk. 2, pkt. a, ligesom
der kan henvises til illustrationsmaterialet for farveholdning og udtryk. Den videre holdning til
en mere pracis facadebearbejdning vil ske i forbindelse med projektets detailbearbejdning og
praciseres i forbindelse med behandling af byggesagen, hvor forvaltningen bl.a. vil stille krav
om udfgrelse af en model 1 1:1 af et lille udsnit af facaden.

G. Friarealer, pladser og vandarealer, samt bro til Christiansholm m.v.

49 henvendelser har bemarkninger til emner, der vedrgrer forholdet til havnen, herunder
promenader langs kajkant, der findes for smalle. Projektet vurderes at udelukke folk fra vandet,
og ikke mindst er der modstand mod etablering af en broforbindelse til Christiansholm, hvilket
man finder problematisk for sejlads i kanalen.

I brev nr. 617 fra bygherre anmodes om tilfgjelser i og @ndringer af lokalplanen, for sa vidt
angar precisering af fordeling af omkostninger til henholdsvis anlag af plads ved Grgnlandske
Handels Plads, anleg af Strandgade samt udgifter til udbedring og vedligeholdelse af Wilders
Bro.

Bemcerkninger

Vedrgrende promenadebredder skal det bemarkes, at der ikke er @ndret 1 kravet til
promenadebredder pa mindst 7,5 m regnet fra indersiden af bolvaerkshammeren, jf. lokalplan nr.
308, § 10, stk. 4, hvilket svarer til promenadebredder pa store dele af strekningerne langs
havnen. Projektet er placeret og udformet sadan, at det opfylder dette krav. Af pkt. H fremgar
nzrmere om indretning og offentlig tilgeengelighed af plinten.

Etablering af en bro i Strandgades forlengelse til Christiansholm er i tilleggets § 5, stk. 4 anfort
som en mulighed, enten som en stibro eller en vejbro. Det skal understreges, som det fremgar af
bemarkninger til bestemmelsen, at den endelige beslutning herom skal treffes i forbindelse med
lokalplanlagning af Christiansholm sammen med stillingtagen til en samlet plan for
trafikafviklingen pa den nordlige del af Christianshavn. En vejbro vil forudsztte fjernelse af
demningen mellem Christiansholm og Arsenalgen, og sejlads til Christianshavns Kanal skal
tilgodeses ved forngdent krav om oplukkelighed af enten den nye vejbro eller af en eventuel
stibro til Arsenalgen.

Det foreslas at § 5, stk. 4, 2. punktum erstattes af: "Broen ma ikke vere til hinder for besejlingen
af Christianshavns Kanal som hidtil, og broen skal derfor om forngdent veere oplukkelig. Den
nermere udformning af broen skal godkendes af Bygge- og Teknikforvaltningen." I den
efterfglgende kommentar til lokalplanbestemmelsen slettes sidste punktum.

I henvendelsen fra NCC foreslas en precision af fordeling af omkostninger til anlaeg, etablering
og vedligeholdelse mv. af plads pa Grgnlandske Handels Plads og Wilders Bro i
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grundejerforeningens regi. Disse forhold kan ikke reguleres i lokalplanen, men skal n&rmere
aftales 1 grundejerforeningen.

H. Qvrige forhold

105 henvendelser har bemarkninger om en rakke forskelligartede emner. I brev nr. 5 fra
Christianshavns Lokalrad findes illustrationsmaterialet utilstrekkeligt, og der gnskes billeder,
der viser "fgr" situationen af stillbilleder uden projektet, der efterlyses illustrationsmateriale, der
viser synsvinkler, hvorfra Vor Frelsers Kirke ikke leengere er synlig, der savnes opstalter
sammenlignet med andre kendte bygninger i omradet og andre kendte elementer fra byens tag-
og tarnprofil, der gnskes udbyggede soldiagrammer og oplysninger om de klimatiske forhold,
sasom vind- og klimaforhold. Sidstn@vnte skygge- og vindforhold n@vnes i en reekke
henvendelser som problematiske. Enkelt anfgrer, at 3D-animationerne er skgnmaleri, darlige
eller urealistiske. Mange udtrykker gnske om, at Luftkastellet skal bevares.

Der udtrykkes utilfredshed med konklusionerne i den forudgaende hgringsproces.
Stadsarkitektens rolle i den radgivende komité drages i tvivl, og det indholdsmeaessige i
konkurrenceprogrammet, hvori det udtrykkes, at "Grunden kan invitere til ekspressiv bebyggelse
og arkitektur. Grunden kan med den gnskede anvendelse overvejende til boliger ogsa invitere til
en mere raffineret arkitektonisk dialog," findes at vare en opfordring til at afprgve grenser.

Plintens udformning, den betydning for bymiljget, herunder forholdet til Strandgade, dens
anvendelse og indretning er ligeledes forhold, som n@vnes i flere henvendelser, herunder
anfgres, at det er et fremmedelement i bybilledet, at det blokerer for udsynet til havnen, og der
stille spgrgsmalstegn ved graden af offentlig tilgeengelighed. Det fremfgres, at plintlgsningen er
ude af trit med havneomradets tidligere benyttelser, og at plintens opbygning, udformning med
glaspartier, parkeringstilkgrsel mv. er fjernt fra det robuste udtryk, der kendes fra f.eks. omradet
ved Nordatlantens Brygge.

Der udtrykkes bekymring for kvaliteten af opholdsrummet mellem tarnene, herunder at det vil blive
vindomsust og skyggefuldt.

Der spgrges til, om der er sikret skolepladser til omradets bgrn, og til skolevejens sikkerhed.

Bemcerkninger

Forvaltningen har i lgbet af hgringsperioden afholdt et mgde med Christianshavns Lokalrad om
de anfgrte gnsker til hgringsmaterialet. Det blev i den forbindelse anfgrt fra forvaltningens side,
at det aktuelle projekt er et af de mest gennemillustrerede projekter, der har varet fremsendt 1
offentlig hgring. I den forbindelse er det vurderet, at det er de faktiske forhold, altsa hvordan
projektet rent faktisk vil indga i den bebyggelsesmassige sammenhang pa det specifikke sted,
der er relevant at illustrere sa realistisk som muligt. Vedrgrende "fgr" fotos har forvaltningen
vurderet, at dette er overflgdigt og misvisende, da debatten drejer sig om byggeriets
tilstedevarelse, og ikke hvordan der ser ud uden.

Vedrgrende byggeriet indvirkning pa Vor Frelsers Kirke, og indtegning af vinkler, hvor
byggeriet vil skjule kirken, har forvaltningen i fgrste omgang henvist til 3D-animationerne, der
viser strekningen langs Nordre Toldbod, Amaliehaven og langs Kvasthusbroen med det nye
skuespilhus indtegnet. Animationerne viser, at kirketarnet vil vaere synligt over og imellem de
enkelte bygninger i den aktuelle bebyggelse set fra Nordre Toldbod, mens den ikke er synlig fra
Kvesthusbroen, fgr ner ved Nyhavn, hvor kirketarnet er frit af boligbebyggelsen. Herudover er
der fremsendt en kortskitse til lokalradet, der viser vinklen, hvor kirketarnet er beliggende bag
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bebyggelsen, med bemarkninger om, at det ikke na@rmere er vist pa hvilke streekninger, tarnet
kan ses helt eller delvis over eller imellem de enkelte bygninger. Til sammenligning med hgjder
pa andre kendte bygninger blev udarbejdet en tegning med opstalter af en reekke kendte hgje
bygninger i Kgbenhavn sammen med det aktuelle byggeri.

Vedrgrende redeggrelse for skyggevirkning udarbejdedes supplerende skyggediagrammer med
yderligere tidspunkter den 21. juni kl. 7, kl. 20 og kl. 21. Det er forvaltningens vurdering, at det
pa de tidlige og sene tidspunkter er de nermeste erhvervsbygninger, der bergres, mens det
aktuelle projekt er placeret sadan, at de omkringliggende boligbyggerier bl.a. pa Bodenhoffs
Plads og langs Christianshavns Kanal kun i ringe grad vil blive bergrt af skygger pa grund af
byggeriet, idet n&@rmere liggende eksisterende bygninger i forvejen "skygger".

Det her omtalte supplerende materiale, som blev fremsendt til Christianshavns Lokalrad,
vedlegges som bilag 6.

Vedrgrende vind- og klimaforhold skal det bemarkes, som n@vnt under pkt. A om
bygningshgjder, at man finder, at der er tale om bygningshgjder i for byen kendte stgrrelser, og
man har derfor heller ikke i denne her sag stillet krav om, at der skal foreligge n@ermere
redeggrelse for vindforholdene pa nuverende tidspunkt i projektbearbejdelsen. NCC har dog pa
eget initiativ ladet udarbejde et notat vedrgrende vindmiljget i og omkring den pataenkte
bebyggelse pa Krgyers Plads, der vedleegges som bilag 7. Af notatet fremgar det, at
bygningernes tathed vil medfgre, at vinden sedvanligvis vil sgge uden om hele
bygningskomplekset og ikke ind i det indre gardmiljg. De skra tagflader og facadernes geometri
med lamellernes store vindmodstand vil samtidigformindske den vindstrgmning, som sgger ned
mod gadeniveau. Vindmiljget omkring bygningerne pa Krgyers Plads vil saledes blive bedre end
for andre bygninger med samme hgjde, og vinden i de omkringliggende gader vil for de fleste
vindretninger blive reduceret af de nye bygningers afskeermende effekt. Til slut konkluderes, at
bygningernes hgjde ikke vil medfgre vindforhold som er verre end det nuverende vindmiljg i
kvartererne omkring Krgyers Plads.

Der stilles spgrgsmal ved kvaliteten af 3D-animationerne, der betegnes som skgnmaleri og
urealistiske. 3D-animationerne er, efter forvaltningens erfaringer og prasentationer af andre
projekter med denne type illustration, af god og 1gdig kvalitet for bedgmmelse af bebyggelsens
volumen- og stgrrelsesmassige indpasning pa stedet. Der skal preciseres, at animationerne er
realistiske for sa vidt angar stgrrelsesforhold, voluminer og den bebyggelsesmassige
sammenhang mv., men ikke hvad angar bylivet, facadeoverflader mv.

Bevaring af Luftkastellet kan ikke sikres med en lokalplan, men det skal bemarkes, at der 1
lokalplantillegget er muliggjort indretning af restaurant, café mv. i stueetagen.

Den forudgéaende hgring blev gennemfgrt, fordi kommunen konkluderede, at projektet har en
sadan karakter, at en supplering af hovedstrukturen er ngdvendig. En vurdering af de 26
henvendelser blev i den forbindelse vedlagt indstilling om forslag til tilleg til Kommuneplan
2001 samt tilleg nr. 1 til lokalplan nr. 308 "Wilders Plads II" som bilag 1. Det var konklusionen,
at man anbefalede, at der skulle arbejdes videre med at tilvejebringe det forngdne plangrundlag
for byggeriets realisering. Begrundelsen herfor var den byarkitektoniske vurdering af byggeriets
serlige kvaliteter, som er nermere beskrevet under pkt. A.

Kgbenhavns Kommune var reprasenteret i den radgivende komité, som vurderede de indkomne
forslag i idékonkurrencen, hvor 5 tegnestuer blev indbudet til at belyse mulighederne for
opfgrelse af bebyggelse af hgj arkitektonisk kvalitet. Det var en enig radgivende komité og
dermed ogsa kommunens reprasentant, der pegede pa arkitekt Erick van Egeraats projekt, som
det mest kvalificerede. Den efterfglgende procedure for projektets realisering er i
overensstemmelse med de obligatoriske planprocesser, og der er ikke sket nogen begunstigelser
via kommunens reprasentation i den radgivende komité.
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Bebyggelsens 6 tarne holdes sammen af en plint i stueetagen, der er udformet som en platform,
der skraner fra terreenniveau ved promenaden til en hgjde pa ca. 4%2 m ved Strandgade. Siden
lokalplanforslaget blev sendt i hgring, har arkitekten arbejdet videre med plintens udformning og
indretning. I plintens indre udspares et areal til indretning af en gardhave, hvortil der er adgang
fra Strandgade. Gardhaven kan ogsa indrettes til udendgrs servering. Den lukkede del af plintens
indre indrettes til bl.a. parkering, mens den ydre del indrettes til udadvendte funktioner, sasom
butikker, restaurant, café, galleri eller lignende, og skal desuden indeholde adgange til boligerne.
Facaderne kommer derved til at fremsta med hgj grad af abenhed hovedsageligt i glas. Af de
som bilag 8 vedlagte principtegninger over plintens indretning og anvendelse fremgar det, at
plinten udformes med et trappeanlaeg med adgang savel fra promenade som fra gardhave, og at
taget beplantes med graes. Desuden vises en mulig opdeling af etagearealerne i stueetagen til
mindre enheder. Der vil blive stillet krav om tilgaengelighed i byggetilladelsen.

Det anfgres, at plinten lukker for udsyn til havnen, og der er bekymring for, om der kan skabes et
attraktivt bymiljg i omradet. Det er forvaltningen opfattelse, at plinten med trappeanlaegget, der
skraner mod vest mod havnelgbet og dermed har en god solorientering, inviterer til ophold. Med
den planlagte mulighed for indretning af restaurant, café mv. i stueetagen kan omradet desuden
anvendes til udendgrsservering. Det er saledes indarbejdet muligheder for, at der kan skabes et
attraktivt byliv. Det er ogsa forvaltningens opfattelse, at der med den planlagte indretning er
skabt passende m uligheder for passage til havnefronten.

For sa vidt angar synspunktet om plinten som et fremmedelement, der fremstar for raffineret i
forhold til f.eks. nabobebyggelserne robusthed og omradet oprindelige anvendelser, skal det
bemerkes, at forvaltningen er enig i, at omradet har bevaret en sarlig karakter, iser i kraft af de
bevarede pakhuse, og pa grund af den varierede bebyggelsesmasse i det hele taget er der i
omradet et upratentigst preeg. Dette findes ikke at vere til hinder for, at plinten kan placeres i
sammenhangen og fremsta med sin egen identitet, forskellig fra den eksisterende, men ogsa med
et helt andet udgangspunkt.

Vedrgrende skolepladser skal det bemarkes, at der 1 forbindelse med lokalplanforslagets
udarbejdelse er foretaget en hgring blandt de gvrige forvaltninger i kommunen. Ungdoms- og
Uddannelsesforvaltning har meddelt, at man ingen bemarkninger har til lokalplanforslaget.
Forholdet omkring skolevej varetages af vejmyndigheden og er i gvrigt i det vasentlige uden for
lokalplanomradet.

1. Boligtype, bopcelsforhold ejendomsskatteforhold m.v.

102 henvendelser har bemarkninger om, at der mangler bop@lspligt, at byggeriet ikke er til
helarsboliger, at det er spekulationsbyggeri, og at der er tale om luksusboliger. Det anfgres, at
der er naet en mathedsgrense pa Christianshavn, og at der gnskes boliger til almindelige
husstandsindkomster for bgrnefamilier eller ungdomsboliger. Det anfgres, at ejendomsskatten vil
stige ved afsmittende virkning i omradet.

Bemcerkninger

Af lokalplantilleggets § 4, stk. 2 fremgar det, at omradet fastlagges til helarsboliger med en
bemarkning om, at der med helarsbeboelse forstas, at det er i strid med lokalplanen at anvende
boligen til eksempelvis feriebolig. Der er saledes efter forvaltningens opfattelse gjort, hvad der
er muligt inden for planlovens rammer, for at sikre helarsbeboelse. For sa vidt angar spgrgsmalet
om, hvorvidt det er spekulationsbyggeri og luksuslejligheder, er dette ikke forhold, hvorom der
kan optages bestemmelser i en lokalplan. De gkonomiske rammer og ejerforhold ikke kan heller
ikke reguleres i henhold til planloven, og dermed kan det heller ikke reguleres om, et nybyggeri
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vil have en afsmittende virkning pa nabobebyggelsernes ejendomsskat. Vedrgrende omfang af
boliger for almindelige husstandsindkomster skal 1 gvrigt bemarkes, at der eksisterer en stor
overvagt af almene boliger pa Wilders @ med to afdelinger af Lejerbo med i alt 266 lejligheder.

Krgyers Plads er i Kommuneplan 2001 udlagt til boliger og serviceerhverv (C2-omrade), og der
er med det nu udarbejdede forslag ikke tale om, at denne anvendelse overordnet &ndres,
Fastleggelsen af bebyggelsen med relativt store boliger er i overensstemmelse med det
overordnede hensyn i bl.a. den af Borgerreprasentationen vedtagne boligpolitik, hvorefter der
ved byens herlighedsvardier skal indrettes familieboliger af en vis minimumsstgrrelse.
Bestemmelsen om boligstgrrelser er dog ikke til hinder for indretning af stgttede ungdoms- og
ldreboliger.

J. Uden synspunkter

16 henvendelser indeholder blot afsender, men ingen bemarkninger i gvrigt.

Miljgvurdering

Der henvises til den miljgvurdering, der er afgivet i forbindelse med indstillingen om vedtagelse
af lokalplanforslagets offentligggrelse.

Foreslaede andringer

Pa baggrund af en henvendelse fra NCC om altanudformningen vedrgrende projektet pa Krgyers
Plads foreslas § 7 @ndret til, at altaner skal integreres i bygningskroppen og udformes som
inddekkede altaner bag den udvendige facadebekledning, jf. bemarkningerne ovenfor til afsnit
F om planforhold, bebyggelsesprocent og anvendelse.

Pa baggrund af en reekke henvendelser vedrgrende etablering af en broforbindelse til
Christiansholm og mulighederne for at sejle igennem Christianshavns Kanal @ndres § 5 med
tilhgrende kommentar til, at en eventuel bro ikke ma vere til hinder for sejlads som hidtil og om
forngdent skal ggres oplukkelig, jf. bema@rkningerne ovenfor til afsnit G om friarealer, pladser
og vandarealer samt bro til Christiansholm m.v.

Pa baggrund af en henvendelse fra Kystdirektoratet skrives i kommentarer af generel karakter, at
Trafikministeriets befgjelser 1 henhold til lov om Kgbenhavns Havn A/S er delegeret til
Kystdirektoratet, jf. bemarkningerne ovenfor til afsnittet om henvendelser fra offentlige
myndigheder m.v.

Forvaltningens forslag til @&ndringer af lokalplantillegget skgnnes ikke at vaere af vesentlig
betydning for borgere eller andre myndigheder, og der er derfor ikke foretaget supplerende
hgring, jf. planlovens § 27, stk. 3.
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http://www?2.kk.dk/of/dagsorden.nsf/print/4F9A3CES5589E346C1256FBD0051B124  24-10-2006



for mgdet <MDAT» kl Side 23 af 23

Bilag 6: Supplerende materiale udarbejdet efter anmodning
Bilag 7: Vurdering af vindmiljget

Bilag 8: Diagrammer over plintens indretning og udformning

BILAG VEDLAGT TIL GENNEMSYN I BORGMESTERENS FORKONTOR,
RADHUSET, 1. SAL VARELSE 36

Bilag A: Indstilling med bilag forelagt Borgerrepresentationen den 9. juni 2004

Bilag B: Kopi af modtagne henvendelser samt underskriftsindsamling

Paul Sax Mgller Mette Lis Andersen

http://www?2.kk.dk/of/dagsorden.nsf/print/4F9A3CES5589E346C1256FBD0051B124  24-10-2006



