"STRANDPROMENADEN"

Bilag 1til indstilling om redeggrelse for igangsatning af
lokalplan "Strandpromenaden”

Lokalplanomradet ligger i bydelen @sterbro
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Luftfoto af omridet set mod nordvest (JW Luftfoto april 2008).
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Lokalplanomrddet og dets omgivelser. Lokalplanomrddet, der er
vist med rodt, ligger i bydelen Osterbro.

Forsideillustration:
Girdrum i bebyggelsen med blik mod Oresund.

Kgbenhavns Kommune

Hensigt/Formal

Formalet med lokalplanen er at muliggere opferelse af en
ny boligbebyggelse, bebyggelse til erhverv og til publikums-
orienterede funktioner. Derudover er forméalet med lokal-
planen at fremme et mere abent forhold mellem den nye
bebyggelse og Strandpromenaden. Lokalplanen skal sikre,
at den nye bebyggelse indpasses i omgivelserne. Den skal
endvidere sikre hensigtsmeessige adgangsforhold til be-
byggelsen samt fastleegge friarealer og parkering.

Baggrund

Ejeren Statens Ejendomssalg A/S (Freja ejendomme A/S)
har sammen med Falk-Rgnne & Kirkegaard anmodet om
en lokalplan pa baggrund af et projekt udarbejdet af teg-
nestuen Entasis. Lokalplanen skal muliggere et nybyg-
geri pa Strandpromenaden 33-39. Freja ejendomme A/S
afholdt et parallelopdrag i foraret 2008 med deltagelse af
6 tegnestuer og efter en viderebearbejdning blev Entasis’
projekt valgt til at danne grundlag for en anmodning om
udarbejdelse af lokalplanforslag.

Ny bebyggelse

Bebyggelsen opferes som en dben parkbebyggelse.
Strandpromenadens nuvaerende markante skel mellem
privat og offentligt (i form af haek, hegn og et goldt par-
keringsareal) foreslas nedtonet, sa strandens rekreative
arealer mgdes med bebyggelsens abne lund. Skellet mel-
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Luftfoto af omrddet set mod nordest. (JW Luftfoto april 2008)

lem privat og offentligt fremstar som en bearbejdning af
landskabet, fx ved szerlig beplantning eller kotering.

Den nye bebyggelse bestar af 9 nye bygninger - beskrevet
her som "villaer” fordi deres storrelser tager afseet i de
eksisterende villaer i omradet. Disse nye "villaer” rum-
mer 3-4 boliger/raekkeshuse hver, si naesten alle beboere
har direkte adgang til 3 interne gardrum, der danner
rammen om beboernes sociale liv. En af hovedintentio-
nerne med projektet er netop styrkelsen af bebyggelsens
interne sammenheengskraft og sociale liv. Her spiller de
3 feelles gardrum en central rolle.

Projektet omfatter ogsé bevaring af den eksisterende
villa Strandpromenaden 33, som evt. ogsa ville kunne
anvendes til erhvervsformal. Tegnestuen Entasis har
udarbejdet to forslag.I det forste forslag er villaen og til-
herende vognport bevarede.I det andet forslag er villaen
bevaret, mens vognporten forslas nedrevet.

Projektet er i 3-5 etager og har et samlet etageareal pa
maks. 6.500 m”. Det nye byggeri indrettes til ca.32 boliger,
samt erhverv i Strandpromenaden 33. Projektet forud-
seetter, at de gvrige eksisterende villaer i lokalplanomra-
det (nr. 35 -39) nedrives.

Den nye bebyggelse bestiende af "villaer” og gardrum
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foreslas placeret fleksibelt i terreen for at bevare sa man-
ge eksisterende traeer som muligt og for at skabe sive-
mulighed over samt opholdsmulighed pa matriklen for
omradets brugere og besggende. Eksisterende traeer sup-
pleres med lavere frugtbaerende traeer. Udadtil star "vil-
laerne” i en tung facade, der tilpasses den bevarede villas
facademateriale, eksempelvis "amalienborgpuds", mens
facaderne, der vender mod gardene, star i en mere varm

og blad stoflighed som eksempelvis ceder eller leerketree.

De 9 nye "villaer” finder deres proportion og stgrrelse med
udgangspunkt i villaen Strandpromenaden 33. Det gene-
relle udtryk bliver en ”villa”, der anvender alle facader til
lysindtag. Som variationer findes dels en mindre "villa” i
3 etager dels et punkthus med mindre fodaftryk og i

5 etager. De 5 etager har hgjde som rygningen pa Strand-
promenaden 33 og volumen som grundens store lgvtraeer.

Tidligere forlgb

To tidligere udgaver af projektet blev behandlede af
Teknik- og Miljoudvalget i forbindelse med en startrede-
gorelse. En forste udgave af projektet er blevet forelagt
Teknik- og Miljgudvalget den 4. marts 2009. Indstil-
lingen vedrerende udarbejdelse af forslag til lokalplan
”Strandpromenaden” pa baggrund af den tidligere ver-
sion af projektet blev ikke godkendt med bemaerkning
fra udvalget om, ”at der i det videre arbejde for omradet
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Visualisering af projektet set mod nord fra den sydligste del af lokalplanomrddet.

bar leegges veaegt pa fredeliggorelse og udvikling af selve
Strandpromenaden som rekreativt strgg i ssmmenhaeng
med den nye strand og som forbindelse videre til de nye
byomrader nord for kommunegraensen”. Endvidere gn-
skede Teknik- og Miljoudvalget en bebyggelse med mere
villapraeg, og at fordele og ulemper ved den forudsatte
nedrivning af den store villa pa Strandpromenaden 33
blev genovervejet.

En anden (revideret) udgave af projektet med en lavere
bebyggelsesprocent forsggte at imgdekomme Teknik- og
Miljoudvalgets bemerkninger. Projektet omfattede, lige
som den forste udgave, en nedrivning af alle villaer, her-
under Strandpromenaden 33. Projektet blev forelagt Tek-
nik- og Miljoudvalget den 1. februar 2010. Projektet blev
tilbagevist til Teknik- og Miljeforvaltningen, idet Teknik-
og Miljoudvalget besluttede, at Strandpromenaden 33
skal bevares i forbindelse med udviklingen af omradet.
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Skalaforhold mellem Strandpromenaden 33 og foresldet bebyggelse.
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Den tredje version af projektet tager derfor udgangspunkt
ien bevaring af Strandpromenaden 33, der er vurderet
som veerende af hgj bevaringsveerdi. De andre 3 villaer
nedrives for at muliggere etablering af en parkbebyggelse.

Ved at udforme projektet som en dben parkbebyggelse,
der bl.a. omfatter en begrenning af vej- og parkerings-
arealet, skaber projektet gode forudseetninger for, at
Strandpromenaden kan udvikle sig som et rekreativt
strog i sammenhaeng med den kommende strand.

Vejarealet

Projektet omfatter en begronning af vejen og parkerings-
pladserne. Denne begrenning skal veere med til at styrke
forbindelsen mellem boligbebyggelsen og Strandprome-
naden. Strandpromenaden er i dag praeget af et stort
bredt asfaltareal. Dette forslas i projektet omdisponeret
med storre variation og beplantninger.
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Facader og snit i projektet set mod syd.

Facader og snit i projektet set mod nord.

Det skal bemzerkes, at det nuveaerende antal parkerings-
pladser (90 pladser) opretholdes som kapacitet til Svane-
mollestranden, som er under etablering. Herudover fast-
holdes vejadgang til WHO’s bygning nord for omradet, sa
leenge der er behov for det.

Vurdering

Udformningen af projektet som en aben parkbebyggelse,
og den landskabelige behandling af vejen Strandprome-
naden, er med til at skabe et attraktivt rekreativt omrade
mellem den nye bebyggelse og stranden.

Den foreslaede parkbebyggelse vil tilfgje positive kvali-
teter til omradet ved at styrke den eksisterende gronne
karakter og ved at udnytte potentialet for rekreativ
udfoldelse ud mod Strandpromenaden. Udformning af
bebyggelsen i en dben lund fremstar indbydende og er
med til at fremme muligheder bl.a. for lokal afledning af
regnvand. Der skal ske en landskabelig bearbejdning af
overgange mellem offentlige og private arealer, bl.a. med
henblik pa at undga eventuelle konflikter mellem lokale
beboere og badestrandens gaester. Det er vigtigt, at den
landskabelige, funktionelle og visuelle ssmmenhaeng
mellem lunden, promenaden og stranden fastholdes i
projektet, og at det er den landskabelige bearbejdning,
der tydeliggor greensen mellem offentlige og private
arealer.
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Facader og shit i projektet set mod vest.

Teknik- og Miljgforvaltningen anbefaler, at den udgave
af projektet hvor vognporten er bevaret danner grundlag
for udarbejdelse af et lokalplanforslag. Strandpromena-
den 33 skaber mulighed for etablering af et spazendende
udenders milje bl.a.i villaens gardrum, der indrammes
af vognporten. Safremt vognporten fjernes, vil dette dog
give mulighed for at anleegge en nedkersel til p-keelder,
som er lettere tilgeengelig, og dermed skabe en bedre
sammenhang mellem den nye bebyggelse og Svanemel-
lestranden.

Proportioneringen af de nye bygningsvoluminer med
udgangspunkt i villaen Strandpromenaden 33 ses som
et vellykket tiltag til indpasning af den nye bebyggelse i
den eksisterende kontekst.Traeer og anden beplantning
treeder frem, mens bygninger ligger spredt pa terreenet.

Gardrummene, der er let haevede over terraenet, fremstar
som overbevisende elementer, der er med til at sikre
bebyggelsens interne sammenhaengskraft og helt naere
private uderum.

Kombinationen af en tung klimaskaerm ud mod lunden
og en let facade (som leerk eller cedertrae) ind mod gard-
rummene er bade med til at etablere et samspil med
kvarterets eksisterende villaer, sivel som en varm og
neervaerende atmosfzere indadtil.

Kgbenhavns Kommune
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Situationsplan med vognport.

Bygherren har intention om at bidrage positivt til Keben-
havns Kommunes malsaetning om baeredygtighed, og
gnsker som udgangspunkt at opfgre bebyggelsen som
lavenergiklasse 1 bebyggelse.

Intentioner i lokalplanforslaget

Lokalplanen skal bl.a. fastlaegge bebyggelsen til helarsbo-
liger og serviceerhverv (med mulighed for etablering af
café eller restaurant). Der fastleegges bestemmelser om
bebyggelsens ydre fremtraeden samt ubebyggede arealer,
herunder friarealets storrelse, anleeg af opholdsarealer og
parkeringsdaekning samt placering af parkeringspladser.
Det skal bemzerkes, at al parkering til bebyggelsen place-
res i parkeringskaelder. Der vil desuden blive taget stil-
ling til eventuel fastleeggelse af bevaringsvaerdige traeer.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet ligger i bydelen Ydre @sterbro og be-
greenses af Strandpromenadens kystsikring mod ost og
Strandere mod sydvest. Mod vest begraenses lokalplan-
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omradet af et omrade med patriciervillaer og mod nord
af WHO's kontor.

Lokalplanomradet omfatter ejendommene matr. nr.4806,
5319, 5340, 5341 Udenbys Klaedebo Kvarter, Kebenhavn

og Strandpromenadens vejareal. De fire ejendomme har
ifelge BBR tilsammen et grundareal pa 7.583 m’. Herud-
over udger vejarealet ca.7.200 m*. Det samlede etageareal
er i dag 2.194 m® og bebyggelsesprocenten regnet under
ét eridag ca.29.Bygningerne rummede tidligere WHO’s
kontorer.

I "Bydelsatlas @sterbro” udarbejdet af Miljoministeriet
og Kgbenhavns Kommune i 1992 er bevaringsverdierne
registreret for bygninger opfert for 1940. Bygningerne
har faet en bevaringsveerdi pa en skala fra 1 til 9, hvor 1
er den hgjeste vurdering. Af 5 registrerede bygninger pa
ejendommene, heraf én garage, er én pa bevaringstrin

3 (hoj bevaringsveerdi) og 2 pa bevaringstrin 4 (middel
bevaringsveerdi). 2 bygninger er vurderet til bevarings-
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p-kalder

Situationsplan uden vognport. Uden vognport er der mulighed for at placere nedkorsel til p-keelder syd for den bevarede villa og

dermed skabe et mere fredeliggjort areal nord for.

veerdi 5 (middel bevaringsveerdi). Strandpromenaden

33 samt vognporten udpeges som bevaringsveerdig i
lokalplanforslaget. Projektet, der danner grundlag for
lokalplanforslaget, forudseaetter som naevnt, at den gvrige
bebyggelse nedrives.

Trzeer giver omradet en gron karakter og i forbindelse
med udarbejdelse af lokalplanforslaget vil veerdifulde
og karaktergivende traeer blive kortlagt, og der vil blive
taget stilling til eventuel fastlaeggelse af traeer som be-
varingsveerdige. Tegnestuen Entasis har allerede faet
foretaget en registrering af de vaesentlige treeer pa ejen-
dommene og projektet tager i vidt omfang hejde for be-
varingsvaerdige traeer.

Kvarteret

Omradet langs kysten har en gron karakter og bebyggel-
sen bestar fortrinsvis af store, fritliggende patriciervil-
laer i 1%-2% etager med indrettede tagetager, fra begyn-
delsen af 1900-tallet. Den overvejende del er indrettet
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som boliger, men enkelte er indrettet til serviceerhverv
og administration.

Kvarteret mellem Strandvejen, Strandere og Strandvaen-
get rummer bade etagehuse, reekkehuse og villaer - sa-
ledes at der mod Strandvejen ligger etagehuse, herefter
reekkehuse og endelig neer kysten villabebyggelse. Fra
flere af de gst-vest orienterede villaveje er der kig mod
@resund. Mod kysten afsluttes kvarteret af Strandpro-
menaden, der med sine raekker af allétreeer danner en
veldefineret overgang mellem villahaverne og Svanemgl-
lebugten. Langs Svanemgllebugten og Svanemgllehav-
nen er der udsigter over sundet.

Kebenhavns Kommune er aktuelt i gang med at etablere
et badested i Svanempllebugten ved opfyldning af vand-
areal gst for det aktuelle lokalplanomrade og Strand-
promenaden. Den nye strand etableres som et egentligt
strandomrade med mulighed for aktiviteter som bad-
ning, solbadning, leg og ophold. Stranden vil overvejende
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Forslag med vognport.

villaer i 3 etager
3-4 reekkehuse i 3 etager

punkthuse i 5 etager
reekkehuse i 3 etager
+ lejligheder i 1-2 etager

D eksisterende villa

Kgbenhavns Kommune
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I baggrunden visualisering af projektet samt i midten villaen Strandpromenaden 33 set mod vest fra badebroen.

fungere som et lokalt rekreativt omrade for bydelens bor-
gere. Lokalplanomradet ligger ca.300 m fra hhv. Svane-
mollehavnen mod syd og en fremtidig park, der er under
etablering pa Tuborgomradets arealer (Gentofte Kom-
mune) mod nord. Tuborg Syd (nord for lokalplanomradet)
omfatter en bebyggelse til blandet anvendelse (bolig, er-
hverv, institution, og kulturelle formal) i op til en hajde
pa maks. 30 meter.

Eksisterende planforhold

I kommuneplan 2009 er de aktuelle ejendomme fastlagt
til boliger og serviceerhverv, sdésom administration, libe-
rale erhverv, butikker, hoteller, erhvervs- og fritidsunder-
visning, grundskoleundervisning samt handveerk og an-
dre virksomheder, der naturligt kan indpasses i omradet
(C1-omrade) med en maksimal bebyggelsesprocent pa
110 og et maksimalt etageantal pa 5 eksklusiv tagetage.
Friarealprocenten er 60 for boliger og 15 for erhverv. Lo-
kalplanomradet ligger udenfor de i Kommuneplan 2009
udpegede omrader med bevaringsveerdig bebyggelse.

Strandpromenaden set mod syd med lokalplanomriddet til hojre
i billedet.

Startredeggrelse til lokalplanforslag "Strandpromenaden”

Udbygningsaftale

I det videre forleb vil det blive drgftet med bygherre/
grundejer,om der med fordel kan indgas en frivillig
udbygningsaftale om infrastrukturanlaeg i omradet. Et
udkast hertil vil i givet fald blive fremlagt sammen med
lokalplanforslaget. Det har pa nuveaerende tidspunkt vae-
ret konkret og detaljeret droftet at indga udbygnings-
aftaler om to forskellige arealer. For det farste gnskes

et parklignende vejforlgb etableret. Det skal udformes
som et gront strog/koreareal/parkeringsareal langs med
Strandpromenaden 33-39 parallelt med den eksisterende
strandpromenade. For det andet gnskes etableret en
publikumsvenlig gron park pa en del af det eksisterende
parkeringsareal pa Strandpromenaden. Den ngjagtige
udformning af p-pladser, vej og opholdsareal er endnu
ikke fastlagt, men gnskes udarbejdet via dialog mellem
bygherre og Kebenhavns Kommune.

Lokalplanomrddets grense mod WHO’s kontor.
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Strandpromenaden 33. Bygningsanlegget er opfort i 1916 og er registreret pd bevaringstrin 3 (hoj bevaringsverdi).

Strandpromenaden 33. Vognporten.
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