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Plan & Arkitektur fremsender hermed en status for arbejdet med at
udarbejde en hojhusstrategi. Samtidig redegeres for, hvordan de fore-
lobige overvejelser forholder sig til de 7 kommunale grunde, hvor
muligheder for at opfere ’billige boliger’ underseges.

Hensigten er at feerdiggore et debatoplaeg og et forslag til kommune-
plantillaeg om hejhuse til behandling i Teknik- og Miljeudvalg, Jko-
nomiudvalg og Borgerreprasentation i september/oktober 2006.

Baggrund

I Kommuneplan 2005 fastlegges, at der skal udarbejdes et debatoplaeg
om byens profil, herunder om placering, hejder og udformning af hej-
huse, med henblik pd at fastlegge kommuneplanretningslinier for hej-
husbygger.

Som opfelgning herpa igangsatte @konomiforvaltningen og Teknik-
og Miljeforvaltningen 1 januar 2006 et feelles projekt, der skal munde
ud i en hejhusstrategi for byen.

Keobenhavn konkurrerer med andre europeiske storbyer om at tiltraek-
ke viden, investeringer og vakst. En steerk byidentitet er 1 forhold til
globaliseringens tendens til ensretning af byerne et vigtigt konkurren-
ceparameter.

Markedsferingen af Kebenhavn som en storby, der profilerer sig in-
ternationalt, forudseetter derfor, at der skabes balance mellem at beva-
re Kgbenhavns unikke traek og samtidig skabe rum for en dynamisk
byudvikling og eksperimenterende arkitektur.

I en leengere periode har det planmaessigt vaeret hdndhaevet som prin-
cip, at ny bebyggelse skal underordne sig byens karakteristiske profil
med den relativt lave bebyggelse, afbrudt af tarne, spir og kupler i det
historiske centrum. Dette har afspejlet sig 1 planlaegningen siden den
forste kommuneplan fra 1985. |

I dag er flere eksisterende hgje industribygninger blevet ombygget til
boliger og kontorer, - eksempelvis siloerne pa Carlsberg og 1 Havne-
stad, - og nye heje huse er kommet til via kommuneplantilleeg og lo-
kalplaner, - bl.a. 1 Orestad og Sendre Frihavn.
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Samtidig opleves et gget pres pa byudviklingen, bl.a. i form af et oget Side 2 af 7
antal forslag om at bygge hoje bebyggelser. Dette aktualiserer behovet

for en fremadrettet politik for bade bevaring og fornyelse af byens

profil som grundlag for savel bygherrer som kommunens planlegning.

Udgangspunktet i Kommuneplan 2005 er, at placeringsmuligheder for
hejhuse skal sgges uden for det historiske byomréde séledes, at byens
historiske profil og identitet ikke anfegtes.

Formal
Formalet med debatoplaeg og forslag til kommuneplantillaeg er:

- At formulere en strategi for byens profil med retningslinier for
placering, hejder, udformning og indhold af hgje bygninger,
der belyser, hvordan de kan blive et planmessigt og byarki-
tektonisk tilskud til byens liv og identitet

- At vurdering af konkrete projekter sker ud fra en holdning til
byens identitet som helhed og ikke kun til det enkelte projekt

- Atudarbejde retningslinier for en administrativ praksis og of-
fentlig debat i forbindelse med projekter for heje huse

- At udarbejde retningslinier for bygherrers dokumentation af
projekter til kvalificering af den offentlige debat og vurdering
af projekterne

- At skabe grundlag for en nuanceret debat, der reekker ud over
for eller imod heje huse.

Definition af hejhuse i den kebenhavnske sammenhang

Formelt og reelt vil enhver ny bebyggelse, der overskrider kommune-
planens rammer eller den generelle bygningshejde i et givent omrade,
kunne defineres som en hej bebyggelse. Der er ikke andre objektive
kriterier for at fastleegge, hvor hej en bygning skal veere for at blive
defineret som et hojt hus.

Udover den omgivne bygningshejde har savel topografiske forhold,
bebyggelsens volumen og udstraekning samt selve udformningen stor
betydning for oplevelsen af en bebyggelses hgjde. Herudover spiller
det en rolle, hvor hejt, der i en given by er tradition for at bygge, hvil-
ket haenger sammen med den udvikling, byen har gennemlevet.

Trods den stigende globalisering er der historisk forskel pa byerne i
USA og Europa. Der er ogsé forskel pa Kebenhavn og f.eks. Berlin,
der har andre historiske forudsatninger.

I forhold til Kgbenhavn har vi forelebigt valgt at skelne mellem deci-
derede hgjhuse, der har en visuel betydning for byens profil som hel-
hed og hoje bebyggelser/tatte struktuer, der visuelt har en mere lokal
betydning.

- Hojhuse defineres forelgbigt som bygninger fra ca. 35 m og derover,
hvilket svarer til et etageantal fra ca. 12 etager og derover athengig af
etagehojden.




I forhold til Kgbenhavns skala og graeensen i loven om luftfart pa 100
m overvejes at fastlegge en maxhgjde for byen som helhed pa 90 m
svarende til et etageantal pa 25/28 etager. Til sammenligning kan
naevnes, at rddhustérnet er ca. 105 m og Ferring 1 Qrestad 80 m hejt
(kote 85). Herudover satter flyruter til Kastrup Lufthavn yderligere
hejdebegreensninger 1 visse omrader pd Amager.

Hoje bebyggelser/teette strukturer defineres forelgbig som bebyggelse
fra 25 m til 35 m, svarende til etageantal fra 8 etager til og med 11
ctager athaengig af etagehejden - eksempelvis Havnestad og Orestad.

Det overvejes endvidere at graduere makshejden i forhold til afstan-
den til det historiske byomrade eller andre fredede og bevaringsveerdi-
ge bebyggelser og anleg.

Strategien vil indeholde:

- En vision for bevaring og udvikling af byens profil og identi-
tet

- Udpegning af mulighedszoner, hvor hejhuse og hgje bebyg-
gelser kan forsteerke Kebenhavns profil og identitet og udpeg-
ning af zoner, hvor de er udelukket.

- Krav til funktionsindhold 1 hgjhuse og mal for fleksibilitet og
udformning

- Krav og mél for projektudviklingsprocessen og offentlighe-
dens inddragelse i forbindelse med konkrete hejhusprojekter

- Krav til bygherrers visualisering af projekter

Kommuneplantilleegget vil ikke &endre pd rammerne i Kommuneplan
2005. Ethvert byggeonske med hejhuse eller hgje bebyggelser vil sé-
ledes forudsette kommuneplantilleeg og lokalplan.

Debatoplaegget

Malet er, at debatoplegget pd ca. 30-35 sider bliver let tilgaengeligt,
hvor fotos, kort og 3D-illustrationer dominerer og slar temaerne an,
mens teksten uddyber illustrationerne.

Strategien tager udgangspunkt i en praesentation af Kebenhavns iden-
titet og kvaliteter og mél for udviklingen:

- Den velbevarede by, bebyggelsens historiske lag
- Byprofilen, topografien og markante kig
- De blé og gronne treek

- Radial- og ringstrukturen
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Funktionel struktur, omdannelse og vakst, den kollektive tra-
fikstruktur

Byens rum og miljoet

Med afsat heri vil opleegget belyse en reekke forhold og mél vedr.
hejhuse og hoje bebyggelsers beliggenhed i1 byen, funktionsindhold,
forhold til byrummet og kvarteret samt den arkitektonisk udformning.
Forhold, som vil vaere vigtige parametre for stillingtagen til projekter-
ne, og som der derfor skal tages hejde for i forbindelse med de respek-
tive byggeonsker.

Beliggenhed i byen

Hojhuse og heje bebyggelser skal understrege byens menster
(radial- og ringstrukturen), iscenesatte landskabelige, bymaes-
sige treek og vigtige sigtelinier som hejdedrag, byfronter,
vandfronter, indsejlinger, vejforleb, point de vue’er o.lign.

De skal holde afstand til bevaringsveardige eller fredede byg-
ningsanlag.

De kan fungere som vartegn eller orinteringspunkt 1 byen, der
markerer og skaber variation 1 bymessige tyngdepunkter som
f.eks. intense udviklingsomrader eller offentlige pladser med
publikumsoreinterede funktioner.

Der skal vaere nem adgang til kollektiv trafik, sa biltrafik og
parkering kan begrenses.

Indpasning i kvarteret

De skal formidle skalaskiftet til stedets bebyggelsesstruktur
og skabe rumligt samspil med byrummet, - bevidst stillingta-
gen til den made bygningens base ’lander’ 1 byrummet.

Hojhuse skal tilbyde kvarteret publikumsorienterede funktio-
ner og faciliteter, der giver borgermne ejerskab til projektet og
skaber grobund for aktiviteter og liv 1 bygninger og byrum, -
multifunktionalitet og offentlig tilgaengelighed, al parkering i
konstruktion.

Klimatiske gener ved vind og skygge skal aktivt modvirkes
ved placering og udformning af bebyggelsen og ved indret-
ning af byrum og friarealer.

Arkitektonisk udformning

Jo hejere huse jo sterre pavirkning af byprofilen og jo storre
krav til et *slankt” volumen og udtryk, - jf. Indre Bys tdrme og
spir, der skiller sig ud som lodrette akser eller "kontrastpunk-
ter’ til omgivelserne, - mod rigshospitalets store volumen, der
modarbejder den klare forskel mellem det lodrette og vandret-
te.
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- Hojde og udformning mé std mél med betydningen af de by- Side 5 af 7
meessige eller landskabelige traek, der iscenesattes, og jo ster-
re betydning jo sterre krav til den arkitektoniske idé og kvali-
tet.

- Der skal tilstreebes miljerigtige losninger i udformning, byg-
geproces, materialer og forbrug og bebyggelsen skal veere
fleksibel for funktionsskift.

Via 3D-afprevninger af forskellige typologier og udformninger i de
udpegede mulighedszoner belyses egnetheden i den kebenhavnske
sammenheng set i forhold til byen som helhed, kvarteret og de naere
omgivelser, - suppleret med referencefotos fra europeeiske byer.

Herudover vil debatoplaegget via eksempler belyse nogle temaer som
f. eks.:

Er der automatisk sammenhceng mellem hojde og teethed

Udfra eksempler pé forskellige bebyggelsestyper- og hgjder i den ek-
sisterende by belyses forholdet mellem tethed og hejde og konse-
kvenserne for friareal- og parkeringsl@sninger. — Dette skal ses 1 sam-
menhaeng med ensket om fortetning i nogle byomrader og den norma-
le opfattelse af, at hojde altid er det samme som taethed.

Hojhuse som bolighuse

Undersogelser af konkrete boligbebyggelser paviser, at hgje huse ikke
egner sig til familieboliger — der er for lang afstand mellem bolig og
friarealer, born kommer senere ud at lege. Heroverfor skal tages i be-
tragtning, at byen er kendetegnet ved mange andre livsformer end
bernefamilier, der er mindre atheengig af naerkontakten til terraenni-
veauet.

Klimatiske pavirkninger af byrummet

Problematiske lange skygger og vindturbulenser i naerheden af hgje
huse er et kendt fenomen. En lavere base omkring haje huse kan
modvirke vindturbulenser, ligesom indretning og beplantning af by-
rummet kan modvirke vindgener. Placering 1 forhold til den omgivne
bebyggelse og udformningen af den haje bebygggelse er afgorende for
skyggegenernes geografiske og tidsmassige omfang.

Hvilke kompetencer, der findes pa vindgener og maling heraf er ved at
blive afklaret séledes, at bygherrer kan henvises til den rette eksperti-
ce.

Proces fra byggesnske til realisering af projekt

Séfremt et gnske om en bebyggelse med hejhuse har en beliggenhed 1
mulighedszonerne i overensstemmelse med strategien er intensionen
at fastleegge en sarlig proces med tidlig borgerinddragelse.



Det er vigtigt, at debatten starter og forankres lokalt inden et konkret
projekt foreligger eller et lokalplanforslag er vedtaget séledes, at der
kan tages hojde for lokale gnsker til funktioner, indretning af omgivel-
ser m.m.

Det er ligeledes intensionen at stille skeerpede krav til bygherrers ana-
lyse af stedets karakter og kvaliteter og til 3D-dokumentation af pro-
jekter i forhold til byen, kvarteret og byrummet for at kvalificere den
offentlige debat og vurderingen af projekterne i forhold til ovenfor
nevnte parametre.

Debatten om hejhuse

Evt. afsluttes debatopleegget med et historisk tilbageblik, der i kort
form traekker linierne op fra débatterne om SAS- hotellet frem til Kro-
yers Plads, - plus opfordring til at deltage i debatten 1 forbindelse med
de planlagte aktiviteter 1 heringsperioden (endnu ikke planlagt).

Tidsplan ,

Debatoplaeg og forslag til kommuneplantilleeg forelaegges til politisk
behandling i september/oktober 2006 og sendes samtidig i hering.
Indstilling om endelig vedtagelse af kommuneplantilleegget foreleeg-
ges udvalg og Borgerreprasentation primo 2007.

Inddragelse af interessenter i processen

I forbindelse med udarbejdelse af debatoplaeg har vi atholdt og plan-
lagt workshop og meder med eksterne interessenter, herunder med
danske arkitekter og planleggere, Akademirédet, foreningen mod
fejlplacerede hejhuse, Foreningen til Hovedstadens Forskennelse,
Kulturmiljeradet for Kebenhavn og Frederiksberg, Kulturarvsstyrel-
sen og developere. Herudover er planlagt en international work-
shop/studietur til Rotterdam og Amsterdam.

Hsjhuse og ’billige boliger’

Parallelt med en strategi for byens profil arbejdes pa en falles startre-
degorelse for de lokalplaner og kommuneplantilleeg, som skal danne
grundlag for opferelse af "billige boliger’ pa de udpegede kommunale
grunde.

Umiddelbart anses hojhuse og *billige boliger’ ikke at harmonere med
hinanden. Vi har dog endnu ikke konkret egkonomisk dokumentation
for pastanden, men de indtil nu undersegte billige byggesystemer i
Estland og Finland har maksimalt haft et etageantal pa 5-6 etager.
Konstruktionsprincipper og elevatorforsyning for flere etager vil for-
modentlig veare s fordyrende elementer, at prisen for opferelsen vil
overskride det forudsatte niveau.

Blandt de 7 kommunale grunde er det kun Beauvaisgrunden, som vi
anser som en oplagt mulighed for placering af hoje huse. Sammen
med den hoje bebyggelse pd Hans Knudsens Plads vil enkelte hojhuse,

Side 6 af' 7




placeret pa grundens nordestlige del, kunne danne en flot indgangs-
portal til byen fra Lyngbyvej. Samtidig er omradet stationsneert med
kort afstand til Ryparkens station. I forhold til aktuelle oplysninger
patenkes kun under halvdelen af grunden udnyttet til *billige boliger’.

Herudover kunne arealet langs banen pa Ostre Gasvaerksgrunden vare
en placeringsmulighed for heje huse, der kunne markere byens af-
graensning i samspil med de store volumener pa havnearealerne. Om-
radet ligger teet pd Svanemellens station. Arealet langs banen involve-
rer ikke den del af grunden, hvor muligheden for placering af ’billige
boliger’ underseges. Det er dog usikkert, om forslaget er realistisk.
Omrédet er 1 dag udlagt til offentligt gront omrade og bruges 1 dag til
boldbaner, der er anlagt oven pé forseglet forurenet jord.

De gvrige 5 grunde anses ikke at have potentialer for hojt byggeri
p.g.a. beliggenhed nar bevaringsverdig villabebyggelse eller uden
betydning som orienteringspunkt.

Okonomi

Projektet er budgetteret til ca. 650.000 kr. Det er aftalt, at udgifterne
fordeles séledes, at @konomiforvaltningen daekker 450.000 kr. og
Teknik- og Miljeforvaltningspuljen deekker 200.000 kr.
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