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Omrédet set mod nord. Lokalplanomradet er indtegnet med hvid linje og de vigtigste gader og bygninger er navngivet. Luftfoto: Styrelsen for Dataforsyning
og Effektivisering og Danske Kommuner, 2021.
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Projektet

Bysgherre:
Arkitekt:

Formal:

Etageareal og hgjde:

Bebyggelsesprocent:

Parkeringsnormen i
Forslag til Kommuneplan
2024

- biler:

Parkeringsnormen i For-
slag til Kommuneplan
2024

- cykler:

Almene boliger

Friarealkrav

Baggrund

| alt 24 grundejere

Byudviklingsomradet Vermlandsgade
WERK Arkitekter m fl.

Byudviklingsomradet Siljangade
Holscher Nordberg m.fl.

Fastsaette principperne for det videre arbejde med plan-
leegningen af byudviklingsomraderne Vermlandsgade
og Siljangade, som bl.a. skal sikre bevaring af eksiste-
rende bebyggelse og muliggere ny bebyggelse til boli-
ger og erhverv.

Byudviklingsomradet Vermlandsgade
Ca. 72.000 m2inkl. eksisterende byggeri, der beva-
res/transformeres. Hgjde pa nybyggeri op til 24 m.

Byudviklingsomradet Siljangade
Ca. 84.000 m2inkl. eksisterende byggeri, der beva-
res/transformeres. Hgjde pa nybyggeri op til 24 m.

Byudviklingsomradet Vermlandsgade
Op til 185 under ét for de ejendomme i byudviklingsom-
radet, der er en del af startredeggrelsen.

Byudviklingsomradet Siljangade

Op til 175 for hele byudviklingsomradet under ét,
inklusive vejarealet for Siljangade.

Det svarer til 185 for de private ejendomme i byudvik-
lingsomradet under ét eksklusive vejarealet for Siljan-
gade.

Boliger: 1:250 m?
Erhverv: 1:214 m?
Butikker: 1:143 m?
Kollegie- og ungdomsboliger: 1:857 m?
Plejecentre/plejeboliger: 1:714 m?

| alle byudviklingsomrader kan parkeringsnormen efter
en konkret vurdering reduceres med 20 pct. for alle funk-
tioner pba. omradets stationsnaerhed og forbindelse til
cykelinfrastruktur mv. Det skal sikres, at der er tilstraskke-
lig parkering til beboere, butikker og arbejdspladser mv.

Boliger: 4:100 m?
Erhverv: 3:100 m?
Butikker: 4:100 m?
Ungdomsboliger: 4:100 m?

/ldre- og Plejeboliger: Konkret vurdering
Pladskreevende cykler:

Boliger, arbejdspladser, butikker:  2:1.000 m?

Lokalplanforslaget vil kreeve, at 25 % af boligmassen skal
veere almene boliger.

| byudviklingsomréadet Vermlandsgade er det skitseret
ca.7.700 m? almene boliger, mens der i byudviklingsom-
radet Siljangade er skitseret ca. 9.400 m? almene

boliger.

Bolig: 30 %
Erhverv: 10 %

Virksomheden AGA har udflyttet deres produktion af gas fra Kebenhavn. PFA
Ejendomme har kebt ejendommen og har sammen med flere af de omkringlig-
gende grundejere i byudviklingsomradet Vermlandsgade anmodet om et plan-

grundlag, som muligger boliger, erhverv og et plejecenter. To grundejere i omra-

det er efter eget @nske ikke en del af den nye planleegning: tankstationen Cirkle K
og den faglige organisation Lederne. Alle grundejere i byudviklingsomradet Sil-
jangade har anmodet om et nyt plangrundlag, der muligger boliger og erhverv.

Siljangade med hovedbygningen pd Laplands-
gade 6 i baggrunden, der i Byens Sjsel er udpeget
som en del af dommerpanelets favoritfelt.

Sjeel er udpeget som en del af dommerpanelets
favoritfelt.
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Byudviklingsomrade, 1. del af planperioden

Byudviklingsomrade, perspektivomrade

------ Lokalplanomrédets afgraensning

Byudviklingsomrader

XELLIA

Matrikel

------ Omradeafgreensning

Oversigtskort



Teknik- og Miljgudvalget besluttede den 20. juni 2022, at der skal udarbejdes en
feelles startredegerelse for de to byudviklingsomrader. Startredegerelsen danner
grundlag for udarbejdelse af kommuneplantillaeg og lokalplaner.

Lasning

Skitseforslagets ambition er at udviklingen skal ske med udgangspunkti omréadets
kulturmiljg, der bl.a. vidner om udflytningen af erhverv og industri fra brokvarterene.
Skitseforslaget indeholder derfor en seerlig hgj grad af bevaring af de eksisterende
erhvervsbygninger, der udger en vaesentlig del af omrédets egenart. De bevarede
bygninger foreslas fastholdt til erhvervsformal for fortsat at skabe rammer for omra-
dernes mange mindre virksomheder. Nybyggeri opfares overvejende til boligfor-
mal, som flettes ind i omradet med udgangspunkti den eksisterende bystruktur,
som bl.a. bestar af mindre gardmiljger. Endelig sigter skitseforslaget mod at skabe
flere passager for fodgaengere og enkelte byrum i omrédet samt mod at bidrage til
at udvikle Laplandsgade som en attraktiv hovedare mellem de to kvarterer.

Bevaring og transformation af bygninger

Teknik- og Miljgforvaltningen har vurderet alle bygninger og sammen med
grundejerne udarbejdet startredeggrelsens oplaeg til, hvilke bygninger der skal
henholdsvis bevares, transformeres og nedrives. De konkrete rammer for trans-
formation af bevaringsveaerdige bygninger skal fastlaegges i den videre proces.
Transformation af bygninger kan fx indebaere ombygninger, e&endring af facader,
pabygning med flere etager og/eller nedrivning af bygningsdele.

Flere af de eksisterende mure, der er kendetegnende for omradets egenart, beva-
res, men kan gennembrydes for at skabe nye forbindelser igennem omrédet. Lige-
ledes bevares en skorsten, der er kendetegnende for omradets egenart.

Bygninger udpeget i Byens Sjeel

To bygninger er i kampagnen Byens Sjeel udpeget som en del af dommerpanelets
favoritfelt. Det drejer sig om hovedbygningen péa Laplandsgade 6 og bygningen pa
Vermlandsgade 61, matr.nr. 386 og 424 Amagerbros Kvarter, Kebenhavn. Disse
bygninger er udpeget som bevaringsvaerdige i Forslag til Kommuneplan 2024.
Startredegerelsen laegger op til, at bygningerne udpeges til bevaring med mulig-
hed for transformation, herunder at en mindre del af hovedbygningen pa Lap-
landsgade 6 kan nedrives, og at bygningen pa& Vermlandsgade 61 kan padbygges.

Nybyggeri

Frem mod lokalplanforslaget udvikles konkrete forslag til nybyggeri, der bygger vi-
dere p&d omréadets egenart og spiller arkitektonisk sammen med de eksisterende byg-
ninger. Samtidig skal nybyggeri fgje et synligt nyt kapitel med boliger til omradet.

UP éﬂdsgade -

I Bevaringsvaerdig bygning

Bygning, der ikke nedrives

Bygning, der nedrives Bevaringsveerdige bygning, der kan transformeres

Byens Sjeel - dommerpanelets favoritfelt

Bevaring og transformation.



Byggeriets omfang og anvendelse

De involverede ejendomme har tilsammen et areal pa ca. 85.000 m2. Grundejer-
nes oplaeg til bebyggelsesplaner, der fremgar af startredegerelsen, har en bebyg-
gelsesprocent pa op til 185 i byudviklingsomradet Vermlandsgade og 175 i byud-
viklingsomradet Siljangade. Opleeggene omfatter et samlet etageareal pa knap
156.000 m?, hvoraf godt 56.000 m? er eksisterende byggeri. Nybyggeri gnskes
opfertién til seks etager og en hgjde pa op til 24 m ekskl. elevatortarne og teknik
pé tag. Projekterne i omraddet rummer knap 45 % boliger og godt 55 % erhverv,
plejecenter mv. Alt byggeri, der bevares, gnskes opretholdt til erhverv.

@konomiforvaltningen og Teknik- og Miljgforvaltningen bemaerker, at en raekke
endnu underbelyste forhold har betydning for, hvilke konkrete bebyggelsespro-
center, der kan fastleegges for omradet. Forvaltningerne foreslér, at de konkrete
bebyggelsesprocenter i omradet fastseettes i den videre proces, nar blandt andet
mulighederne for at sikre tilstraekkelige og gode friarealer, acceptable dagslysfor-
hold samt brandredningsmuligheder og bevaring af eksisterende traeer mv. er til-
straekkeligt belyst.

Teknik- og Miljgforvaltningen foreslér, at det i den videre proces undersgges,
hvordan omradets kreative erhvervsmilje skal understgttes i det nye plangrund-
lag jf. hensigterne i Forslag til Kommuneplan 2024. Det kan fx veere med bestem-
melser om at konkrete bygninger forbeholdes bestemte erhvervsanvendelser, fx
handveerk, veerksted og lignende. En sddan regulering af erhvervsanvendelser
ligger udover, hvad der hidtil er reguleret i lokalplaner for kommunens byudvik-
lingsomrader.

Lokalplanforslaget vil stille krav om minimum 25 % almene boliger i startredege-
relsens omrade, jf. Forslag til Kommuneplan 2024.

Visualisering, der viser et eksempel pa nybyggeri i byudviklingsomradet Vermlands-
gade. lllustration: WERK Arkitekter.

Visualisering, der viser et eksempel pd nybyggeri i byudviklingsomradet Siljangade.
lllustration: Holscher Nordberg Architects.
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Uplandsgage

- Bolig - Erhverv Plejehjem - Boliger med erhverv i stueetagen / nederste etage

Anvendelser. lllustrationer: WERK Arkitekter og Holscher Nordberg Architects.

Byggeri Géardrum/Erhverv Forbindelser

e Byrum P Gardrum/Bolig ! Forbindelser m. mulighed for parkering

Byrumshieraki. lllustrationer: WERK Arkitekter og Holscher Nordberg Architects.

Stedet

Omradet for startredegerelsen ligger pa Nordgstamager syd for Klgvermarken,
hvor det afgraenses af Uplandsgade, Vermlandsgade og Prags Boulevard. Centralt i
omradet ligger Laplandsgade, der deler omradet i to. Sydest for omradet ligger by-
udviklingsomraderne langs Strandlodsvej og Amager Strandvej, som har veeret un-
der udvikling i de seneste 10-20 &r. De eksisterende bygninger i omradet rummer
en lang reekke virksomheder inden for private service, herunder kreative erhverv in-
den for arkitektur, reklame og IT, produktion af radio og TV, engros- og detailhan-
del, handveerk, lager mv. | byudviklingsomradet Siljangade har Kabenhavns Kom-
mune desuden et misbrugscenter, og der ligger ogsa et privat omsorgscenter.

Egenart

Omréadet beerer tydeligt praeg af, at erhvervsbebyggelsen er udviklet gradvist, og
omrédet som helhed rummer erhvervsbygninger fra hvert arti mellem 1910 og
2000. Samlet set fortzaeller bygningerne om en udvikling i bdde produktionens og
byggeindustriens rationaler gennem naesten 100 ar. Der er stor variation i byg-
ningshgjder pa tveers af omradet, og flere steder star lavt og hgjere byggeri side om
side. Byudviklingsomradet Siljangade er iseer praeget af en raeekke mindre, separate
gardmiljger med hver deres stemning, mens byudviklingsomrédet Vermlandsgade
i hajere grad praeges af store volumener og &dbne flader, tydeligst pa den tidligere
AGA-grund og omkring supermarkedet Meny. Hele omradet fremtraeder relativt
lukket mod omgivelserne, og Laplandsgade er den eneste umiddelbare mulighed
for passage gennem omrédet.

Byggeriet i det sydvestlige hjerne af byudviklings-
omrddet Siljangade, der foreslas udpeget som
bevaringsvaerdigt.

Hovedbygningen pa Siljangade 61, der foreslas
udpeget som bevaringsvaerdig.




Trafikforhold

Vejene Uplandsgade, Vermlandsgade og Laplandsgade sikrer en god trafikbetje-
ning til omradet. Det er forventet, at hverdagsdegnstrafikken pa Uplandsgade i
2035 vil veere ca. 13.000 keretgjer, hvoraf ca. 1.800 af keretgjerne vil veere lastbiler.
Omradet ligger stationsneert ift. Amagerbro og Lergravsparken metrostationer.

Laplandsgade er cyklisters og fodgeaengeres primaere rute igennem omrédet i
dag. Med de kommende udviklingsmuligheder vil iseer fodgesengere f& nye for-
bindelser, bl.a. etableres der en ny servicegade igennem byudviklingsomradet
Vermlandsgade for at sikre mulighed for renovation og varelevering. | byudvik-
lingsomradet Siljangade forventes renovation at blive hadndteret fra Siljangade,
Laplandsgade og Prags Boulevard, mens varelevering ogsa vil kunne ske via nye
forbindelser i omradet.

Siljangade er ejet af Kebenhavns Kommune og samtidig privat faellesvej. Vejen er
en mindre, lukket vej. Efter opleeg fra grundejerne har forvaltningerne vurderet, at
grundejerne i byudviklingsomrédet Siljangade kan kebe vejarealet. Laplandsgade
er en kommunevej, som er indrettet uden cykelsti og egentligt fortov men med
parkering i begge sider. Vejarealet indgar ikke i grundejernes opleeg til udvikling
af omrédet. Teknik- og Miljgforvaltningen vurderer, at det i forbindelse med om-
radets udvikling vil vaere hensigtsmaessigt at ombygge vejen med cykelsti, vej-
traeer og mindre bilparkering.

Parkering

De fleste ejendomme i omréadet har i dag udelukkende bilparkering pé terreen.
Teknik- og Miljgforvaltningen har vurderet, at parkeringsnormen i Forslag til
Kommuneplan 2024 kan reduceres med 20 % pa baggrund af omrédets place-
ring ift. den kollektive trafik. Omradet bliver delvist bilfrit med en kombination af
parkeringskaeldre og parkering pé terraen. | den videre proces skal det underse-
ges, hvor meget bilparkering der kan placeres péa terreen uden en konflikt med
brandredningsarealer.

Sol, vind og skygge

Omradet foreslas udviklet med nybyggeri i maks. 6 etagers hgjde, hvilket forven-
tes at bidrage til at skabe gode sol- og vindforhold. Placering af bebyggelse og
friarealer skal ske pd en méde, der giver gode udendgrs opholdsmuligheder med
sol og lee.

Mal, planer og politikker

Kommuneplan

| Forslag til Kommuneplan 2024 er byudviklingsomraderne Vermlandsgade og
Siljangade udlagt til byudvikling i den farste del af planperioden (2024-2029).
Kommuneplanens rammer skal eendres for at muliggere udviklingen. Af kommu-
neplanforslagets politiske hovedstruktur fremgar det, at planleegningen skal af-
veje hensynet til omradets bevaringsveerdier i forhold til den fremtidige udvik-
ling, med en seerlig opmaerksomhed pé hvordan omréadets karakter og kreative
erhverv kan understattes.

Byudviklingsomradet Vermlandsgade er fastlagt til industri (J2*) med seerlig be-
stemmelse om, at planleegning for eendret anvendelse af omradet forudseetter, at
den fremtidige anvendelse skaeermes mod gener fra stgj, lugt, stev eller anden luft-
forurening, sdledes planleegningen ikke medferer en skaerpelse af miljgvilkadrene
for produktionsvirksomheden Xellia sydvest for byudviklingsomradet. | den vest-
lige del af byudviklingsomradet Vermlandsgade er der udlagt et bydelscenter,
hvor der bl.a. ligger en sterre dagligvarebutik og flere sterre udvalgsvarebutikker.

Byudviklingsomréadet Siljangade er fastlagt til blandet erhverv (EO*). Omrédet er
udpeget som kreativ zone, der skal skalbe rammer for kreative erhverv, hdndvaerks-
erhverv m.v. Desuden er byudviklingsomradet udlagt som byomdannelsesomrade.

Kommuneplan

Rammer for byudviklingsomradet Verm-
landsgade i Forslag til kommuneplan 2024

Rammeomréde J2x*
Maks. bebyggelses- 150
procent

Maks. Bygningshgjde 24

Friarealprocent bolig -
Friarealprocent erhverv 10

Gaeldende rammer for byudviklingsom-
radet Siljangade i Forslag til kommune-
plan 2024

Rammeomréde EO*
Maks. bebyggelses- 60
procent

Maks. bygningshgjde 20

Friarealprocent bolig -

Friarealprocent erhverv 20

Kommuneplantilleg

Foresldet fremtidig kommuneplan-
ramme for de involverede ejendomme i
byudviklingsomradet Vermlandsgade

Rammeomrade C3*
Maks. bebyggelses- 160-185
procent Bygherrer

gnsker 185

Maks. bygningshgjde nybyggeri 24
Friarealprocent bolig 30
Friarealprocent erhverv 10

Foresldet fremtidig kommuneplan-
ramme for byudviklingsomradet Siljan-
gade

Rammeomréde C3*
Maks. bebyggelsespro- 150-175
cent Bygherrer
gnsker 175,
Siljangade
medregnet

Maks bygningshgjde nybyggeri 24
Friarealprocent bolig 30

Friarealprocent erhverv 10



| Forslag til Kommuneplan 2024 indgdr omrédet i kulturmiljget’Industri ved
Amagerbanen’. Omradet repraesenterer en historie om udflytningen af industrier
fra brokvartererne og etableringen af teknologitunge moderne virksomheder,
som praegede dele af Kebenhavns erhvervsudvikling i ferste halvdel af 1900-tal-
let. Byudviklingsomraderne Vermlandsgade og Siljangade indgar som en del af
det foreslaede kulturmiljg.

Udviklingen af omraderne skal pa den baggrund bade skabe rammer for bade
boliger og erhverv. | planleegningen skal det sikres, at omradernes kulturhistori-
ske vaerdier udnyttes som et aktiv og synliggeres til gavn for bevarelsen og ople-
velsen af byens historie savel som for identiteten i de omdannede byomréder.
Blandt andet ved at kreative erhverv og handvaerkserhvervindteenkes i lokalplan-
leegningen.

Kommuneplantillaeg

@konomiforvaltningen foreslar, at startredegerelsens omréde udleegges til blan-
det bolig og erhverv med separate kommuneplanrammer for byudviklingsomra-
derne (C3*-omrader) i et kommuneplantilleeg.

@konomiforvaltningen og Teknik- og Miljgforvaltningen foreslér, at de konkrete
bebyggelsesprocenter i omraderne fastlaegges i den videre proces pa baggrund
af naeermere undersggelser. Mere konkret foreslés en bebyggelsesprocent i spaen-
det 160-185 % for de involverede ejendomme i byudviklingsomradet Vermlands-
gade og en bebyggelsesprocent i spaendet 150-175 % for byudviklingsomradet
Siljangade. Rammerne for nybyggeri foreslas fastlagt til en maksimal bygnings-
hgjde pd 24 m og maksimalt 6 etager.

Byliv

Omrédet er i dag praeget af det eksisterende, kreative erhvervsmiljg.

Der planleegges for et omradde med blandet beboelse og erhverv, hvor forskellige
aktiviteter hen over degnet bidrager til at skabe levende og trygge byrum og for-
bindelser. Erhverv af forskellig karakter kan bidrage til et blandet byliv, og mulig-
heden for at fastleegge veerksteder og handveerkserhverv, evt. kombineret med
udsalg af varer, er relevant, hvis man @nsker at viderebringe en del af den er-
hvervsstruktur, der kendetegner omrédet i dag.

Med de kommende udviklingsmuligheder for fortaetning med bolig og erhverv
vil der blive skabt nye byrum og forbindelser igennem omradet. Forvaltningerne
foreslar, at omradets nye, udadvendte funktioner placeres i sammenhaeng med
byrum og forbindelser, s funktionerne bedst muligt er med til at understatte by-
liveti omradet for badde beboere, erhvervsdrivende, brugere og besggende.

Miljo og Klima

Det er en forudseetning for indretning af nye boliger langs Uplandsgade, at der
bliver indarbejdet stejdeempning i facaden, sa det indendegrs stgjniveau overhol-
des. Det er nedvendigt, fordi facader af nybyggeri mod Uplandsgade vil veere
stejbelastet med op til 70 dB.

Der er flere eksisterende autoveerksteder/autolakeringsveerksteder i byudviklings-
omraderne Vermlandsgade og Siljangade. Ibrugtagning af nye boliger neer veerk-
stederne vil forudseette, at vaerkstedernes virke er ophert eller at det er sikret, at
nye boliger er skaermet tilstreekkeligt mod veerkstederne.

Nye boliger i byudviklingsomradet Vermlandsgade skal skeermes mod miljggener
fra produktionsvirksomheden Xellia. Det er vurderet, at den nedvendige afskaerm-
ning f.eks. kan sikres, hvis der som vist i startredegerelsen etableres en sammen-
haengende randbebyggelse til erhverv langs Vermlandsgade og omradet udpeges
som transformationsomréade i kommuneplantilleeg. Der er dog et udestaende i for-
hold til, hvordan afskeermningen konkret skal udformes og sikres. | den videre

Oo1*

B, B2-5

S, S1-3

E;EQ=2

J,3J0-2

T, Ti-4

0, 02-4

Omrader til boliger (hgj teethed)

Omréder til boliger og serviceerhverv
Omrader til serviceerhverv
Omrader til blandet erhverv

Omprader til industri

Omrader til tekniske anleeg

Omrader til tekniske anleeg (veje mwv.)
Omréder til institutioner

Omréder til fritidsomrader m.v.
Omrader med seerlige bestemmelser

Omréadeafgraensning

Rammer i Koommuneplan 2019.



proces skal der ske naermere undersggelser af afskeermningsmuligheder, og resul-
tatet heraf kan pavirke omréadets indretning naermest Vermlandsgade.

Bynatur

Omrédet er praeget af den oprindelige udbygning til industri og erhverv, og her
er ingen vaesentlige beplantninger eller grenne arealer. Der er registreret

49 treeer indenfor omradet, hvoraf 20 lever op til kriterierne for bevaringsveerdige
treeer. Hovedparten af de eksisterende traeer star i byudviklingsomréadet Siljan-
gade. Teknik- og Miljgforvaltningen foreslér, at der skal der ske naeermere under-
segelser af mulighederne for at sikre flere af de potentielt bevaringsveerdige
traeer i omradet. Resultatet af undersggelserne kan pavirke startredegerelsens
viste placeringer af ny bebyggelse.

Teknik- og Miljgforvaltningen foreslér, at der udvikles og sikres opholdsarealer
med en hgj kvalitet. Seerligt fordi omradets gardrum forventeligt bliver sma.

Andre planer

Amager @st Lokaludvalg har udarbejdet en vision for ‘Laplandsgade-kvarteret,
hvis afgreensning i store traek svarer til startredegerelsens omréde. Ligeledes har
lokaludvalget indarbejdet et helt afsnit om kvarteret i deres bydelsplan for 2022-
2026. Lokaludvalgets vision er, at omrédet fastholdes som et levende kvarter un-
der stadig forandring og udvikling, der tager hgjde for kvarterets industrihistorie.

Anbefalinger til den videre planlaegning
Forvaltningen anbefaler, at der udarbejdes et lokalplanforslag med kommune-
plantillaeg, idet der i det videre forlgb bl.a. skal veere saerlig fokus falgende forhold:

e Atstartredegerelsens fremhaevede bygninger udpeges til hhv. bevaring og
transformation.

e Atder udarbejdes arkitektoniske principper for transformation af bevarings-
veerdige bygninger og for nybyggeriers indpasning i omradet med en nutidig
arkitektur.

e Atde konkrete bebyggelsesprocenter for omraderne fastlaegges frem mod
planforslaget.

e Atderundersgges hvordan omradets kreative erhvervsmilje kan understottes
med henblik pé at fastleegge bestemmelser i lokalplanforslaget, fx ved at en-
kelte bygninger forbeholdes bestemte erhvervsanvendelser, fx handvaerk,
veerksted og lignende.

Tidsplan
Samlet lokalplanproces: Kat. 4 aftalt tid

August/september 2024 April/maj 2025 Juni 2024 - september 2024
I | | |

November/december 2025
|

December
2025 |

Startdato Startredegerelse Forslag til lokalplan Offentlig hering
i TMU og @QU i TMU, @U, BR

Endelig vedtagelse af
Lokalplanen i TMU, @U, BR

Bekendtggrelse
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