Bygge-, Parkerings- og Miljgmyndighed
Teknik- og Miljeforvaltningen

Bilag 4 Forvaltningens bemaerkninger til haringssvar

| forbindelse med byggeansagning om at opfere tagboliger pa
Tordenskjoldsgade 19 er der gennemfeart naboorientering og hering af
gardlaug om forhold, der forudsaetter dispensation fra lokalplan nr. 512
“Nyhavn og Gammelholm”.

Naboorienteringen er sendt til 59 personer og virksomheder samt til
forvaltningens faste hgringsparter. | hgringsperioden fra 10. juli til 28.
august 2023 er der indkommet 34 hgringssvar. Heringssvarene
kommer dels fra Indre By Lokaludvalg, samt beboere, naboer, borgere,
virksomheder mv. i omradet.

Af de indkomne hgringssvar er 25 enslydende. Hgringssvarene
kommer fra beboere og virksomheder i ejendommen og
naboejendommen. | 7 ud af de 25 har beboere i ejendommen
Tordenskjoldsgade 19 tilfgjet, at de udover eget heringssvar ogséa
henviser til og bakker op om hgringssvaret fra Beboerforeningen i
Tordenskjoldsgade 19.

Alle henvendelser er gengivet i deres fulde leengde i Bilag 3
"Henvendelser modtaget i Haringsperioden”.

Henvendelserne kan grupperes i felgende emner:

Bemeerkninger fra Indre By Lokaludvalg

Bemaerkninger vedrgrende dagslys og indbliksgener
Bemaerkninger vedregrende arkitekturen pd Gammelholm
Bemaerkninger vedrgrende friarealer, cykelparkering og
affaldshandtering.

5. Bemarkninger vedrgrende brand og konstruktion

LENENES

Ad. 1 Bemarkninger fra Indre By Lokaludvalg
Lokaludvalget skriver, at de i udgangspunktet er ser positivt pé at der
skabes billige boligeri Indre By.

Lokaludvalget anbefaler, at der ikke gives dispensation til projektet, da
en eendring i heeldningen pa taget markant vil &endre bygningens
udseende og sammenhaeng med @vrige omkringliggende bygninger,
og henviser til symmetrien i tagform og arkitektur med ejendommen
Holbergsgade 8/Tordenskjoldsgade 21 pd modstdende side af
Holbergsgade.
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Lokaludvalget skriver, at en a&endring af tagformen er i strid med
hensigten i den geelden lokalplan og bryder med byggetraditionen i
omradet.

Lokaludvalget udtrykker bekymring for den praecedens projektet kan
skabe i omradet og @nsker at Teknik- og Miljgudvalget behandler sagen.

Bemeerkninger

Lokalplanen indeholder bestemmelser om bevaring af ejendommene
péd Gammelholm. Lokalplanen anviser dog ogs4, hvordan
ejendommene kan renoveres, ombygges og tilfgjes nye
bygningselementer.

Forvaltningen vurderer at lokalplan 512 Nyhavn og Gammelholm
muligger at taget p& ejendommen kan haeves med de ansggte 70 cm.

Forvaltningen vurderer dog, at det er en forudseetning at der
dispenseres fra lokalplanens § 7, stk. 2, litra b, hvor det fremgar at :
"Enhver vedligeholdelse eller andring af den bevaringsveerdige
bebyggelses ydre skal udfgres i overensstemmelse med den enkelte
bygnings individuelle arkitektoniske udtryk og detaljering og mé kun
ske efter forudgdende godkendelse af Teknik- og Miljgudvalget,
medmindre e&ndringerne iagttager bestemmelserne jf. blad 2
“vedligeholdelse af bevaringsveerdig bebyggelse” og blad 3 "aendring af
bevaringsveerdig bebyggelse”.

Det er forvaltningens vurdering, at der kan dispenseres til det ansggte
projekt om tagboliger, da tagetagen og tagkvistenes ydre fremtraeden
vurderes at vaere tilpasset bygningens arkitektoniske udtryk, materiale
og detaljering.

| vurderingen leegges der veegt p4, at der er eksempler pé lignende
bygningshgjde og tagform, samt sammenlignelig placering af tagkviste
og tagvinduer i neeromradet. Den ansggte tagform vurderes at veere
tilpasset til arkitekturen i karréen og pd Gammelholm.

Lokaludvalgets snske om behandling af sagen i TMU imadekommes
med denne sagsfremstilling.

Ad. 2 Bemarkninger vedregrende dagslys og indbliksgener

Der er kommet 32 henvendelser fra borgere og virksomheder, som
udtrykker bekymring for de fremtidige dagslysforhold i gérden ogide
nederste etager pa naboejendommen Holbergsgade 7-7a. Hvis
tagformen andres og haeves pé Tordenskjoldsgade 19, vil det reducere
lysetilejlighederne fra 2. sal og ned, samt reducere lys, luft og direkte
sollys pé opholdsarealerne i garden. Etablering af tagboligerne vil ogsa
give indbliksgener til naboejendommen Holbergsgade 7-7a.

Af 2 hgringssvar fremgér en beregning af eendringen af dagslys, hvor
det fremgar at Tordenskjoldsgade 19 i "worst-case scenario” beregnet
for den 28. august 2023, ved forhgijelse af taget med 70 cm vil kaste
skygge 1,66 m hgjere oppe pd naboejendommen Holbergsgade 7.

Bemeaerkninger

Det er forvaltningens vurdering at dagslysforholdene vil &endre sig i
garden og naboejendommen Holbergsgade 7-7a, hvis tagboligerne
etableres som ansggt. Forvaltningen vurderer dog ogsé, at eendringen



ligger indenfor, hvad der mé forventes i omréadet, hvor der er
teetbebygget og gérdarealerne er sma. | vurderingen er der lagt veegt
P4, at lokalplanen muligger en forhgjning af taget pa 70 cm, hvilket det
ansggte projekt overholder. Ansgger har indsendt skyggediagrammer,
som viser skyggeforholdene i gdrden pé forskellige rstider.

Lokalplanen giver ogsa mulighed for at etablere de ansegte, indskérne
tagkvistaltaner, som indgar i projektet pa gardsiden. Forvaltningen
vurderer ikke at tagkvistaltanerne vil medfgre indbliksgener udover,
hvad der ma forventes i et taetbebygget omréade. | vurderingen laeegger
forvaltningen veegt p4, at de lodrette facadepartier traekkes min. 1,2 m
tilbage fra facadeflugten, samt at der findes flere eksisterende
vinduesdbninger i sammenlignelig afstand til naboejendommen.

Ad. 3 Bemarkninger vedrgrende arkitekturen pa Gammelholm

33 af de indkomne henvendelser omhandler &endringen af
ejendommens tagform og betydningen af dette for sammenhangen
med den overforliggende ejendom pé Holbergsgade
8/Tordenskjoldsgade 21. Hgringssvarene fremheaever at lokalplanen har
til formal at sikre Gammelholms egenart, arkitektur og helhedsindtryk.
Det beskrives at Tordenskjoldsgade 19 sammen med Holbergsgade 8
skaber "porten til Gammelholm”, hvilket vil ga tabt, hvis tagformen péa
den ene af de 2 ejendomme aendres. Det bemeerkes yderligere at
projektet er i strid med kommunens retningslinjer for tagboliger.

Bemeerkninger

Lokalplanen fastsaetter en reekke bestemmelser for bevaring af
ejendommene pd Gammelholm. Den indeholder ogsé anvisninger om,
hvordan de bevaringsvaerdige ejendomme kan ombygges og tilfgjes
nye arkitektoniske elementer. Det er forvaltningens vurdering at det
ansggte projekt om tagboliger er i trdd med byggestilen pa
Gammelholm. Det er en ny tagform til bygningen, men ikke en ny
tagform i den kontekst den ligger i. Dertil vurderer forvaltningen, at de
ansggte kviste, tagvinduer og indskérne tagaltaner umiddelbart ligger
indenfor, hvad lokalplanen beskriver, og derfor kan forvaltningen
anbefale dispensation.

Forvaltningen vurderer ikke at &endringen af tagformen vil e&endre
vaesentligt pa, hvordan ejendommen opleves fra gaden. | vurderingen
er der lagt veegt pd at eendringen sker i tagetagen, samt at
ejendommens gvrige facadeudtryk bevares. Tordenskjoldsgade 19 vil
fortsat have en sammenhang med Holbergsgade 8/Tordenskjoldsgade
21i bl.a. vinduesopdeling og facadeudtryk.

Ad. 4 Bemarkninger vedrarende friarealer, cykelparkering og
affaldshandtering

Der er indsendt 31 henvendelser fra borgere og virksomheder i
omradet, som omhandler friareal, cykelparkering og affaldshéndtering.
Det fremgér af hgringssvarene at beboere og naboer finder at den nye
keeldernedgang til cykelkaelderen vil optage for mange kvadratmeter af
den feelles gard. Det pointeres, at hullet som er gravet i garden er starre
end keeldernedgangen, som blev vist pé tegningsmaterialet, der blev
udsendti hgringsperioden. Man udtrykker, at der ikke er indrettet
tilstraekkeligt plads til pladskreevende cykler og cykler som bruges i
hverdagen, da disse ikke vil blive parkeret i cykelkaelder. | alle
heringssvarene henvises til en saneringsplan for den feelles gard fra
1983.
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3 af heringssvarene fremhaever, at bebyggelsesprocenten pa
ejendommen bliver for hgj og henviser til den anbefalede
bebyggelsesprocent for boligomrader i kommuneplanen.

Alle hgringssvar vedregrende dette emne udtrykker bekymring for,
hvordan indretning af restaurant i stueetagen vil pavirke indretningen af
garden. Det er seerligt indretning af og omfang af affaldshandtering for
restauranten, man mener vil pavirke gédrdens indretning og brug meget
negativt. En del af hgringssvar udtrykker ogsé at indretning af
restauranten vil belaste garden for meget, da restaurantens personale
0gsé vil benytte opholdsarealerne.

Bemeaerkninger

Da ejendommens hgjde og bebyggelsesprocent ikke er fastlagt i
lokalplanen, skal bebyggelsens samlede omfang fastleegges med
udgangspunkti kommuneplanens rammer, da byggeriet blandt andet
kreever en helhedsvurdering efter bygningsreglementets
bestemmelser.

For Indre By inden for Voldgaderne og det centrale Christianshavn
gaelder, at der i de fleste omréader mellem havnen og Voldgaderne ikke
er fastlagt maksimal bebyggelsesprocent, etageantal og friarealprocent.
Det er der heller ikke i kommuneplanrammen, som geelder for
Gammelholm. Derfor skal forvaltningen i sagsbehandlingen foretage en
konkret vurdering af projektet. Herunder, hvorvidt det ansggte er
seedvanligt for omradet.

Da taget pa Tordenskjoldsgade 19 har en lav taghaeldning eendres
tagformen pa en anden made end beskrevet i lokalplanen. Taget haeves
imidlertid ikke mere end lokalplanens maksimalt beskrevne 0,7 m.
Ejendommen ligger i en karré, hvor de fleste af ejendommene har
udnyttet tagetagen, og har kviste samt enkelte sterre tagvindueri
tagfladen. Forvaltningen vurderer, at den ansggte tagform svarer til,
hvad der ellers findes pé andre bevaringsveerdige naboejendommei
karréen.

Selvom der sker eendringer i gadrden, vurderer forvaltningen, at
bygningsreglementets krav om tilfredsstillende friarealer kan opfyldes
pé ejendommen og vil ligge indenfor, hvad der kan forventes i et
teetbebygget omrade i Indre by.

Det er korrekt, at der er tinglyst en servitut om sanering og feellesgérd

pé ejendommen i 1983. Saneringen af omradet pa Gammelholm
omtales ogsa i lokalplanens beskrivelse af omrédet. Gardlauget er hort
om de gnskede aendringer. Den enkelte grundejer har imidlertid rdderet
over sin ejendom, ogsa selvom arealerne indgar i feellesgard. Det er
muligt at foretage aendringer, hvis forvaltningen vurderer, at der fortsat
er tilfredsstillende friarealer.

Ejendommens ejer har udover tagboligerne og opdeling af lejligheden
pa 4. sal ogsé segt om at indrette restaurant i stueetagen. Dette er
ansegt og behandles péd en saerskilt byggesag. Restaurantsagen vil
umiddelbart medfere etablering af yderligere affaldssortering i garden,
hvilket ogsd medferer en eendring af gardens friarealer. En del af de
indkomne hgringssvar omhandler ogsé bekymringer for stgj- og
lugtgener fra restauranten, samt dennes affaldshandtering i gdrden. De
problemstillinger inddrages i behandlingen af restaurantsagen.
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Ad. 5 Bemarkninger vedrerende brand og konstruktion

4 af hgringssvarene udtrykker bekymring for, hvordan tilfejelsen af
tagboligerne og opdelingen af lejligheden péa 4. sal belaster
ejendommens barende konstruktioner. 3 udtrykker bekymring for,
hvordan projektet vil pavirke brandforholdene i ejendommen, da
hovedtrappen blandt andet geres smallere for at gere plads til at
etablere elevator i trappelgbet.

Bemaerkninger

De konstruktive eendringer, som projektet medfagrer i ejendommen
varetages af en certificeret statiker. Ansgger har indsendt
dokumentation for dette som foreskrevet i bygningsreglementet.

Ansgger har i ansggningsmaterialet indsendt dokumentation og
brandplaner udarbejdet af en certificeret brandrédgiver i henhold til
bygningsreglementets bestemmelser.

Forvaltningen har veeret i dialog med Hovedstadens Beredskalb, som
har vurderet de indsatstaktiske forhold pa ejendommen. P& den
baggrund er forvaltningen positivt indstillede overfor at dispensere til
en trappebredde 90 cm, som muligger etablering af elevator i
trappelgbet pd hovedtrappen. Hovedstadens Beredskab har ligeledes
vurderet, at der er tilstreekkelig mulighed for slangeophaling og
vandfremfegring i projektet.
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