Bygge-, Parkerings- og Miljgmyndighed
Teknik- og Miljeforvaltningen

Notat

Bilag 4 Forvaltningens bemaerkninger til haringssvar

| forbindelse med byggeansagning om indretning af 159
ungdomsboliger pd R&ddmandsgade 55, 2200 Kgbenhavn N, er der
gennemfegrt partshering og naboorientering om de forhold, der
forudseetter fire dispensationer fra lokalplan nr. 76 "Titangade”.

Naboorientering og partshegring er sendt til i alt 1.895 personer og
virksomheder og til forvaltningens 10 faste haringsparter.

Der erindkommet 33 heringssvar i perioden fra den 6. september 2023
til den 27. september 2023 (bilag 3).

Heringssvarene kommer fra Ngrrebro Lokaludvalg (to svar) og fra
beboere i nabobebyggelsen, der er overvejende kritiske overfor

projektet:

A. Bemeerkninger fra Metroselskabet

B. Bemaerkninger fra Norrebro Lokaludvalg

C. Bemeerkninger fra naboer péa falgende fem nabomatrikler 5506
UKK (Rddmandsgade 51-53), 5507 UKK (Tagensvej 64-68),
5508 UKK (Tagensvej 58-62 og Radmandsgade 49), 6621 UKK
(Titangade 3 A-M og 5 A-G, Sigurdsgade 16A-22,
Hermodsgade 12-20) og 6154 UKK (Institutionen Olympia
Titangade 3)

Heringssvarene fra naboerne kan grupperes i felgende emner: (antal)

1. Bebyggelsesprocent og friarealer (1stk.)
2. Bygningshgjde (22 stk.)
3. Arkitektonisk udformning (6 stk.)
4. Parkering (6 stk.)
5. Indbliksgener (1stk.)
6. Forringet udsyn (1 stk.)
7. Lys-og skyggeforhold (15 stk.)
8. Stejgener (18 stk.)
9. Altaner (3 stk.)
10. Tagterrasser (12 stk.)
11. Ungdomsboliger (1 stk.)
12. Genereltimod /negative tilkendegivelser (2 stk.)
13. Positive tilkendegivelser (3 stk.)

Forvaltningens bemaerkninger

A. Bemarkninger fra Metroselskabet

v
z
S

s

*é) fo)
[ ) ) ¥
1.1
$ A Y e
o, =
GENHP
30-10-2023

Sagsnummer i F2
2023 - 17409

Dokumentnummeri F2
108124

Sagsnummer i eDoc
2023-0406518

Bygge-, Parkerings- og
Miljgsmyndighed
Njalsgade 13

2300 Kgbenhavn S

EAN-nummer
5798009809452



2/9

Metroselskabet havde ingen bemaerkninger til det fremsendte
materiale.

Bemeserkninger
Forvaltningen har intet at bemeaerke hertil.

B. Bemaerkninger fra Nerrebro Lokaludvalg
Lokaludvalget giver udtryk for at de erimod nedrivning af
bevaringsvaerdige bygninger til fordel for ungdomsboliger. De
kritiserer placeringen af parkeringspladser udenfor matriklen, at ude -
og opholdsarealer anleegges som tagterrasser og den ggede
bebyggelsesprocent. Lokaludvalget foreslar i stedet en blanding af
ungdoms-, privat- og almene boliger samt bofellesskaber, og @nsker at
bygning C bliver mere dben sé der er plads til f.eks. erhverv, butikker
eller lignende.

Bemeerkninger

Bygningen er ikke optaget i lokalplanen som bevaringsveerdig, men
alene optaget i kommuneplanen med en hgj bevaringsveerdig pa 3, jf.
Slots- og Kulturstyrelsens SAVE-undersggelse.

Den delvise nedrivning af en bevaringsvaerdig bygning, (Bygning C og
portigarden, BBR-bygning 2) har derfor vaeret behandlet efter
bygningsfredningsloven. Ansggningen om delvis nedrivning har veeret
i seerskilt hegring i portalen "Bliv hert”, hvor der har vaeret mulighed for at
komme med bemaeaerkninger. Der indkom 17 bemeerkninger.

Forvaltningen har vurderet at byggeriet er tilpasset, bl.a. ved at bruge
elementer fra de gamle bygninger, sa historien om stedet fortsat er
tydeligt, og samtidig gives bygningerne nyt liv med nye anvendelser.
Dermed sikres den samlede arkitektoniske og kulturhistoriske veerdi i vid
udstraekning.

Pa den baggrund har forvaltningen vurderet, at den delvise nedrivning er
acceptabel. En beslutning om at forhindre nedrivning med et forbud efter
planlovens § 14 skal efter bygningsfredningsloven meddeles til ejer inden 2 uger
efter haringsfristens udlgb.

De andre bygninger har lavere SAVE-veerdi. £ndringer, herunder
nedrivninger, reguleres af lokalplanens bestemmelser om, at
bygningens ydre fremtraeden kraever dispensation fra lokalplanens § 6,
stk. 1.

C. Bemeaerkninger fra naboer

1. Bebyggelsesprocent og friarealer
Tre indsigelser handler om, at bebyggelsesprocent overskrides, og at
der ikke etableres nok friarealer.

Bemeerkninger
Lokalplanens § 5, stk. 4, litra a, fastsaetter: “Bebyggelsesprocenten mé
ikke overstige 110"



Bebyggelsesprocenten pa ejendommen er nu 117 og forgges til 127.

Udvidelsen af etagearealet medferer ikke en vaesentlig foregelse af
bebyggelsens omfang, da udvidelsen primeert sker ved etablering af
indskudt deek i bygning B, der har tilstreekkelig rumhgjde.

Der nedrives eksisterende bebyggelse pa ca. 630 m? etageareal i
"gérden”. | bygning A opferes nyt etageareal p&d 254 m2. Derudover sker
forggelsen inden for eksisterende bygningsvolumen.

Derfor vurderer forvaltningen, at foregelsen af bebyggelsesprocenten
fra 117 til 127 er en begraenset udvidelse. Desuden svarer en
bebyggelsesprocent pé 127 til det seedvanlige for ejendomme i
omréadet, der anvendes til boligformal.

Der etableres fri- og opholdsarealer med fordelingen 2.705 m? pa
terreen 0og 1.793 m? som haevede opholdsarealer. Det opfylder kravet i
lokalplanens § 9, stk. 3, litra a, om fri- og opholdsarealer pa 60% af
etageboligarealet.

2. Bygningshgjde

22 indsigelser omhandler en kritik af at bygningen er for hgj og vil
medfere en ugnsket fortetning.

Bemeaerkninger

Lokalplanens § 5, stk. 4, litra b, fastseetter: "Der skal mod
Radmandsgade opfares bebyggelse i mindst 3 etager og hajst 4
etager med udnyttet tagetage”.

Nybygning pa bygning A pa 4. etage og elevator/trappetérne pa 5.
etage ligger indenfor lokalplanens hgjdekrav.

Det er kun to mindre tagterrasser (A2 + A3) oven pa bygning A's
elevator/trappetarn, der kreever dispensation. De to mindre tagterrasser
har et areal pad kun 18 m? og 21 m2 af bygningens samlede
tagterrasseareal pa 843 m2, svarende til 5%. Udbygningen af
tagterrasserne sker inden for bygningens bebyggede areal, dvs. at
husdybden ikke eendres. Forvaltningen har vurderet, at det er en
begraenset udbygning i hgjde og omfang, og at tagterrassernes
udformningen svarer til bygningens gvrige tagterrasser og er tilpasset
bygningens arkitektur med fladt tag.

3. Arkitektonisk udformning

Seks indsigelser handler om kritik af bebyggelsens udformning og
manglende tilpasning til omradets karakter.

Bemeerkninger
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Lokalplanens § 6, stk. 1, fastseetter: "Bygningernes materialer,
udformning, farve og evrige ydre fremtraeden skal efter magistratens
skan vaere samstemmende med omgivelserne og omrddets karakter
og eksisterende bebyggelse md ikke sendres uden magistratens
tilladelse".

Eksisterende bygninger, bygningsflader og bygningsdele opretholdes
eller tilbageferes til oprindelig udformning og udtryk, som bygninger,
der er opfert og anvendt til erhverv.

Facader og nye bygningsdele pé tilbygninger opfares i materialer og
udferes pa en made, der giver bygningerne karakter. De nye dele skiller
sig bevidst ud samtidig med, at de respekterer de bygninger og
bygningsdele, der bevares.

Nye vinduer og dgre samt altaner og tagterrasser er tilpasset
bebyggelsens karakter dels som transformeret tidligere
industribebyggelse og dels som ny og tidssvarende tilbygning.

Forvaltningen vurderer, at eendringerne er i overensstemmelse med
lokalplanens intentioner om at eendre omréadets karakter fra blandet
erhvervsomrédde med utidssvarende bebyggelse til et omrédde med
tidssvarende bebyggelse med nye anvendelser. Det ansggte projekt er
en transformation af en industribebyggelse, der danner en attraktiv
ramme omkring et stort antal sma boliger for blandt andet studieaktive
unge.

4. Parkering

Otte indsigelser handler om, at der ikke etableres nok parkering, og at
parkering ikke etableres pa egen matrikel.

Bemeerkninger

Lokalplanens § 9, stk. 3, litra b, fastseetter, at der skal veere 1
parkeringsplads pr. 100 m? etageareal, og at parkering kan placeres
andet steds i kvarteret. Etagearealet foresges med 1.448 m?, svarende til
14 p-pladser.

| tilladelse af 24. august 2018 er der stillet krav om etablering af 13 p-
pladser i forbindelse med etablering af boliger pa ejendommen.

Det vil sige, at det samlede parkeringskrav eri alt 28 stk. p-pladser.

Det er dog praksis, at kommunen kan dispensere fra parkeringskravet
ved opferelse af ungdomsboliger, sa antallet reduceres til
kommuneplanens rammer, svarende til 1 parkeringsplads pr. 857 m?2
etageareal. Forudsat at der dispenseres, vil det samlede krav til
parkering medfere, at det eksisterende parkeringskrav pé 13 p-pladser
kan reduceres med 1 plads, og at der etableres 2 nye p-pladser til
tilbygningerne, hvorfor der samlet skal vaere 14 p-pladser.
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Bebyggelsen er placeret i umiddelbar neerhed af gode offentlige
transportmuligheder med busser p& Tagensvej og Jagtvej og ca. 450 m
til Skjolds Plads Metrostation, samt ca. 700 m til “Gren cykelrute” pa
"Ngrrebroruten”.

Forvaltningen vurderer derfor, at en reduktion til i alt 14 p-pladser er
tilstreekkelig parkeringsdeekning for den samlede ejendom.

Forvaltningen vurderer desuden, at placering af parkering pa matr.nr.
5581, Hermodsgade 24 er tilfredsstillende, da gaafstand mellem
parkeringspladserne og ejendommen er mindre end 500 m.

Handicapparkering
Af de 14 p-pladser er det oplyst, at der etableres 3 HC-p-pladser.

Vivurderer, at de 3 HC-p-pladser i forhold til anvendelse til boliger og
ungdomsboliger i det konkrete tilfeelde er et passende antal, jf. BR18,
kap 20, § 401, da der etableres én stor p-plads og to almindelige p-
pladser pa 3,5 x 5 meter. Pladserne placeres ved skel mod vej med
gode plane forbindelser til bygningerne pa ejendommen.

Cykelparkering
Der etableres i alt 252 cykelparkeringspladser, heraf til 11 store
pladskraevende cykler i keelder under bygning C og under garden.

Forvaltningen vurderer, at det er tilstraekkeligt. Antallet eri
overensstemmelse med rammerne i Kommuneplan 2019 (KP19), som
for ungdomsboliger er 4 pladser pr. 100 m? etageareal til almindelige
cykler og 1 plads pr. 500 m?2 etageareal til store cykler.

Der aendres ikke pa den eksisterende cykelparkering for etageboligerne.

@vrige forhold vedr. parkering

Der eri en indsigelse bekymring omkring privat parkering foran
institutionen p& matr.nr. 6154. Forvaltningen kan ikke regulere, hvem
der anvender parkering pa privat grund og pé privat feellesvej,
medmindre det er palagt ved byggetilladelse eller servitut.

5. Indbliksgener

En indsigelse handler om bekymring for indbliksgener for de
omkringliggende bebyggelser.

Bemeerkninger
Indbliksgener fra tagterrasse (A2, 21 m?) pa bygnings A's trappe- og

elevatortdrn i 6. etage mod R&dmandsgade 53, matr.nr. 5506: Her er
der ca. 12 meter til naboskel, og derfor er indbliksgenerne begraensede.
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Indbliksgener fra tagterrasse (A3, 18 m?) pa bygnings A's trappe- og
elevatortarn i 6. etage mod Titangade og Lommepark: Her er afstanden
til naboer langt mere end 12 meter, og derfor er indbliksgenerne ogsé
begreensede.

@vrige tagterrasser og altaner pa bygning A (A1), ligger alle inden for
lokalplanens rammer, og er alle i en afstand pa mere end 12 meter fra
naboskel. Der vil vaere ubetydelige indbliksgener for alle naboer.

Indbliksgener fra tagterrasse pa bygning Ci 2. etage mod
Rddmandsgade 53, matr.nr. 5506: Her er der ca. 24 meter til naboskel,
der danner bagmur, og indbliksgenerne er derfor ubetydelige. @vrige
indbliksgener er primeaert internt pad ejendommen, hvor de mindste
afstande er pa 7-8 meter, hvilket er acceptabelt.

Indbliksgener fra tagterrasse (151 m?) pa bygning D i 2. etage mod
Tagensvej 70, matr.nr. 1044: Her er tagterrassen skeermet med en mur
pé 1,8 meter og vender mod P-plads. Det ger, at indbliksgenerne er
meget begraensede, selvom tagterrassen er placeret i naboskel.

Etablering af tagterrasser er nedvendigt for at opfylde lokalplanens krav
til fri- og opholdsarealer. Det er seedvanlig praksis at tillade tagterrasser
i etageboligomrader, nar de ikke medfgrer vaesentlige indbliksgener.

6. Forringet udsyn

En indsigelse handler om forringet udsyn fra de omkringliggende
bebyggelser og mulig vaerdiforringelse af disse boliger.

Bemeserkninger

| bygningsreglementet og lokalplanen er der ikke bestemmelser, der
regulerer udsynsforhold. Forvaltningen har derfor ikke hjemmel til at
inddrage eller stille betingelser om udsynsforhold.

Veerdiforringelse og gkonomiske interesser er hensyn, der ikke kan
indgé i vurderingen efter planloven (lokalplanen) eller
byggelovgivningen.

7. Lys- og skyggeforhold

15 indsigelser omhandler bekymring for forringede lys- og
skyggeforhold for naboejendomme.

Bemeerkninger

Lokalplanens § 5, stk. 4, litra b, fastseetter: "Der skal mod
Radmandsgade opfares bebyggelse i mindst 3 etager og hagjst 4
etager med udnyttet tagetage”. Der er ikke fastsat en maksimal



bygningshgjde i meter, men etageantallet angiver, hvad der kan
forventes pa grunden.

P& bygning A bliver der bygget en ny boligetage med trappetarn og
tagterrasse pa 254 m2. Byggeriet ligger 12 meter fra neermeste nabo
mod Rddmandsgade 53, matr.nr. 5506. Forvaltningen har vurderet, at
det medfgrer minimale lys- og skyggegener, da udvidelsen kun er en
mindre del af bygningens samlede volumen. Samlet set er bygningen
ikke hgjere end nabobygningen, der er i 5 etager med tagetage.

Forvaltningen har desuden vurderet, at det nye trappe- og elevatortarn
pé bygning Ai 5. etage mod Titangade og Lommepark og gvrige nye
bygningsdele som altaner pa bygning A og B er mindre udvidelser af
bygningernes samlede volumen, som vil medfgre minimale lys- og

skyggegener.

8. Stojgener

20 indsigelser handler om stgjgener i byggeperioden og efter, at
byggeriet er feerdigt.

Bemeaerkninger

Vedr. stgjgener i forbindelse med byggeri er det ikke noget, der kan
reguleres i en byggetilladelse. Derfor henviser vi til pjecen "Bygge- og
anlsegsforskrift i Kebenhavn” udgivet af Teknik- og Miljgforvaltningen,
december 2016. Den findes pad kommunens hjemmeside
https.//www.kk.dk/borger/affald-og-miljoe/gener-af-stoej-stoev-og-

luft/klag-over-stoej-stoev-lugt-eller-udeservering

| pjecen fremgér graensevaerdier for stgj og vibrationer fra bygge- og
anlegsarbejder samt begreensning af tidsrum for stgjende arbejder.

Henvendelser om stgj i byggeperioden kan sendes til Teknik- og
Miljgforvaltningen: www.kk.dk/stej.

Stgj fra boliger kan ikke reguleres med planloven eller
byggelovgivningen.

9. Altaner

Tre indsigelser handler om altaner, herunder stgj og arkitektur.

Bemeerkninger

Stej fra boliger, herunder altaner, ikke kan reguleres med planloven eller

byggelovgivningen.

Lokalplanens § 6, stk. 1, fastseetter: "Bygningernes materialer,
udformning, farve og evrige ydre fremtraeden skal efter magistratens
skan vaere samstemmende med omgivelserne og omrddets karakter
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og eksisterende bebyggelse md ikke eendres uden magistratens
tilladelse".

Der etableres altaner pa bygning A og B. Udformning og udtryk
herunder materialer tilfarer bygningerne karakter ved bevidst at skille
sig ud og samtidigt respektere de bygninger og bygningsdele, der
bevares. Altanerne er tilpasset bebyggelsens karakter som
transformeret tidligere industribebyggelse.

Forvaltningen vurderer, at eendringerne er i overensstemmelse med
lokalplanens intentioner om at eendre omréadets karakter fra blandet
erhvervsomréde med utidssvarende bebyggelse til et omrade med
tidssvarende bebyggelse, der tilgodeser de nye anvendelser i
lokalplanen.

10. Tagterrasser

13 indsigelser handler om tagterrasser, hvoraf 12 omhandler stgjen og
én arkitekturen omkring tagterrasserne.

Bemeerkninger

Stej fra boliger, herunder tagterrasser kan ikke reguleres med planloven
eller byggelovgivningen.

Lokalplanens § 6, stk. 1, fastseetter: "Bygningernes materialer,
udformning, farve og evrige ydre fremtraeden skal efter magistratens
skan veere samstemmende med omgivelserne og omradets karakter
og eksisterende bebyggelse md ikke sendres uden magistratens
tilladelse".

Der etableres tagterrasser pa bygning A, C og D, der i udformning,
udtryk og materialer giver bygningerne karakter. De nye dele skiller sig
bevidst ud og respekterer samtidigt de bygninger og bygningsdele, der
bevares. Tagterrasserne er tilpasset bebyggelsens karakter som
transformeret tidligere industribebyggelse med ny tidssvarende
anvendelse.

Forvaltningen vurderer, at eendringerne er i overensstemmelse med
lokalplanens intentioner om at eendre omréadets karakter fra blandet
erhvervsomréde med utidssvarende bebyggelse til et omrédde med
tidssvarende bebyggelse med nye anvendelser. Det ansggte projekt er
en transformation af en industribebyggelse, der danner en attraktiv
ramme omkring et stort antal sma boliger for blandt andet studieaktive
unge.

11. Ungdomsboliger

To heringssvar udtrykker gnske om andet end ungdomsboliger eller en
anden fordeling, fordi der er for mange ungdomsboliger pé Ngrrebro.

Bemeerkninger
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Lokalplanens § 3, stk. 2, fastsaetter: "For omréaderne Blll. .... Omrdderne
fastlaegges til boligformdl ... Nyt lejlighedsbyggeri skal indrettes
overvejende med familieboliger”.

Indretning af ungdomsboliger kraever ikke dispensation fra lokalplanens
§ 3, stk. 2, fordi begrebet "familiebolig” ikke er praecist nok til at kreeve
en bestemt boligsterrelse. Der er heller ikke hjemmel til at stille krav til
en blandet fordeling med ungdomsboliger, privatboliger og almene
boliger.

Projektet er derfor i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelse
om anvendelse til boligformal.

12. Generelt imod / negative tilkendegivelser

Der er indkommet to tilkendegivelser, der er negative overfor projektet i
sin helhed, men hvor der ikke fremgar konkrete indsigelser imod
projektet. Disse er taget til efterretning, men har ikke eendret vores
vurdering af det samlede projekt.

13. Positive tilkendegivelser

Tre svar er positive, fordi det er et fint initiativ at udnytte de tomme
bygninger til at etablere tiltreengte studieboliger for kommunens unge.
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