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KONTAKTOPLYSNINGER PA EJEREN

NSF IV Woods Office Teglholmsgade | ApS
CVR-nr. 38 46 78 67

C/O Nordstern

Havnen 5

8700 Horsens
Att.: Ole Teilmann

Byggesagens organisation:

Andrager:

Bygherre:

Ingenigr:

PLH Arkitekter A/S

Vermundsgade 38K

2100 Kgbenhavn @.
Kontaktperson: Claus Johannessen
2720 0598

ci@plh.dk

NSF IV Woods Office Teglholmsgade | ApS
CVR-nr. 38 46 78 67

C/O Nordstern

Havnen 5

8700 Horsens

Att.: Ole Teilmann

AFRY

Saren Frichs Vej 34A

8230 Aarhus

Kontaktperson: Maja Hjorth Schgdt
2056 0762

maja.schjodt@afry.com
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PROJEKTBESKRIVELSE

Med flerbrugerhuset pa Teglholmsgade 38 sigter vi mod at introducere et nyt koncept for
kontorbyggeri. Woods-konceptet skiller sig ud fra nutidens ensidigt funktionelle bygnin-
ger. Projektet er konciperet som et hybridkontor, der kan tilpasse sig forskellige lejetyper,
aftaler, funktioner og yde hgj service i en hverdag under forandring.

Byggeriet opfares med 6 etager over terraen og med en parkeringskeelder under hele
bygningens fodaftryk. Teknikken placeres pa taget i en aben gard med solceller placeret
over de tekniske anlaeg.

Alle skure i terreen udfgres med grgnne tage, og der etableres en terrasse i
sammenhaeng med kantinen i terreen samt tagterrasser pa henholdsvis 1. og 5. sal.

Bygningsarealet i alt er 17.756 m2
heraf

kontorer inkl. kantine og café i stuen 13.551 m2
dagligvarebutik 1.259 m2
port 114 m2
parkeringskeelder 2.832 m2

Stueetagen indrettes med feaelles reception og en café, der kan benyttes af omradets
beboere. Der etableres en feelles kantine med tilhgrende produktionskakken mod
Teglholms Allé. Langs Teglholmsgade etableres en dagligvarebutik med indgang fra
Teglholmsgade og gardarealet. Der etableres 18 bilparkeringspladser pa terreen med
EL- og HC-pladser.

@vrige etager indrettes med varierende fordeling af feelles mgdefaciliteter og
servicefunktioner til understattelse af de enkelte lejemal og arbejdspladser.

Facaderne fremstar i et enkelt og klassisk udtryk med et rytmisk motiv i
betonsandwichelementer og med faste, lodret opdelte tree/alu-vinduespartier. Den
regelmaessige rytme understreges yderligere med en fremskudt, lodret og vandret
markering i alle facadeelementernes hovedmoduleringer.

Generelt fremstar facaderne i en gra, glat betonoverflade fra 1. til 5. etage, mens
stueetagen fremhaeves med en oxidrgd, heldeekkende, silikatmaling. Omkring
hovedindgangen og pa stueetagens gardside bekleedes facaderne med en oxidred
streekmetalbeklaedning i en rammekonstruktion, og hovedindgangen omkring bygningens
hjgrne understreges yderligere med en baldakin i oxidrgde, vandrette lameller.

Bygningen afsluttes med den abne teknikgard pa taget, som integreres i bygningens
arkitektoniske formsprog ved yderligere at traekke sig tilbage fra facaden, og omhylles
helt af den samme art oxidrgde streekmetalbeklsedning som i stuen.
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Sydvendt baggard med terrasse i tilslutning til den granne kile pa sydsiden af bygningen.
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DISPENSATION FRA LOKALPLAN

PLH

Dispensationsansggninger
Der henvises til indsendt byggeandragende af 01.10.2023

Forhold til lokalplan
Projektet er placeret pd Teglholmen i det omrade, som er omfattet af
Tillaeg 4 til lokalplan 310 Teglveerkshavnen.

1. Husdybde stueplan.

Lokalplan tekst: § 6. Bebyggelsens omfang og placering, stk. 4.

Husdybden for bolighebyggelse mé ikke overstige 14 m.

For erhvervsbebyggelse ma husdybden ikke overstige 18 m.

Ved atriumbebyggelse og lignende, ved parkeringshuse, ved idraetsanleeg, institutioner og ved
stueetager med publikumsorienterede serviceerhverv mv. kan husdybden gges. Ved sammen-
bygning skal husdybden tilpasses husdybden p& naboejendommen.

For boliger placeret langs med Vasbygade geelder det, at husdybden ikke ma overstige 20 m
inklusive atrium.

Projektet er udformet med en husdybde pa 27 m i stueetagen i dagligvarebutikken.

For at skabe plads til en rummelig café med adgang fra Teglholmsgade, er dagligvarebutikkens
udbredelse i omradet omkring hjgrnet af bygningen minimeret. Det betyder, at butikkens dybde
@ges for at opna det ngdvendige butiksareal.

Hovedadgangen til Woods kontorerne foregar fra hjgrnet af bygningen via caféen, som skal
veere abent og inviterende. Caféen har offentlig adgang og star i &ben forbindelse med
co-working arbejdspladser leengere inde i bygningen. Woods konceptet fordrer derfor god og
aben plads til cafeomradet, hvilket opnas ved at rykke dagligvarebutikken laengere veek fra hjar-
net af bygningen og dermed forgge dybden af butikken.

Pa baggrund af ovenstaende sgges der om dispensation til, at husdybden i dagligvarebutikken
udfgres med en dybde pa 27 m, hvilket er en udvidelse ift. de tilladte 18 m i lokalplanen.
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Tegning nr. 5 - Bebyggelsesplan

7/ Eksisterende bebyggelse,der
fastleegges som bebyggelsesplan

V777722 Kulturhistorisk bevaringsvae rdig
bebyggelse

Ny bebyggelse i 1-3 etager
med etageantal
Ny bebyggelse i 4-5 etager

Kabenhavns Kommune

Ny bebyggelse i 5-6 etager
Ny bebyggelse i 6-7 etager
Ny bebyggelse i 7-8 etager
Ny bebyggelse i 8-9 etager
Ny bebyggelse i 9-10 etager
+ mulighed for penthouse

il ]

Principiel placering af porte/passager til gardrum mv

Tilleg nr. 4 og 5 til lokalplan 310 Teglvaerkshavnen med kommuneplantilleg
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2. Etagehgjder og gulvkoter.

Lokalplan tekst: § 6. Bebyggelsens omfang og placering, stk. 3.

Det anfgres, at stueetager anvendt til publikums-orienterede serviceerhverv, skal have en
etagehgjde pa mindst 4 meter, og gulve skal veere i terraenniveau.

Der sgges dispensation til at gulve skal veere i terreenniveau, da terreenet langs Teglholmsgade
varierer jeevnt fra kote 2.0 til kote 3.3. Det er saledes ikke muligt ift. de fysiske forhold at placere
gulvet i dagligvarebutikken i terreenniveau. Gulvet placeres derfor i kote 2.50 (ca. median). Ind-

gangen til dagligvarebutikken placeres i terreenniveau i den vestlige ende af Teglholmsgade.

3. Teknik patag

Lokalplan tekst: 8 7. Bebyggelsens ydre fremtraeden, stk. 5.

Tekniske anleeg og installationer, herunder bl.a. udluftninger, skal sa vidt mulig placeres inden
for bygningens volumen, f.eks. i keelder og/eller inden for tagprofil.

Anlzeg og installationer placeret oven pa tag kreever Teknik- og Miljgforvaltningens godkendelse
og skal placeres og udformes saledes, at de fremtreeder som integrerede dele af bygningens
arkitektur. Elevatortarne og trappehuse til tagterrasser skal udformes og bekleedes séledes, at
de efter forvaltningens skan fremtraeder som integrerede dele af bygningens arkitektur.

Der sgges Teknik- og Miljgforvaltningens godkendelse til at placere kgle- og ventilationsanleeg i
en aben teknikgard pa bygningens tag, da der ikke er plads i kaelderen, der primzert anvendes
til opfyldelse af lokalplanens krav til parkeringspladser. Teknikgardens facader udfares i en
hgjde svarende til 3,45 m over bygningens sternkant.

For at fa teknikgarden til at blive en integreret del af og afslutning af bygningens arkitektur, be-
nyttes samme streekmetalfacade, opdeling og farve, som findes i stueetagen. Endvidere traek-
kes teknikgardens facade ind pa taget og danner dermed en aftrapning og naturlig afslutning af
bygningens top.

4. Bygningshgijder.

Lokalplan tekst: 8§ 6.Bebyggelsens omfang og placering, stk. 2, afsnit b)

For bebyggelsen geelder de pa tegning nr. 5 viste etageantal. For bebyggelse i maksimalt 3 eta-
ger ma bygningshgijden ikke overstige 13 m, for bebyggelse i maksimalt 5 etager ikke 19 m, for
bebyggelse i maksimalt 6 etager eller 5 etager med penthouse ikke 22 m, for bebyggelse i mak-
simalt 7 etager ikke 26 m, for bebyggelse i 7 etager med penthouse eller 8 etager ikke 29 m, for
bebyggelse i maksimalt 9 etager ikke 32 m, og for bebyggelse i maksimalt 10 etager ikke 35 m.
De angivne etageantal er inklusive eventuelle udnyttede tagetager, men eksklusive tekniske an-
lzeg pa tag, teknikrum i tag samt tagterrasser og trapperum hertil. Hgjden regnes fra kote + 2,1.

Da den eksisterende terreenkote langs Teglholms Allé er ca. 3.3, vil hgjdekravet til byggeri i 6
etager betyde, at den samlede bygningshgjde maksimalt ma veere 20,8 m regnet fra terraen.

Det er ngdvendigt, at udfgre bygningen med en hgjde pa& 24,2 m over terrraen for at kunne

- optage forskelle i terreenet

- opfylde lokalplanens krav til en stueetagen pad min. 4 m

- etablere en loftshgjde pd min. 3.2 m, for at sikre gode dagslysforhold i kontorfunktionerne

- opfylde BR-krav til frihgjde i kontorlokaler sammenholdt med fysiske pladskrav til ventilati-
onskanaler
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Bygningshgjden holdes dog indenfor den tilladelige maksimale bygningshgjde i omradet, sva- d
rende til 26 m regnet fra kote +2,1 geeldende for en 7-etagers bygning. ;

Pa baggrund af ovenstaende sgges der om dispensation til at opfere bygningen i en bygnings-
hgjde pa 25,4 m regnet fra kote +2,1, hvilket er 3,4 m mere end Lokalplankravet til 6 etage.

5. Afstand til naboer.

Lokalplan tekst: § 6. Bebyggelsens omfang og placering, stk. 5.

Bebyggelsens hgjde ma ikke overstige 0,8 x afstanden til anden boligbebyggelse og ikke 1,0 x
afstanden til anden erhvervsbebyggelse. Bestemmelsen, der ikke geelder, safremt den ene eller
begge de bergrte bygningsdele er gavle, kan lempes under forudsaetning af, at beboelses-,
opholds- og arbejdsrum efter Teknik- og Miljgforvaltningens skan opnar tilfredsstillende lysfor-
hold. Ved haevede gardrum og ved bebyggelse med facade i kanalkant regnes hgjden fra kote
3,4.

Det er ikke muligt, at opfare en kontorbygning i 6 etager inden for det i lokalplanen viste bygge-
felt langs Teglholms Allé, og samtidig opfylde kravet om afstand til den eksisterende bebyg-
gelse pa den modsatte side af Teglholms Allé.

Som vist pa& nedenstdende skitse overskrides afstandskravet / hgjdegraenseplanet ved hjarnet
Teglholms Allé og Teglholmsgade (det rade omrade) med ca. 4,8 m og ca. 1,1 m i et omrade
langs Teglholms Allé (det bla omrade).

Der sgges derfor om dispensation vedrgrende lokalplanens afstandskrav til bebyggelsen pa
den modsatte side af Teglholms Allé, idet

- der etableres et dobbelthgjt rum i caféomradet pa hjgrnet af bygningen, som forbedrer
dagslysforholdene vaesentligt omkring hjgrnet Teglholms Allé og Teglholmsgade (café og
det rgde omrade)

- der ikke etableres permanente arbejdspladser (arbejdsrum) i stueetagen langs Teglholms
Allé, saledes at krav om dagslysforhold er overholdt.

Afstandskravet for sa vidt angar den eksisterende bebyggelsen pa den modsatte side af Tegl-
holms Allé er opfyldt, jf. nedenstaende skitse (sorte stiplet linje).
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Opsamling af regnvand

Lokalplan tekst: § 12. Beeredygtighed, stk. 2.

"Bebyggelsen ma ikke tages i brug, for der er etableret anlaeg til opsamling af regnvand fra tage
og facader til brug for wc-skyl og tgjvask i maskine”.

Projektet planlsegges udfgrt uden anlaeg til opsamling af regnvand til brug for toilet og tgjvask
pa baggrund af fglgende punkter:

A. Erhvervs- og Boligstyrelsen og Miljgstyrelsen har i 2002 udgivet pjecen "Fra taget til toilettet
- om brug af regnvand fra taget i wc-skyl og vaskemaskine”. Heraf fremgar, at det ikke er
tilladt at bruge regnvand til toiletskyl i f.eks. offentligt tilgaengelige toiletter, mens det er til-
ladt i boliger og i kontorer, hvor der kun er adgang for kontorets ansatte. Dagligvarebutik-
kens kundetoilet og kontorbygningens toiletter knyttet til café-funktionen i stueetagen udfg-
res med offentlig adgang. Desuden vil der vaere adgang i den gvrige bygning for geester,
der ikke har fast arbejdsplads i bygningen.

B. Starstedelen af tagfladerne planleegges udfert med tagpap pa grund af heeldning og brugen
af taget, som f.eks. teknikgard, tagterrasser og grgnne tage.
Jf. pjecen "Fra taget til toilettet — om brug af regnvand fra tage i wc-skyl og vaskemaskine”
samt Rgrcenter anvisning nr. 003, er tagpap og grgnne tage uegnede til opsamling af regn-
vand til brug i toiletskyl og tgjvask. Det samme geelder for overflader fra terrasser.
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C. For bebyggelsen gar det sig geeldende, at det er et beskedent areal, der ikke er forbe-
holdt granne tage, tagterrasse og teknikgard. Der kan saledes kun indsamles en beske-
den maengde regnvand til we-skyl. Etableringen af det ngdvendige tekniske anleeg for
filtrering og distribution af det indsamlede vand anses derfor ikke, at harmonere med
malsaetningen om baeredygtighed. Det grgnne tag vil desuden optage CO2-partikler,
give ekstra liv til biodiversiteten og sikre, at en del af regnvandet bliver handteret ved
naturlig fordampning.

Der sgges derfor om dispensation til at kravet om, at der skal ske opsamling af regnvand til
wc-skyl og t@jvask.

Venlig hilsen / Regards

Claus Johannessen
Senior Project Leader
Office & Worklife
Architect MAA

PLH Arkitekter A/S +
Vermundsgade 38K
DK 2100 Copenhagen

D +45 2720 0598

T +45 3543 0055 Q
www.plh.dk
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