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K@BENHAYNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen
Stottet Byggeri

Bilag 1 til indstilling 'Boligpakke 1' - Stgtte til nybyggeri af fa-
milie- og plejeboliger pa Ragnhildgade - Redeggrelse for pro-
Jjekt, arkitektur og planlegning.

Lokalplanomre

G

b o N %
t set fra Rovsingsgade.

Projektet er beliggende pa ejendommen matr.nr. 5457, Udenbys Klz-
debo Kvarter og er omfattet af lokalplan 423 ”Ragnhildgade Vest”.

Eksisterende forhold

Omradet er begrenset af Ragnhildgade mod gst, Haraldsgade mod
sydgst og Rovsingsgade mod nordvest i bydelen Ngrrebro. Mod vest
begranses lokalplanomradet af et omrade med blandet erhverv.

Planforhold

Lokalplanomradet er velbeliggende i forhold til individuelle trans-
portmuligheder, men ligger ca. 900 m fra Bispebjerg Station og 900-
1200 m fra Ryparken station, og kan derfor ikke betragtes som varen-
de et stationsnaert omrade. Omradet ligger imidlertid ca. 600 m fra en
planlagt station pa metroens ’Cityring’.

ONYV arkitekter har med deres projekt imgdekommet lokalplanens
intentioner om, at skabe en tat-lav bebyggelse med en overordnet
arkitektonisk idé. Bebyggelsesplanen for projektet, med opbrudte og
forskudte boligblokke giver, bade skalamassigt og rumligt, nye kvali-

NOTAT

29. september 2010

Sagsnr.
2010-82555

Dokumentnr.
2010-602525

Sagsbehandler

™ Jan Kendzior

Center for Bydesign

Islands Brygge 37, 6. sal
2300 Kgbenhavn S
Postboks 447

2300 Kgbenhavn S

Telefon
3366 1226

Telefax
3366 7020

E-mail
jakend@TMF.kk.dk

EAN nummer
5798009495044

www.kk.dk



teter til omradet. Yderligere er bebyggelsens orientering i forhold til
nabogrundene og sol- og skyggeforhold godt indarbejdet. Saledes vil
den kommende bebyggelse markere sig i forhold til nabobebyggelsen
og samtidig udggre et godt bud pa en omdannelse af KTKSs tidligere
handvarksomrade til boligformal. Det skal bemerkes, at lokalplanom-
radet i forbindelse med projektet er blevet delt op, s ONVs projekt
kun udggr ca. halvdelen af hele lokalplanomradet. Det vil derfor til-
straebes, at fremtidig bebyggelse i resten af omradet opfylder intentio-
nerne vedrgrende supplerende randbebyggelse mod Rovsingsgade og
bebyggelse 1 op til 6 etager mod Haraldsgade.

Byggefeltet i lokalplanomradet, hvorpa projektet er placeret, muligggr
helarsboliger i 2-3 etager, hvor hverken bygningshgjde eller husdybde
ma overstige 12 m. Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 130, og
friarealet skal vare af stgrrelsesordenen 40 pct. af boligetagearealet.
Projektet redeggr for, at disse krav er opfyldt. Der planlegges opfgrt
en bgrneinstitution i omradet.

Maksimalt halvdelen af parkeringsdaekningen, der skal vere (mindst)
af stgrrelsesordenen 1 parkeringsplads pr. 100 m? etageareal, ma pla-
ceres pa terren. Parkeringsarealer pa terraen skal primert placeres
langs ejendommens vestskel. I projektet forudsattes parkeringskravet
opfyldt ved indretning af 79 parkeringspladser langs vestskel og ude-
lukkende pa terreen. Projektet forudsetter derfor dispensation fra be-
stemmelserne om terreenparkering. Forvaltningen patenker i den for-
bindelse at lade en deklaration lyse pa den resterende del af ejendom-
men, saledes at kravet om placering af maksimalt halvdelen af parke-
ringsdekningen pa terraen pa leengere sigt opfyldes for omradet samlet
set.

I projektet er fellesanlegget udeladt. Projektet forudsatter derfor di-
spensation fra bestemmelserne om, at der i1 forbindelse med boligbyg-
geri skal indrettes feellesanleg for bebyggelsens beboere af stgrrelses-
ordenen 1 pct. af etagearealet samt anlaeg for affaldssortering, herun-
der storskrald. Forvaltningen vurderer i den forbindelse, at denne di-
spensation kan imgdekommes, med begrundelse i projektets grund-
leggende og afggrende koncept med at vere udlejningsboliger, der
prismassigt er tilgaeengelige for en bred malgruppe. Boligerne opfgres
som industrialiseret modulbyggeri med ferdige installationer til kgk-
ken- og badevarelser, hvilket eksempelvis ggr fallesfaciliteter til dis-
se formal overflgdige. Bebyggelsesprocenten er ikke fuldt udnyttet,
hvilket giver den samlede bebyggelse en stgrrelse og et omfang der er
bedre tilpasset grunden og omradet. Samtidig er den lavere bebyggel-
sesprocent og fravaret af fellesanlag udnyttet til fordel for bedre di-
sponerede grgnne opholdsarealer og optimerede lys/skyggeforhold for
samtlige boliger.

Lokalplanen stiller krav til, at bebyggelsen fremstar med et enkelt og
nutidigt arkitektonisk udtryk, der indgar i en acceptabel helhed med
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omgivelserne. Blandt andet skal bygningernes overflader fremsta i
naturlige og/eller genanvendelige materialer sasom tegl, der kan vere
blank mur eller pudset overflade, natursten, tree, metal, beton og glas.
Pudsede overflader skal fremtraede i farver indenfor gratoneskalaen.

Det aktuelle projekt

Byggeriets familieboliger opferes som rekkehusbebyggelse i 2 og 3
etager placeret gst- og vestvendt pa grunden. Boligerne fordeler sig i
10 enheder placeret omkring to adgangsgivende boliggader. Plejeboli-
gerne med serviceareal opfgres som cirkuler bygning 1 3 etager med
et indre gardrum, placeret pa grundens nordlige del. Det overordnede
udtryk for rekkehusbebyggelsen tager afsat i traditionelle og velkend-
te arkitektoniske elementer, nytenkt i et moderne formsprog. Bebyg-
gelsen vil fremsta i et enkelt nutidigt arkitektonisk udtryk med et sam-
let hele og ved en fzlles bearbejdning af facadeudtrykket. Den cirku-
lere bygning planlegges bekledt med facadeplader i en farvenuance,
som vil blive tilpasset bebyggelsens samlede facadeudtryk.

Reekkehuse med 113 familieboliger og 28 plejeboliger i en cii;kulcer bebyggelse.

Falles for de to bebyggelser er, at byggeriet udfgres som prafabrike-
rede rumstore bygningsmoduler, udfgrt som trekonstruktion med en
enkel byggeteknik. Modulerne der fremstilles industrielt er ferdigap-
teret fra fabrik med installationer, kgkken og badevarelse. Familiebo-
ligerne tillige med intern trappelgsning.

Side 3 af 13



depotskur piaceres altematvt i havesi

To etagers familiebolig med forareal og depotskur.

Bebyggelsen planlegges opfert 1 energiklasse 1 (passivhus) med 50 %
reduceret energiforbrug for tilsvarende byggeri godkendt efter gel-
dende bygningsreglementet. Vinduer udfgres med energioptimerede
glas og opvarmningssystemet er baseret pa genindvending af varmen i
den luft som ventileres fra boligerne. Varmegenindvindingen supple-
res med vandbaren gulvvarme i badevarelserne drevet af varmepum-
per. Vandet til gulvvarme tappes fra bunden af varmtvandsbeholderen,
som forsyner boligen med varmt brugsvand.

Reekkehusbebyggelsen i 2 og 3 etager set fra Ragnhildgade.

Bygningsmodulerne placeres pa langsgaende fundamenter opfart pa
terrendak, og modulerne stables sa at sige oven pa hinanden. Det er
saledes kun en mindre del af facadebekleedningen, som skal feerdiggg-
res pa byggepladsen. De gverste elementer er fra fabrik forsynet med
tagpap, som ferdigsvejses efter opstilling pa pladsen. Bygningsmodu-
lerne udfgres i et begranset antal typer, der kan kombineres pa adskil-
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lige mader, og som med fa justeringer muligggr en variation af lejlig-
hedstyper.

Adgang til familieboligerne fra boliggaden mellem reekkehusene.

Familieboligerne i stueetagen vil have egen for- og baghave, mens
boliger med indgang fra 1. salsplan alle vil blive forsynet med an-
komstbalkon og altan.

Ple]ebolzgemes czrkulwre bygmng set fra boliggade.

Plejeboliger planlegges udfgrt med felles altaner/terrasse dels ved en
hangende altaner mod den indre cirkel og dels som indeliggende al-
tan/terrasse indskaret i cirkelbygningens yderside.

Facadebekladningen udfgres med en robust pladebekledning 1 hgj
kvalitet, der sikrer lav vedligeholdelse og lang levetid. Facaderne sup-
pleres med skodder, der kan afsk@rme for lyd, lysindfald samt stgj, og
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som samtidigt vil tilfgre facaden et dynamisk udtryk. Bebyggelsens
gavle planlegges behandlet som facader med bl.a. vinduespartier.

o

Reekkehusene med boligéader og bghaver.

Fra boliggaderne er der adgang til familieboligerne, hvor boliger med
adgang i stueetagen har et forareal med terrasse og depotskur. Boliger
med adgang pa 1. sal via trappe har tillige et depotskur i forarealet.

Forareal med feelles trappe til 2 boliger pa 1. sal og depotskur.

Udvendige facadematerialer vil vare robuste facadeplader, der plan-
leegges udfert i en lys tone. Den endelige udformning af lejlighedspla-
ner, facader, gvrige udvendige bygningsdele, udearealer m.v. for fami-
lieboligerne og plejeboligbebyggelsen vil blive foretaget i forbindelse
med behandlingen af skema B.
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Familieboliger

Der opfgres 113 stk. boliger i1 varierende stgrrelse alle med indgang
fra omradets bilfrie boligstreeder. De 10 rekkehusbebyggelser opfgres
1 henholdsvis 2 etager og 3 etager, som opbygges med 2 boliger oven
pa hinanden, og hvor den nederste bolig har adgang og friareal pa ter-
ren. Rekkehuse i 3 etager opfgres med 1-plans handikapvenlige boli-
ger i stueplan (niveaufri adgang) og med overliggende 2 etagers boli-
ger hvortil der er altan.

Forslag til mgblering og veerelsesopdeling for boliger i 2 planer.

Den gverste bolig har feelles adgang fra ankomstdaek pa 1. sal med
nabolejligheden og har altan og ankomstbalkon som udeophold. Ad-
gang til ankomstdek sker via trappe placeret ud mod boligstredet.

Fordeling af boligtyper:
Reekkehuse Planlgsning Storrelse Antal
2-etager Stue og 1. sal 104 m? 15
2-etager Stue og 1. sal 85 m? 4
2-etager Stue og 1. sal 125 m? 4
3-etager Stueplan 90 + 5 m? 30
3-etager 1. og 2. sal 104 + 5 m? 30
3-etager 1. og 2. sal 85 + 5 m? 15
3-etager 1. og 2. sal 125 + 5 m? 15
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Boligtype 125 m2

Boligtype 85 m2

- |
Boliger i 2 etager pa henholdsvis 85 m? og 125 m?.

Alle boligerne er indrettet med kgkken/badeverelseskerne og har aben
forbindelse med forstue/spiseareal. Den interne trappe er placeret ved
kgkken/badevarelseskernen. Badevarelserne er fuld ferdigt indrettet
fra fabrik, og der er basiskgkken. Resten af boligens indretning er op
til beboerne at faerdigggre. Der kan séledes opstilles skillevaegge m.v.
efter eget valg og behov. Installationer er placeret i ydervaggene og i
baderumskernens vegge, sa beboeren kan indrette boligen uden at
skulle arbejde med hverken el eller vvs.

Boligerne har en gennemsnitlig stgrrelse pa ca. 105 m2. Bebyggelsen
har et samlet bruttoareal pa 11.807 m2.

Boligtype 90+5 m2

i oty

Bolig i et plan med niveaufri adgang og overliggende boliger i to etager.
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De 28 plejeboligers placering ved boligstreedet, den cirkuleere bygning set fra Ragn-
hildgade.

Plejeboliger

Plejeboligbebyggelsen med de 28 plejeboliger opfgres i 3 etager og
indrettes med 3 bo-grupper. Plejeboligerne og servicecenteret plan-
leegges udfgrt som en cirkuler bygning med et indre intimt gardrum,
hvor alle husets felleskgkkener og gangarealer henvender sig mod. I
bygningens yderside placeres plejeboligerne, kontorer, fellesarealer
og servicearealer. Plejeboligbebyggelsen med serviceareal er placeret
pa grundens nordlige del med niveaufri adgang fra boligstraeedet.

Hovedindgangen til bebyggelsen er placeret i den nordgstlige del af
bygningen, hvor der tillige er sengeelevator og sker via et cirkulaert
fellesareal, hvortil der er fellesrum og fellesfaciliteter, kontor, vaske-
ri, trapper, sengebaret elevator m.v. Plejeboligerne er fordelt pa hver
side af den cirkule®r gangline, og boligerne orienterer sig mod bygnin-
gens ydre del. I halvdelen af bygningen mod syd indrettes kalder med
depot, personalefaciliteter, toiletter, elevator, trapper og mobilsugan-
leg til affald.
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Plan over keelder med pulterrum og personale faciliteter samt stueetage med hoved-
indgang, boliger og feellesrum.

Plejeboligerne er fordelt pa 3 bogrupper, én pa hver etage med hen-
holdsvis 9, 10 og 9 boliger pr. boliggruppe. Boligerne er hver pa ca.
65 m? inklusive andel af felles- og adgangsarealer og indrettet med
tekgkken og ophold, sovevarelse og wc/bad. Der er skydedgr til
wc/baderum.

Plan af plejebolig med tekpkken, opholdsrum, soveverelse og wc/bad.

Plejecentrene indrettes med bo-grupper med hver 9-10 boliger. Hver
bo-gruppe indrettes med fallesopholdsarealer med kgkkenfunktion,

spiseareal og ophold. Hertil er der knyttet kontor, depotrum, vaskeri
og ledelseskontor. Ved alle feellesrum, som er gennemgaende rum,
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etableres felles altaner, der orienterer sig mod bygningens indre
gardrum og udvendige facadeside.

il [

Bygningssnit der bl.a. viser det indre gardrum med altaner og de gennemgdende
feellesrum.

Bebyggelsen har et samlet bruttoetageareal pa 2.105 m? inklusive ser-
viceareal. Kalderarealet er pa ca. 390 m2.

Totalgkonomi

De almene familieboliger der opfgres efter AlmenBolig+ konceptet,
forudsetter stor veegt lagt pa god totalgkonomi med serlig vaegt pa
begrensede driftsomkostninger, med vedligeholdelse 1 mindre omfang
og brugerne selv patager sig ansvaret for drift og vedligeholdelse. Ple-
jeboligerne der opfgres med tilsvarende materialevalg og dermed sam-
me driftsmassige fordele, vil dog have behov for bistand til bygnin-
gens drift- og vedligeholdelse.

Det aktuelle projekt for familieboligerne opfylder betingelserne for
AlmenBolig+ konceptet, idet der ikke er parkering i konstruktion og at
der til samtlige udvendige bygningsdele er valgt materialer med meget
lavt vedligeholdelsesniveau. Udformningen af friarealerne legger li-
geledes op til, at beboerne patager sig ansvaret for pasning af en til-
fredsstillende del af de grgnne omrader.

Miljg

Gas

AlmenBolig+ konceptet fordrer, at der ikke stilles krav om tilslutning
og etablering af bygas til madlavning, hvilket fraviger kravene i
kommunens pjece "Miljg i Byggeri og Anleg (2006 udgaven)”, der er
galdende for byggeri med kommunal stgtte.

Bygherren har derfor sggt om dispensation fra etablering af gas i fami-
lieboligerne.
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Forvaltningerne beder om politisk stillingtagen til spgrgsmalet om,
hvorvidt der bgr meddeles dispensation fra kravet om gas til madlav-
ning for familieboligerne af hensyn til realisering af forsggsbyggeriet.

Gronne tage

Bortset fra brug af gas til madlavning forventes minimumskravene i
Kgbenhavn Kommunes miljgretningslinier i pjecen "Miljg 1 byggeri
og anleg (2006-udgaven)” opfyldt. Da AlmenBolig+ projektet er ud-
budt og tilbudt i 20009, stilles der fra Teknik- og Miljgforvaltningen
saledes ikke krav om grgnne tage i det foreliggende projekt.

Hvis bebyggelsen skulle etableres med grgnne tage er merudgiften til
etableringen beregnet til at udggre ca. 288 kr. pr. m? etageareal, sva-
rende til at anskaffelsessummen stinger fra 18.639 kr. pr. m? til 18.927
kr. pr. m2.

KAB har som ejer af forsggskonceptet hidtil forudsat, at anskaffelses-
summen for boliger opfert efter Almen Bolig+ forsggskonceptet skal
ligge mindst 10 pct. under maksimumsbelgbet for almene familieboli-
ger (pt. svarende til 18.639 kr. pr. m? for almene familieboliger), hvis
boligerne skal kunne betegnes som billige. Den forhgjede anskaffel-
sessum som fglge af grgnne tage ville i denne sag betyde, at bebyggel-
sen dermed ikke ville vare i overensstemmelse med partnerskabsafta-
len om anvendelsen af Almen Bolig+ konceptet, jf. ovenfor.

Dvrigt

Bebyggelsen planlegges opfgrt som beredygtigt foregangsbyggeri
efter de vedtagne miljgretningslinier i energiklasse 1 (passivhus), hvor
energiforbruget er reduceret med 50 % i forhold til byggeri godkendt
efter det geeldende Bygningsreglement. Vinduerne er forsynet med tre
lag glas og opvarmningssystemet er baseret pa genindvinding af var-
men i den luft som ventileres fra boligerne. Varmegenindvindingen
suppleres med vandbaren gulvvarme i badevarelserne, drevet af var-
mepumper. Vandet til gulvvarme tappes fra bunden af varmtvandsbe-
holderen, som forsyner boligen med varmt brugsvand.

Forurening og stgj

Center for Miljg ggr opmaerksom pa, at blandt andet fglgende betin-

gelser vil indga i de kommende byggetilladelser:

e Om regnvand: at der ikke etableres permanent drening af grund-
vandet, at regnvandet handteres indenfor egen matrikel

e Om stgj: at det indendgrs stgjniveau fra vejtrafik med abne vindu-
er (0,35 m?) ikke overstiger L4, 46 dB i mgbleret sove- og op-
holdsrum, at stgjniveauet pa udendgrs opholdsarealer ikke ma
overstige Lqen 58 dB fra vejtrafik, at der ikke tillades byggeri med
en stgjbelastning pa over Ly, 68 dB for vejtrafik. Ved huludfyld-
ning eller omdannelse af erhvervsbyggeri langs eksisterende veje
kan der dog etableres boliger, hvor trafikstgjen er ikke overstiger
Lgen 73 dB. forudsat, at ovennavnte graenser for stgj pa udendgrs
opholdsarealer og indendgrs med delvist abne vinduer kan over-
holdes
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e Om jordforurening: at den gverste ¥2 meter pa ubefestede arealer
skal besta af rene materialer (jord, sand, grus el. lign.). Anlaegges
der legearealer med sma bakker, pukler eller volde med stort slid,
skal de deekkes med 1 meter ren jord. Efterlades der med Center
for Miljgs tilladelse forurenet jord under den gverste ¥2 meter rene
materialer, skal denne adskilles fra den forurenede jord med sig-
nalnet.

Ingen af de viste tegninger er malfaste.
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