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Bilag til indstilling om Redeggrelse for igangsatning af lokalplanforslag "Farumgade" med tilhgrende for-
slag til kommuneplantillaeg.



Baggrund

Lokalplanomradet

Forsidefoto: Lokalplanomradet med
den eksisterende butikspavillon set
mod syd fra den modsatte side af
Nerrebrogade.

Luftfoto af lokalplanomradet og dets omgivelser set mod syd (2007).

Anders Helweg Arkitekter har for ejeren/bygherren sggt om udarbejdelse af en
lokalplan for at muliggere et nybyggeri pa ejendommene matr.nr. 6185 og 6186
Udenbys Klaedebo Kvarter, Kgbenhavn, beliggende Narrebrogade 209 A-D og
Farumgade 4-6. Projektet forudsaetter, at den nuvaerende bebyggelse nedrives.
Nybyggeriet er i 5 etager og har et etageareal pa ca. 15.000 m?, der indrettes til
serviceerhverv, herunder butikker og andre puklikumsrettede funktioner, samt
boliger.

Projektet har et omfang, der forudsaetter udarbejdelse af en lokalplan og et
tilhgrende kommuneplantilleeg. Tillaegget skal @&ndre rammerne med hensyn til
bolig-, bebyggelses- og friarealprocent samt de szerlige detailhandelsrammer for
sa vidt angar afgraensningen af bydelscenteromradet omkring Ngrrebrogade.

Lokalplanen vil omfatte ejendommene matr.nr. 6185 og 6186 Udenbys Klaedebo
Kvarter, Kagbenhavn, der har et grundareal pa henholdsvis 2.343 m? og 2.477
m?, i alt 4.820 m?2.

Matr.nr. 6185 Udenbys klaedebo Kvarter, Kgbenhavn, rummer en nyere, 1-eta-
ges butikspavillon med udvalgsvarebutikker og en café, mens matr.nr. 6186
Udenbys Klaedebo Kvarter, Kgbenhavn, rummer en servicestation.
Lokalplanomradet ligger i bydelen Ngrrebro og begraenses af Ngrrebrogade mod
nordgst, Farumgade mod sydgst, parkstraget langs den grgnne cykelrute “Ngr-
rebroruten” mod vest samt Aksel Larsens Plads mod nordvest.
Lokalplanomradet har en stationsnaer placering med ca. 400 m til Ngrrebro Sta-
tion med S-tog (Ringbanen) og kommende metrostation pa Cityringen og ca.
600 m til den kommende metrostation pa Ngrrebros Runddel. Pa Ngrrebrogade
kerer et stort antal buslinier.
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Lokalplanomradet og dets omgivel-
ser.

Kvarteret

Farumgade set fra Nerrebrogade
med den 1-etages butikspavillon i
forgrunden til hajre og servicestatio-
nen bagved.

I
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Ngrrebro

Omradet er velbeliggende i forhold til individuel trafik, idet Ngrrebrogade/Frede-
rikssundsvej (fordelingsgade) og Hillergdgade (bydelsgade) giver adgang til det
regionale vejnet. Farumgade har status som lokalgade med ensretning i retning
mod Ngrrebrogade. Gaden er en privat feellesvej, der i dag fremtraeder staerkt
nedslidt.

Lokalplanomradet stader op til “Ngrrebroruten”, der indgar i det planlagte,
kommunedakkende net af granne cykelruter.

Lokalplanomradet ligger ud mod Ngrrebrogade, der er bydelens vigtigste han-
delsgade med et stort og varieret udbud af butikker m.v. og med et intenst byliv.
Kvarteret bestar af 5-6 etagers karrébebyggelse til beboelse overvejende fra
slutningen af 1800-tallet og begyndelsen af 1900-tallet. Tidligere indgik et vee-
sentligt indslag af handvaerks- og industribebyggelse, som i dag er fjernet eller
er omdannet til nye formal.

Cykelrutens krydsning med Ngrrebrogade danner et tvaergdende grgnt rumfor-
lgb, hvor den lave og i forhold til gaden tilbagetrukne butikspavillon med sin
karakter og smaskala bryder den omliggende karréstruktur og giver stedet en
udflydende karakter. P& den nordlige side af Narrebrogade ligger Ngrrebrohal-
len med forskellige sports- og fritidsaktiviteter. | Bragesgade, overfor hallens
indgang, ligger bibliotek m.v. Pa det ubebyggede areal foran hallen er pataenkt
opfaert et kulturhus for de omliggende kvarterer.
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Lokalplanomradet set fra Nerrebro-
gade mod nordvest. Omradets nuvee-
rende 1-etages bebyggelse i bryder
den omliggende karrébebyggelse og
giver stedet en udflydende karakter.

Lokalplanomradet set mod syd.
Omradet ligger strategisk ved kryds-
ningspunktet mellem Nerrebrogade
og den grenne cykelrute "Nerrebro-
ruten”.

Lokalplanomradet set fra Hilleradga-
de med servicestationen i Farumgade
i midten af billedet. Farumgade fore-
slds omdannet til sivegade i forbin-
delse med nybyggeri i omradet.

“EETRTE

 Amang e

Kgbenhavns Kommune

Startredegorelse "Farumgade”



Rejst plan af kvarteret med angivelse
af de vigtigste bystrukturelle sam-
menhaenge. Lokalplanomradet (vist
med grat) ligger i den ydre del af
bydelen Nerrebro, hvor den grenne
cykelrute krydser Nerrebrogade, der
er bydelens vigtigste handelsgade.
Omradet har en stationsnaer place-
ring med ca. 400 til Nerrebro Station
med kommende metrostation og ca.
600 m til den kommende metrosta-
tion pa Narrebros Runddel.

Lokalplanomradet graenser mod vest
op til parkstreget med den grenne
cykelrute.

Eksisterende planforhold
Kommuneplanleegning

|

Umiddelbart sydgst for lokalplanomradet ligger to mindre 5-6 etagers boligkar-
reer med bebyggelsesprocenter mellem 318 og 417 pa ejendommene. Mod vest
pa den anden side af cykelruten ligger en starre erhvervsbygning fra 1960erne,
der rummer forskellige smavirksomheder, og som med sin store skala udger et
dominerende element i omradet.

Hele parkstraget fra Jagtvej til Ngrrebrogade er nyindrettet pa baggrund af vin-
derprojektet i en arkitektkonkurrence afholdt i 2004.

| Kommuneplan 2005 er de to omhandlede ejendomme fastlagt til serviceer-
hverv (S1-omrade) med en maksimal bebyggelsesprocent pa 110 og en maksi-
mal bygningshgjde pa 20 m. Friarealprocenten er 15 for erhverv og 60 for boli-
ger. Parkeringsdaekningen er 1 plads pr. 100 m? etageareal.

Omradet ma anvendes til serviceerhverv, sasom administration, liberale erhverv,
butikker, hoteller, erhvervs- og fritidsundervisning, grundskoleundervisning samt
handvaerk og andre virksomheder, der naturligt kan indpasses i omradet. Indtil
15 pct. af etagearealet kan anvendes til boliger. Endvidere kan indrettes kollek-
tive anlaeg og institutioner samt andre sociale, uddannelsesmaessige, kulturelle
og miljgmaessige servicefunktioner, der er forenelige med anvendelsen til ser-
viceerhverv.

| de saerlige rammer for detailhandel ligger den nordlige del af lokalplanomradet
(matr.nr. 6185 UK og en del af matr.nr. 6186 UK) inden for bydelscenteromradet
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Lokalplanleegning

Kvarterloft og omradefornyelse

Miljeforhold
Trafikstoj

omkring Ngrrebrogade, hvor butiksarealet ma @ges med 10.000 m?. Arealet af
de enkelte dagligvare- og udvalgsvarebutikker ma ikke overstige henholdsvis
3.000 m? og 1.500 m?2.

| omraderne omkring lokalplanomradet gaelder fglgende lokalplaner:

Lokalplan nr. 165 “Ngrrebrogade” (streggadelokalplan), fastlaegger den neder-
ste etage i facadebebyggelsen til publikumsorienterede serviceerhverv.
Lokalplan nr. 71 "Lundtoftegade” fastlaegger omradet til boligformal.

Lokalplan nr. 81 "Gormsgade” fastlaegger omradet til boligformal.

Lokalplan nr. 258 "Bragesgade”, fastleegger omrade | til boligformal og omrade
Il til offentlige formal institutioner m.v.

Byplan nr. 42 "Nordbanegade” fastlaegger omradet til boligformal.

Omradet mellem Ngrrebrogade, Jagtvej, Agade, kommunegraensen til
Frederiksberg og Hgjbanen, som lokalplanomradet ligger i, har siden 2001 vae-
ret omfattet af kvarterlgftprojektet Ngrrebro Park. En kvarterplan blev vedtaget
i 2002 indeholdende forskellige boligsociale og fysiske indsatser. Planen har
efterfglgende vaeret under gennemfarelse foruden en raekke andre projekter,
herunder en seerlig trafikplan. Kvarterlgftprojektet er afsluttet med udgangen af
2007.

| Mimersgadekvarteret nord for Narrebrogade er i 2004 igangsat omradeforny-
else, der lgber frem til 2009.

Narrebrogade er en fordelingsgade med en trafikbelastning pa ca. 14.500 bi-
ler, mens Hillergdgade er en bydelsgade med en dggntrafik pa ca. 10.500 biler
(2002). Trafikstajniveauet i vejskel er beregnet til henholdsvis 68 dB(A) og 66
dB(A). Farumgade er en ensrettet lokalgade med et stgjniveau pa under 55
dB(A).

Af Miljgstyrelsens vejledning nr. 3/1984, Trafikstgj i Boligomrader fremgar det, at
stgjniveauet ved facaden af nye boligbebyggelser hgjst ma vaere 55 dB(A). Kra-
vet skal sikre, at opholds- og soverum fungerer rimeligt i perioder, hvor der er
behov for at have vinduerne dbne. | saerlige situationer, hvor dette ikke er mu-
ligt, ma stajniveauet ved mindst én af boligens facader ikke overstige 55 dB(A).
Stgjbelastningen pa primaere udendgrs opholdsarealer ma hgjst vaere 55 dB(A).
Borgerrepraesentationen har den 15. december 2005 i forbindelse med Kommu-
neplan 2005 vedtaget et saet stgjretningslinier, der er i overensstemmelse med
ovennavnte vejledning. Ifglge retningslinierne ma der ikke bygges nye boliger,
hvor trafikstgjniveauet er over 65 dB(A). Ved huludfyldning tillades dog bolig-
byggeri, hvor stgjniveauet er op til 70 dB(A).

Fra statslig side er der for nylig udarbejdet nye retningslinier for trafikstgjniveau-
et ved boligbebyggelse, og det overvejes p.t., hvordan retningslinierne fremover
kan indarbejdes i kommunens planlaegning.

De nye retningslinier betyder, at der ikke bar bygges nye boliger, hvor trafikstgj-
niveauet overstiger 68 dB(L, ). Derudover er den vejledende greensevaerdi 46

den
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dB for det indenders stgjniveau i boliger med mablerede rum med abent vin-
due, hvilket vil sige med et dbningsareal pa 0,35 m? pr. vindue. Den tilsvarende
greensevaerdi for kontorer, hoteller og lignende er 51 dB(L_ ). Stgjniveauet pa
primaere opholdsarealer ma ikke overskride den vejledende graensevaerdi pa 58
dB.

Jordforurening Lokalplanomradet er ikke kortlagt for jordforurening. Det ma imidlertid antages,
at den hidtidige anvendelse af matr.nr. 6186 Udenbys Klaedebo kvarter, Keben-
havn, til servicestation samt tidligere industriel anvendelse kan have medfart
forurening af jorden.

Virksomheder | ngerheden af lokalplanomradet vurderes der ikke at vaere virksomheder, der vil
vaere til miljgmaessigt til gene for den pataenkte anvendelse af omradet.

Forslag til ny bebyggelse Projektforslaget udarbejdet af Anders Helweg Arkitekter omfatter en ny funk-
tionsblandet bebyggelse med butikker, kontorer m.v., samt boliger. Projektet er
disponeret som to 5 etagers bygningskroppe med en indre glasoverdaekket gade
imellem, der giver passage fra hjgrnet af Ngrrebrogade/Farumgade til parkstre-
get mod vest. Ud mod parken abner den indre gade sig i en stor kileform, sa
parken traekkes ind i bebyggelsen som et indendgrs byrum med caféliv m.v.
Mod Narrebrogade er bebyggelsens to nederste etager trukket tilbage, sa der
dannes en markant arkade. Ind mod parkstraget er bebyggelsen udformet med
store granne terrasser. Bebyggelsen taenkes at fremsta i beton, stal og glas.
Mod Ngrrebrogade indrettes stueetagen og 1. sal til butikker og cafeer, mens
der ud mod Farumgade indrettes en starre butik (supermarked) i stueetagen

Situationsplan af projekt.
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3D illustration af projekt set mod
nordvest fra Narrebrogade.

3D illustration af projekt set mod
sydest fra Nerrebrogade.

3D illustration af projekt set fra den
greonne cykelrute.
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3D illustration af projekt set fra Nor-

rebrogade mod Farumgade.

Vurdering af forslaget
til ny bebyggelse

samt publikumsrettede/kulturelle aktiviteter pa 1. sal, sasom biblioteksfilial,
fitness eller lignende. Eventuelt indrettes dele af keelderetagen ligeledes til publi-
kumsrettede funktioner. Mod Ngrrebrogade indrettes 2.-3. sal til kontorer, mens
4. sal (averste etage) indrettes til boliger med adgang til egen tagterrasse. Mod
Farumgade indrettes 2.-4. sal til boliger, der har adgang til en stor vestvendt
tagterrasse.

Bebyggelsen har et samlet etageareal pa godt 15.000 m?, hvoraf ca. 4.350 m? er
boliger (29 pct.) svarende til ca. 45 boliger, og ca. 10.800 m? er erhverv (71 pct.),
hvoraf ca. 7.900 m? er butikker, cafeer og andre publikumsrettede funktioner, og
resten er kontorer. Det egentlige butiksetageareal antages at udgare i starrelsesor-
denen 5.000 m? etageareal.

Bebyggelsesprocenten udger 314. Eftersom bebyggelsen udfylder nzesten hele
grunden, er der stort set ingen friarealer pa terraen. | projektet erstattes friarealer
pa terraen af opholdsarealer pa tagterrasser, som vil udggre i alt ca. 3.100 m?,
hvorved "“friarealprocenten” for boligerne er 40 og for erhvervsfunktionerne 13.
Under bebyggelsen etableres en parkeringskaelder i to lag med til- og frakarsel
via Farumgade.

Som en del af projektet foreslas Farumgade indrettet som sivegade med gade-
traeer, belaegning, gadeinventar m.v. Omlaegningen bekostes af bygherren som
et bidrag til forbedring af det omliggende byrum.

Nybebyggelsen placeres pa et sted med et stort uudnyttet potentiale i forhold til
den strategiske beliggenhed i krydsningspunktet mellem Ngrrebrogade og den
grgnne cykelrute samt over for Ngrrebrohallen og det foran hallen pataenkte
kulturhus.

Med sin kompakte form og sit funktionsblandede indhold, herunder et stort
indslag af publikumsrettede funktioner, udnytter projektet stedets oplagte po-
tentiale for en bymaessig fortaetning med en intensivering af servicetilbud og
byliv i et nyt aktivitetspunkt pa denne del af Narrebrogade.

Med sin overordnede disponering og sine starrelsesforhold indordner projektet
sig omradets bebyggelsesstruktur og skala og medvirker til en gnskelig opstram-
ning af rumdannelsen i forhold til gaderum og parkstreget.

Det markante arkademotiv ud mod Ngrrebrogade giver stedet identitet og un-
derstreger karakteren af aktivitetspunkt og byrum med et fortaettet byliv, mens
facadekarakteren mod Farumgade afspejler boliggadepraeget. Den indre gade |
bebyggelsen vil fungere som et indendgrs byrum, der giver mulighed for en ud-
veksling med parkstregets aktiviteter.

Bebyggelsens store tagterrasser ind mod parkstreget indebeerer et fint samspil
og giver bebyggelsen, herunder boligerne, solorienterede opholdsarealer med
stor brugsveerdi, der ligeledes kan begrunde, at friarealer pa terraen erstattes
med opholdsarealer pa tagterrasser. Tagterrasserne har et omfang, der opfylder
den normale friarealprocent for henholdsvis erhverv og boliger.

Projektforslaget er endnu ikke faerdigudviklet og skal i den videre proces be-
arbejdes saerlig med hensyn til facadeudformningen, herunder med hensyn til
materiale- og farvevalg.
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Trafik

Forslag til kommuneplantilleeg

Rammer for lokalplanleegningen.
B-omrader til boliger.

C-omrader til blandet bolig og er-
hverv.

S-omrader til serviceerhverv.
O-omréader til fritidsformal eller insti-
tutioner.

*-bemaerkninger angiver seerlige
bestemmelser udover de standard-
maessige rammebestemmelser.
Lyserad signatur angiver bydelscen-
teromradet omkring Nerrebrogade
m.v.

| projektet indgar en parkeringskaelder. | lokalplanen forventes fastlagt en
ramme for parkering pa 1 parkeringsplads pr. 100 m? etageareal, udelukkende i
konstruktion, hvilket vil svare til godt 150 pladser ved det foresldede projekt.
Udbygning af omradet med den foresldede fordeling mellem butikker, service-
erhverv i gvrigt samt boliger med en samlet parkeringsdaekning pa 152 pladser
forventes at generere 700-1.000 ture pr. dagn, hvilket vurderes at medfgre en
starre forggelse af trafikken i Farumgade i forhold til den nuvaerende situation,
men en mindre stigning i lokalomradet som helhed.

Ideen om ombygning af Farumgade til sivegade vurderes som et positivt tiltag,
men bgr vurderes naermere i forhold til den ggede trafikmaengde i gaden som
falge af projektet.

Det vurderes, at det trafikmaessigt kun er muligt at etablere sivegade pa straek-
ningen mellem Ngrrebrogade og nedkarslen til parkeringskaelderen. Det an-
befales derfor, at placere nedkarslen sa taet pa Hilleradgade som muligt. Ved
etablering af sivegade skal der sikres plads til af- og palaesning af varer til bebyg-
gelsens butikker.

En eventuel omlaegning af gaden skal ske efter et projekt udviklet i samarbejde
med forvaltningen og i dialog med gadens beboere. Det forudsaettes, at alle ud-
gifter ved en eventuel omlaegning betales af bygherren, som tilbudt af denne.

Lokalplanen "Farumgade” forudseetter et tillaeg til Kommuneplan 2005. | kom-

muneplantilleegget andres S1-omradet til et S2*-omrade med seerlig bestem-

melse om,

¢ at den maksimale bebyggelsesprocent er 315,

e at indtil 30 procent af etagearealet kan anvendes til boliger, fortrinsvis
placeret i de gverste etager, samt

e at friarealkravet kan opfyldes ved indretning af opholdsarealer pa tagterrasser
og lignende.

| kommuneplantillaegget zendres desuden de saerlige rammer for detailhandel for

Ydre Ngrrebro med hensyn til afgraensningen af bydelscentret omkring Narrebro-

gade, saledes at hele lokalplanomradet medtages under bydelscenteromradet.

Eksisterende rammer for lokalplanlegningen Kommuneplantilleeggets forslag til nye ram-

i henhold til Kommuneplan 2005. mer.
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Lokalplanomradet.

Lokalplanforslaget

Den videre proces

W= mm == Greense for lokalplanomrade rHHHH 1 1 f |

Lokalplanen skal fastleegge omradet til serviceerhverv med krav om, at stueeta-
gen indrettes til publikumsorienterede serviceerhverv, sdsom butikker restauran-
ter, cafeer og lignende (strgggadebestemmelser). Indtil 30 procent af etagearea-
let ma anvendes til boliger, som skal placeres i den gverste etage i bebyggelsen
ud mod Ngrrebrogade samt i etagerne fra og med 2. sal i bebyggelsen ud mod
Farumgade. Boligerne skal vaere heldrsboliger med en gennemsnitlig starrelse pa
mindst 95 m? og en minimumsstgrrelse pa 75 m2.

Der fastlaegges bestemmelser om bebyggelsens omfang og placering, herunder
om maksimalt etageantal pa 5 plus tagterrasse og maksimal bebyggelsesprocent
pa 315, samt om bebyggelsens ydre fremtraeden, om de ubebyggede arealer,
herunder szerlig bestemmelse om etablering af opholdsarealer pa tagterrasser
m.v., om parkeringsdaekning med krav om etablering af parkering udelukkende
i underjordisk anlaeg samt om cykelparkering.

Lokalplanforslaget med tilhgrende forslag til kommuneplantillaeg forventes forelagt
Teknik- og Miljgudvalget, @konomiudvalget og Borgerrepraesentationen i efteraret
d.a. med henblik pa efterfglgende offentlig haring i 2 maneder. Endelig vedtagelse
af lokalplanen og kommuneplantilleegget forventes at ske i foraret 2009.
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