I. Redeggrelse for lokalplanen

Baggrund for lokalplanen
Fontaine Group A/S har anmodet om at fa udarbejdet en ny lokalplan for ejendommen
Heimdalsgade 35-37 pa ydre Ngrrebro.

Ejendommen er ejet af "Ejendomsselskabet Heimdalsgade 35-37, Kgbenhavn Aps”, der er et
datterselskab af Fontaine Group A/S. Ejendommen har fra 1978 fungeret som @ldrecenter og
selskabslokaler drevet i regi af Nord-vest Fonden for Folke- og Invalidepensionister. I 2008 opgav
man imidlertid at drive @ldrecenter her som en konsekvens af bortfaldne kommunale bevillinger.

Uden den kommunale stgtte ser Fontain A/S ingen muligheder for at drive &ldrecenter pa
ejendommen. Og da anvendelsesmulighederne er begranset til offentlige formal og institutioner har
udlejningsmulighederne i det hele taget vist sig vanskelige, hvorfor ejendommen er ved at blive
ngdlidende. Fontaine A/S gnsker saledes, at anvendelsesbestemmelserne for ejendommen endres,
for hermed at lette udlejningsmulighederne og samtidig kunne fa nye og andre aktiviteter ind i
bebyggelsen.

Den gzldende lokalplan nr. 322 “Heimdalsgade Syd” fra 1999 afspejler den tidligere anvendelse
som @ldrecenter og er pa flere mader noget utidssvarende og begrensende for anvendelsen af
omradet. Center for Bydesign har derfor fundet det hensigtsmeaessigt at erstatte denne med en ny
lokalplan inden for det aktuelle lokalplanomrade. I Kommuneplan 2011 forventes omradet som
ejendommen ligger i at fa en ny anvendelsesramme (S) - omrader til serviceerhverv - i stedet for
den nuvarende ramme (C) - omrader til boliger og serviceerhverv. Forskellen bestar blandt andet i,
at den pligtmassige boligandel indenfor en S ramme er lavere end indenfor end C ramme, hvilket
som n&vnt vil kunne give bedre muligheder for udlejning og ny brug af bebyggelsen. Center for
Bydesign finder det samtidigt mest hensigtsmassigt, at ndre hele lokalplanomradet, og saledes
ikke kun den del der indeholder ejendommen pa Heimdalsgade 35-37. En ny anvendelsesramme for
lokalplanomradet vil i gvrigt veere i overensstemmelse med forslag til Kommuneplan 2011.

Lokalplanens formal
Lokalplanen skal aflgse den geldende lokalplan nr. 322.

Lokalplanen skal primert udggre det planmassige grundlag for en @ndring af omradets anvendelse
til en mere alsidig og tidssvarende anvendelse serviceerhverv og eventuelt enkelte boliger og
saledes bidrage til en mere fleksibel udnyttelse af omradet. Endvidere skal lokalplanen fastlegge en
rekke mere tidssvarende bebyggelsesregulerende bestemmelser, herunder mere udfgrlige
bestemmelser om bebyggelsens udformning.

Lokalplanomradet og kvarteret

Lokalplanomradet ligger pa ydre Ngrrebro, placeret mellem Mimersgade, Heimdalsgade, en stgrre
sammenhangende boligbebyggelse og den nye park, *Superkilen’. Omradet bestar af varierede
bebyggelser opfort til forskellige typer erhverv samt en enkelt boligbebyggelse, og en raekke
forskellige tilbygninger. Den eksisterende bebyggelse i omradet bestar af bygninger af forskellig
skala, karakter og arkitektonisk udtryk. Alle bygninger er opfgrt efter 1920 - de fleste bestar af
sammenh&ngende 2-3 etagers forhuse mod Heimdalsgade samt side- og baghuse 1 1-3 etager og et
5-etagers baghus pa ejendommen Heimdalsgade 35-37, placeret i skellet ud mod ”Superkilen”.



Lokalplanomréidet har et samlet grundareal pa ca. 9.400 m” og et etageareal pi ca. 14.650 svarende
til en gennemsnitlig bebyggelsesprocent pa ca. 156. De to 3- og 2%- etagers forhuse pa
Heimdalsgade 35-37 er opfgrt i midten af 1920’erne og er klassificeret med en SAVE verdi 4,
svarende til middels bevaringsverdi. Lokalplanomradet udggr i dag den sidste enklave i et gammelt
erhvervsomrade med mellemstore og mindre produktionsvirksomheder. Indenfor de seneste 30 ar er
der nord og vest for lokalplanomradet opf@rt en raekke stgrre boligbebyggelser, blandt andet
“Mjglnerparken”. ”Superkilen”, forlengelsen af Ngrrebroparken, der strekker sig fra Ngrrebrogade
til Tagensvej, ligger ligeledes umiddelbart nordvest for lokalplanomradet. @st for lokalplanomradet
er der 5-6 etagers karrebebyggelser med boliger. Ca. 150 m syd for lokalplanomradet ligger
Ngrrebrohallen. Der findes en reekke buslinjer pa de omgivende stgrre veje, og der er mindre end
500 m til Ngrrebro Station og Bispebjerg Station.

Der findes ingen nevneveardig beplantning eller grgnne trek i lokalplanomradet. Der er imidlertid
fra flere steder umiddelbar udsigt og adgang til grgnne og rekreative omrader i ”Superkilen”.

Byggegnsker

Der foreligger aktuelt ingen konkrete byggegnsker fra omradets grundejere. Med fastleggelse af en
bebyggelsesprocent pa 110 er der i omradet som helhed heller ingen rummelighed for nybyggeri,
med mindre man river eksisterende bebyggelse ned. Lokalplanen vil indeholde en bestemmelse om,
at enkeltprojekter med nybyggeri pa mere end 2.500 m? forudsatter udarbejdelse af en supplerende
lokalplan (lokalplantilleg).

Lokalplanens indhold
Lokalplanen skal fgrst og fremmest muligggre, at omradets anvendelse @ndres fra offentlige formal
til serviceerhverv.

Omradet fastleegges til en bred vifte af serviceerhverv. Endvidere ma der indrettes kollektive anleg,
kulturhuse, museer, teatre, og institutioner samt andre sociale, uddannelsesmassige, kulturelle,
sundhedsmassige og miljgmassige servicefunktioner, der er forenelige med omradets anvendelse
til serviceerhverv. Butikker ma kun placeres i bebyggelsens stuectage ud mod Heimdalsgade.
Butiksarealet ma ikke overstige 500 m? Indtil 15 procent af etagearealet i omradet kan anvendes til
boliger. Eventuelle boliger skal i gennemsnit have en stgrrelse pa mindst 95 m”, og ingen bolig mé
vere mindre end 65 m?. ZEldre- og ungdomsboliger og andre boliger til personer med s@rlige behov
kan indrettes med andre stgrrelser.

Der fastleegges en maksimal bebyggelsesprocent pa 110, et maksimalt etageantal pa 6 plus tagetage
og en maksimal bygningshgjde pa 20 m.

Der fastlegges bestemmelser om bebyggelsens ydre fremtreeden med henblik pa at opna en god
arkitektonisk kvalitet bade ved @ndringer af eksisterende bebyggelse og ved eventuelt nybyggeri.
Der indgar bestemmelser om ubebyggede arealer, herunder om stgrrelsen og indretningen af
friarealerne. Parkeringsdakningen fastleegges til hgjst en plads pr. 150 m” etageareal. Der skal
etableres cykelparkering i et n&ermere fastsat omfang i overensstemmelse med retningslinjerne 1
Kommuneplan 2009.

Der indgér bestemmelser om baredygtighed, hvorefter ny bebyggelse skal udfgres som
lavenergibebyggelse (energiklasse 1), og regnvand fra tage skal opsamles til brug for wc-skyl mv.,
for sa vidt det er muligt, eller anden afledning af regnvand pa egen grund.



Hvordan ’Heimdalsgade Syd II”’ forholder sig til mal
og veaerdier i planlaegningen

Kommuneplan 2009

Gennem et lidt bredere spekter af anvendelsesmuligheder vurderes den eksisterende bygningsmasse
at kunne udnyttes bedre. Omradet ligger mellem Mimersgade, Heimdalsgade, Tagensvej og
”Superkilen”, hvorfra der er gode cykelforbindelser til de omkringliggende brokvarterer.
Lokalplanen fastlegger krav om energiklasse 1-byggeri, grgnne tage, opsamling og genbrug af
regnvand. Lokalplanen vurderes at kunne medfgre en gget brug af bygningerne omradet som fglge
blandingen af forskellige typer serviceerhverv og institutioner. Planomradet ligger direkte ud til det
grgnne omrade “Superkilen”, og i gangafstand til Ngrrebrohallen og Ngrrebroparken.

Metropol for mennesker

Kgbenhavns Kommune gnsker byrum, der inviterer til byliv og giver mulighed for deltagelse uanset
alder, social status, etnisk baggrund, gkonomi eller handikap. Hverdagens byliv skal prioriteres aret
og dggnet rundt. Bylivet opstar, hvis man fgler sig tryg, hvis der er rent, noget at sidde pa og noget
at se pa. Ved at udvide anvendelsesmuligheden laegges der op til nye former for serviceerhverv, der
giver en mere blandet brug af omradet. Dette vurderes at kunne fa en positiv virkning og supplere
det allerede i dag forholdsvis mangfoldige bymiljg.

Arkitekturby Kgbenhavn

Kgbenhavns Kommunes arkitekturpolitik har fire hovedmalsatninger, der handler om byens
egenart, baeredygtig arkitektur, byrum og urbane landskaber samt processer, der skal sikre
arkitektonisk kvalitet og baeredygtighed. Den kgbenhavnske egenart skal styrkes gennem bade
bevaring og udvikling. Lokalplanen omhandler primart en &ndring af anvendelsesbestemmelserne
og indebarer kun 1 mindre omfang mulighed for nybyggeri eller nye anleg. Gennem mere udfgrlige
lokalplanbestemmelser om bebyggelsens udformning er hensigten at opna en god arkitektonisk
kvalitet ved ombygninger eller eventuelt nybyggeri.

Miljemzessig baeredygtighed

Omradets beliggenhed er i sin helhed godt bundet op pa den kollektive trafik. Samtidig vil en og
fornyelse af de eksisterende bygninger og lokaler ggre den eksisterende bygningsmasse mere
energieffektiv og ressourcebesparende.

Trafik

Det er Kgbenhavns Kommunes malsatning at opna en baredygtig fordeling af trafikken pa
forskellige transportformer, ved at mindst 1/3 skal forega pa cykel, mindst 1/3 med kollektiv trafik
og hgjst 1/3 med bil. Lokalplanomradets placering i forhold til de kollektive busforbindelser vil i en
vis grad understgtte denne malsetning. Lokalplanomradet er velbeliggende i forhold til
cykelforbindelser til omliggende bydele. Lokalplanomradet ligger inden for en radius af 500 m fra
Ngrrebro Station og Bispebjerg Station, hvilket svarer til ca. 5 minutters gang fra begge stationer.
Pa Tagensvej er der stoppested for et stgrre antal buslinjer. Lokalplanomradet har god adgang til de
stgrre byveje/indfartsveje som Tagensvej og Frederiksundsvej via Mimersgade. Ellers er omradet
trafikmeessigt preeget af at ligge i et teet bymiljg. Hverdagsdggntrafikken pa eksempelvis Tagensvej
og Mimersgade uden for lokalplanomradet udggr henholdsvis ca. xx.000 og xx.000 biler.
Heimdalsgade er en lokalgade med begraenset trafik. Selve gaden gar ud til Tagensvej i nordgst og
stopper for kgrsel mod ’Superkilen’ i sydvest og, hvor den gar ud i den nye pladsdannelse ud mod



Mimersgade. i en cykel- og gangsti, der indgar i det grgnne omrade. Mod nordgst grenser den
eksisterende bebyggelse direkte op mod ’Superkilen’ uden mellemliggende vejareal.

Miljgforhold

Planens pavirkninger af miljget

VVM (Vurdering af Virkning pa Miljget)

Der er ikke anleg eller projekter inden for planomradet, der vurderes at vere til skade for miljget,
og de anses derfor ikke at vere omfattet af VVM-bestemmelserne (lovbekendtggrelse nr. 1335 af 6.

december 2006).

Lov om miljovurdering af planer og programmer

Der er lavet en screening af planen, hvorpa der skal afggres hvorvidt der skal gennemfgres en
miljgvurdering i henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer. (lovbekendtggrelse nr.
936 af 24. september 2009)

Lokalplanen og kommuneplantillegget vurderes ikke at medfgre, at der skal foretages en
miljgvurdering i henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer. Det skyldes, at planen
ikke muligggr anlegsarbejder, der er optaget 1 lovens bilag 3 og 4. Endvidere er der ikke tale om
projekter, der i stgrrelse og omfang og i forhold til lokalplanomradets nuvarende udformning og
karakter vurderes at fa vesentlig indvirkning pa dette eller pa de omliggende omrader og
bebyggelser.

I forvaltningens afggrelse indgar endvidere, at lokalplanen primart skal muligggre en @ndring af
omradets anvendelse fra offentlige formal til formal til serviceerhverv, saledes at der opnas en
stgrre bredde i brugen af omradet. Lokalplanen indeholder bestemmelse om, at enkeltprojekter med
nybyggeri pa mere end 2.500 m” etageareal forudsatter udarbejdelse af et lokalplantillzeg.
Afggrelsen offentligggres samtidig med lokalplanforslaget.

Trafikstgj

Trafikstgjniveauet langs Heimdalsgade ligger pa under Lge, xx dB. Ud mod Tagensvej ligger
stgjniveuet pa 71 dB og ud mod Mimersgade ligger stgjniveauet pa 66 dB. Dog ligger bade
Tagensvej og Mimersgade henholdsvis 150 og 100 m fra lokalplanomradet.

Miljemeessige gener fra virksomheder
Teknik- og Miljgforvaltningen er ikke bekendt med, at der skulle vaere vesentlige gener fra
virksomheder i omradet.

Kystnaerhedszone
Lokalplanomradet ligger inden for en afstand pa mere end 3 km fra kysten (Jresund) og dermed
uden for den kystnare byzone.
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