Forslag til tilleg til lokalplan nr. 202 “Fisketorvet”
med tilhgrende kommuneplantilleg

Borgerrepresentationen har den XX.XX 2013 vedtaget forslag
til tillaeg nr. 1til lokalplan nr. 202 Fisketorvet med tilhgrende

forslag til kommuneplantillzeg.
Lokalplanomradet ligger i Vesterbro Bydel.

Offentlig haringsperiode fra den xx.xx 2013 til den
xx.xx 2013

i
-




Indhold

Redeggrelse for tillegget til lokalplanen
og kommuneplantillegget

Lokalplanens baggrund og formal .........ccecceeeeeeeneenncene. 3
Lokalplanomridet og kvarteret.....c...cceeveereeercreeenseenanene 4
BYZ8EONSKET ...covnviiriiiniiiiiiiiiintcnntcnntenece e 6
Lokalplantilleeggets indhold ........cccceeevverreveerrcneerncnnenn. 6
Baeredygtighedsvurdering........cceeeeeeeeeeeereseeeeenneeenennnns 12
Milj@forhold .....ccccceeevireiiiiieiiiiiiciincecieeeeeeececeeeaee 13
KystneerhedSZONeN.....ccccvveeeeerreeeecreeeecsreeeesseeeessneesssnnns 13
Fredninger og bevaringsveerdige bygninger.................. 13
VINARImMA. ...ttt 13
Skyggediagramimer .........ccceeevueerreneerecsneenenneeesesnneesennens 14

Lokalplantillggets sammenhang med anden
planlagning og lovgivning

Fingerplan 2007 .....cccceeeeereeerereeeseenseensateeseeesaeeesaeeesaees 16
Regional udviklingsplan .........cceeevveeeicnviininneencnncenennes 16
Kommuneplan 2011 ....cccccverrereernenneerecsneeerenneesesneeesennnne 16
Forslag til tilleeg til Kommuneplan 2011...........ccccueeeneee. 16
Lokalplaner i RKVarteret.....cccoecvveeeerveeeecrreeereseeeessreeesennnns 18
Miljo i byggeri og anleg .......ccoceeveivuirvecnsuensicnennncnnncnnnes 19
REGNVANA ..coruueiiiiiiieieieneieneeeeeeeete et e e e e e s 19

Tilladelser efter anden lovgivning

Affald ..ot 20
Jord- og grundvandsforurening ........ccecceeeveeececicecnnne 20
MUSeUMSIOVEN ...cucrvuiiuiiiiniiniiniicicncneae e 20
Anlaeg pa SGLETTItOTIEt .covvueriiiiiiiieiieenieniceccesecaees 20
Ledningsforhold.......ccocceeveveereieenesieneienieneeeeeeeeeaees 20
ROEESTRIING veoevveereeererieererrereeenerteeecseeeseseeeseeneeseennne 20

Kgbenhavns Kommune

Tilleg nr. 1 til lokalplan nr. 202 Fisketorvet

1N 0 510) 5 0 | R 21
§2.0MIAdE c.uveruvinrienniinniintiitiieniesiesiestesstessessaessaessaes 21
§3.Anvendelse......ccccceeeierrieriiieiieeteete e 21
§ 4. Vej-, sti- og pladsforhold samt byggelinjer mv.......... 22
§ 5.Vandarealer 0g Zonestatus .......ccceeeueerreneerecnnneenennens 23
§ 6.Bebyggelsens omfang og placering.........ccceeevveerennees 23
§ 7. Bebyggelsens ydre fremtraeden.......co.coevevucirucnnenees 24
RS20 2172 1 € B o N 28
§ 9. Ubebyggede arealer og parkering ..........cccccceecuerenee. 30
§ 10. Ledningsforhold og tekniske anlaeg....................... 32
§ 11. Foranstaltninger mod forureningsgener................ 32
§ 12. Beeredygtighed og regnvand .......ccccceeeeverecceeerennnes 32
§ 13.Seerlige faellesanlaeg.......coevvveneennienninnniincnnncnnucnnnes 33
§ 14. Grundejerforening ........ccoevvuenreennieniincinennnenseennees 33
§ 15. RetSVITKNINGET «.coeuviernieeieeieeeieeeeee e 33
§ 16. Ophaevelser af lokalplan og servitutter.................. 33
Kommentarer af generel karakter..........cceeceeeucriucnnnen. 34
Tegning nr.1. Lokalplantilleeggets afgreensning ........... 35
Tegning nr.2. Anvendelse.........cceecereveerereereseencseencneenane 36
Tegning nr. 3. Vej- og stiforhold, bebyggelsesregulerende
byggelinje mMV. . ....ccoveviiiiiiiiiiiiiincteencetenceceecee s 37
Tegning nr.4. Bebyggelsesplan ......ccccceveeeerrecveiiiceneeennnne 38
Tegning nr.5. Byrum, stueetager,

treebrygger og landskab. ......ccccceeviiiriiiniiiniiiicniicneneen. 39
Tegning nr. 6.Sniteksempler........c.cceecereveereieencieencneennes 40
Forslag til tilleg til Kommuneplan 2011......... 45

Hvad er en lokalplan og et kommuneplantilleg
Mindretalsudtalelser .........ccieeusiinnnnnnnssinnnnnns 47

Praktiske oplysninger..........cceeeensisnnns Bagsiden

Forslag tilleg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantilleg



Redeggrelse for tillgget til lokalplanen og kommuneplantillegget

Luftfoto af lokalplanomrddet set mod ost. Havneholmen, Fisketorvet/ Shopping Center, banearealerne, Vasbygade, Tommergraven samt
Enghave Brygge omkranser omrddet. JW Luftfoto 2011.

Lokalplantilleggets baggrund og formal
Sydhavn er udpeget som byomdannelsesomrade i Kom-
muneplan 2011. Planerne for dette omrade kan feerdigge-
res ved, at det aktuelle planomréade og Enghave Brygge-
omradet udbygges. En bebyggelse her vil udnytte de
store herlighedsveerdier ved havnen savel som allerede
eksisterende infrastruktur og service.

Omridet er,som neevnt, en del af byudviklingsomradet

i Kebenhavns Sydhavn, hvor der planlaegges boliger og
erhverv pa de tidligere havne- og industriomrader langs
de attraktive vandflader. Omdannelsen skal ses som
fuldferelsen af den helhedsplan, som Borgerrepraesenta-
tionen behandlede i 2002. Helhedsplanen blev udarbejdet
i et samarbejde mellem kommunen og den hollandske
tegnestue Soeters Van Eldonk Ponec Architecten.

Den gaeldende lokalplan nr. 202 fastleegger storstedelen
af planomradet til engroshandel mv. med en maksimal

Forslag tillg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantillzeg

bebyggelsesprocent pa 110. Kommuneplan 2011 fastlaeg-
ger omradet til boliger og serviceerhverv med en bebyg-
gelsesprocent pa 150.

Skanska gnsker at opfere en bebyggelse med ca.170
familieboliger og 26.000 m*serviceerhverv i planomradet
mellem Enghave Brygge og Havneholmen/Fisketorvet.
Omrédet ligger attraktivt ved Tommergraven og Vas-
bygade og med gangafstand til Dybbglsbro Station og
Fisketorvet.

Skanska har anmodet Kebenhavns Kommune om at
udarbejde en ny lokalplan samt tillaeg til Kommuneplan
2011 med henblik pa at opfare denne bolig- og erhvervs-
bebyggelse pa ca.44.000 m? svarende til en bebyggelses-
procent pa 185, eksklusive arealer, hvor byggeretten er
udnyttet pa Havneholmen.

Kgbenhavns Kommune
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Omradets beliggenhed og storrelse

Planforslaget, der er beliggende i bydelen Vesterbro, om-
fatter et 31.000 m? stort omrade begraenset af Vasbygade,
Havneholmen, Tommergraven og Kortlgb. Sammen med
planerne for Enghave Brygge vil planforslaget medvirke
til at sammenbinde de nye udviklingsomrader pa Sjeel-
landssiden af havnelgbet.

Naboomradet mod nord og gst rummer bl.a. Fisketorvet
Shopping Center/ Copenhagen Mall og en reekke nyligt
opforte kontor- og boligbebyggelser pa Havneholmen.
Mod syd er der med planerne for Enghave Brygge savel
som for Teglholmen planlagt blandet bolig og erhverv.
Teglholmen planlaegges forbundet til Enghave Brygge
med en ny broforbindelse over Frederiksholmslgbet,
hvorved det store udviklingsomrade “Sydhavn” vil veere
trafikalt bundet sammen.

Omridet graenser op til Centrumforbindelsen/ Vasbyga-
de, der er en af de vigtigste indfaldsveje til Kebenhavns
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. Eksisterende bebyggelse
Planlagt og foreslaet bebyggelse

Hlustrationen viser den samlede
plan for Sydhavn, med Sluse-
holmen, Teglholmen, Enghave
Brygge og det aktuelle planom-
rdde angivet med redt. Det nye
omrdde bliver sdledes et vigtigt

led mellem Havneholmen og den
nye plan for Enghave Brygge.

centrum. Vasbygade medferer gener fra trafikstgj. Nord
for vasbygade ligger banearealet, der greenser op til det
teet bebyggede Vesterbro. Tommergraven og Havnelgbet
udger med sine vandflader omradets store rekreative
potentiale.

Den aktuelle byggegrund er praeget af den tidligere
anvendelse til havn og den nuvaerende anvendelse til
parkeringsplads og lejlighedsvis cirkusplads.

Der ligger i dag 20 husbade med tilhgrende badskure,
som giver omradet et seerligt praeg og er et aktiv for om-
radets maritime milje. Husbadene bidrager saledes med
liv og aktiviteter pa kajkanten.

Mod nordvest praeges omradet af banearealet med
store haller og tekniske anlaeg. Mod sydvest pa Enghave
Brygge ligger omradets landemaerke H.C. @rstedveerket
med tilhgrende bygningsanlaeg.

Forslag tilleg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantilleg



Mod nordest ligger Havneholmens nyere boligblokke,
som omradet ligger direkte i forleengelse af, kun afbrudt
af den endnu ikke fuldferte kanal, der skal ga fra Gas-
veerkshavnen langs med Fisketorvet til Tommergraven.

Havneholmens karakteristiske bygninger er for boliger-
nes vedkommende orienteret mod Tommergraven og
Havnelgbet med gavle i 8 etager. Boligfacaderne har pud-
set, hvid overflade og gule teglsten, samt store altaner

og vinduespartier mod Temmergraven og Havnelgbet.
Langs kanalen ligger kontordomiciler i op til 11 etagers
hojde. De sidste tre domiciler her er under opferelse.

Lokalplanomradet rummer ingen fredede bygninger
eller bevaringsveaerdige traeer. Kesbenhavns Roklub, der
ligger i en bevaringsveerdig bygning syd for den aktuelle
ejendom, bidrager til Tommergravens liv og sejlads. Ro-
klubben vil med planerne for Enghave Brygges udbyg-
ning blive integreret i en ny havnefront p4 sydsiden af
Tgmmergraven med boligbebyggelse i 4-8 etager.

Centrumforbindelsen samt jernbanearealet mod vest
er fysiske barrierer, som giver lokalplanomradet en del
stgjgener.

"Promenaden’ langs vandet og adgangen gennem omra-
det vil lette forbindelsen fra Enghave Brygge til Fisketor-
vet, Bryggebroen samt Dybbglsbro Station. Dybbglsbro
Station, der har stop- og omstigningsmulighed for flere
S-togslinjer, ligger ca.5-600 meter nord for omradet, og
derfor er planomradet stationsnaert.

Pa grund af den stationsnzere beliggenhed egner stedet
sig til forteetning med en bebyggelsesprocent pa 185.
Projektet vil medvirke til, at de mange nye udviklings-
omrader i Sydhavn kan haenge bedre sammen, med bedre
forbindelser for de blagde trafikanter og med byrum, der
inviterer til deltagelse og ophold for alle aldersgrupper.
Seerlig vigtig er forbindelsen langs havnefronten til
Enghave Brygge og Havneholmen samt til Amager via
Bryggebroen.
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Eksisterende promenade
og kantzone langs Tom-
mergraven.

Metro

I budget 2012 blev afsat 2 mio. kr. til forundersggelse af
en afgrening af Cityringen via Sydhavnen til Ny Elle-
bjerg. Der undersgges p.t. muligheder for linjefering og
placering af stationer. Finansieringen er ikke aftalt. En
metrostation, der i givet fald vil blive placeret i omradet
umiddelbart nordgst for planomradet, vil veere en klar
forbedring af den kollektive trafikforsyning af omradet.
Der er ved udformningen af bebyggelsesplanen taget
hensyn til, at stationen kan placeres her, og at der skal
veere gode forbindelser til stationen gennem omradet.

Eksisterende badskure langs Tommergravens nordside. De kan
genopstilles pd den nye 'Kvarterplads'.

Kgbenhavns Kommune
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Skanska @resund A/S, der ejer et grundareal pa ca.31.000
m? hvor 23.175 m*er byggeretsgivende, har med Holscher
Arkitekter og Bisgaard Landskab udarbejdet en "stjerne-
formet” bolig- og erhvervsbebyggelse i 5-8 etager place-
ret omkring et grent gardrum. Arsagen til at det ikke er
hele arealet, der er byggeretsgivende er, at byggeretten
allerede er udnyttet for en del af arealet ved byggeri pa
Havneholmen.

Bebyggelsens gavle vender mod henholdsvis Tommer-
graven (boliger) og mod Vasbygade (erhverv).I fokus er
"Promenaden’ og de aktiviteter, der kan skabes langs den.
Etageareal: 26.027 m?* erhverv og 17.360 m? boliger samt
ca.200 m? badskure til erstatning for eksisterende skure.
Det samlede etageareal er pa i alt 43.587 m?. Bebyggelses-
procenten er 185 for det byggeretsgivende areal.

Bebyggelsesplanen giver mulighed for en senere etape,
safremt der bliver etableret en metrostation umiddelbart
nord for ejendommen. Kommunen tager med dette lo-
kalplantilleeg ikke stilling til en anden etape af byggeriet,
idet savel metro som det planmaessige grundlag herfor
p-t.er usikkert.

Omridet er i Kommuneplan 2011 udpeget som byudvik-
lingsomrade, og parkeringskravet er i storrelsesordenen
og hejst 1 plads pr.200 m? etageareal. Det foreslas, at

det i lokalplanen fastlaegges, at 20 pct. af parkeringen
kan placeres pa terreen pa de stojbelastede arealer langs
Vasbygade.

20 p-pladser til de eksisterende husbade, som ligger til
kaj ved/ilokalplanomradet, foreslas ogsa retableret

pa terrezen (svarende til i alt 62 pladser pa terrzen).

Kgbenhavns Kommune

Stationsnaere omrader indenfor 600 m < = = & Evt. broforbindelse
0g 1000 m fra udvalgte stationer

6 Station
- Planlagte gronne anlaeg
7% \Lokalplanomrade

< = = P Vigtige eksisterende cykelforbindelser
<4—> Eksisterende forbindelser til Enghavevej

< = = % Andre vigtige fremtidige stiforbindelser

IHlustrationen viser vigtige eksisterende og fremtidige forbin-
delser mellem den eksisterende by, herunder Vesterbro, Kongens
Enghave, Sluseholmen og Vestamager, og byudviklingsomrdider-
ne, bl.a. Teglholmen, Enghave Brygge og Kalvebod Brygge Vest.

Anvendelse og bebyggelse

Lokalplanen fastleegger en bebyggelsesplan med boliger
og serviceerhverv. Ved placering af erhvervsbebyggelsen
mod Vasbygade danner denne en stgjafskeermning af
’Gardhaven’ og boligbebyggelsen.

Boligbebyggelsen henvender sig mod syd og sydest til
Tgmmergraven, 'Promenaden’ og de eksisterende husba-
de.Ved fordeling af anvendelsen tages siledes hensyn til
eksisterende storre trafikanleeg samt herlighedsvaerdier
iform af vandarealer og fzelles grenne arealer. Der skal
ialt veere mindst 40 pct.boliger i omradet.I stueetager
skal der pa udvalgte steder sikres mulighed for publi-
kumsorienterede funktioner for at tilgodese gnsket om
at skabe liv og oplevelser.

Fakta

Grundareal (byggeretsgivende) 23.175 m?
Etageareal 43.587 m?
Foreslaet fremtidig KP-ramme for omradet: C3

Maks. bebyggelsesprocent 185
Maks. bygningshgjde 32m
Friarealpct. boliger 30
Friarealpct. erhverv 10

1:200 og opretholdelse af 20 eksi-
sterende pladser til husbadene

Udvidelse med 1.500 m?

Parkeringsdakning

Detailhandel

Forslag tilleg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantilleg



Bebyggelsen kan karakteriseres som bygningsleen-

ger placeret i en stjerneformation omkring en faelles
gard. Boligbebyggelsen vil med sin udformning med
gavle og “abne nicher” mod Temmergraven fortsaette
boligbebyggelsesstrukturen fra Havneholmen. Med
etablering af en promenade, en plads og fastholdelse af
den eksisterende koloni af husbade vil beliggenheden
ved havnen kunne udnyttes optimalt.

Infrastruktur

Den eksisterende vejstruktur fastholdes og tilfgjes

en stikvej til et parkeringsareal pa terreen mellem
erhversbebyggelsen og Vasbygade samt to nedkersels-
ramper til parkeringskaeldre.

"Kvarterspladsen’ indrettes med cykelsti mellem
Kortlgb og 'Promenaden’, og forbinder omradet med
Enghave Brygge i syd, Fisketorvet og Dybglsbro mod
nord samt Bryggebroen til Islands Brygge i ost.

Pastkasser til "i
tuabddone

~ Havneholmen

Illustration af bebyggelsen set mod nordvest. Holscher Arkitekter.

Illustrationen viser det overordnede koncept for bebyggelsesplanen.
Holscher Arkitekter.

175

Eksempel pd udformning af badskure med horisontal og vertikal breeddebekledning samt begronning af tagene. Holscher Arkitekter.

Kgbenhavns Kommune
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Byrum og byliv

Byarkitektonisk kan projektet betragtes som en fortsaet-
telse af Havneholmens arkitektur med boliger og byg-
ningsgavle i 8 etager langs hele Tommergravens nordlige
kaj.

"Promenaden’,’Kvarterpladsen’ og husbadene rummer
derudover et szerligt potentiale for havnemiljo og byliv,
som vil udgere et veesentligt bindeled mellem Enghave
Brygge og Havneholmen. ’Promenaden’ vil udgere en
vigtig forbindelse mellem Fisketorvet/ Havneholmen

og Enghave Brygge. Den indrettes med biladgang til
husbade og badskure. Derudover vil "Promenaden’ veere
det naturlige omdrejningspunkt for bylivet ved boligbe-
byggelsen og husbadene.

"Promenaden’ inddeles i zoner: En offentlig feerdselszone
til cyklister og fodgeengere samt to kantzoner henholds-
vis langs husbadene og langs boligerne. Det er hensigten
at skabe et byrum, som bade kan fungere som promenade
og opholdsrum for dem, der bor ud til den.

Visualisering af promenaden og badlaugzonen langs Tommergraven. Udarbejdet af Holscher Arkitekter/ Vismo.

Kgbenhavns Kommune
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Hlustration af boligbebyggelsen set fra 'Promenaden’. Bidskure ny-
opfores som skure med trebekledning i forskellige farver og med gen-
brug af elementer fra de eksisterende bddskure. Holscher Arkitekter.

wulighed fortagterasse  Sydvendt

Bagiairiicie tige g Rampelandskab
i " T  Kajkant/Husbadzone
. ' i
.' Postkasser
Promefiade pil gt

Forareal ; | private terasser

';CY'*E' p Ul:leset:.ler'lng

Husbadzone :
Belysning/Siddecphold Landgang Hushide

Illustration af boligbebyggelsen, promenaden og kajen ved Tommergraven. Holscher Arkitekter.
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Mulighed for tagterrasse

Begrennede tage
° °
Haven
Offentlig sti
Opgang } :
5 Privat terrasse
Skur
| Nrrttg-hayng[ I C}"lﬁEl P

IHlustration af boligbebyggelsen med nyttehaver og terrasser. Holscher Arkitekter.

Badskurene langs boligbebyggelsen udger en aktiv ’Kvarterspladsen’ danner det naturlige bindeled mellem
straekning, hvor bade husbadenes og boligernes beboere Enghave Brygge og den aktuelle plan. Med "Kvartersplad-
har zerinder. sens’ placering i tilknytning til Tommergraven er det
’Gardhaven’ er feelles for erhvervs- og boligbebyggelsen. tanken, at de maritime badskure og mulige funktioner
Med kantzoner i form af terrasser, cykelparkering og under den store tagoverdeekning, saisom badrenovering,
sma nyttehaver, vil ‘Girdhaven’ udggre et mere privat og boldspil og andre aktiviteter, vil kunne bidrage med et
intimt byrum end ’Promenaden’ og ’Kvarterspladsen’. anderledes byliv end det, der foregir pa 'Promenaden’.

Illustrationen viser 'Kvarterspladsen’, der ligger mellem Vasbygade og Tommergraven.
1:1000. Holscher Arkitekter.

En landshkabelig kantzone ved stueetagerne i
boligbebyggelsen danner en naturlig sammen-
heng mellem ude og inde. Holscher Arkitekter.

Stueetagen i erhvervsbebyggelsen fremstdr
dben og begronnet bade mod vej og have.
Tagene begronnes, og der skabes mulighed
for etablering af tagterrasser med adgang fra
bygningens hojestliggende etager.



Pladsrum

Miulighed for
udadvendt o ....F ...
funktion

Siddestsment i A ;
Aben radonatuktion - EEa

: Fleksibel flade
Slebeampe :
Flydebro

Husbade
R e A Reklubben

Visualisering af 'Kvarterspladsen’. Trebryggen og overdekningen medvirker til at understotte
bylivet i omrddet og sammenhengen mellem pladsen og vandet. Holscher Arkitekter.

&

-

Visualisering af 'Kvarterspladsen’ med Tommergraven og Havneholmen i baggrunden og erhvervs- og boligbebyggelsen til venstre. Pladsen
kan anvendes til forskellige formdl bl.a. relateret til vandaktiviteter, og eksisterende badskure kan genopstilles her. Holscher Arkitekter.
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Bebyggelsesplan i 1:2000. Udarbejdet af Holscher Arkitekter.

B=redygtighedsvurdering

I baeredygtighedstesten vurderes projektet ud fra 14
hensyn. Der afgives en score fra 1 - 5 for hvert hensyn,
hvor 3 er ’standard’ og understeotter den vedtagne politik
i Kebenhavns Kommune, og 5 gives for innovative og
optimale lgsninger, jf. beeredygtighedsrosetten.

Social b=redygtighed

Omridets fremtidige blanding af erhverv, etageboliger
i forskellige storrelser samt husbade, badskure, udad-
vendte funktioner som café og galleri samt mulighed
for dagligvarebutik vil kunne danne baggrund for en
sammensat beboergruppe. Der er i planen lagt veegt
pa udformning af offentlige byrum, som appellerer til
befolkningsgrupper med forskellige aldre og interes-
ser. Udover omradets beboere vil promenadegaester og
cyklister i transit gennem omradet medvirke til at skabe
et varieret byliv.

Forskellige typer af pladsrum, grenne omrader og en
sammenhangende, gron havnepromenade medvirker
til at skabe varierede, attraktive og oplevelsesrige byrum
og trygge muligheder for adgang, ophold, aktivitet og re-
kreation. De tre primeere offentlige rum er: ’Gardhaven’
med frugttreeer, plantebede samt lege- og boldspilsom-
rader.’Promenaden’ med badskure, beplantning, baeenke

Kgbenhavns Kommune

og kig til vandet. Kvarterspladsen’ med dens fleksible
beleegning, det "sveevende” tag som ramme og mulig-
hed for badreprationer, boldspil, markeder, grillpladser
etc.’Kvarterspladsen’ vil ogsa veere udgangspunktet for
adgangen til vandet via en mindre traebrygge med slaebe-
sted og opholdsmuligheder.

@konomisk baredygtighed

Pa baggrund af negletal (fra kommuneplanens investe-
ringsredegorelse) og pa grundlag af den planlagte blan-
dede anvendelse i omradet med i alt ca.43.600 m? bolig
og erhverv, skenner kommunen at kunne fa en arlig
skattemerindtaegt pa ca.9 mio. kr. (2012 priser). Skennet
baseres pa et scenarie med et fuldt udbygget lokalpla-
nomrade, og nar forskellige ydelser, som for eksempel
daginstitutioner, skoler og sociale ydelser, er modregnet.

Omridet vil indeholde ca.170 boliger i forskellige
storrelser. Heri er ikke medregnet husbade. Omriadets
omdannelse indebzerer investeringer i form af havean-
laeg, anlaeggelse af pladser og promenade, overdaekning,
sleebested og andre feellesanlaeg, som samtidig vil veere
til gavn for kvaliteten og anvendeligheden af omra-
dets rekreative arealer og dermed vil medvirke til at
oge omradets attraktivitet og salgbarhed. Samtidig vil
omradets omdannelse til et bolig- og erhvervsomrade

Forslag tillaeg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantillg



samt forhgjelse af bebyggelsesprocenter medfere en stor
vaerdiforogelse af omradet. Samlet set vil udviklingen af
omradet derved veere gkonomisk baeredygtig. Lokalplan-
leegningen i sig selv har ingen umiddelbare gkonomiske
konsekvenser for kommunen.

Miljemaessig baeredygtighed

Nybyggeri skal opferes som lavenergibebyggelse. Der
stilles endvidere krav til opsamling af regnvand fra tage
og facader til brug for we-skyl, undtaget dog ved bygnin-
ger hvor tagfladerne anvendes til solceller, gronne tage
eller tagterrasser. Overskydende overfladevand skal afle-
des til havnen for ikke at belaste kloaknettet. P4 Kvar-
terspladsen vurderes det, at regnvand ikke kan nedsives,
men at ‘Gardhaven’ samt gvrige permeable omrader vil
kunne opsamle og forsinke regnvand.

Der stilles krav om grenne tage og terrasser, hvor det er
muligt. Bebyggelsesstrukturen egner sig til etablering

af bade intensive og ekstensive “grgnne tage/ facade”-
lgsninger. Herudover kan facader og tagflader, hvor det

er solorienteringsmaessigt velbegrundet, udformes med
mulighed for at udnytte solenergi. Herudover etableres
generelt beplantning i pladsrum, herunder seerligt 'Gard-
haven’ og 'Promenaden’ der sammen med omradets dbne
struktur og adgangen til vandet vil bidrage til at mind-
ske eventuel overophedning af omradet.

Trafikstgj

Trafikstejniveauet langs Vasbygade er over L, _ 78 dB. Lo-
kalplanomradet belastes saledes med et trafikstgjniveau
pé Lden 78 dB faldende til L,, 68 dB.Om natten ligger
trafikstgjniveauet langs Vasbygade over 70 dB i lokalom-
radet pa 70 dB faldende til 55 dB. Der skal siledes ganske
veesentlige tiltag til for at overholde greensevaerdierne
for savel kontorer som ikke mindst udearealer og boliger.

MILJOMASSIG

@KONOMISK
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Ilokalplanen er der taget hojde for, at de vejledende
stojgreenser kan overholdes. Ethvervsbebyggelsen mod
Vasbygade fungerer som ”stgjvold” mod boligbebyggel-
sen, nar denne er opfert. Hvis boligbebyggelsen opferes
forst, vil det veere ngdvendigt at indarbejde ”lydsluser”
til ventilering af beboelserum mod Vasbygade.

VVM

Der er ikke anleeg eller projekter indenfor lokalplanom-
radet, der vurderes at veere til skade for miljoet, og de
anses dermed ikke at veere omfattet af VVM-bestemmel-
serne (bek.nr. 1510 af 15. december 2010).

MPP, Lov om miljevurdering af planer og programmer
Lokalplanen vurderes ikke at medfere, at der skal fore-
tages en miljovurdering i henhold til lov om miljevur-
dering af planer og programmer (lovbek. nr. 936 af 24.
september 2009). Det skyldes, at planen ikke muligger
anlaegsarbejder, der er optaget i lovens bilag 3 og 4. End-
videre er der ikke tale om bebyggelse, der i storrelse og
omfang, samt i forhold til lokalplanomradets nuvaerende
omfang og karakter far veesentlig negativ indvirkning pa
dette eller omkringliggende omrader eller bebyggelser.
Der vil vaere en raekke positive indvirkninger pa lokal-
omradet, som folge af byggeriet.

Lokalplanen muligger opferelse af i alt ca.44.000 m?
etageareal. Det svarer til en forggelse pa ca.17.000 m?*i
forhold til den oprindelige lokalplan nr.202.

Afggrelsen er offentliggjort samtidig med planforslaget.

Omridet ligger i en afstand af ca. 3,1 km fra kysten ved
Kalveboderne og ligger dermed ikke inden for 3 km kyst-
neerhedszonen.

Lokalplanen rummer ingen fredede eller bevaringsveer-
dige bygninger.

Der er udarbejdet en vindanalyse, som kortleegger frem-
tidige vindforhold for lokalplanomradet.

Analysen konkluderer, at der kan veere problemer med
vind ud for ’Kvarterspladsen’ ved Tommergraven og
enkelte steder pa 'Promenaden’ (der hvor der er passage
mellem bygningerne).

For at forbedre forholdene er der foreslaet beplantning
samt bygningsmeessige fremspring og terrasseskille-
veegge i de mest vindbelastede omrader.

For sa vidt angar 'Kvarterspladsen’ ved Tommergraven,
vil der under den store tagoverdeekning ud mod Vasby-
gade blive opsat en afskeermning, der er begronnet og/
eller af glas med henblik pa at skabe la savel som stgjaf-
skaermning.

Kgbenhavns Kommune



JAEVND@GN

14

21. marts kl 09.00

)Ix'?l'

S

Kgbenhavns Kommune

21. marts ki 14.00

21. marts kl 16.00

Skyggediagrammer

Skyggediagrammerne viser skyggevirkninger i og
ombkring lokalplanomradet. Der er valgt fire tidspunk-
ter i marts og fem i juni for at illustrere skyggevirk-
ning over deggnet og over aret.

Det vurderes ud fra diagrammerne, at der generelt er
gode solforhold i bygningerne, pa ’Kvarterspladsen’ og
pd ’Promenaden’. I haverummet er solforholdene gode
idet centrale omréde, og i rummene mellem byg-
ningerne vil der ogsa kunne findes sol pa skiftende
tidspunkter pa dagen. Boligernes indre gardrum er
solrige, seerligt om formiddagen.

Forslag tillaeg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantillg
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Afgrensning af det stationsnere omrdde (1000 m) i Kommune-
plan 2011

Ifplge Fingerplan 2007, der er Miljoministeriets lands-
plandirektiv for planleegning i hovedstadsomradet, skal
stationsnaere omrader udnyttes med bebyggelsespro-
center, der modsvarer den centrale beliggenhed og gode
tilgeengelighed.

Det stationsneaere omrade afgreenses med udgangspunkt
iet cirkelslag pa op til 1.000 m fra stationen. Lokalplan-
omradet ligger inden for denne afstand.

Regionsradet vedtog den 24.juni 2008 den regionale
udviklingsplan "Danmarks Hovedstadsregion - en in-
ternational storbyregion med hgj livskvalitet og vaekst”.
Visionen for hovedstadsregionen er, at regionen skal
veere en af de farende europzeiske storbyregioner, kende-
tegnet ved en gron profil, effektiv trafikal infrastruktur,
uddannelse til alle, attraktive erhvervsvilkar, mangfol-
digt kultur- og fritidsliv og internationalt udsyn - en
storbyregion, hvor hgj livskvalitet og hej veekst gar hand
i hand. Kebenhavns Kommunes planer for dette lokal-
planomrade er i overensstemmelse med den regionale
udviklingsplan.

Byomdannelsesomrade

Omridet er i Kommuneplan 2011 udpeget som et byom-
dannelsesomrade i henhold til planlovens § 11. Omradet
kan udvikles i 1.del af planperioden (2011-16).

Med baggrund i dette stiller lokalplanen krav om opret-
telse af en grundejerforening, hvor samtlige grundejere
inden for omradet skal veere medlemmer. Grundejerfor-
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eningen skal forestd etablering, drift og vedligeholdelse
af feellesarealer og feellesanlaeg. Pligten for grundejerne
til medlemskab af grundejerforeningen indtraeder, nar
lokalplanens muligheder udnyttes.

Der kan i grundejerforeningsvedteaegterne optages be-
stemmelser om, at foreningen hos medlemmerne kan
opkreaeve de gkonomiske midler, der er nedvendige for
udferelsen af foreningens opgaver, samt kraeve forneden
sikkerhed herfor. Vedtaegterne skal godkendes af Kaben-
havns Kommune.

For at kunne imgdekomme de udviklingsegnsker, der er
i omradet, foreslas der foretaget eendringer i kommune-
planens bestemmelser som tilleeg til Kommuneplan 2011.

Med kommuneplantilleegget forages muligheden for

at rumme den vaekst i befolkningen, som Kebenhavn
oplever i disse ar. Ifglge de seneste prognoser vokser Ka-
benhavn med op mod 100.000 nye indbyggere frem mod
2025.Med et blandet bolig- og erhvervsbyggeri i omradet
bindes udviklingen af Sydhavnens havnefront fra Sjeel-
landsbroen til Fisketorvet sammen, hvor blandingen af
funktioner bidrager til visionen om et godt hverdagsliv.

Kommuneplanrammer 2011

Forslag tilleg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantilleg



Udover forggelsen af boligmassen sikrer kommune-
plantilleegget ogsa muligheden for at etablere attraktive
erhvervslokaler,som kan bidrage med arbejdspladser og
veekst til byen.

Der er udarbejdet et forslag til kommuneplantillaeg for
den vestlige del af Havneholmen, som udskilles til en ny
kommuneplanramme. Omradet er afgraenset af Vasby-
gade, Kortlgb, Tommergraven og Havneholmen.

Kommuneplanrammen udlaegger omradet til boliger og
erhverv (C3*) i overensstemmelse med den eksisterende
ramme. Omradet ligger teet pd Dybbglsbro Station og

er siledes stationsneert og gor omradet velegnet til en
hojere bebyggelsesprocent, hvorfor denne forhgjes fra
150 (C2*) til 185 (C3*) . Hermed understgattes brug af den
kollektive trafik, samtidig med at gode cykelforbindelser
iomradet understgtter baeredygtig transport. Det re-
sterende rammeomrade pa Havneholmen bibeholdes ud-
lagt til boliger og erhverv med den eksisterende bebyg-
gelsesprocent. Kommuneplantilleegget muligger byggeri
op til 32 meter i overensstemmelse med den foreslidede
bebyggelsesplan, som viderefgrer motiverne fra den eksi-
sterende bebyggelse pa Havneholmen.

For at muligggre etablering af detailhandel direkte i
gaden ind til omradet og herved styrke bylivet i omradet
foreslas detailhandelsrammen for bymidten Fisketorvet
udvidet med 1.500 m?2. Dette muligger en lokal betjening
af beboerne i omradet og resten af Havneholmen. Denne
udvidelse forudseettes primeert placeret pa sydsiden af

D Bymidte
Detailhandelsrammer og afgrensninger i Kommuneplan 2011

Bydelscenter Lokalcenter

Havneholmen inden for lokalplanens omrade. De gvrige
bestemmelser for bymidten og de szerlige bestemmelser
for hele City om butikssterrelser bergres ikke af denne
e@ndring.

Omridet indgar i bymidten "Fisketorvet” ,som rummer
55.000 m?. Dette er en af de stgrre bymidter i kommune-
planen, men i modseetning til de gvrige bymidter er der
ikke muliggjort en udvidelse af bymidtens butiksareal i

Eksisterende rammer

Forslag tillg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantillzeg

Forslag til nye rammer
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Kommuneplan 2011. Planomradet er det sidste omrade

pa Havneholmen, som udvikles. Omradets beliggenhed
giver mulighed for placeringen af detailhandel i omra-

dets hovedstrog.

Boligpolitik

Kebenhavn vokser med 100.000 indbyggere frem mod ar
2025, ifglge de seneste prognoser. Det forudszetter en ba-
lanceret boligpolitik, der bade skaber plads til mange nye
borgere og fastholder Kebenhavn som en mangfoldig by.
Kobenhavn skal vedblive at vaere en socialt baeredygtig
by, hvor der ogsa er boliger til mennesker med alminde-
lige indkomster.

Kebenhavn skal udvikle sig til en energirigtig by, hvor
boligmassen bliver mere klimavenlig og energioptime-
rende. Gronne omrader skal allerede i planleegningen
teenkes ind. Kebenhavn skal vedblive at veere en tryg

by, hvor man kan faerdes overalt p3 alle tidspunkter af
deggnet. Byrum skal have hgj kvalitet, med plads til aktiv
udfoldelse.

Varmeplanlagning

Nybyggeri skal opferes i overensstemmelse med kravene
ilavest geeldende energiklasse, jf. geeldende bygningsreg-
lement.

Frem til 2015 kan det dog tillades at anvende lavenergi-
klasse 2015 i stedet for laveste energiklasse (bygnings-
klasse 2020). Tilladelse til fravigelse kan ske efter en
konkret miljomaessig og skonomisk vurdering.

Ifolge Bekendtgoerelse om tilslutning m.v. til kollektive
varmeforsyningsanlaeg, nr. 690 af 21/06/2011, skal kom-
munalbestyrelsen meddele dispensation fra tilslutnings-
pligten til flernvarme for ny bebyggelse, der opfares som
lavenergibebyggelse. Blokvarmecentraler (stgrre end 250
kw) skal dog forsynes med fjernvarme, medmindre sam-
fundsgkonomiske hensyn taler imod dette. Etablering
af blokvarmecentraler samt omlaegning og udvidelse af
flernvarmenettet kraever, at der udarbejdes et projekt-
forslag, typisk af HOFOR, der skal godkendes af kommu-
nalbestyrelsen. Fjernvarme anses stadig for at veere et
beeredygtigt element i bystrukturen.

Bydelsplan

Vesterbro og Kgs. Enghave Lokaludvalg har i samarbej-

demed borgerne og forvaltningerne i 2010 udarbejdet en

bydelsplan, der ogsa omfatter lokalplanomradet. Bydels-

planen er sammen med de gvrige bydelsplaner vedlagt

som bilag til Kommuneplan 2011.

I bydelsplanen fremhaeves folgende generelle gnsker:

« Styrkelse af byliv og mangfoldighed.

« Vandet skal vaere en aktiverende faktor, og den gronne
identitet skal forsteerkes.

« Styrkelse af byomradets kulturelle liv og forretningsli-
vet samt stor variation i boligbestanden.

Kgbenhavns Kommune

» Forbedring af de offentlige rum for afholdelse af sociale
og kulturelle aktiviteter.

» Mindskning af trafikbelastning og barriereeffekt.

« Generel udvikling, der fremmer baeredygtighed og
milje i byens fysiske og sociale udvikling.

Nord og nordest for omradet fastlaegger lokalplan nr. 202
"Fisketorvet”, der er vedtaget i Borgerrepraesentationen i
1992, omradet til serviceerhverv, boliger og butikker.
Den nye lokalplan "Enghave Brygge” (forventes vedtaget
2013) fastlaegger naboomradet mod syd til boliger, ser-
viceerhverv og offentlige tekniske anleeg herunder anlaeg
til kraftvarmeproduktion. Denne lokalplan skal aflgse
den eksisterende lokalplan nr.28 ”H. C. Orstedveerket”,
som er vedtaget af Borgerrepreesentationen i 1981. Den
fastleegger omradet til offentlige tekniske anlaeg herun-
der anleeg til kraftvarmeproduktion samt til industri.

De tilstesdende omrader mod syd er omfattet af lokalplan
nr.310,1 & 2 "Teglveerkshavnen” med tillaeg nr. 3 & 4, der
er vedtaget i Borgerrepraesentationen i henholdsvis 2009
og 2011. Lokalplanen med tilleeg fastleegger de berorte
omrader til blandet anvendelse, sasom boliger, erhverv
og servicefunktioner.

Nordvest for omradet fastleegger lokalplan nr. 485
”Kalvebod Brygge Vest” omradet til serviceerhverv og
kulturelle og fritidspraegede funktioner med henblik pa
at omdanne en del af banearealet ved Kalvebod Brygge til
et attraktivt byomrade.
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Illustration af geldende lokalplaner vist med rodt. Det aktuelle
lokalplanomrdde er angivel med gul markering.



Sydvest for omradet fastleegger lokalplan nr. 433 "Otto Kgbenhavns Kommune har udgivet en handbog, der
Busses Vej” med tilleeg 1 et omrade til tekniske anleeg af beskriver en raekke metoder og lgsninger. Denne kan
offentlige/almen karakter, sdsom kollektive trafikanleeg, hentes pa www.kk.dk/lar.

herunder sporanleaeg, tog og busstationer m.v.1i forbin-

delse med etablering af et kontrol- og vedligeholdelses-

center for Metro Cityring m.v.

Lokalplanerne kan ses pa www.kk.dk/lokalplaner

Kegbenhavns Kommune har besluttet, at der skal teen-
kes "miljerigtigt” i forbindelse med nybyggeri, starre
renoveringer, byfornyelse og anlaegsarbejder. Derfor har
Borgerrepraesentationen tiltradt retningslinjerne "Miljo
ibyggeri og anleaeg,2010”. Heri bereres emnerne miljorig-
tig projektering, energi og CO?, materialer og kemikalier,
vand og aflgb, byens rum, liv og natur, affald, stej, inde-
klima og byggepladsen.

Minimumskravene skal fglges i forbindelse med nybyg-
geri, storre renoveringer og anleegsarbejder, hvor Ko-
benhavns Kommune er bygherre eller kontraktmaessig
bruger, samt ved stottet byggeri og byfornyelse. Private
opfordres til at hente ideer fra retningslinjerne.

”Milje i byggeri og anleeg 2010” oplyser i gvrigt om love,
regulativer og publikationer om emnet, samt adresser pa
kommunale og statslige instanser, hvor der kan hentes
oplysninger om miljgorienteret byggeri. ”Miljo i byggeri
og anleeg 2010” kan hentes pa www.kk.dk/mba2010.

Ifolge Kobenhavns Kommunes Spildevandsplan skal
regnvand handteres lokalt (Lokal Afledning af Regn-
vand, LAR) for at imedega klimazendringer og det agede
pres pa kloakkerne. Lokal handtering vil sige indenfor
egen matrikel, i et lokalomrade omfattende flere ma-
trikler og eventuelt ved afledning til en nzerliggende
recipient.

Regnvandet kan opsamles, genanvendes, forsinkes, for-
dampes, nedsives og/eller afledes til eksisterende vand-
omrade. Ved genanvendelse kan regnvand eksempelvis
bruges til vanding, springvand, vaskeri, bilvask eller
toiletskyl. Regnvand til toiletskyl kan dog ikke tillades i
daginstitutioner, skoler, plejehjem, sportshaller, cafete-
riaer og andre bygninger, hvor der er offentlig adgang.

Er det ikke muligt at handtere regnvandet lokalt, skal
bygherre dokumentere dette, hvilket skal vurderes og
godkendes af Kebenhavns Kommune.

Endelig giver planloven hjemmel til, at der kan stilles
krav om brug af regnvand til toiletskyl og tgjvask i ma-
skine. Forvaltningen er ikke bekendt med, at der er storre
problemer forbundet hermed. Hvis der i en konkret sag
kan dokumenteres andre lgsninger med samme effekt,
vil der veere mulighed for at sgge dispensation.

Forslag tillaeg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantillaeg Kgbenhavns Kommune



Tilladelser efter anden lovgivning

Der skal afszettes plads til opsamling af kildesorteret af-
fald i henhold til Kebenhavns Kommunes Regulativ for
erhvervsaffald og Regulativ for husholdningsaffald.

Til kildesortering af husholdningsaffald skal der afsaet-
tes plads til papir, pap, plast, metal, elektronik, batterier,
samt evt. glas og farligt affald. Desuden skal der afszettes
plads til dagrenovation.

Til kildesortering af erhvervsaffald er der typisk behov
for plads til papir, pap, glas, plast, elektronik og farligt
affald, foruden restaffald.

Affaldet kan placeres i affaldsrum, i garden eller i feelles
miljostationer. Det anbefales, at der afsaettes 0,5 m2 per
bolig til et affaldsrum til storskrald og elektronikaffald.
Genanvendeligt affald fra husholdninger ma ikke sam-
menblandes med genanvendeligt affald fra erhverv, nar
erhvervet har en affaldsmaengde, der overstiger, hvad der
forekommer fra en husstand.

Sterre meengder madaffald fra for eksempel restauranter,
kantiner, storkekkener, caféer, indkgbscentre og lignende
skal frasorteres til bioforgasning.

Beholderantal og -placering for boliger skal aftales med
Teknik- og Miljeforvaltningen, Center for Miljg, der
desuden kan radgive om indretning af miljostationer,
neergenbrugsstationer mm.

Bortskaffelse af og hindtering af forurenet jord skal ske
ihenhold til Jordregulativ for Kebenhavns Kommune 1.
januar 2012. Dette kan hentes pa Center for Miljgs hjem-
meside www.miljoe.kk.dk eller rekvireres pa tlf. 33 66 58
00.Jorden kan ogsa anmeldes via www.jordweb.dk
Ifplge Jordforureningslovens § 50 a er alle byzonearealer
som udgangspunkt omradeklassificerede, det vil sige, at
overfladejorden formodes at veere lettere forurenet. Om-
radeklassificering af et areal udlgser pligt til anmeldelse
af jord, der skal bortskaffes herfra til Center for Milje.

Ved sendring af areal til folsom arealanvendelse sa som
boliger, barneinstitutioner, skoler, offentlige legeplad-
ser, kolonihaver og lignende skal ejer/bruger sikre, at

den gverste % meter pa ubefaestede arealer bestar af

rene materialer (jord, sand, grus el.lign.) eller varig fast
beleegning, (jf. Jordforureningsloven § 72 b). Hvis det rene
jordlag eller den faste belaegning senere skal fjernes, skal
ejer/bruger pa ny sikre, at den gverste % meter bestar af
rene materialer eller der udleegges varig fast beleegning.

Hvis der i forbindelse med byggeriet skal bortledes mere
end 100.000 m?*ar grundvand, eller hvis en grundvands-
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seenkning star pa i mere end 2 ar, skal Center for Miljg,
Jord, ansgges om bortledningstilladelse. Her skal der
endvidere indhentes tilladelse til udferelse af boringer
og udledning af forurenet vand fra byggegruben.

Skal der udledes oppumpet grundvand til kloak, skal
Center for Miljg, Virksomheder, tillige seges om udled-
ningstilladelse.

Skal oppumpet grundvand udledes til recipient (vand-
lgb, der, sger, havnen mm) skal Center for Park og Natur,
Vandteamet, soges om tilladelse

Permanent dreening af grundvand i Kebenhavns Kom-
mune tillades som udgangspunkt ikke.

Regler, retningslinjer og anmeldelsesskema kan hentes
pa Center for Miljgs hjemmeside www.miljoe.kk.dk eller
rekvireres pa tlf. 33 66 58 00.Jorden kan ogsa anmeldes
via www.jordweb.dk

Arbejder, der forudseetter udgravning i grunden, kan
medfere pidbud om midlertidig standsning i henhold

til museumsloven § 26 og 27 (beskyttelse af jordfaste
fortidsminder). Kebenhavns Museum skal kontaktes i
god tid, sa en forundersggelse kan szettes i gang,inden et
jordarbejde pabegyndes.

Ifplge lov nr. 551 af 6. juni 2007 om Metroselskabet I/S og
Arealudviklingsselskabet I/S (By og Havn) kraever faste
anlaeg inden for havnens sgomrade tilladelse af Trans-
port- og Energiministeriet.

Seerlig tilladelse kan ogsa veere pakraevet i medfer af
statens hegjhedsret over sgterritoriet.

Der er i omradet kloak- og andre forsyningsledninger,
som kraever omlaegninger eller hensyntagen under an-
leegsarbejderne.

Grundejere skal rottesikre og renholde deres ejendomme
herunder brgnde og stikledninger saledes, at rotters leve-
muligheder pa ejendommene begraenses mest muligt jf.
Miljobeskyttelsesloven, Bekendtgerelse om forebyggelse
og bekeempelse af rotter,kap.1§ 3.

Iseer ved etablering af gronne facader og lignende, vil

det veere ngdvendigt at teenke pa rottesikring for at
forhindre rotteangreb pa bygninger.Tagfladeafvanding
som udledes til recipient som for eksempel havnen, skal
sikres sa rotter ikke kan traenge ind i aflobssystemet.

Forslag tilleg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantilleg



Tillg nr. 1til lokalplan nr. 202 Fisketorvet

I henhold til lov om planleegning fastsaettes fglgende bestemmelser for omradet begraenset af Vasbygade, Havnehol-
men, kanalen mellem Temmergraven og Gasveerkshavnen, Temmergraven og Kortleb.

Lokalplan nr.202 udger den planmsessige ramme for
omdannelsen af det tidligere havne- og industriomrade
omkring Fisketorvet til et omrade med boliger og ser-
viceerhverv samt engroshandel med fisk pa arealer nord
for Tommergraven.

Fisketorvsfunktionen er flyttet til Nordhavnen og tilleeg
nr.1 udger det planmaessige grundlag for udbygningen af
omradet nord for Tommergraven med boliger og ser-
viceerhverv og en sterre teethed end forudsat i lokalplan
nr.202.Som led heri skal folgende overordnede hensyn
tilgodeses:

+ Isammenheeng med de gvrige udbygningsomrader
i Sydhavnen, herunder Enghave Brygge og resten
af omradet omfattet af lokalplan nr. 202, gnskes
et omrade med boliger og serviceerhverv m.v., der
udnytter beliggenheden ved havnen optimalt, med
etablering af promenade, torv, traebrygge og fasthol-
delse af den eksisterende koloni af husbade.

* Ved fordeling af anvendelsen tages der hensyn til
eksisterende storre trafikanleeg samt herlighedsveer-
dier i form af vandarealer og f=lles gronne arealer.

» Istueetager skal der pa udvalgte steder sikres mu-
lighed for publikumsorienterede funktioner for at
tilgodese gnsket om at skabe liv og oplevelser.

e Der skal sikres offentlig adgang langs kajer og
kanaler pa havnepromenader og traebrygger og sam-
menheeng til naboomradernes gvrige promenader
og stiforlgb.

» Bebyggelsesplanen skal bidrage til et kvalitetsmaes-
sigt loft af kvarteret og arkitektonisk forholde sig til
de omkringliggende store elementer, vandet og den
overordnede infrastruktur.

e Begreensning af terreenparkering skal medvirke til,
at ubebyggede arealer fremstar attraktive.

»  Ubebyggede arealer skal ved indretning med belzeg-
ning, meblering, belysning og begrenning af forskel-
lig art give funktionelle, varierede, oplevelsesrige og
trygge muligheder for adgang, ophold og rekreation.

» Omradet skal udvikles efter miljerigtige principper,
hvor beeredygtige og klimamaessige tiltag er integre-
ret i arkitekturen og indikere en baeredygtig by. Det
skal ske gennem fastholdelse af eksisterende hus-
bade, ved krav til friarealer og ved udnyttelse af den
eksisterende infrastruktur,ved at prioritere fodgeen-
gere og cyklister i udformning af vej- og stinettet,
ved begreenset parkeringsdeekning samt ved krav
om miljemaessige servicefunktioner.

Forslag tillg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantillzeg

Lokalplanomradet afgraenses som vist pa tegning nr.1 og
omfatter ejendommene matr. nr. ne 1564 og 1565, dele af
1592,1647 og 1692 samt umatrikulerede land- og vand-
arealer, herunder offentlige vejarealer, Udenbys Vester
Kvarter, Kebenhavn, og alle parceller, der efter den 1.juni
2013 udstykkes i omradet.

Stk. 1.

Omridet fastleegges til helarsboliger og serviceerhverv,
sasom administration, liberale erhverv, butikker, restau-
ranter, hoteller, erhvervs- og fritidsundervisning, grund-
skoleundervisning samt handvaerk og andre virksom-
heder, der naturligt kan indpasses i omradet. Endvidere
kan der indrettes kollektive anlaeg og institutioner samt
andre sociale, uddannelsesmaessige, kulturelle, sund-
hedsmzessige og miljemeessige servicefunktioner, der er
forenelige med anvendelsen til boliger og serviceerhverv.
Mindst 40 pct. af den samlede rummelighed i omradet
skal anvendes til boliger beregnet for omradet under ét.

Den neermere placering af anvendelsen fremgar af teg-
ning nr.2.

Kommentar

Ved helarsboliger forstas, at det er i strid med lokalpla-
nen at anvende boliger til ferieboliger og lignende. Der
kan ikke i en lokalplan stilles krav om folkeregistertil-
melding, men en folkeregistertilmelding vil normalt
opfylde kravet om helarsbeboelse.

Stk. 2.

For husbade, jf.§ 6, stk.9, geelder seerligt, at de ma an-
vendes til helarsboliger, erhverv, kollektive anlseg og
institutioner, samt andre sociale, uddannelsesmaessige,
kulturelle og miljomaessige funktioner, som er forenelige
med anvendelsen til boliger.

Endvidere kan husbade anvendes til publikumsoriente-
rede serviceerhverv, saisom butikker, cafeer, og restauranter.

Stk. 3.

Boliger skal i gennemsnit have et bruttoetageareal pa
mindst 95 m* Mindst 20 pct. af boligerne skal veere mel-
lem 50 og 70 m?, og ingen bolig ma veere mindre end 50
m> Bestemmelserne geelder for lokalplanomradet under
ét.

Boliger for unge, &eldre og personer med handicap samt
socialt betingede bofzellesskaber er, safremt de opfores
efter geeldende lovgivning herom, undtaget fra bestem-
melserne om boligstgrrelser.
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Boliger pa husbade ma hgjst veere 150 m? Boliger indret-
tet ved ombygning af fartgjer, der oprindeligt er bygget
til sejlads, er ikke omfattet af bestemmelserne om boli-
gernes mindste stgrrelse.

Boligsterrelser regnes som bruttoetageareal, hvilket vil
sige inklusive trappeandel, men eksklusive pulterrum til
boligen.

Stk. 4.

I forbindelse med nyt boligbyggeri skal der opferes eller
indrettes feellesanlaeg for bebyggelsens beboere af
storrelsesordenen 1 pct af etagearealet samt anlaeg for
affaldssortering, herunder storskrald. Disse anlaeg kan
veere feelles for flere bebyggelser.

Kommentar

Feellesanleeg for bebyggelsens beboere kan veere feelles
vaskeri, beboerlokaler, beboerveaerksteder, beboerhotel og
lignende.

Stk. 5.
Indretning af bebyggelse ma ikke ske saledes, at erhverv
og institutioner placeres over etager med boliger.

Kommentar

Bestemmelsen er ikke til hinder for, at der i overliggende
boliger kan udeves de former for liberale erhverv, der
umiddelbart er tilladt i boliger.

Stk. 6.

Der ma ikke udgves virksomhed, som i mere end ubety-
delig grad kan medfere forurening (forureningsklasse
2 med vejledende afstandskrav pa 20 m til boliger og
lignende).

Stk. 7.

For de stueetager, der er markeret med fuldt optrukket
bla linje pa tegning nr.2, gaelder, at mindst 75 pct. af
facadeleengden skal anvendes til publikumsorienterede
serviceerhverv, saisom butikker, restauranter, cafeer,
institutioner og lignende, til liberale erhverv, sisom pen-
geinstitutter,advokat- og ejendomsmaeglervirksomhed,
forsikringskontorer, klinikker og lignende samt til
udadvendte/ fzelles funktioner af social, kulturel eller
fritidspraeget karakter, sasom klub-, udstillings- og bebo-
erlokaler.

Stueetager markeret med bl stiplet linje kan anvendes
til de naevnte publikumsorienterede serviceerhverv.

Stk. 8.

Langs 'Promenaden’, pa husbade og langs Havneholmen
kan der i de pa tegning nr.3 med bla linje samt bla stiplet
linje markerede stueetager indrettes butikker med et
samlet bruttoetageareal, der ikke ma overstige 1500 m>.
Bruttoetagearealet af dagligvare- og udvalgsvarebutik-
ker ma ikke overstige henholdsvis 1000 m? og 500 m?*
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Kommentar

Opmeerksomheden henledes p4, at planlovens § 5 t
indeholder regler for beregning af bruttoetageareal til
butiksformal.

Stk.1.
Mod Vasbygade opretholdes den eksisterende vejlinje,
som vist pa tegning nr. 3.

Stk. 2.
Kortlgb fastleegges med en vejudvidelseslinje svarende
til en samlet bredde pa 25 m, jf. tegning nr. 3.

Stk. 3.

Havneholmen fastlaegges med en vejudvidelseslinje som
vist pa tegning nr. 3 og indrettes i princippet som vist pa
tegning nr. 6 snit G-G og F-F.

Stk. 4.

Den interne trafikbetjening af omraderne skal ske ved
udlaeg og anlzeg af private feellesveje, fellesstier i prin-
cippet som vist pa tegning nr. 3.

Vejene er angivet med gra farve og anleegges i overens-
stemmelse med principsnittene angivet pa tegning 6
snit G-G,I-I og J-J.

"Promenaden’ anlaegges som vejareal med et friholdt
areal pa mindst 6,5 meter og indrettes som lege- og op-
holdsomrade med mulighed for kersel i begge retninger,
i princippet som vist pa tegning nr. 3.

Stk.s.
Blinde veje skal forsynes med vendepladser.

Stk. 6.
Overkgrsler til bebyggelsens parkeringskaeldre placeres i
princippet som vist pa tegning nr. 3.

Stk.7.

De arealer der er markeret med gul farve pa tegning nr.
3,kan nedleegges som vej, nar betingelserne herfor er
opfyldt.

Stk. 8.

Uanset ovenstaende bestemmelser kan der i forbindelse
med udstykninger ske justeringer af eksisterende veje
samt yderligere vejudleeg efter vejlovens naermere be-
stemmelser.

Kommentar

Bestemmelserne er ikke til hinder for, at veje, stier og
broer overtages som offentlige. Vej- og stinettet supple-
res med de i § 8 fastlagte stier, promenader og pladser.

Stk. 9.
Langs Vasbygade fastleegges en bebyggelsesregulerende
byggelinje som vist pa tegning nr. 3.

Forslag tilleg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantilleg



Kommentar
Byggelinjen er begrundet i de i arealerne langs Vasby-
gade beliggende store ledningsanlaeg.

Stk. 10.

Der skal etableres stier for fodgaengere med en bredde pa
ca.2,5 m,som vist pa tegning nr. 3. Stierne skal have for-
bindelse til 'Promenaden’ som vist pi tegningen.

§ 5. Vandarealer og zonestatus

Stk. 1.

Vandarealer opretholdes som sadanne med de i de efter-
folgende stk.er angivne undtagelser.

Stk. 2.
Ved fornyelser af bolveaerker er en begraenset fremryk-
ning tilladt pa naturligt sammenhzngende straekninger.

Stk. 3.
Opfyldte arealer overfores til byzone.

Stk. 4.
Den generelle terreenkote for arealer langs havnen og
kanaler skal veere ca.+ 2,1.- + 2,3 m.

Stk. 5.

Ved Tommergravens afslutning mod vest skal der
etableres en traebrygge som vist pa tegning nr. 3, jf. ogsa
tegning nr. 5.

Kommentar
Traebrygger kan udformes med baerende konstruktioner

mv. af andre materialer end trae, men det forudsaettes, at
de beklaedes med tree.

Eksempel pd en trebrygge. Viistra-Hamnen i Malme.

Stk. 6.

Afgreensningen mod havnen og kanaler skal udferes
med lodrette kajsider afsluttet med bolveerkshammer i
granit, hardt tree eller bearbejdet beton. Den synlige del
af kajsiderne skal beklaedes med granit,anden form for
sten, bearbejdet beton eller trze. Eksisterende bolvaerker
i granit skal sa vidt muligt bevares eller genanvendes i
omradet.

Forslag tillg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantillzeg

Stk. 7.

I Tommergraven kan der inden for de arealer, der pa
tegning nr.2 er markeret med red signatur, placeres hus-
bade vinkelret pa og langs og med kaj og traebrygger.
Placeringsmulighederne fremgar af tegningen.

Kommentar

Husbadene kan placeres i overensstemmelse med eksi-
sterende forhold, som vist pa tegning nr.2 m.fl.

For sa vidt angar husbadenes storrelse, udseende og pla-
cering henvises til § 6, stk. 9.

Stk. 8.

Teknik- og Miljeforvaltningen kan tillade etablering af
anlgbspladser for mindre rutebiade, herunder badbus
samt oplaeg af permanent karakter af mindre skibe ved
bolveerker. Der kan i den forbindelse stilles krav til fri-
arealernes indretning mv.

§ 6. Bebyggelsens omfang og placering
Stk. 1.

Det samlede etageareal for omradet under ét ma ikke
overstige 43.600 m>

Det maksimale etageareal mi overskrides med det etage-
areal, der inden for bygningsvolumenet medgar til tekni-
ske anlaeg, badskure, parkering herunder cykelparkering,
abne feelles tagterrasser/opholdsareal samt glasoverdeek-
ninger og abne forbindelser, safremt dette er begrundet
iseerlige arkitektoniske, miljomaessige, rekreative, ener-
gimaessige eller funktionsmaessige hensyn. Det samme
geelder den i stk.2 fastlagte overdeekning mrk. E.

Kommentar

I henhold til lokalplan nr.202 beregnes den maksimale
bebyggelsesprocent til 150 for omradet I under ét. Med
tilladte byggerier er byggeretten udnyttet for storste-
delen af de arealer i omrade I,som indgar i lokalplantil-
leegsomradet. Med det fastlagte maksimale etageareal er
der taget hgjde herfor samt for kommuneplantilleeggets
maksimale bebyggelsesprocent pa 185. Husbade indgar
ikke ved beregning af de maksimale etagearealer.

Stk. 2.

Ny bebyggelse skal opferes i overensstemmelse med

den pa tegning nr. 4 viste bebyggelsesplan som abne
karréer mrk. A og B og viklede bygning er mrk. C og D, der
kan bygges sammen som vist pa tegning nr.4, samt som
badskure og overdeekning mrk.E.

Stk. 3.

For bebyggelsen geelder det pa tegning nr.4 viste etageantal.
Bygningshgijden for boliger ma ikke overstige:

» 9 m for bebyggelse i 1- 2 etager

+ 19 m for bebyggelse i 5 etager

+ 23 m for bebyggelse i 6 etager

+ 26 m for bebyggelse i 7 etager

29 m for bebyggelse i 8 etager

Kgbenhavns Kommune
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Bygningshgjden for erhverv ma ikke overstige:
» 9 m for bebyggelse i 1- 2 etager

« 22 m for bebyggelse i 5 etager

« 26 m for bebyggelse i 6 etager

+ 29 m for bebyggelse i 7 etager

+ 32 m for bebyggelse i 8 etager

De angivne etageantal og hejder er inklusive eventuelle
udnyttede tagetager, men eksklusive tekniske anleeg pa
tag, teknikrum i tag samt tagterrasser og trapperum hertil.
Hgjden regnes fra haevede gardrum/ gardhaven i kote +
3,6.

Stk. 4.

Stueetager, der i henhold til § 3, stk.7, er fastlagt eller mu-
liggjort anvendt til publikumsorienterede serviceerhverv
mv., jf. tegning nr.2, skal have en etagehgjde pa mindst 4
m, og gulve skal veere i terreenniveau.

Stk. 5.

Husdybden for boligbebyggelse ma ikke overstige 13 m.
For de pa tegning nr. 4 seerligt markerede bygningsdele,
ma den ikke overstige 12 m. For erhvervsbebyggelse ma
husdybden ikke overstige 18 m.Ved atriumbebyggelse,
glaskarnapper og lignende, parkeringshuse, idraetsan-
leeg, institutioner og ved stueetager med publikumsori-
enterede serviceerhverv mv. kan Teknik og Miljgforvalt-
ningen tillade, at husdybden gges.

Stk. 6.

Bebyggelsens hgjde ma ikke overstige 1,0 x afstanden

til anden boligbebyggelse og 1,5 x afstanden til anden
erhvervsbebyggelse.

Teknik- og Miljgforvaltningen kan tillade en anden
afstand under forudseetning af, at beboelses-, opholds- og
arbejdsrum opnar tilfredsstillende lysforhold.

Stk. 7.

Ud over de i stk.2 muliggjorte bebyggelser kan der opfe-
res enkelte bygninger sisom badskure samt tilbygninger
ién etage til feellesanleeg, publikumsorienterede funktio-
ner og lignende.

Stk. 8.

Safremt erhvervsbebyggelsen C og D etableres som
sammenhaengende bebyggelse, skal der etableres en
portabning til ‘Gardhaven’. Porten skal have en bredde pa
mindst 3,5 m og en hgjde pa mindst 3,5 m mod gadesiden
og mindst 2,4 m mod “Gardhaven.

Stk. 9.

De eksisterende husbide, der er markeret pa tegning
nr.2,indgar som en del af havnefronten. Den indbyrdes
afstand mellem badene ma som hovedregel ikke veere
under 5 m. Hvor en funktionel sammenheeng mellem
flere husbade taler for det, kan flere husbade forbindes
indbyrdes, hvis det brandsikkerhedsmaessigt er muligt.
Husbade ma maksimalt have et bruttoetageareal pa
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150 m? en maksimal hgjde pa 5,4 m og en maksimal
leengde pa 30 m.For ombyggede fartgjer kan det tillades,
at den maksimale hgjde kan overskrides for sa vidt angar
oprindelige dele af biddens konstruktion og tidligere
funktion. Bygningsdelene kan f.eks. veere master, styre-
huse, tekniske opbygninger og soldaek.

Kommentar

Nogle af husbadene ligger helt eller delvis pa arealer
udenfor for tilleegsomradet. Disse bade reguleres i for-
hold til de her geeldende lokalplanbestemmelser samt
rammer i kommuneplanen

Stk. 1.

Som overordnet retningslinje gaelder, at bygningerne
facademeessigt skal fremsta med et arkitektonisk
formsprog, der medvirker til, at omradet samlet set
fremstar som en byarkitektonisk helhed.
Proportionering samt facade- og tagudformning skal
tage udgangspunkt i beliggenheden ved havnen og den
skala og karakter, som preeger de omkringliggende by-
rum. Variation i facadehgjden skal opnas ved forskellige
etageantal, jf. tegning nr. 4.

Facader skal udformes med en stor grad af stoflighed
f.eks. med traeelementer eller lign. mod ’Promenaden’,
kanalen og gaderne med vaegt pa den arkitektoniske
detaljering og variation i altan- og vinduesplacering.
Facaderne skal udformes med vandrette og lodrette ele-
menter, der medvirker til bymaessighed og nedbrydning
af den store skala, herunder fremspring og forszetninger
pa facaden med szerlig vaegt pa en variation i stueetagen.

Kommentar

Hensigten med bestemmelsen er at skabe en varieret
men pa samme tid sammenhaengende bebyggelse. Sale-
des skal facadeudtryk sammen med bearbejdningen af
stueetagen og kantzonen skabe variation og oplevelser i
gjenhgjde. Der er szerskilte bestemmelser for stueetagen
istk.6 og for kantzonen i § 8, stk. 5.

I 1. Altaner pd boligbebyggelsen indikerer en horisontal retning,
som virker samlende for bebyggelsen.

Stk. 2.

For boligbebyggelsen gzelder szerligt:

Bebyggelsen skal udformes med altaner og med en
bygningsmaessig udformning, der medvirker til at skabe
abenhed og kontakt til livet pa "Promenaden’ samt i
"Gardhaven’.



Eksempel pd en facade med en hoj grad af stoflighed.
CBS pd Frederiksberg.

Boligernes gavle skal gives seerlig arkitektonisk opmaerk-
somhed og fremsti med en stor grad af abenhed i form af
glasarealer mod 'Promenaden’.

Stk. 3.

For erhvervsbygningerne gaelder seerligt, at bygnin-
gerne skal forholde sig til Vasbygade samt 'Gardhaven’.
Erhvervsbygningernes facader skal markere sig med ver-
tikale inddelinger og skift i etageantallet i ssmmenhaeng
med f.eks.bygningsmaessige frem- og tilbagetreekninger
af facadeplanet, jf.ill.2 og 3.

Facader skal overvejende udformes i materialer med et
let og maritimt udtryk og gavle skal gives szerlig arkitek-
tonisk opmeerksomhed. Facader skal begrgnnes, jf.ill. 4.

IIl. 2. Vertikale elementer
giver variation i facaden.

e

t
1 [

Ill. 3. Eksempler pd byg-
ningsmessige frem- og
tilbagetrekninger. Stue-
etagen fremstdr dben.
Holscher Arkitekter.

]

IIL. 4. Forslag til begronning af facader i erhversbebyggelsen.
Holscher Arkitekter.

Stk. 4.

Pavilloner og badskure og mindre bygninger skal frem-
std som lette bygninger af tree, stal eller lignede med en
detaljering, der signalerer tilknytning til havnen. Ved
ombygning af badskurene, skal der anvendes materialer,
der har reference til de oprindelige huse, og de skal have
gronne tage.

Stk. 5.

Overdaekningen mrk. E pa lokalplantegning nr. 4 skal
fremsta som et let og arkitektonisk afbalanceret hoved-
element pa 'Kvarterpladsen’. Den kan opferes i stal, tree,
glas eller lignende og med en med en detaljering, der
signalerer tilknytning til havnen. Mod Vasbygade skal
der som en del af tagoverdeekningen udferes stgj- og
vindskeerm, der skal kunne begronnes.

Stk. 6.

For stueetager mod offentligt tilgzengelige arealer pa ter-
reen i form af veje og pladser, ' Promenaden’ og ‘Gardha-
ven’ og passager mv. geelder fglgende: Udformningen af
stueetagerne skal afspejle stueetagens anvendelse, jf.§
3,stk.7 og 8, og skal ske i samspil med kantzonerne, jf.§
8, stk.5.Stueetagen skal fremtraede med en hgj detalje-
ringsgrad og overvejende vertikal opdeling.

Eksempel pd en let overdekning.
Naoshima Ferry Terminal i Japan tegnet af Sanaa.
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Bygningen er et eksempel pd en facademessig variation.
FN byen af 3XN.

Facaderne skal fremtreede med sterre, transparente par-
tier i klart glas og gives en seerlig arkitektonisk bearbejd-
ning med en hgj grad af variation, detaljering, indgange
og eventuelle facadeforskydninger.

Transparente partier ma hverken helt eller delvist af-
bleendes. Transparente partier i stueetager muliggjort til
publikumsorienterede serviceerhverv ma dog afbleendes
og indrettes med brystning eller lignende i forbindelse
med anvendelse til boliger. Desuden skal der etableres
trappe fra boligen til terreen via repos.

Indgange skal etableres som 'indgangszoner’ med tilba-
getreekninger eller fremspring, som markerer greensen
mellem offentligt og privat omrade jf.ill. 6.

Kommentar

Hensigten med at stille krav om udformningen af stue-
etagens facader vedr. abenhed, detaljering og facadefor-
skydninger er at understgtte det gnskede byliv. Gennem-
sigtige facadepartier understotter interaktion og visuel
kontakt mellem funktionen i stueetagen og mennesker,
som faerdes i byrummet udenfor. Variation skabes med
seerlige udformninger af indgangspartier, siddemulig-
heder, szerlige detaljer, begrenning, lodret orientering af
facadens elementer eller andre former for lodrette skift
ifacaden.Tilbagetraekninger af stueetagens facade kan
danne nicher, der markerer indgangspartier, giver ly og
lee samt skaber plads til barnevogne mv.

Stk. 7.

Husbadenes udformning, materialekarakter og gvrige
ydre fremtraeden skal have et moderne arkitektonisk
eller maritimt udtryk og ma ikke vaere skeemmende for
omgivelserne. Udvendige materialer pa overbygningen af
husbade skal veere trae, stal, glas og ikke reflekterende
metal.

Stk. 8.

Facader og tagflader kan, hvor det er solorienterings-
maessigt velbegrundet, udformes med mulighed for at
udnytte solenergi. Beeredygtige elementer, solceller og
lignende skal integreres i facadens/ tagfladens arkitektur
eller udformes som selvsteendige arkitektoniske elemen-
ter af hgj kvalitet. Flade tage skal sa vidt muligt begren-
nes.

Kommentar

Solceller kan med fordel placeres pa syd- og sydvestvend-
te tage. Begronning af tagflader forsinker og reducerer
regnvandets udledning til kloak, seenker lufttempe-
raturen om sommeren, reducerer nedbrydningen af
tagfladerne og optager CO,. Dette hindrer ikke, at der kan
etableres solceller pa tagfladen eller som halvtag/kon-
struktion over tagfladen.

Stk. 9.

I vinduer ma der kun anvendes planglas. I boligbebyggel-
ser ma vinduer derudover kun fremtraede med klart glas.
I erhvervsbebyggelser kan der derudover anvendes let
tonet eller svagt coated vinduesglas uden spejlvirkning.

Stk. 10.

Bygningsoverflader skal fremsta i naturlige og/eller gen-
anvendelige materialer, sisom blank, filtset, pudset eller
malet murveerk, natursten, beton med en bearbejdet
overflade, tree, kobber, zink, stal, andre typer metal og
glas.

Farverne skal veere i nuancer, der varierer fra omrade til
omrade men tilsammen danner et harmonisk hele.
Metal ma ikke veere reflekterende. I seerlige tilfaelde kan
pudsning af lette facader tillades.

IlL. 5. Eksempler pd trappenedgange i kantzonen fra boliger til
terreen. Kobenhavns Kommune.

Kgbenhavns Kommune

IIl. 6. Eksempler pd markante indgangspartier med integrerede
hverdagsfunktioner og beplantning. Kebenhavns Kommune.

Forslag tillaeg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantillg



Pd disse to fotos ses et eksempel pd et naturligt materiale i form af
kobberfacade. 'Sydporten’ i Sydhavnen, Henning Larsen Architects.

Stk. 11.

Boliger skal forsynes med opholdsaltaner eller terrasser.
Ved placeringen af altanerne geelder, at de indbyrdes skal
fremsta med horisontale forskydninger i forhold til den
samlede facade, jf.ill. 7.

I boligbebyggelser skal vinduer, karnapper, tagterrasser,
balkoner, altaner og lignende bygningsdele medvirke

til en stor grad af variation samtidig med, at disse byg-
ningsdele fremtraeder som integrerede dele af arkitektu-
ren i den enkelte bygning. Tilsvarende geelder eventuelle
altangange. Karnapper og altaner kan have et fremspring
mod 'Promenaden’/havnefronten pa op til 1,2 m og fra
facaden mod ’Gardhaven’ pa op til 1 m. Altaner, der place-
res i overensstemmelse med ill. 7, som forskudte altaner,
tillades fremspring fra facaden vendt mod "Promenaden’
paoptil1,5m.

Stk. 12.
Springet i etageantal skal gives seerlig arkitektonisk
opmerksomhed.

Stk. 13.

Opgange i boligbebyggelse skal forsynes med adgange til
begge facader. Hvis der er kort afstand via port eller an-
den passagemulighed fra gairdrummet til ‘Gardhaven”,
kan adgangen fra gardrummet udelades.

=

e
I

Il. 7. Forskudte altaner giver facaderne en horisontal fremto-
ning, der underbygger bygningernes dynamiske form samt ska-
ber sammenheng og kontinuitet mellem de enkelte bygnings-
kroppe. Forskydningerne sikrer gode dagslysforhold i boligens
primere opholdsrum og sol pd altanerne. Holscher Arkitekter.

|Em
g
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Ill. 8. Eksempler pd porte med kig til gdrdene, adgang og funk-
tioner for beboerne. Kobenhavns Kommune.

| [

IIl. 9. Her vises tre forskellige mdder, hvorpd teknik kan integre-
res i bygningens arkitektur. Holscher Arkitekter.

Stk. 14.

Tekniske anlaeg og installationer, herunder bl.a. udluft-
ninger, skal sa vidt mulig placeres inden for bygningens
volumen, f.eks.i keelder og/eller inden for tagprofil. An-
laeg og installationer placeret oven pa tag skal placeres
og udformes saledes, at de fremtraeder som integrerede
dele af bygningens arkitektur.

Elevatortarne og trappehuse til tagterrasser skal udfor-
mes og beklzaedes saledes, at de fremtraeder som integre-
rede dele af bygningens arkitektur.

Stk. 15.

Skiltning, reklamering, facadebelysning, lysinstallatio-
ner, markiser, solafskeermning og andet facadeudstyr
skal med hensyn til placering, omfang, materialer, farver,
skrifttyper og lignende udformes siledes, at der opnas en
god helhedsvirkning i forhold til bygningens arkitekto-
niske karakter i bybilledet.

Facadebelysning, reklameskiltning og lignende samt
belysning af ubebyggede arealer ma ikke veere til ulempe
for omgivelserne eller virke skeemmende i forhold til
gadebilledets karakter og bygningens arkitektoniske
udtryk. Der ma ikke opszettes dynamiske, digitale rekla-
meskilte som f.eks. lysaviser eller animerede reklamer.
Reklamering, som ikke har tilknytning til bebyggelsens
anvendelse eller virksomheder, er ikke tilladt.

Kommentar

Borgerrepraesentationen har vedtaget et seet retningslin-
jer og anbefalinger for eendringer af bevaringsveerdige
bygninger, samt for skilte og facadeudstyr generelt. Pub-
likationen "Facader og skilte i Kesbenhavn” kan fas ved
henvendelse til Center for Bydesign.

Kgbenhavns Kommune



28

§ 8. Byrum

Stk. 1.

Der fastlaegges en byrumsstruktur med to seerlige byrum
og et szerlige byrumsforleb som angivet pa byrumsteg-
ning A-C:

*  En kvarterplads ved Tammergraven mellem det nye
omrade og Enghave Brygge.

+ Et promenadeforlgb langs Tommergravens nordside.

e  Etlokalt byrum,der speender ud mellem bygninger-
nes bagside og udformes som en gardhave.

Byrummenes udstreekning og indretning fremgar af
byrumstegningerne, hvor ogsa de primaere bevaegelses-
linjer for fodgaengere og cyklister er angivet.

Der er i stk.2-4 fastlagt bestemmelser for disse byrum og
forlgb.

Kommentar

De forskellige byrum har deres egen skala og identitet og
er herudover defineret i forhold til et indbyrdes hierarki.
Kvarterpladser retter sig mod kvarteret og deekker
hverdagens behov for medesteder, legepladser, opholds-
pladser, beveaegelse og uformel idraet mv. Lokale byrums-
dannelser er mindre byrum eller lommer’, som tilbyder
samme indhold som kvarterpladser, men er vaesentligt
mindre og indrettet ud fra lokale behov.

Stk. 2.

"Kvarterpladsen’- Byrumstegning A:

Byrummet skal gives en maritim karakter med kontakt
til Temmergraven. ’Kvarterpladsen’ skal indrettes med
mulighed for ophold og for aktiviteter, der naturligt er

A) 'KVARTERPLADSEN’

Kgbenhavns Kommune

tilknyttet havnen. Der skal etableres traebrygger som an-
givet pa principsnit H-H, tegning nr.5 og byrumstegning
A.Treebryggen skal anlaegges som en overgang/adgang til
vandet og tilbyde sidde- og opholdsmuligheder pa trin og
plateauer. Der kan i forbindelse med traebryggen etable-
res sleeberampe og faciliteter for vandsport.

Der skal etableres en niveaufri, fast belaegning (jf. § 9 stk.
8), der giver mulighed for, at 'Kvarterpladsen’ kan rumme
storre begivenheder.

Der skal etableres faste sidde- og opholdsmuligheder, der
henvender sig til brugere i alle aldersgrupper, herunder
beenke. Sidde- og opholdsmuligheder skal placeres, sa de
understgtter bevaegelseslinjer, opholdszoner og udsigts-
punkter.

Der skal etableres sammenhaengende traegrupper med
lav beplantning inden for de markerede zoner. Traeer

skal veere mellemstore arter som f.eks. sglvron og pil.
Arealet under overdeekningen, jf § 7, stk. 5 skal anlaeg-

ges med mulighed for rekreation, ophold og bevaegelse i
sammenhaeng med resten af 'Kvarterpladsen’ og tilknyt-
ningen til Temmergraven.

Stk. 3.

"Promenaden’- Byrumstegning B:

"Promenaden’ fastlaegges som et offentligt tilgeengeligt
promenadeforlgb langs kajkanten, som markeret pa teg-
ning nr.3 og med profiler som angivet pa tegning nr. 6.
Promenadeforlgbet skal friholdes for bebyggelse og hegn.
Temmergraven, badskure og husbadene skal indga som
vigtige elementer i promenadernes udformning, herun-
der skal der etableres en 2,5 m bred kantzone pa 'Prome-
naden’ langs med husbadene til landgangsbroer og lgst
inventar, og der skal skabes sammenhsaeng til aktiviteter
pa og ved vandet.

Bygningsflader
Overdaekning
Byrummets udstreekning
Forareal til butikker, udeservering, udstilling
Trappeanlaeg/traebrygge
Gronne omrader/ gardhave
Gronne beplantningsveegge
Principiel placering af traeer
'//, Promenade
Zone for ophold
Zone for aktiviteter
Principiel placering af cykelparkering
Primezere bevaegelseslinjer

Mulighed for publikumsorientede serviceerhverv

Forslag tilleg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantilleg



) UDSNIT AF 'PROMENADEN’
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Den overordnede indretning pd denne illustration gelder ogsd
for den anden boligbebyggelse.

Tekniske anlaeg og installationer til husbadene skal
integreres i ’Promenadens’ udformning, minimeres og
anbringes inden for kantzonen.

"Promenaden’ udformes som en gren promenade med
beleegningssten/-fliser og med traeebeplantning i princip-
pet som vist pa tegning nr.5.

Pa 'Promenaden’ skal placeres traeer, som vist pa tegning
51 form af store og mellem store traearter som f.eks. pil
og andre traetyper, der taler vind samt er modstands-
dygtige over for kortere perioder med oversvgmmelser.
"Promenaden’ skal udformes i en sammenhaeng med de
bagvedliggende boligers "forpladser” og opholdssteder, jf.
principsnit C-C, D-D og E-E pé tegning nr.6.
"Promenaden’ kan udformes med rekreative tilbud, her-
under faciliteter for ophold, aktivitet, leg og bevaegelse.

Stk. 4.

’Gardhaven’- Byrumstegning C:

’Gardhaven’ skal anleegges som friareal for bebyggelsen
og skal vaere offentligt tilgeengelig, jf.§ 9, stk.10 samt
anlaegges som en urban park i form af et overvejende
greesbekleedt omrade med grupper af traeer og kantzoner
mv., jf.lokalplantegning nr.5.

C) UDSNIT AF 'GARDHAVEN’

Forslag tillg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantillzeg

Bygningsflader

Byrummets udstraeekning

Forareal til butikker, udeservering, udstilling
Trappeanlaeg

Feelles gardhave

Kantzoner/ private terrasser
Kantzoner

Landskabelige kantzoner

Kantzone til badene

Principiel placering af traeer
Promenade

Zone for ophold

Principiel placering af cykelparkering
- - - Primeere bevaegelseslinjer

= Krav om publikumsorientede serviceerhverv

P Principiel placering af indgangspartier

Udformning skal understette ophold og aktivitet i rum-
met sasom uformel sportsudfoldelse, leg mv. Der skal
indrettes mulighed for nyttehaver som vist pa lokalplan-
tegning nr.5 og pa byrumstegning C.

Stk. 5.

Ved nybyggeri skal der indrettes kantzoner langs alle
facader mod 'Promenaden’ og mod ‘Gardhaven’.
Kantzoner skal etableres i minimum 0,6 meters bredde
og som angivet pd principsnit A-A og D-D, tegning nr.6.
Kantzoner skal udformes i sammenhzeng med stueeta-
gens facade, jf.§ 7 stk. 6, 0g markeres tydeligt i forhold til
feerdselsarealet. Kantzoner, skal etableres pa minimum
50 pct. af den enkelte facadestraekning.

Ved stueetager, der er fastlagt eller anvendes til publi-
kumsorienterede serviceerhverv mv., skal kantzonen
udformes med urban karakter og tilgodese behovet for
midlertidige og varierede aktiviteter som f.eks. udeserve-
ring, los meblering og vareudstilling, og kantzonen skal
friholdes for fast inventar og beplantning.

Kantzoner ved boliger i stueetagen skal fremtraede med
en karakter, som formidler overgangen mellem den pri-
vate zone og det offentlige byrum.

Bygningsflader

Feelles gardhave

Kantzoner/ private terrasser
Landskabelige kantzoner

Nyttehaver

Skure til nyttehaver

Principiel placering af traeer

Zone for ophold

Principiel placering af cykelparkering
Primeere bevaegelseslinjer

Principiel placering af indgangspartier

Kgbenhavns Kommune
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Ved brede kantzoner i en bredde af over 2 m ma der heg-
nes med hzk, dbent gitter/ hegn eller lignende i op til
1,2 meters hgjde, og der ma foretages terreenaendringer
ved at haeve kantzonens niveau med op til 40 cm over det
omgivende areal. Denne bestemmelse gaelder ikke for
kantzonen langs med husbadene.

Eventuel cykelparkering i kantzonen skal deles i sektio-
ner af maksimalt 4 meters leengde og integreres i stue-
etagens arkitektur eller indrammes med begrenning.
Cykelparkering ma ikke optage mere end 50 pct. af kant-
zonen langs hver enkelt facade og ber som hovedregel
ikke placeres i forbindelse med bygningsgavle.

Kommentar

Kantzonen er en arkitektonisk bearbejdning af over-
gangen mellem bygning og byrum. Kantzoner bidra-

ger til oplevelsen af en varieret by, hgjner byrummets
bymeessige og grenne kvaliteter, formidler ejerskab og
understotter livet langs byrummets kanter. Kantzoner
har forskellige bredder og karakteristika som beskrevet i
redeggrelsens afsnit om byrum.

§ 9. Ubebyggede arealer og parkering

Stk. 1.

Friarealet (eksklusive parkerings- og tilkarselsareal) skal
veere af stgrrelsesordenen 30 pct. af boligetagearealet
samt 10 pct. af erhvervsetagearealet plus 5600 m?

Til friarealet medregnes kanaler, traebrygger, trappe-
anlaeg samt den del af de interne veje, der er forbeholdt
fodgeengere og cyklister, samt halvdelen af "Promenaden’.
Dette geelder ogsa, hvis arealerne matte blive afskrevet af
matriklen som led i kommunens overtagelse af arealerne
som offentlig vej.

Friarealet beregnes for omradet under ét.

Kommentar
Af kommentaren til § 6, stk.1 fremgar, at dele af omra-
dets byggeret allerede er udnyttet. Det samme gzelder
5.600 m? friareal.

Stk. 2.

Parkeringsdeekningen i omradet skal veere i storrelsesor-
denen og ma ikke overstige 1 parkeringsplads pr.200 m?,
dog 1 plads pr.100 m? etageareal til detailhandel. Hgjst
20 pct. af parkeringsdeekningen beregnet for omradet

— — —

Eksempel pd begronnede "opdelinger” mellem parkeringsbdsene.

Kgbenhavns Kommune

under ét ma indrettes pa terreen,som angivet pa tegning
nr. 3. Uanset disse bestemmelser ma der pa parkerings-
arealet langs Vasbygade etableres yderligere 20 pladser
pa terreen.

Parkeringsarealerne skal indpasses i forhold til megdet
med Vasbygade og skal begrennes og forsynes med
“begrennede opdelinger” mellem parkeringsbasene som
vist pa tegning nr.5, jf. eksempel nedenfor.

Kommentar

Det kan blive aktuelt at dispensere til midlertidige par-
keringspladser pa terrezen i fremtidige byggefelter, mens
der afventes etablering af et fzelles parkeringsanlaeg i
konstruktion.

Stk. 3.

Der skal etableres mindst 2,5 cykelparkeringspladser pr.
100 m? bolig og 1,5 pr. 100 m? erhvervsetageareal. Cykel-
parkeringen skal placeres i direkte tilknytning til de
enkelte byggerier med en minimumsandel i konstruk-
tion, dvs. keelder, cykelskur eller stueetager, af stgrrelses-
ordenen 50 pct.

For detailhandel og andre intensive publikumsoriente-
rede bespgsmal er kravet 5 pladser pr.100 m* etageareal
med en minimumsandel i konstruktion af stgrrelsesor-
denen 25 pct. Til seerligt pladskreevende cykler skal der
etableres 1 parkeringsplads pr.1000 m? etageareal ved
boliger, detailhandel og andre intensive besggsmal.
Cykelparkering kan etableres feelles for flere ejendomme.
Cykelparkering pa terreen skal med hensyn til placering
og udformning indpasses pa en hensigtsmaessig made i
forhold til det pageeldende byrums indretning og aktivi-
teter.

Krav til cykelparkering i kantzoner er fastlagti§ 8.
Cykelparkering i konstruktion skal have en hgj grad af
tilgeengelighed og tryghed.

Kommentar

Cykelparkering, der placeres pa arealer med vejstatus,
skal godkendes af Teknik- og Miljeforvaltningen efter
reglerne i vejlovgivningen.

Stk. 4.

Ubebyggede arealer og parkeringsanlaeg skal efter
Teknik- og Miljgforvaltningens neermere bestemmelser
indga i feellesanlaeg.

Stk. 5.

Som overordnet retningslinje for traebeplantning pa
friarealerne geelder de pa tegning nr.5 viste principper.
Gennem hele bebyggelsen skal anvendes forskellige
traearter, som understreger byrummets brug, skala og
karakter og bidrager til variation i bybilledet.

Traeer pa promenader skal plantes i reekker eller i sma
grupper i sammenhaengende plantehuller. Arterne skal
veere robuste overfor salt og vind og skal passe til byrum-
menes skala og karakter.

Forslag tillaeg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantillg



For trzeer plantet i muld gzelder, at de skal plantes i 4bne
muldbede med minimum 10 m? bed pr. trae.

For treaeer plantet i lukkede befeestelser, herunder vej-
arealer, eller pa etagedeek geelder, at der som minimum
skal veere 15 m? rodvenlig befaestelse pr. tree. Heraf skal
mindst 2,5 m? omkring stammen vere abent muldbed.
Der er fastlagt seerlige bestemmelser for beplantningen
i de udpegede byrum, jf.§ 8. stk.2-4.

Kommentar

For at forhindre jordkomprimering ber eksisterende

og kommende haver, andre gronne arealer samt eksi-
sterende treaeers vaekstzoner beskyttes mod tung trafik,
byggepladsetablering og byggematerialeoplagring i ned-
rivnings- og anleegsperioder. Desuden anbefales det, at
traeers dryp- og veekstzoner beskyttes i samme perioder,
sd treeerne ikke pafores skader. I forbindelse med byg-
geri skal der indsendes en redeggrelse om beskyttelse af
eksisterende beplantning og treeer i byggeperioden til
godkendelse i Teknik- og Miljeforvaltningen.

"Normer for anleegsgartnerarbejder’ ber folges ved anleg
af friarealerne.

For traeer, som plantes i muldbede eller i rodvenligt bze-
relag,anbefales det, at plantehullet er mindst 1 m dybt
og at eksisterende rajord under plantehullet lgsnes. Ved
plantning af traeer ber bedet veere mindst 1,5 m dybt, og
overkant af bedet hgjst placeres 0,8 m over de befzaestede
arealer. @vrig beplantning pa deek ber have minimum 0,5
m muldlag. Inden for eksisterende traeers drypzoner an-
befales det, at der ikke foretages anleeg, terreenregulering
eller udgravning, der forringer traeernes vaekstvilkar.

Stk. 6.

Arealer udlagt til bebyggelse kan anleegges med beplant-
ning bl.a. med henblik pa en rekreativ udnyttelse, indtil
nybyggeri bliver aktuelt.

Stk. 7.

Der udarbejdes en belysningsstrategi, som skal godken-
des af Teknik- og Miljeforvaltningen.
Belysningstrategien skal medvirke til at give kvarteret
en kvalitetspraeget og bymaessig fremtreeden med en
imedekommende og tryg karakter, herunder skal portab-
ninger og passager belyses, s rummets udstraekning er

Eksempel pd en trerekke, som vil kunne plantes
langs 'Promenaden’,

Forslag tillg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantillzeg

Enkeltstdende treeer som fx
pil onskes ved 'Promenaden’.

tydelig. Belysningen ma ikke vaere generende eller bleen-
dende for trafikanter eller beboere i omradet, og der skal
tages hensyn til nattehimlens marke ved at begraense
det udsendte lys opad.

Kommentar

Der bor udarbejdes en belysningsstrategi med hen-

blik pa at skabe en samlet arkitektonisk lysseetning af
byrummene. Strategien begr beskrive grundbelysning

og effektbelysning og inkludere vejbelysning, seerlige
markeringer af forpladser, stiforlgb, andre feerdselslinjer,
afseetningszoner,indgange og traebeplantning mv.
Grundbelysningen er den belysning af gader, stier og
byrum, som er en forudsaetning for, at borgere og brugere
kan feerdes trygt og sikkert gennem byen. Effektbelys-
ning er belysning, der saetter fokus pa en facade, et by-
rum, et tree, et monument eller skaber en stemning evt. i
forbindelse med en event.

I det konkrete byrum vil belysningen altid opleves som
et samspil mellem grundbelysning og effektbelysning.
Grundbelysningen skal give sikkerhed, fremkommelig-
hed, tryghed, orientering og tilgeengelighed.

For at reducere CO,-udslip skal der bruges belysnings-
lgsninger med det laveste energiforbrug og den laveste
miljebelastning ud fra en vurdering af, hvad der er
teknisk muligt og gkonomisk forsvarligt og afvejet med
arkitektoniske hensyn.

Stk. 8.

Belaegninger skal udformes pa en made, der medvirker
til at give kvarteret en kvalitetspraeget og bymaessig
fremtraeden og styrker bydelens egenart.

For de pa principsnit B-B, C-C, E-E og H-H, tegning nr.
6,benzevnte "lege-opholdsomrade” skal beleegninger
etableres som sammenhzngende flader i ét niveau.
Kantzoner, parkeringsarealer, flexzoner, ledelinjer mv.
kan markeres ved skift i beleegningen.

Belegningerne skal udferes i robuste materialer med
reference til det maritime miljs og den omkringliggende
bebyggelse som eksempelvis belaegningssten/-fliser,
natursten, asfalt, hardt trae, beton eller jern.

Der er fastlagt bestemmelser for beleegninger i de udpe-
gede byrum, jf. § 8.stk.2-4.

i -

Frugttreeer kan plantes i 'Gdrdhaven’ og kom-
plementere nyttehaverne.

Kgbenhavns Kommune
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Kommentar

Belaegningerne skal understrege bydelens egenart ved at
viderefore havnens eestetik og byggeskik i et moderne
formsprog. Dette kan gores ved at kombinere solide ma-
terialer og robuste detaljer med mere raffinerede mate-
rialer og moderne formsprog. Beleegningens karakter og
egenskaber skal medvirke til at understgtte byrumme-
nes forskellige funktioner og skabe variation i oplevelsen
og ibilledet af en moderne by ved vandet.

Stk. 9.

Byinventar skal udformes i samspil med bebyggelsens
ydre fremtraeden og omradets szerlige karakter som tidli-
gere havneomrade og medvirke til at give kvarteret en
kvalitetspraeget og bymaessig fremtraeden.

Stk. 10.

Ubebyggde arealer som byrum samt badebroer og tree-
brygger med adgang fra 'Promenaden’ skal veere offent-
ligt tilgeengelige og ma ikke ved skiltning eller hegning
forbeholdes omradets beboere eller bestemte brugere.

I gvrigt mé arealer med brede kantzoner, jf.§ 8.stk.5,
hegnes med haek, abent gitter/hegn eller lignende mak-
simalt 1,2 m over terrzen pa det omgivende areal.

Stk. 11.

Veje, stier,adgangs- og opholdsarealer skal udformes
siledes, at de er trygge at feerdes og opholde sig i og tilgo-
deser tilgaengelighed for alle.

Stk. 12.
Oplag uden for bygningsanlaeg ma ikke finde sted.

Stk. 13.

Ved valg af beleegninger og afvandingssystem skal der
tages hensyn til muligheden for nedsivning, fordamp-
ning og afledning af regnvand.

§ 10. Ledningsforhold og tekniske anlaeg
Transformerstationer og andre mindre tekniske anlaeg i
omradet skal sa vidt muligt integreres i bygninger og
terraen, sa de ikke er synlige pa udearealerne i omradet.

Kommentar

Gennemforelse af planen medferer omlaegning mv. af
eksisterende ledninger og tekniske anlaeg. Dette kreever,
at der indgéas aftaler mellem grundejer og lednings-
ejerne. Kravene vil typisk blive stillet i forbindelse med
nedlaeggelse af vejarealer, jf.§ 4, stk. 8.

§ 11. Foranstaltninger mod forureningsgener
Stk. 1.

For forureningsfelsom anvendelse som boliger og dagin-
stitutioner geelder, at trafikstgjbelastningen pa facader
ikke ma overstige 68 dB fra vejtrafik. Det indendgrs stgj-
niveau med delvis dbne vinduer m4 i sove- og opholds-
rum i boliger og institutioner ikke overstige 46 dB fra vej-

Kgbenhavns Kommune

Eksempel pd hvordan en rampe kan integreres i et trappeanleg,
sd tilgengelighed opnds. Dette kan bruges som ankomstforhold
til bygningerne.

trafik. Det tilsvarende krav for det indenders stgjniveau
i kontor- og hotelbyggeri er 51 dB fra vejtrafik. I kontorer
mv. kan luftudskiftning dog sikres pa anden vis, end ved
oplukkelige vinduer. Det udenders stgjniveau pa op-
holdsarealer ma ikke overstige 58 dB fra vejtrafik.

Kommentar

Der henvises til Miljgstyrelsens vejledning nr.4/2007
”Stoj fra veje”, hvori der er indfert en stgjindikator Lden,
der veegter stgjen i forhold til dag, aften og nat. Formalet
er at tage hgjde for menneskers seerlige stgjfolsomhed
om aftenen og natten.

§ 12. Beredygtighed og regnvand

Stk. 1.

Nybyggeri skal opfores i overensstemmelse med kravene
til laveste lavenergiklasse, jf. bygningsreglementet.

Kommentar

Frem til 2015 kan det tillades at anvende lavenergiklasse
2015 i stedet for laveste energiklasse (bygningsklasse
2020).Tilladelse til fravigelse kan ske efter en konkret
miljemeessig og skonomisk vurdering.

Forsyningen til de nye lavenergiomrader kan veere en
kombination af central flernvarmeforsyning og lokale
anleeg til vedvarende energi.

I bekendtgerelsen om tilslutningen m.v. til kollektive
varmeforsyningsanleeg, nr. 690 af 21.juni 2011, stér der,
at kommunalbestyrelsen skal meddele dispensation

for ny bebyggelse, der opfores som lavenergibebyggelse,
hvis der ansgges herom. Kgbenhavns Energi skal i sa fald
pa anmodning eller pa eget initiativ udarbejde et
projektforslag for tilslutning til den kollektive varme-
forsyning, idet flernvarmen stadig anses for at veere et
beeredygtigt element i bystrukturen.

Stk. 2.

Bebyggelse ma ikke tages i brug, for der er etableret an-
leeg til opsamling af regnvand fra tage og facader til brug
for we-skyl og tgjvask i maskine. Undtaget herfra er
bygninger, hvor tagfladerne anvendes til solceller og eller
gronne tage.

Forslag tillaeg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantillg



Kommentar

Erhvervs- og Boligstyrelsen og Miljgstyrelsen har i 2002
udgivet pjecen ”Fra taget til toilettet - om brug af regn-
vand fra tage i we-skyl og vaskemaskiner”. Heraf fremgar
det blandt andet, at det ikke er tilladt at bruge regnvand-
til toiletskyl i f.eks. hoteller og i offentligt tilgeengelige-
toiletter, mens det er tilladt i boliger og i kontorer, hvor
der kun er adgang for kontorets ansatte. Ved projekterin-
gen skal det underseges, hvilke regler der gaelder pa dette
tidspunkt.

Der bor arbejdes med muligheden for, at regnvand ogsa-
kan bruges i forbindelse med de rekreative grenne og bla
elementer. Desuden ber regnvand fra andre ikke trafik-
belastede overflader opsamles og genbruges eller nedsi-
ves blandt andet ved brug af permeable beleegninger. Af
Kobenhavns Kommunes spildevandsplan 2011 fremgar-
det,at regnvand skal forsgges afledt eller genanvendt
inden for egen matrikel. Dette krav kan opfyldes ogsa
ved feellesanlaeg, der omfatter hele eller dele af lokalpla-
nomradet.

Hvis en bygherre ikke mener, at det er muligt at opfylde
kravet, skal der foreligge dokumentation herfor.

Ogsa andre bestemmelser i lokalplanen afspejler gnsket
om beaeredygtighed, herunder muligheden for solcelle- og
solfangeranleeg.

§ 13. Sarlige fallesanleg

Stk. 1.

Ny bebyggelse ikke m4 tages i brug, for der efter Teknik-
og Miljeforvaltningens neermere anvisning er:

a) Etableretdeni § 8,stk.2 fastlagte plads med tilhe-
rende traebrygger og halvtag.

b) Etableret deni§ 8, stk.3 fastlagte 'Promenade’.

c) Etableret denis§ 8, stk. 4 fastlagte 'Gardhave’.

Kommentar

Det kan ikke forventes, at alle faellesanlaeggene bliver
etableret straks og i deres helhed ved det forste byggeri,
og det vil derfor veere en forudszetning, at der dispense-
res for bestemmelserne.

§ 14. Grundejerforening

Stk. 1.

Der skal oprettes en grundejerforening for omradet med
medlemspligt for samtlige ejere inden for omradet.

Kommentar

Medlemspligten indtreeder, nar en ejendom udnyttes
ihenhold til lokalplanens bestemmelser. Bestemmelser-
ne er ikke til hinder for, at grundejerne indgar i feelles
grundejerforening med tilgraeensende omrader, hvis
bestemmelserne for denne forening opfylder de i de
efterfglgende stk.’er stillede krav.

Forslag tillg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantillzeg

Stk. 2.
Grundejerforeningen skal senest vaere oprettet, nar den

forste ibrugtagningstilladelse gives til bebyggelse i omradet.

Kommentar
Bestemmelsen skal ses i sammenhaeng med, at det for-
ventes,at omradet udbygges etapevis.

Stk. 3.

Grundejerforeningen skal foresta etablering, drift og
vedligeholdelse af de i § 4 fastlagte veje stier og promena-
der samt de i § 13 fastlagte feellesanlaeg.

Kommentar
Safremt veje mv. overtages som offentlige udgar de af
grundejerforeningens ressort.

Stk. 4.
Grundejerforeningen skal i gvrigt udfere de opgaver, som
i medfer af lovgivningen kan henlaegges til foreningen.

Stk. 5.

Grundejerforeningen kan varetage medlemmernes inte-
resser af enhver art i forbindelse med de ejendomme, der
henhgrer under foreningens omrade.

Stk. 6.

Grundejerforeningen er berettiget til ved opkraevning
hos medlemmerne og/eller ved optagelse af lan at frem-
skaffe de gkonomiske midler, der er ngdvendige for udfe-
relsen og administrationen af foreningens opgaver, samt
til at kraeve forngden sikkerhed herfor.

Stk. 7.
Grundejerforeningen er uathaengig af partipolitiske
interesser.

Stk. 8.
Grundejerforeningens vedtzegter og zendringer heri skal
godkendes af Teknik- og Miljgforvaltningen.

§ 15. Retsvirkninger

I henhold til planlovens § 18 ma der ikke retligt eller fak-
tisk etableres forhold i strid med lokalplanens bestem-
melser.

Lokalplanen hindrer ikke, at den eksisterende bebyg-
gelse og dennes anvendelse kan opretholdes, hvis savel
bebyggelse som anvendelse ikke strider mod de i givne
byggetilladelser tagne forbehold og i gvrigt er lovlig.

§ 16. Oph=evelse af lokalplaner og servitutter
Lokalplantilleegget ophzever, for sa vidt angar de af
lokalplantilleegget omfattede arealer, lokalplan nr.202,
tinglyst den 4.december 1992.

Kgbenhavns Kommune
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Kommentarer af generel karakter

a)

b)

c)

Pa tidspunktet for planens tilvejebringelse er seneste
udgave af planloven trykt som lovbekendtgerelse nr.
937 af 24. september 2009 med senere sendringer.
Teknik- og Miljeforvaltningen i Kebenhavns Kom-
mune har pataleret for overtreedelse af bestemmelser
ilokalplanen. £ndringer pa en ejendom kreever ikke
ialle tilfelde byggetilladelse. Det er derfor vigtigt

at sikre sig, at pateenkte sendringer er i overens-
stemmelse med lokalplanen,inden de szettes i gang.
Kontakt derfor Teknik- og Miljeforvaltningen ved alle
endringer.

I henhold til planlovens § 19, stk.1, kan der dispen-
seres fra bestemmelser i en lokalplan, hvis dispen-
sationen ikke er i strid med principperne i planen.
Dispensation meddeles af Teknik- og Miljoudvalget i
Kegbenhavns Kommune.

Kgbenhavns Kommune
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Tegning nr. 2 - Anvendelse

mSSESTJ/

FISKETORVET
SHOPPING CENTER

VASBYGADE

= = = Greense for lokalplan nr. 202 [ Boliger

= = = Granse for lokalplantilllegsomradet [ ] Serviceerhverv
== Krav om publikumsorienterede serviceerhverv mv. i stueetagen i min. 75% af facadeleengden [ Bédskure
----- Mulighed for publikumsorienterede serviceerhverv mv. i stueetagen [ overdzkning

s Mulighed for husbade
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OTTO BUSSES VE]J

VASBYGADE

Tegning nr. 3 - Vej- og stiforhold, bebyggelsesregulerende byggelinje mv.

FISKETORVET
SHOPPING CENTER

0,

= == == = Graense for lokalplan nr. 202
= == == = Graense for lokalplantilleegsomradet
== == = Bebyggelsesregulerende byggelinje
000000  Promenade/ cykelsti
cesesees  Giier

Nyt vejareal

Eksisterende vejareal

Vejarealer der kan nedlaegges

P-areal pa terreen

Cykelparkering

Angivelse af snit

Principper for placering af port/off. passage

Vendeplads

Traebrygger til ophold og anlgb af mindre bade og kajakker
Principiel placering af overkarsel til p-kaelder

Mulighed for overkarsel til p-kaelder

Mulighed for overkarsel
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Tegning nr. 4 - Bebyggelsesplan

m—SSESVEIJ/

VASBYGADE

KORTLgR
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FISKETORVET
SHOPPING CENTER

e —

Graense for lokalplan nr. 202

Graense for lokalplantillaegsomradet

Badskure i 1 etage

Ny bebyggelse i 5 etager - max 19 m for boliger / 22 m for erhverv

Ny bebyggelse i 6 etager - max 23 m for boliger / 26 m for erhverv

Ny bebyggelse i 7 etager - max 26 m for boliger / 29 m for erhverv VP
Ny bebyggelse i 8 etager - max 29 m for boliger / 32 m for erhverv

B
E
12

4

Seerlige byrum, som beskrives naermere i § 8
Principper for placering af port/off. passage
Bygningsbetegnelse

Bygningsbetegnelse

Maks. 12 m husdybde

Mulighed for sammenbygning



Tegning nr. 5 - Byrum, stueetager, trabrygger og landskab
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KORTLgg

7

FEFEE
HH

FISKETORVET
SHOPPING CENTER

Graense for lokalplan nr. 202
Greense for lokalplantilliegsomradet

Havnepromenader

Stier
Feelles gronne friarealer

Grgnne elementer pa parkeringsanlaeg
Dyrkningshaver

Principper for treebeplantning

/
]
I—

Trappe- og rampeanleaeg i gardrum

Krav om publikumsorienterede serviceerhverv i stueetagen
Mulighed for publikumsorienterede serviceerhverv mv. i stueetagen
Kantzone

Landskabelig kantzone

Mulighed for kantzone

Traebrygger til ophold og anlgb af mindre béde og kajakker
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Tegning nr. 6 - Sniteksempler
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'Kvarterspladsen’
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Forslag til tilleg til Kommuneplan 2011

Forslag til endrede kommuneplanrammer. Detailhandelsafgrensningen.

] Bydelscenter Lokalcenter

I medfer af Lov om Planleegning (lovbekendtgerelse nr.
937 af 24. september 2009) eendres folgende rammer:

C2* Havneholmen
C2*-omradet i den gstlige del af Havneholmen (ramme id
nr. 680) afgraenses som vist pa kortet.

C3* Fisketorvet tilleg 1

Den vestligste del af Havneholmen udger et C3*-ramme-
omrade med en maksimal bygningshejde pa 32 meter
(ramme id nr. XX), som vist pa kortet med falgende seer-
lige bestemmelser.:

”Omradet indgar i byomdannelsesomradet Sydhavnen.
Boliger placeres fortrinsvis langs havnefronten”.

Detailhandel

Bymidten Fisketorvet.

Detailhandelsrammen for Bymidten Fisketorvet (ramme
id nr.4002) kan maksimalt udvides med et bruttoetage-
areal pa 1.500 m? til butiksformal.

Vedtaget af Borgerrepraesentationen den xx.xx.2013.
Center for Byudvikling. den xx.xx.2013.

Forslag tillg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantillzeg

D Bymidte
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Hvad er en lokalplan og et kommuneplantillaeg

En lokalplan er en detaljeret plan, der bestemmer, hvad
der kan ske i et omrade.

Planen kan indeholde bestemmelser om anvendelse, vej-
forhold, bebyggelsens omfang, placering og udformning,
eventuelt bevaring af bebyggelse, friarealer og parkering
my.

Kommunen har ret og ofte pligt til at udarbejde en lokal-
plan. Kommunen skal séledes ifglge planloven tilveje-
bringe en lokalplan,inden der eksempelvis kan gennem-
fores starre bygge- og anleegsarbejder. Lokalplanen kan
@ndres eller suppleres med en ny lokalplan - eventuelt i
form af et lokalplantilleeg.

Lokalplaner skal sikre en sammenhang i den kommu-
nale planleegning samt borgernes indsigt og indflydelse
i planleegningen. Lokalplanforslaget skal derfor offent-
liggores saledes, at alle interesserede har mulighed for
at tage stilling og komme med bemaerkninger, inden
Borgerrepraesentationen vedtager den endelige plan.

Ejendomme, der er omfattet af lokalplanforslaget, ma
ikke sendres, bebygges eller eendre anvendelse i perioden,
fra lokalplanforslaget er offentliggjort, til den endelige
lokalplan er vedtaget og bekendtgjort. Forbuddet geelder
hejst ét ar.

Nar fristen for at komme med bemerkninger til lokal-
planforslaget er udlgbet, og ingen statslig myndighed
har modsat sig, at lokalplanen vedtages endeligt, kan
kommunen tillade ejendommene bebygget eller an-
vendt, som beskrevet i lokalplanforslaget. En sadan
tilladelse forudseetter, at det, der gives tilladelse til,er i
overensstemmelse med kommuneplanen og ikke kraever
lokalplan.

Nir Borgerrepraesentationen har vedtaget den endelig
lokalplan, og den er bekendtgjort, ma der ikke foretages
2ndringer pa de ejendomme, der er omfattet af planen, i
strid med lokalplanens bestemmelser. Den eksisterende
lovlige bebyggelse kan blive liggende og anvendelsen
fortszette som hidtil. Lokalplanens bestemmelser vil
kun geelde, hvis ejeren gnsker gennemfort sendringer pa
ejendommen.

Kgbenhavns Kommune

Kommuneplanen indeholder en hovedstruktur for den
fysiske udvikling i kommunen og fastlaegger rammer for,
hvad lokalplaner i de enkelte omrader i kommunen kan
indeholde.

Rammerne angiver saledes de overordnede retningslin-
jer for bestemmelser i lokalplaner om anvendelse, bebyg-
gelsens art og teethed m.m.

Kommuneplanen kan sndres - fx i forbindelse med en
lokalplan, der ikke er i overensstemmelse med kommu-
neplanens rammer. Dette kan ske ved vedtagelse af et
kommuneplantillaeg.

Et forslag til kommuneplantilleeg skal offentliggeres
siledes, at interesserede har mulighed for at tage stilling
og komme med bemzerkninger, inden Borgerrepraesenta-
tionen vedtager kommuneplantillaegget.

En endelig kommuneplan eller et endeligt kommune-
plantilleeg medferer, at kommunen inden for byzoner
kan modszette sig udstykning og bebyggelse, som er i
strid med kommuneplanens reekkefalgebestemmelser.

Kommunen kan endvidere inden for byzoner modszette
sig opferelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer, nar
bebyggelsen eller anvendelsen er i strid med bestemmel-
ser i kommuneplanens rammedel. Forbuddene kan dog
ikke nedlaegges, nar det pageeldende omrade er omfattet
af en lokalplan eller en byplanvedtaegt.

Forbud begrundet med uoverensstemmelse med kom-
muneplanens rammedel, kan endvidere ikke nedlaegges,
hvis omradet i kommuneplanen er udlagt til offentlige
formal.

Forslag tilleg nr. 1 til lokalplan Fisketorvet med kommuneplantilleg



Mindretalsudtalelser
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Praktiske oplysninger

Kebenhavns Borgerrepraesentation har den xx 20xx besluttet at offentliggere et forslag til
tilleeg nr.1 til lokalplan nr. 202 Fisketorvet med tilherende forslag til kommuneplantillzeg.

Heringsperioden lgber fra den ....til den.....
Enhver har ret til at komme med heringssvar til planforslagene.

Alle skriftlige heringssvar om forslagene vil indga i den videre behandling.

Der vil blive afholdt et borgermgde om planforslagene i/pa ....
Mgdet foregar xx dag den xx 20xx kl.19-21.

Pa hjemmesiden kan du se og downloade forslagene og miljerapporten...

Pa Kgbenhavns Kommunes heringsportal www.blivhoert.kk.dk/lokalplaner har du mulig-
hed for at sende et hgringssvar.

Heringssvar kan endvidere sendes til:

Teknik- og Miljeforvaltningen
Center for Bydesign

Postboks 447

1505 Kebenhavn vV

e-mail: bydesign@tmf.kk.dk

tlf.: 33 66 33 66
www.tmf.kk.dk

Sidste frist for indlevering af hgringssvar er den xx 20xx

SAMMEN
OM BYEN

K@BENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen



