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SAG:  Hannemannskvarteret  

EMNE: Rammer for indretning af en ny boligbebyggelse 
DATO: 9. marts 2018 
 
 
 
Boliger i HANNEMANNSKVARTERET  

 
 
Nærværende notat beskriver rammerne for indretning af en ny boligbebyggelse på Byggefelt B i 
Hannemannskvarteret.  
 
Bebyggelsens placering 

Boligbebyggelsen, der omfatter et etageareal på min. 17.500 etm2, placeres i den syd- og østlige del af 
Hannemannskvarteret (Byggefelt B) og vil således grænse op til Ørestads Boulevard mod øst og byrummet 
Kanalpladsen og Byfælleden mod syd. En bolig- og hotelbebyggelse er under udvikling mod nord i byggefelt 
37, og et fremtidigt kommunalt byggeri med skole, idrætshal og svømmehal skal indrettes i den vestlige del af 
Hannemannskvarteret op langs Royal Arena. I den nordlige del af kvarteret opføres et parkeringshus. 
Grundens afgrænsning fremgår af udstykningsforslag. 
Et eksempel på hvordan bebyggelsen kan disponeres fremgår af vedlagte volumenstudier. Det fremhæves at 
der alene er tale om en eksempel, og at der er andre muligheder for at disponere bebyggelsen. 
 
Bebyggelsens sammenhæng med omgivelserne  

Bebyggelsen skal bidrage til at skabe liv og gode byrum i området. Byggefeltet rummer fire forskellige sider 
med hver deres muligheder og udfordringer: 
 
Kanalpladsen og Byfælleden mod syd  
Kanalpladsen og Byfælleden syd for bebyggelsen er områdets centrale fælles byrum, hvor forbindelsen 
mellem Ørestad og den store fælled sættes i scene. Bebyggelsen skal henvende sig mod Kanalpladsen og 
Byfælleden og medvirke til at skabe liv og aktivitet i og omkring dette byrum. I det efterfølgende afsnit 
”Planlægning” fremgår det, hvilke krav til åbenhed og aktive funktioner, der skal indfries.  
 
Hjørnet ved Ørestads Boulevard og Kanalpladsen skal markeres med en høj og markant bebyggelse, der 
matcher en modstående fremtidig bebyggelse på det sydlige hjørne af Kanalpladsen, således at der skabes et 
portmotiv eller en ramme om indgangen til Kanalpladsen. 
 
Den vestlige del af bebyggelsen mod Byfælleden vil være synlig fra Kanalbåndet / Robert Jacobsens vej, og 
skal derfor medvirke til at danne afslutning på denne markante fysiske og visuelle forbindelse i området. Der 
skal tages særligt stilling til, hvordan bebyggelsen udformes, så den bidrager positivt til den visuelle oplevelse 
af afslutningen på Kanalbåndet fx ved at placere en særlig markant bebyggelse eller skabe en åbning så 
forbindelsen visuelt fortsætter.  
 
Ørestads Boulevard mod øst 
Øst for bebyggelsen ligger Ørestads Boulevard, som sammen med Metro udgør områdets og hele Ørestads 
trafikale rygrad. Bebyggelsen er således meget eksponeret mod øst og påvirkes også af støj fra vejen. 
Bebyggelsen skal danne en klar og markant facade langs Ørestads Boulevard, så den støjbeskytter de 
bagvedliggende friarealer og bebyggelser. Facadelinjen skal flugte med de øvrige bebyggelser langs Ørestads 
Boulevard. 
 
I højden, fra ca. 2. sal og opefter, vil der være frit udsyn over metrohøjbanen, ud over Amagers lave 
bebyggelser og helt til Øresund og Sverige. Der er således rigtig gode både udsigts- og lysforhold mod øst. 
 
Boliger og hotel mod nord 
Nord for bebyggelsen opføres en bebyggelse bestående af boliger, hotel og parkeringshus. Hotelfunktionen 
placeres langs Ørestads Boulevard og vil således ligge i forlængelse af boligbebyggelsen på Byggefelt B. 
Hotelbygningen trapper op fra 5 etager og tagterrasse til 6 etager mod nord. Hotelbebyggelsen og Byggefelt 
Bs boligbebyggelse langs Ørestads Boulevard vil udgøre et samlet motiv, som skal danne facade mod 
Ørestads Boulevard og metro. 
 
Byggefeltet afgrænses mod nord af boliger på byggefelt 37, og der skal ved disponeringen tages hensyn til 
adgangsforhold og lysforhold for boligerne beliggende umiddelbart nord for Byggefelt B. 
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Skole og idrætshaller mod vest 
På arealerne mod vest opfører Københavns Kommune en ny 4-sporet skole, en svømmehal samt en 
idrætshal eller en gymnastiksal. Udformningen af skolen og hallerne kendes endnu ikke, men i forbindelse 
med indretning af boligbebyggelsen skal minimering af skyggevirkningen på den fremtidige skoles udearealer 
indgå som et element i overvejelserne om disponering af området. 
   
Planproces og rammer for bebyggelsen 

Byggeprojektet er ikke i overensstemmelse med den gældende lokalplan nr. 398 med tillæg 1 og 2. Der skal 
derfor udarbejdes et nyt plangrundlag. Lokalplanrammerne skal tilpasses det konkrete projekt, fx muliggøre 
evt. større husdybde til ungdomsboliger samt en anden bebyggelsesstruktur end den i den gældende 
lokalplan fastlagte disponering af bygningsenheder. Det er aftalt med Københavns Kommune, at der 
udarbejdes et nyt plangrundlag, der er tilpasset et konkret skitseprojekt.  
 
Bebyggelsen skal rumme minimum 17.500m2 etageareal. Stueetagerne skal fremtræde i minimum 4 meters 
højde. Boligbebyggelsen kan indrettes med en maksimal bygningsdybde på 12 m, eksklusive udkragede 
altaner, eller der kan tilpasses særlige boligtyper, fx ungdomsboliger, der disponeres med boliger omkring en 
midtergang, og derfor forudsætter større husdybde. Ensidige boliger må ikke orienteres mod nord og det skal 
eftervises, at bygningsreglementets dagslyskrav kan overholdes. Evt. erhvervsbebyggelse kan indrettes med 
op til 17m dybde. 
 
Der forventes desuden ændrede krav til cykelparkering så de er i overensstemmelse med kommuneplanens 
krav på 4 pladser pr. 100 m2 etageareal og heraf 2 ladcykelpladser pr. 1.000 m2. 
 
Det forudsættes, at der skal overholdes et skrå højdegrænseplan på 1:1 til anden boligbebyggelse og 1:1,5 til 
anden erhvervsbebyggelse, herunder stueetager indrettet til erhvervsanvendelse eller sekundære funktioner til 
boligerne såsom cykelparkering, vaskeri, værksted, fællesrum mv. samt til svømmehal og idrætshal, der 
forudsættes placeret som nabo centralt i området. 
 
Parkering af biler  
Områdets bilparkering løses i fælles parkeringshuse, som By & Havn opfører og driver. Det nærmeste p-hus 
bliver opført nord for skolen umiddelbart øst for Arenaen.  
 
Parkering af cykler 
Minimum halvdelen af cykelparkeringen skal indrettes i konstruktion, dvs. kælder, stueetager eller skure. Da 
friarealet er begrænset forudsættes maksimalt 15% af gårdrummet indrettet til skure, der også kan indrettes til 
affaldshåndtering, transformer mv.   
 
Bebyggelsens anvendelse 

Bebyggelsen forudsættes overvejende indrettet til boliger. Kommuneplanens rammer for boligstørrelser skal 
overholdes. Der kan indrettes ungdomsboliger, dog kan ensidige nordvendte boliger ikke godkendes. 
 
Der skal desuden placeres udadvendte og aktive funktioner i stueetagen ved Ørestads Boulevard og 
Byfælleden på 75% af strækningen, herunder evt. udadvendte funktioner til ungdoms- eller seniorboliger i 
form af fællesrum, kantine/café, fitness mv. 
 
Der kan indrettes arealer til butikker i stueetagen mod Byfælleden, hvor bruttoetagearealet for dagligvarer ikke 
må overstige 1000m2 og for udvalgsvarer ikke 500m2. 
  
Kantzoner 

I de nære arealer omkring boligbebyggelsen, skal der indrettes kantzoner, der definerer overgangen mellem 
boliger/bebyggelse og udearealer. Kantzonernes bredder kan variere og de kan indrettes til forskellige 
funktioner alt efter placering. Det kan være siddemuligheder langs Byfælleden, private terrasser, der skaber 
buffer til de offentlige arealer, grønne bede, opholdsarealer, ankomstarealer mv.   

 
Bebyggelsens arkitektoniske udtryk 

Bebyggelsen skal spille sammen med de omkringliggende bebyggelser, så der skabes et samlet arkitektonisk 
udtryk i området. Dette gælder især omkring Kanalpladsen og Byfælleden, hvor det er vigtigt, at bygningerne 
forholder sig til byrummene. Det være sig i forhold til bygningernes placering og disponering, samt 
proportioner, facadeudtryk, materialer, farver mv. De omkringliggende boligbebyggelser har en 
gennemgående arkitektonisk karakter og er primært udført som tunge facader i tegl eller puds. Royal Arena, 
Skøjtehallen og ’Lille Arena’ (børneinstitution) udgør særlige funktioner i området og har hvert deres 
arkitektoniske udtryk og materialevalg. Altaner, indgangspartier, vinduer, døre og lignende detaljer kan 
udføres, så der skabes et særligt udtryk som tilfører den ny bebyggelse er særlig karakter. 
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Bebyggelsens udearealer 
Dagslysforhold 
For at sikre gode dagslysforhold skal der skabes passende afstand til de omkringliggende bebyggelser. 
Særligt indadtil på grunden, mod skolen og idrætshallen, har dette betydning for placeringen og udformningen 
af den ny boligbebyggelse. Det forudsættes at den kommende idrætshal / svømmehal placeres centralt på 
byggefeltet, nærmest den nye boligbebyggelse, men disponeringen af kommunens funktioner er dog ikke 
endeligt lagt fast. 
 
Friarealer 
Lokalplanens krav om 40 % friareal for boliger og 10% for erhvervsbebyggelse vil udløse et krav om op til 
7.000 m2 friareal. Det samlede friareal forventes ikke indfriet på egen grund, men indfries ved en andel i 
områdets fælles friarealer fx Kanalpladsen og Byfælleden. Friareal på eget areal omfatter arealer på terræn, 
der ikke indrettes til tilkørsel og parkering samt fælles tagterrasser. 
 
Vejadgang 
Vejadgangen til byggefeltet sker fra nord, via den indre gade, der knytter an til Hannemanns Allé. Der kan ikke 
etableres overkørsel direkte fra Ørestads Boulevard. Byfælleden er bilfri og der kan derfor heller ikke etableres 
vejadgang herfra. Affaldshåndtering, brandredning samt evt. vareindlevering skal derfor ske med adgang fra 
nord. 
 
Brandredning 
Brandredning skal indtænkes i indretning af de ubebyggede arealer, og et brandredningskøretøj (kørekurver 
svarende til en 12 meter lastbil) skal evt. kunne køre ind på vestsiden af boligbebyggelsen og have den 
nødvendige manøvreplads. Sammenhængen mellem brandvejens placering, redningsåbninger og placering af 
faste elementer i udearealerne (f.eks. træer, belysningsmaster og lign.) skal fastlægges de steder, hvor der 
skal brandreddes med stigevogn. 
 
Der kan desuden brandreddes med stigevogn fra Ørestads Boulevard.  
 
Støj 
Støjberegninger viser, at trafikstøj fra Ørestads Boulevard overstiger grænseværdien på 58dB for støj i 
boliger. Der skal derfor træffes foranstaltninger i bebyggelsens vindueskonstruktioner, der sikrer at 
støjniveauet ikke overskrides inde i boligerne. Dette er særligt relevant for lokaler og opholdsarealer, der 
vender ud mod Ørestads Boulevard, men også for boliger, der ligger mod Byfælleden nær Ørestads 
Boulevard. 
 
Af hensyn til at begrænse støjgener på friarealerne, forventes bebyggelsen indrettet som sammenhængende 
bebyggelse langs Ørestads Boulevard og på en strækning langs Byfælleden. Der vedhæftes støjnotat 
udarbejdet af Alectia. 
 
 
Afleveringens omfang 
Aflevering af skitseprojektet 
Der skal afleveres 3 stk. A3 mapper samt usb-pind, der indeholder: 

 Situationsplan i 1:500, der viser bebyggelsen og sammenhængen til nabobebyggelser/skelgrænser. 

 Principielle etageplaner, facader og snit 1:200 

 Min. to udsnit af facadeprincipper og facadens karakter  

 Rumlige illustrationer, der viser sammenhængen til de omgivende bebyggelser og byrum, herunder 
mindst to fra Ørestads Boulevard, hvoraf det ene viser bebyggelsens sammenhæng med 
Kanalpladsen. 

 Vignetter/diagrammer, der viser adgangsforhold, affaldshåndtering og brandredning mv. 

 En kortfattet beskrivelse, der redegør for bebyggelsens idé og hovedgreb, materialevalg, indretning 
af ubebyggede arealer mv. 

 Arealopgørelse med redegørelse for bebyggelsens omfang, fordeling på lejlighedstyper og -størrelser 
friarealer mv. 

 

 

 


