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INTRODUKTION

K@DBYEN - FRISK K@D TIL KBENHAVNERNE

Kodbyen pa Vesterbro er beliggende bag Hovedbanegarden og
hari over 100 ar vaeret et knudepunkt for Kgbenhavns fedevare-
industri. Kedbyen bestér af tre generationer af bygningsanleeg,
der er opfort som kommunale anlaeg for at sikre god hygiejne og
frisk ked til byens borgere.

Kodbyen er opfert etapevis af Kgbenhavns Kommune, der har
veeret drivkraft bag udviklingen, efterhanden som nye behov
opstod. Kommunen har varetaget flere forskellige funktioner i
kedbyerne side om side med private slagtere og andre produk-
tionsvirksomheder, der har lejet sig ind i bygningerne. Keben-
havns Kommune varetager stadig den daglige drift.

Strategien omfatter bade Den Hvide og Gra Kedby og fremover
hovedsageligt benaevnt Den Hvide Kodby.

DEN BRUNE K@DBY

ET KULTUR- OG IDRATSCENTRUM PA VESTERBRO
Keobenhavns Kommune valgte i 1990’erne, som led i en opgrade-
ring af det socialt belastede Vesterbro, at omdanne Den Brune
Kadby til et nyt kulturcentrum med bl.a. fritids- og undervis-
ningstilbud for bern og unge samt udstillingsstedet @ksnehal-
len. P4 den gstlige del af Den Brune Kodby opfartes DGI-byen
som rummer mange idreetstilbud, konferencefaciliteter og
hotel.

11990’erne igangsatte kommunen ogsa en renovering af Halm-
torvet og Sender Boulevard., der har veeret medvirkende til
kvarterets sociale loft, og gjort omradet til et af de mest attrak-
tive omrader i Kebenhavn.

DEN HVIDE K@DBY OMDANNES TIL ET GASTRONOMISK 0OG
KREATIVT FYRTARN

Kobenhavns Kommune besluttede i 2005 at abne Den Hvide
Kadby for kreative erhverv i sameksistens med fgdevareproduk-
tion. Udviklingen af Kedbyen fra et lukket industriomrade med
fodevareerhverv til en aben bydel med gastronomiske, kreative
og udadvendte erhverv har givet meget omtale i bade ind- og
udland. Kgdbyen har nu et image som et af de mest speendende
omrader i byen.

De nye, kreative lejere og de etablerede fodevareerhverv har
efter en noget svaer start nu en feelles vilje til at udvikle omradet
i en positiv retning. Fx. samarbejdes der i 2011 omkring et stort

tveergdende arrangement som Copenhagen Cooking 2011, der
arrangeres af Wonderful Copenhagen i samarbejde med Lejer-
foreningen, Inco, Det Kongelige Teater og madmessen Eat2011.

Den generelle forventning hos lejerne i Kadbyen er, at omradet
fortsat vil udvikle sig positivt, bade i forhold til omradets til-
traekningskraft for lejere og brugere. Lejerne gnsker at fastholde
og understgtte den specielle stemning, som kendetegner Ked-
byen lige nu.

UDLEJNING OG INVESTERING

I aftale om budget 2002 blev en aftale om salg af Den Hvide
Kodby eendret, siledes at et salg blev stillet i bero indtil det
ville veere gkonomisk gunstigt. Samtidig blev det besluttet,
at der skulle foretages en afdeekning af mulighederne for en
langsigtet udvikling af omradet, og at der i liggetiden skulle
gennemferes en aktiv udlejningspolitik for at sikre, at lejen
for alle lejemal svarede til markedslejen. I udlejningsvirksom-
heden skulle der afseettes tilstraekkelige midler til lebende
vedligeholdelse, herunder indhentelse af det opstaede ved-
ligeholdelseseftersleeb. Ved genudlejning skulle der abnes
mulighed for at udleje til innovative virksomheder inden
for gastronomi og kreative erhverv sasom design, mode m.v.
P4 den baggrund vedtog Borgerrepraesentationen den 20. janu-
ar 2005 at udvikle Kedbyen til hjemsted for kreative erhverv og
fodevareerhverv, og at lejen skulle reguleres til markedsleje.
Lejemalene i Den Hvide og Gra Kedby er nu reguleret til mar-
kedsleje.

Pa trods af konkurrencen fra ”Carlsbergbyen” og finanskrisen
er antallet af ledige lejemal i Kodbyen nedbragt og lejeind-
teegterne gget. Kobenhavns Kommune har i dag udlejet ca. 85
pct. af lokalerne i Den Gra og Den Hvide Kedby - og sammen-
blandingen af kedproduktion og kreative erhverv har veeret en
udlejningsmeessig succes.Isoleret set er udlejningen i dag over-
skudsgivende.

Der er dog behov for investering i bygninger, forbedring af
byrum, kloakker mv. Manglende afklaring af den fremtidige
finansiering er medvirkende til at skabe usikkerhed i forhold til
den fremtidige udvikling. Men samlet set er Kedbyens omdan-
nelse fra en stor industrivirksomhed til et blandet omrade med
kultur, idreet og erhverv en positiv gevinst for Kebenhavn.



De tre kodbyer udgor et sammenhengende kultur- og industriminde beliggende mellem Vesterbro og havnen



POLITISKE BESLUTNINGER

- GRUNDLAG FOR DET NUVARENDE ARBE)DE

Baggrunden for udarbejdelsen af ”Strategi for Den Hvide Kod-
by” er to Borgerrepraesentationbeslutninger - et medlemsfor-
slag fra 2009 og Budget 2011.

Medlemsforslag 10. december 2009

Den 10. december 2009 henviste Borgerrepraesentationen et
medlemsforslag om sendring af udlejningsstrategien til @kono-
miudvalget. Forslaget var oprindeligt opstaet efter en indstil-
ling pa Kultur- og Fritidsudvalget.

Efter medlemsforslaget igangsatte @konomiforvaltningen,
Kultur- og Fritidsforvaltningen og Teknik- og Miljeforvaltnin-
gen et teet samarbejde, og der blev dannet en feelles styregruppe
til at styre arbejdet med Den Hvide Kadby.

VASENTLIGE BESLUTNINGER OM DEN HVIDE K@DBY
20. JANUAR 2005

Budget 2011

I budget 2011, blev det besluttet at ivaerkseette en undersoggelse
af mulighederne for at tilvejebringe ekstern finansiering af
udgifterne pa vedligeholdelseseftersleebet for Den Gra Kedby
og Den Hvide Kedby, herunder om der er et marked for et helt
eller delvist salg af disse.

Endvidere blev forvaltningerne bedt om at besvare, hvordan
byens interesser bedst kan varetages mht. gkonomi, de byud-
viklingsmeessige muligheder, lokale interesser og muligheder-
ne for placering af kommunale aktiviteter i Den Hvide Kedby.

Efter budgetaftalen blev det besluttet, at styregruppen og
arbejdsgruppen - med deltagere fra @konomiforvaltningen,
Teknik- og Miljeforvaltningen og Kultur- og Fritidsforvaltnin-
gen - fortseetter arbejdet med Den Hvide Kodby med henblik pa
at finde en lgsning for omréadets fremtid.

Borgerreprasentationen tiltraeder visionen om Den Hvide Kgdby som hjemsted for kreative erhverv,

inklusiv gastronomi i samspil med og i respekt for de eksisterende virksomheder.

22.JUNI 2006
17. AUGUST 2006

12. APRIL 2007

Kultur- og Fritidsudvalget vedtager principper for udlejning af Den Hvide Kadby.
Kultur- og Fritidsudvalget vedtager en principbeslutning om abning af Den Hvide Kgdby.

Kultur- og Fritidsudvalget godkender, at en helhedsplan udarbejdet af Mutopia Arkitekter indgar som

grundlag for udlejning og udvikling af Den Hvide Kgdby som kreativ og gastronomisk bydel.

15. NOVEMBER 2007

Borgerrepraesentationen beslutter, at der ivaerksattes en afklaring af de planlagningsmassige

muligheder for etablering af boliger i Den Hvide Kadby.

10. DECEMBER 2009

Medlemsforslag om at Borgerrepraesentationen skal drafte og traeffe eventuel beslutning i forhold

til udviklingsmodellen for Den Hvide Kadby. Medlemsforslaget henvises til @konomiudvalget og der

nedsattes en styregruppe for arbejdet.



TRE GENERATIONER AF BYGNINGSANLAG
FRA LEVENDE KREATURER TIL KADPRODUKTION

11879 opfertes Den Brune Kgdby - uden for byens centrum til

erstatning for Slagteboderne ved Trommesalen. Hensigten var
at forbedre hygiejnen og at samle al kgdslagtning ét sted i byen
- teet pa transportmuligheder.
Anlaegget fungerede frem til 1930’erne, hvor anlaegget var ned-
slidt og bygningsmeessigt foreeldet. Frem til 1980’erne blev dele
af bygningsanleegget anvendt af Fragtmandshallerne.Siden var
omradet udlejet til mindre virksomheder. Hovedanlaegget blev
fredet i1984.

11901 blev @ksnehallen opfart som del af Den Brune Kadby,som
aflgsning for to mindre slagtehaller - og samtidig opfertes den
noget mindre Gra Kedby. Bygningerne i Den Gra Kedby er alle
bevaringsveerdige, og regnes med til det omrade som kaldes
Den Hvide Kedby.

11934 medferte krav til forbedret hygiejne,at Kgbenhavns Kom-
mune opferte Den Hvide Kodby, samtidig med at kedproduk-
tionen opherte i Den Brune Kedby. Hovedparten af Den Hvide
Kodby blev fredet i 1995 og de ovrige bygninger er bevarings-
veerdige.

Tilsammen fortzeller de tre kedbyer historien om den moderne,
animalske fodevareproduktion - om en gennemrationaliseret
produktionsproces, hvor de levende kreaturer ender som forar-
bejdede kgdprodukter.




INSPIRATION OG VISION

VISION 2005: KGDBYEN SOM HJEMSTED FOR

"K@D 0G KREATIVITET”

Denne strategi for Den Gra og Den Hvide Kedby tager udgangs-
punkt i visionen om Den Hvide Kadby som hjemsted for kreati-
ve erhverv, der blev tiltradt af Borgerrepreesentationen i januar
2005.Det blev samtidigt vedtaget, at begrebet "kreative erhverv”
defineres til ogsa at omfatte erhverv indenfor gastronomi. En
vigtig forudseetning for at udfolde strategien var, at det skulle
ske i samspil med og i respekt for de eksisterende virksomheder
i Den Hvide Kedby, fordi netop samspillet er det, der kan gore
stedet helt unikt.

VISION 2011: EN UNIK INTERNATIONAL DESTINATION

Kod og kreativitet - en unilk vision

Blandingen af fedevareproducerende og kreative virksomhe-
der er funktioner, der ikke normalt placeres sammen. Det gor
Den Hvide Kgdby unik.Sammenblandingen medferer en reekke
udfordringer for bade lejere og udlejer, men giver ogsa omradet
den profil, der gor det ekstra interessant - iseer for de kreative
virksomheder og deres malgrupper.

Virksomheder og restaurationer i Kgbenhavn drager stor fordel
af Kedbyens centrale beliggenhed i Kebenhavn, fordi de dagligt
leverer varer til de Kgbenhavnske restauranter, samtidig holdes
varetransporten og den medfglgende forurening nede pa et lavt
niveau.

Der skal fortsat arbejdes for denne unikke blanding af funkti-
oner. Det skal fortsat veere muligt at opleve kunst, slagtere og
finere gastronomi ligge side om side.

Den Hvide Kedby og verden

Den Hvide Kadby er unik i europaeisk sammenheeng, som den
sidste fungerende kgdby i Europa. Iseer det faktum, at fedevare-
erhvervene eksisterer side om side med kreative erhverv, galle-
rier, barer og restauranter, har givet stor bevigenhed og omtales
ogsa i internationale medier som noget helt specielt, der ikke
findes andre steder i verden.

Fra udlandet kendes ogsa kreative byomrader, hvor der malret-
tet er blevet investeret i sammenspillet mellem traditionelle
erhverv og kreative miljger.

New Yorks Meatpacking district er med succes omdannet til et
omrade, hvor grossister, restauranter, torveboder, kunstnere og
tojdesignere ligger side om side og bidrager til at skabe et speen-
dende miljg, der tiltreekker kunder og turister fra hele verden.
Amsterdams NSDM-veerft og Torontos ArtScape er vellykkede
initiativer, der har revitaliseret omrader gennem malrettet
arbejde med at etablere kreative miljger i eksisterende ram-
mer. Disse internationalt kendte byomdannelseseksempler har
veeret inspiration i arbejdet med Den Hvide Kedby. Udviklingen
af omraderne har veeret vellykkede fordi der er fulgt investerin-
ger med de visioneere tanker.

Kebenhavnerfortallingen og Den Hvide Kgdby

Den Hvide Kedby underbygger Kebenhavnerforteellingens mal
om, at byen bade skal have gkonomisk veekst samtidig med hgj
livskvalitet ved at stgtte kreative miljger, hvor der genereres
videns- og innovationsbaseret gkonomisk veekst. Derfor skal
den gode udvikling i omradet understottes med investeringer,
der sikrer en videreudvikling.

Den Hvide Kodby er blevet en destination for kebenhavnere, der
opseger byliv med kant. Omradet tilforer byen merveerdi og skal
ogsa fremover have en vigtig plads som urban innovationsma-
skine - en trendseetter, der er med til at traekke viden, arbejds-
kraft, turisme og ressourcer til byen.

Derfor ber Den Hvide Kadbys gkonomi ikke kun ses isoleret -
men skal forstas, som en del af byens samlede gkonomi - idet
Den Hvide Kodby affader veekst til hele byen.

Den Hvide Kedby brander Kgsbenhavn

Kobenhavn er en af verdens bedste byer at leve i. Det skyldes
bl.a. at Kebenhavn har unikke omrader som Den Hvide Kadby,
der er "designed for life” med mulighed for ophold og oplevelser
inden for kultur, design og arkitektur, hippe cafeer og gourmet-
mad. Den Hvide Kodby er vigtig for Kebenhavns branding, og
omradet bliver gang pa gang fremheevet i internationale medi-
er,nar de skriver om Kgbenhavn som turistmal.

Den Hvide Kadby skal fortsat udvikles som en oplevelsesdesti-
nation med attraktive enkeltdestinationer.



SUCCESFULDE EKSEMPLER PA BYOMDANNELSE

I Danmark er der flere eksempler pa byer, hvor nedslidte indu-
striomrader omdannes til kreative og innovative byomrader,
og som udger veegtige bidrag til byernes brand og veekst.

Roskilde Kommune har i samarbejde med private akterer
igangsat en udvikling af Musicon-omradet, der skal forega
over de neeste 15-20 ar, hvor kommunen vil forsgge at szelge
omradet til virksomheder o.lign, der vil styrke Roskilde inden-
for oplevelsesgkonomien.

I Odense er kommunen bade som lejer og ejer aktivt medvir-
kende til udviklingen af Brandts Kleedefabrik som et kulturelt
fyrtarn i byen. Kommunen ejer 49 pct.

Pa Carlsberg vil der i de kommende ar ske en omfattende
byomdannelse.Som led heri er der fokus pa at understette mid-
lertidig anvendelse og kreative miljeer. Det er Carlsberg som
grundejer, der driver udviklingen.

Brandts har sat Odense pd Musicon - nyt udviklingsom-
Danmarkskortet rdde i Roskilde magnet i Aalborg



VISION 2011: MERE K@D OG KREATIVITET | ATTRAKTIVE BYGNINGER 0G BYRUM
Kgdbyen skal forsat veere en unik attraktion i Kgbenhavn med et dynamisk byliv, som er hjemsted for slagtere, kreative
og kunstnere. Det betyder, at Kgbenhavns Kommune skal arbejde for:

1. Atder fortsat er plads til fadevareproducenter og kreative virksomheder
Kgdbyens szrlige atmosfaere og autencitet skal med blandingen af slagtere, kreative og kunstnere bevares. De
fgdevareproducerende erhverv skal fortsat sikres mulighed for at kunne drive virksomhed i Kgdbyen.
En lokalplan og investering i omradet skal skabe sikkerhed for erhvervene.

. At Kedbyen forbliver en foranderlig, international oplevelsesdestination med plads til unikke satsninger
Multifunktionalitet skal medvirke til, at bylivet ikke bliver forudsigeligt og kammer til at ligne noget, som findes i
alle andre byer.

. At Kedbyen abnes mere op
Nye passager ind i Kgdbyen skal skabe bedre flow gennem omradet.

. At byrummet fungerer som et fzlles rum for omradets brugere
Byrum skal kunne anvendes til kulturelle oplevelser, ophold samtidig med, at der sikres parkeringsmuligheder til
erhvervene.
Byrummet skal bevare det industrielle udtryk og abenheden for offentligheden.

. At evt. nybyggeri sker under hensyn til de fredede og bevaringsvardige bygninger
Volumenstudier og arkitektkonkurrencer skal medvirke til at sikre kvaliteten.
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PROBLEMSTILLINGER

IMPLEMENTERING

Som led i implementeringen blev principbeslutningen om
abningen af Den Hvide Kedby og Mutopias helhedsplan for
udvikling af udearealerne, vedtaget i Kultur- og Fritidsudvalget.
Der blev ikke afsat midler, hvorfor helhedsplanen aldrig blev
gennemfort.

Der er siden 2003 udarbejdet en raekke analyser og planer bl.a.
en behovsanalyse af Carl Bro A/S (2003), et idéopleeg fra Lejerfor-
eningen (2007),den neevnte helhedsplan fra Mutopia Arkitekter
(2007), et volumenstudie m.m. af COWT (2009) og en kombine-
ret ejendomsvurdering og visionsevaluering udarbejdet af ReD
Associates og RED Property Advisers (2010). Samtlige rapporter
foreslar investeringer i vedligehold og udvikling af byrummet

Visionen om "Kod og Kreativitet” har givet nyt byliv

for at styrke den positive udvikling. De udarbejdede analyser
og planer indeholder mange brugbare elementer til en forsta-
else af Den Hvide Kadby og dens videre udvikling, og den viden
er inddraget i denne strategi. Forslagene i rapporterne har lige-
ledes vaeret ufinansierede, hvorfor de ikke er blevet gennem-
fort.

Historikken med de mange rapporter og forslag har skabt
uindfriede forventninger og frustration blandt omrédets leje-
re. Udfordringen er nu at opsamle det bedste fra det store for-
arbejde og implementere beslutningerne.

Fodevareproducerende erhverv fylder stadig i Kedbyen



UDLEJNING AF LEDIGE LE]EMAL

Den manglende opfelgning pa de oprindelige planer om byrum
og investeringer har ogsa skabt usikkerhed om kommunens
engagement i omradet, og dette kan have afspejlet sig i udlej-
ningen af lejemal i omradet.

I maj 2011 var den samlede tomgangsprocent i Den Hvide Kad-
by ca. 15 pct. Sammenlignet med den generelle kontorledighed
i Kebenhavn, der p.t.ligger mellem 8 pct. og 9 pct., er tallet for
Kodbyen en anelse hgjere. Dette skal dog ses i lyset af, at Hotel-
og Restaurantskolen opsagde et lejemal pa ca.10.000 kvm i 2010
og at Kedbyen rummer en reekke meget ukurante lokaler fx.
gamle udtjente produktionslokaler.

Tilbagevaerende ledige lejemal i Kedbyen er typisk ledige pga.
nye krav i byggelovgivningen, som fordyrer indretningen af
lejemalene. Hertil kommer, at de ofte er uisolerede, uden var-
mekilder og i gvrigt lider af vedligeholdelsesmeessige mangler,
som kraever betydelige investeringer for at de kan genudlejes.
Samtidig giver ammoniakkgleanlaeggets beliggenhed begraens-
ninger i anvendelsesmulighederi dele af Kadbyen.

Der er mange gallerier i ktkslokaler bl.a. ved Flesketorvet

Set i forhold til betingelserne er ledigheden i Kedbyen derfor
relativ lav, hvilket vidner om den gode proces Den Hvide Kgdby
er inde i, omradets attraktive beliggenhed, og omradets natio-
nale og internationale omdgmme som samlingspunkt for krea-
tivitet.

Kobenhavns Kommune oplever fortsat, relativ stor interesse
for at leje ledige lejemal i Kgdbyen. P4 trods af lejemalenes stor-
relse, stand og indretning er der forhandlinger om neesten alle
tilbageveerende, ikke udlejede lejemal.

Med et udlejningsniveau pa 85 pct. og en stadig stor interesse
for ledige lejemal ma dbningen af Den Hvide Kgdby karakteri-
seres som en udlejningsmeessig succes for kommunen.

Udfordringen er at finde kreative lejere, som har mulig-
hed for selv at finansiere klargering og indretning
af lejemalene i Kedbyen, der som oftest skal ombyg-
ges en del, for at kunne fungere til kreative erhverv.
Det er blevet sveerere for lejerne at fa finansieret en klargering/
ombygning, serligt i de senere ar pa grund af finanskrisen
og bankernes skeerpede udlanspolitik. Selv nar markedslejen

Nyt restaurationsmiljo vokser frem ved Halmtorve
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tager hgjde for den manglende vedligeholdelse, kan det veere en
udfordring at finde kreative lejere, der finansielt kan beere de
ekstraudgifter, som er forbundet med at etablere sig i Kadbyen.

Mange potentielle kreative lejere og fodevareproducerende leje-
re har tilkendegivet,at de har fravalgt Den Hvide Kodby til deres
virksomheder, da de fx. pa Carlsberg og hos andre udlejere, kan
fa udlejer til at finansiere istandseettelse af lejeméalene, hvilket
ogsa er kutyme i branchen, mod at det betales over huslejen.

Af andre udfordringer kan nsevnes:

I dag er der opnéet en fordeling af ked og kreativitet tet pa
50/50, men det er sveerere at erstatte en fedevareproducent end
en kreativ lejer, nar lejemalene opsiges. Derfor forventes det, at
udviklingen vil tippe mod flest kreative lejere.
Indretningsmulighederneilejemélene er begreensede pa grund
af den omfattende fredning.

SMA 0G STORE FODEVAREAKT@RER SUPPLERER
HINANDEN

Red Associates har foretaget en sterre kvalitativ analyse af
omradet, og deres anbefaling til kommunen er,at i stedet for

at forsege at tiltreekke nye kedvirksomheder, er det vigtigere at
konsolidere de store fgdevarevirksomheder, som bade visuelt
og okonomisk fylder meget i omradet.

De store aktgrer er ogsd kendetegnet ved, at de beskeeftiger en
reekke underleverandgrer, som ser en fordel i at ligge teet pa
dem. Forsvinder de store virksomheder, er der en stor sand-
synlighed for, at der starter en storre udflytning af mindre
virksomheder. Red Associates peger pa, at de store akterers
fortsatte placering i Kedbyen er en vigtigt forudseetning for at
fastholde visionen om et blandet omréade for kod og kreativitet.

En anden udfordring, som Red Associates peger pa, er at den
kritiske masse af mennesker, som besgger omradet, ikke er stor
nok, bl.a. fordi man ikke naturligt passerer igennem omradet
pa sin vej gennem byen. Det er en udfordring for mange nye
virksomheder i omradet, og flere har vaeret nedt til at justere
abningstider og forventninger til indtjening pa baggrund af
dette.

Den tidligere Kod- og Fleskehal ligger som et centralt vartegn og huser i dag Inco
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BYUDVIKLINGSMASSIGE MULIGHEDER

DE TRE K@DBYER - ET NATIONALT KULTURARVMIL)J@ 0G
INDUSTRIMINDE

I Kommuneplan 2011 er Den Brune Kedby, Den Gra Kedby og
Den Hvide Kedby udpeget som vigtige kulturarvsmiljger, der
forteeller om produktionens historie i Kebenhavn. De tre kadby-
er pa Vesterbro udger til sammen et unikt kulturhistorisk min-
de af national betydning, der forteeller om tre epoker i Keben-
havns historie - og om den industrielle udvikling.

Ny manual for bygninger og byrum pa vej

De fredede bygninger og byrum i Den Hvide Kedby administre-
res i dag bl.a. pa baggrund af retningslinjer i manualen "Den
Hvide Kgdby, Manual for Bygningsarbejder”,1998,der blev udar-
bejdet i forbindelse med fredningen. Pa tidspunktet for frednin-
gen rummede omradet hovedsageligt fodevareproducerende
erhverv.

Pabaggrund af den eendrede, mere brede,anvendelse til kedvirk-
somheder, uddannelsesinstitutioner og kreative virksomheder,
herunder gallerier, restauranter og natteliv, er der igangsat en
revision af den eksisterende fredningsmanual. Hensigten er at
tilvejebringe et mere nutidigt og lettilgeengeligt redskab, der i
hgjere grad kan praecisere muligheder for eendringer af lejemal
- samt for anvendelse af byrummet til mere rekreative funk-
tioner.
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Fredede og bevaringsverdi bygninger i Kedbyen

SAMMENHANG MED LOKALOMRADET

Kodbyen ligger som en enklave med erhvervs- og uddannelses-
meessige samt kulturelle og fritidsmeessige aktiviteter mellem
Vesterbros teette boligkarreer og det abne baneterreen.

Den Hvide Kodby er omgivet mod gst af Den Brune Kedby
(omfattet af lokalplan 262) - og mod vest,langs Skelbaekgade, lig-
ger den tidligere Nomeco-grund, der dels anvendes til boliger,
og dels foreslas bebygget med serviceerhverv og evt. yderligere
boliger (jf. lokalplanforslag "Skelbeekgade”, der forventes vedta-
get efteraret 2011).

Kodbyen ligger teet pd Hovedbanegarden og Dybbglsbro Station,
og der er kort afstand til den regionale vej Kalvebod Brygge via
Dybbelsbro, og i 2018 abner der en metrostation i Stampesgade.
I forbindelse med budget 2012 udarbejdes der en handlingsplan
for omradet "Fra Kedbyen til Polititorvet”,som samordner kom-
munens tiltag i omradet.

De tre kodbyer har en ensartet skala og homogenitet. Tek-
nik- og Miljeforvaltningen har gennemfert en egenartsana-
lyse med henblik pa, at registrere og kortleegge dominerende
treek, bebyggelsesmanstre og byarkitektoniske elementer som
grundlag for det videre arbejde med udarbejdelse af lokalplanen
herunder udformning af krav til omfang og udformning af ny
bebyggelse.

I lokalplan nr. 403 for Rigsarkivet ved Kalvebod Brygge giver
mulighed for, at der etableres en gang- og cykelbro over bane-
terreenet - under hensyntagen til jernbanedriften og de kom-
mende bebyggelser. En evt.bro vil fa feeste i Ingerslevsgade mel-
lem Staldgade og Dybbglsbro og kan bidrage til et stgrre flow
af mennesker til Kgdbyen fra hotellerne pa Kalvebod Brygge og
omvendt fra besggende i Kedbyen, der sgger ned mod havnen og
vil hermed bidrage til mere byliv begge steder.

Den Hvide Kodby og Den Gra Kedby er afgreensede som vist pa
kortet. De tilhgrer samme matrikel og rammeomrade i kommu-
neplanen.

I Fredede bygninger
(I Hoj bevaringsveerdi
E—— Fredetareal



KOMMUNEPLAN 2009

Den Hvide Kgdby er i Kommuneplan 2009 udpeget som krea-
tiv zone med mulighed for 1.800 kvim. detailhandel. De kreative
zoner skal generelt muliggere attraktive lokaliseringsmulig-
heder for kreative virksomheder, der gnsker billige og fleksible
lejemal. Det er hensigten at udvikle omradernes karakter som
blandede erhvervsomrader med mindre, handveerkspraegede
virksomheder og veerksteder, studier, atelierer og lignende.

I kommuneplanens rammer for lokalplanleegningen er Den
Hvide og Gra Kedby udlagt som EO- omrader.

Det giver mulighed for, at omradet kan anvendes til:

e lettere industri-, veerksteds-, handveerks-,lager-,
engros- og transportvirksomhed med dertil hgrende admi-
nistration og lignende.

e serviceerhverv sisom administration, liberale erhverv,
erhvervs- og fritidsundervisning.

e andre virksomheder,der naturligt kan indpasses i omradet
herunder virksomheder af offentlig/ almen karakter,sasom
tekniske anlaeg samt institutioner og andre sociale, uddan-
nelsesmeessige og kulturelle servicefunktioner, der er for-
enelige med anvendelsen til blandet erhverv. Der tillades
ogsd uddannelsesinstitutioner, som ikke har tilknytning
til omradets erhverv, herunder grundskoleundervisning.
Der kan indrettes boligfunktioner i tilknytning til de
enkelte virksomheder. Boligandelen ma dog ikke overstige
40 pct. af virksomhedens areal.

Omradet er endvidere udlagt som bydelscenter "Kedbyen” med
mulighed for at etablere yderligere 1.800 kvm. butikker.

Y
{7

AN 4

e R Fa =\

A AT W W\ i

S e O W - 3
SN TN w

) BT

De tre Kodbyer ligger som en enklave mellem Vesterbros karréstruktur
og baneterrenet mod syd

Dominant trafikal afgrensning
Koter
e Sgmmenhengende markant facadeforlob
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LOKALPLAN - RAMME FOR BYUDVIKLING

En lokalplan kan fastleegge en lang reekke forhold herunder en
bevarende bebyggelsesplan, omradets anvendelse, muligheder
for ny bebyggelse, krav til byrum, forbindelser og trafik. Herud-
over kan der stilles mere specifikke krav om f.eks. publikums-
orienterede funktioner i stueetagerne.

Muligheder for at sikre anvendelse til "Kad og Kreativitet”

En lokalplan kan ikke alene sikre visionen om "Ked og Kreati-
vitet”,. Det er muligt at fastleegge omradets hovedanvendelse i
kommune- og lokalplanleegningen, men planloven giver ikke
muligheder for at fastleegge detaljerede bestemmelser om ejen-
dommes anvendelse.

Anvendelsesbestemmelserne kan saledes kun muliggere, at der
kan veere fodevareproducerende erhverv eller kreative erhverv
i Kedbyen pa lige fod med en bred vifte af andre produktions-
og serviceerhverv som for eksempelvis advokater, tandlaeger,
anden handveerksvirksomhed m.v.

I forhold til detailhandel kan der fastseettes bestemmelser om
storrelsen pa butikker og om der er tale om dagligvarer eller
udvalgsvarer - men ikke karakteren heraf.

Gennem kommune- og lokalplanleegningen kan visionen om
Kodbyens som hjemsted for kreative og fodevareproducerende
erhverv siledes ikke garanteres, men rammerne kan skabes.

Byrum, byliv og forbindelser

Med den centrale beliggenhed er der gode forbindelser til og fra
Kodbyen, savel for biltrafik som cyklister. Alligevel er der en del
cykeltrafik, som veelger at kgre en mere lige vej uden om omra-
det.

For at skabe mere byliv i Kedbyen er det ensket at skabe bedre
koblinger og sammenheeng med den omgivende bys forbin-
delser og de interne forbindelser i Kadbyen, sa det bliver mere
attraktivt for fodgeengere og cyklister at kere gennem og feerdes
i omradet. Det skal veere muligt at skyde genvej fra nord til syd
ved at passere gennem Kadbyen.

Herved kan skabes et stgrre flow gennem omradet. En ny bro-
forbindelse over baneterreenet kan fremme dette.

Ogsa interntihele kadby-omradet er der et relativt velfungeren-
de og sammenhengende net af forbindelser, der sikrer mulig-

hed for at feerdes pa kryds og tveers gennem omradet. Mange
steder fungerer forbindelser i praksis som “shared” space - hvor
fodgeengere og bilister feerdes pa lige vilkar.

For at styrke forbindelserne ind og ud af omradet ber der dog
skabes flere passager og gennemgange.

De indre byrum, der er preeget af trafik og parkering - iseer pa
Fleesketorvet, og kantzonerne langs Skelbaekgade, Ingerslevs-
gade og Halmtorvet - kan reorganiseres saledes, at der ogsa
bliver plads til flere byrum for udenders aktiviteter. Alle nye
funktioner i byrummene ber understotte byliv og omradets
karakter af Kebenhavns centrum for kreative erhverv og gastro-
nomi. Nyindretninger af byrummet skal varetages med sterste
opmerksomhed pd grund af byrummenes status som fredet
nationalt industriminde.

Hensigten er at skabe et abent, tilgeengeligt bymilje med gode
byrum i hej kvalitet og opholdspladser i sammenhaeng med
den omkringliggende by, der skal bane vej for en "by i byen”,
hvor der er rum til liv.

yarTELY
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Kedbyens rytme

Kodbyen er karakteriseret af at omradet har en seerlig degn-
rytme pa grund af omradet diverse anvendelse, det betyder at
omradet er aktiv neesten hele degnet.
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Parkering

Der er idag ca.500 p-pladser i Den Hvide Kedby. Mange af disse
optages daglige af pendlere. Hensigten er at sikre savel kunde-
som lokal beboerparkering, af- og paleesning og byrum samti-
dig med at eestetik, atmosfeere og trafiksikkerhed gar op i en
hgjere enhed.

I den politiske aftale om udmentning af parkeringsstrategi
2009 fra juni 2011 indgik det derfor, at adgangsvejene (Kedbo-
derne, Hokerboderne og Slagterboderne) til Fleesketorvet med
ca. 100 parkeringspladser overfores til offentlig vej, med hen-
blik pa at pladserne kan anvendes til beboerparkering. End-
videre skal der som led i aftalen gennemfgres opstribning og
parkeringskontrol af arealet inde pa Fleesketorvet.

BYGGEMULIGHEDER

Tidligere analyser har peget pa potentielle byggemuligheder
ved det nordgstlige hjorne ved Halmtorvet og ved det sydvest-
lige omrade ved Dybbglsbro. Disse omrader er ikke omfattet af
fredningen og kan saledes udvikles.

Safremt det besluttes at give mulighed for ny bebyggelse skal
krav til nye byggefelter sikre, at Kadbyen &bnes op sd mange
steder som muligt eks. mod Dybbelsbro og Fisketorvet, sa der
skabes mere flow gennem omradet. Afgreesningen - kanten
omkring Kedbyen skal bearbejdes, sa der sikres bedre sammen-
heeng med den omgivende by. Der skal skabes flere passager og
porte ind til Kedbyen.

Omfang af byggefelter fastleegges ved udarbejdelsen af lokal-
plan og kommuneplantillaeg.

Udformning af evt. nybyggeri i et omrade praeget af fredede og
bevaringsveerdige bygninger og anleeg samt med kulturhisto-
risk veerdi stiller helt saerlige bebyggelsesmeessige og arkitek-
toniske krav.I en evt.salgsaftale skal der optages bestemmelser
om afholdelse af arkitektkonkurrencer eller lignende baseret
pa volumenstudier.

Omrade | - Hjgrnegrunden ved Dybbglsbro Station

I underomrade I, hjernet af Ingerslevsgade og Skelbakgade,
kan evt. ny bebyggelse anvendes til serviceerhverv m.v. Ny
bebyggelse skal udformes sa indgangen til Kedbyen markeres,
da beliggenheden er central ved Dybbelsbro Station. Hjernet
udger sammen med bebyggelserne pa det modsatte hjgrne ved
Dybbglsgade en port mellem det dbne baneterraen og det taette
Vesterbro.

De eksisterende bygninger, der er bevaringsveerdige, har for-
holdsvis lav bevaringsveerdi. Nedrivning af den lave bebyggelse
med et etageareal pa ca.7.000 m2 giver mulighed for nyt byg-
geri tilpasset Vesterbroskalaen og Kedbyens arkitektur.



Omrade Il - Hjgrnegrunden ved Halmtorvet - Den Gra Kedby

I underomréde II, hjornet i Den Gra Kedby, kan evt. nedrives et
antal bygninger - iseer bygningerne ud mod Halmtorvet - efter
neermere analyser og underspgelser af de bevaringsveerdige
kvaliteter i omradet. Hermed bliver der mulighed for ny bebyg-
gelse.

Hensigten med et nyt byggeri er at tilfore omrade veekst og
skabe sammenheaeng samt udnytte den unikke beliggenhed ud
til Halmtorvet bedre. Byudvikling i dette omrade kraever stor
omhu, da nybyggeri placeres midt i mellem de to fredede ked-
byer - den Brune og Den Hvide og sammen med bevaringsveer-
dige bygninger i Den Gra Kedby.

ANBEFALING:

At Den Hvide Kadby planlgges som et omrade for kreative erhverv og fadevareproduktion i sammenhang med
byudviklingen af Kalvebod Brygge herunder den mulige forbindelse over baneterrenet

At sammenhangen mellem Den Brune, Den Gra og Den Hvide Kgdby og potentialer for nye forbindelser/passager
ud og ind af omradet analyseres, og at omradet abnes endnu mere op med nye passagemuligheder og porte, sa der
skabes starre flow

At der i ny byudvikling tages hensyn til Den Brune, Den Gra og Den Hvide Kgdbys egenart, skala bebyggelsesman-
stre og arkitektoniske traek, sa de ortsat kan opleves og aflases som et samlet anlag savel kulturhistorisk som

funktionelt

At udviklingen af hjgrnegrundene (Skelb=kgade/Ingerslevsgade og Halmtorvet) skal ske med respekt for det eksi-
sterende fredede byggeri under hensyn til Kedbyens autencitet, egenart og den fredede arkitektur

At der skabes rammer for at byrumsarealerne kan anvendes til funktioner tilknyttet stueetagen herunder ophold
og midlertidige aktiviteter

At der udover beboerparkering, opstregning og lovligggrelse af skiltning ogsa udpeges byrum til ophold pa Flzeske-
torvet

At der skabes bedre muligheder for rekreative aktiviteter og flere attraktioner i omradet

At potentialet i de bevaringsvzerdige bygninger undersgges i forhold til kulturhistorie, arkitektur, bygningsmaessig
stand og gkonomi og indgar i forslag til bevaring eller nedrivning af bygninger (forslaget udarbejdes i forbindelse
med lokalplanen)

At der i en evt. salgsaftale optages bestemmelser om at hgj arkitektonisk standard skal sikres ved afholdelse af
arkitektkonkurrencer baseret pa volumenstudier
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FREMTIDIG FINANSIERING AF DEN HVIDE K@DBY

Forvaltningerne har med udgangspunkt i budgetaftalen udarbejdet 4 scenarier for den fremti-
dige finansiering af den Hvide Kedby herunder ekstern finansiering eller helt eller delvist salg.

SCENARIE 1 - KOMMUNAL UDVIKLING

Kommunen beholder Den Hvide Kgdby og investerer i ejendommen

I scenarie 1 investerer kommunen i Den Hvide Kodby, formalet er at optimere udlejningen b.la.
ved at klarggre lejemal og minimere tomgangslejen. Scenariet kreever, at der foretages markante
investeringer over en 5-arig periode, med det formal, at nedbringe vedligeholdelseseftersleaebet,
styrke mulighederne for udlejning og generelt genoprette og opgradere omradet. Dermed vil det
vaere nedvendigt, at investeringerne prioriteres i forbindelse med budgetforhandlingerne.

Vedligeholdelseseftersleebet anslas i dag, at udgere kr. 200 mio. Derfor foreslar forvaltningerne
investering i anleeg og vedligeholdelse over 5 ar (2012-2016) pa 216 mio. kr. heraf en ekstraordi-
neer anleegsbevilling til Kebenhavns Ejendomme pa 129,8 mio. kr. De foreslédede investeringer vil
resultere i reducerede lgbende omkostninger til bl.a. akut og planlagt vedligeholdelse. Samtidig
vil investeringerne gge bruttoindtjeningen i form af lavere tomgang og hgjere lejeindteegter.
Samlet set er resultatet en markant forbedring af nettoindtjeningen for Den Hvide Kedby over
de kommende ar.

TABEL 1-10 ARIG PROGNOSE FOR SCENARIE 1 - KOMMUNAL INVESTERING
Den Hvide Kgdbys gkonomi

Lobende priser 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Drift (0)_Anlzzg (A) o alpbp aflbp aJo afo afo afbp afo afp afJo aAfbo A |

Forventet lejeindteegt

Forventet driftsudgifter

Forvent forbrugsudgifter
Forventet administrationsudgifter
Akut vedligehold

Klarggring af lejemal

Planlagt vedligehold

Forbedring af udearealer

-4,2 2,6 2.4 0o 93
255 -166| 278 -358| 301 -575] 326 -502] 344 -352[ 357 -376| 364 -94] 372 -95] 379 -97[ 387 -99] 334 2715

Kobenhavns Ejendommes gkonomi vedr. Den Hvide Kedby
I L S 271 I N 5

Drift (0)_Anleeg (A) > Ao alo alo alo aAlo alo alo alo alo alo A |

Forventet resultat b -16, g -35, 30,1 -575| 32,6 -50,2 i -35, b -37, b <L 0 ] g <L, 38,7 -99| 3364 -2715
-21,4 -192,0 0,0
-7,3 -28,4 129,8

Omprioritering internt i KEjd 25,7 0,0

119 ___ 1417 1417

Indteegtskrav -15, -16, -18,7

Anlaegsbevilling g " 29,3

Scenarie 1's effekt pa kommunekassen
wm_pmmmm 2015,0 20160 2017,0 2018,0 20190 2020,0
Drift (D) Anleeg (A)

0,0 0,0 6,9 0,0 28,4

Foreslaet rammelgft ved status
Quo -17, - - -16,0 -22,0 7,0 7,2 7,3 28,4 -129,8



Tabellerne viser, at i den 10-arige prognose giver de foresldede investeringer et attraktivt inve-
steringsafkast, sidelobende med det loft omradet vil opleve. Efter den 5-arige investeringsperiode
forventes det, at Kebenhavns Ejendomme kan honorere indtegtskravet, og at de oven i kebet
kan levere et stigende overskud herudover til kommunekassen arligt. Det antages, at tomgangen
reduceres til samme niveau som i den resterende by.

KONKLUSION

De forventede pengestromme i scenarie 1, fremgar af ovenstdende tabel. Som tabellen viser, inde-
beerer dette scenarie en tilleegsbevilling til Kebenhavns Ejendomme pa i alt 129,8 kr. Investerin-
gerne medferer, at der arligt er en nettoindteegt pa 6,9 mio. kr.fra 2017 stigende til 7,3 mio. kr.i 2020
efter indteegtskrav. Det foreslas at afkastet deles mellem Kobenhavns Ejendomme og kommune-
kassen séledes, at Kebenhavns Ejendommes udgifter vedr. Den Hvide Kadby deekkes og overskud-
det derudover tilfalder kommunekassen.

Fordele ved at Ksbenhavns Kommune forbliver ejer og investerer i Den Hvide Kgdby
e Kegbenhavns Kommune kan som ejer af Den Hvide Kodby veelge, hvem der skal udlejes til og
holde fokus pa visionen for Den Hvide Kedby

e Kommunen har mulighed for at placere offentlige institutioner og tilbud i Kedbyen som
f.eks.kulturtilbud, bibliotek, veeresteder eller uddannelsesinstitutioner. Det kraever at der til-
fores budgetressourcer til disse handlinger

e Ved at investere i omradet og lejemalene til genudlejning kan udlejningen organiseres mere
professionelt

Ulemper ved at Kebenhavns Kommune forbliver ejer og investerer i Den Hvide Kadby
e Kommunen kan ikke som en privat ejer finansiere det via lantagning, men ma afsaette bud-
getmidler eller overskudskapacitet

e Dakommunen ikke ma drive udlejningsvirksomhed til tredjemand, er det en forudseetning,
at der placeres kommunale funktioner i omradet
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SCENARIE 2 - DELVIS SALG

Kommunen szlger hjgrnegrundene og der investeres i den fredede del af Den Hvide Kadby.
I scenarie 2 szlges hjornegrundene (Skelbaekgade / Ingerslevsgade og Halmtorvet / Slagtehus-
gade) i Den Hvide Kodby og Gra Kedby. Det forudseettes, at der som i scenarie 1 investeres i gen-
opretning af Den Hvide Kedbys fredede bygninger. Provenuet fra salget af hjernegrundene kan
evt.anvendes som finansiering af vedligeholdelsen. I scenarie 2 er der ikke taget stilling til den
fremtidige organisation og drift af omradet. Der er forskellige muligheder inden for scenarie 2;
fx at kommunen opretter en selvejende fond, at kommunen opretter et partnerselskab, at driften
udliciteres til en privat ejendomsadministrator, eller at Kebenhavns Ejendomme fortseetter som
driftsherre. Dette skal afklares neermere i den videre proces.

TABEL 2 -10 ARIG PROGNOSE FOR SCENARIER 2 - DELVIS SALG INVESTERING
Den Hvide Kgdbys gkonomi

Lgbende priser

Drift (D) Anlaeg (A)

Forventet lejeindteegt

Forventet driftsudgifter

Forvent forbrugsudgifter
Forventet administrationsudgifter
Akut vedligehold

Klarggring af lejemal

Planlagt vedligehold

Forbedring af udearealer

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
D

A

0 -4,2 2l Pl ] 0 0 0 0 0 00 -84
255 -166| 226 -314| 248 -544 27 -43,1| 28,7 -30,1f 299 -31,2| 305 -84 311 -85| 318 -87| 324 -89 2844 -2412

Kobenhavns Ejendommes gkonomi vedr. Den Hvide Kedby

Lgbende priser

Drift (D) Anlaeg (A)
Forventet resultat
Indteegtskrav
Anlzegsbevilling
Omprioritering internt i KEjd

D Al Db ~a D A ) A b A ) A b A|b aA[bpb A [D A
255 -166| 226 -314| 248 544 270 -431| 287 -301| 209 -31, 5 -8, 1 -8, 8 -8, 4 -8,
-15,2 -16, -14, 14,9 -15, -15, -15, -16, -16, -16, 1573 00
20,0 , ! 12,0 o -6 -6, -6, -6, -260 1120
282 00

165 ____ 1293 .129.2

Scenarie 2’s effekt pa kommunekassen

Lobende priser
Drift (D) Anleeg (A)

Foreslaet tillaegsbevilling
Mistet indtsegtskrav

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020




Tabellerne viser, at de foreslaede investeringer, giver et attraktivt investeringsafkast i den 10-arige
prognose, sidelgbende med det loft omradet vil opleve. Efter den 5-arige investeringsperiode
forventes det, at Den Hvide Kedby kan generere et stigende overskud i arene fremefter. Det anta-
ges, at tomgangen reduceres til ssmme niveau som i den resterende by.

KONKLUSION

Med provenuet fra salget frigives midler,som kan anvendes til at finansiere vedligeholdelse af
den fredede del af Den Hvide Kgdby. Der er desuden behov for et mindre rammelgft for at ned-
bringe vedligeholdelsesefterslaebet,da omkring 20 pct. af den samlede bygningsmasse szelges, og
dermed ikke leengere skal vedligeholdes. Et salg af hjernegrundene vil have en negativ
gkonomisk effekt pa kommunekassen, som arligt vil miste indtaegter fra udlejning af de solgte
bygninger.

Fordele ved at hjgrnegrundene s=lges fra og kommunen ejer den fredede del
e Hjernegrundene hvor det fulde potentiale i dag ikke udnyttes, bliver byudviklet, og der vil
dermed blive skabt ssmmenheeng mellem Kodbyen og den omkringliggende by

e Kegbenhavns Kommune kan fortsat fastleegge strategien for Den Hvide Kadby og veelge, hvem
der skal udlejes til

e Kommunen har mulighed for at placere offentlige institutioner og tilbud i Kedbyen som
f.eks.kulturtilbud, bibliotek, veeresteder eller uddannelsesinstitutioner. Det kraever at der til-
fores budgetressourcer til disse handlinger

e Ved at investere i omradet og lejemalene til genudlejning kan udlejningen organiseres mere
professionelt

Ulemper ved at hjgrnegrundene szlges fra og kommunen ejer den fredede del
e Dakommunen ikke ma drive udlejningsvirksomhed til tredjemand, er det en forudseetning,
at omradet rummer kommunale aktiviteter

e Kommunen kan ikke som en privat ejer finansiere genopretning via lantagning, men ma
afseette budgetmidler eller overskudskapacitet
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SCENARIE 3 - FULDT SALG

Kommunen frasalger alle aktiver i Den Hvide Kadby.

I scenarie 3 forslas det at seelge Den Hvide og Gra Kedby. Det er i 2010 vurderet, at et samlet salg af
Den Hvide Kedby er realistisk.

Ved et salg overgar den videre udvikling af Den Hvide Kodby til en privat akter. Det betyder,at den
nye ejer fremover fastleegger udlejningsstrategien. Det forventes, at en ny ejer vil konsoliderer og
optimere det udlejningsgrundlag,der allerede er etableret i dag. Hovedparten af Den Hvide Kedby
er fredet, sa en ny ejer vil ikke kunne nedrive bygninger og foretage markante fysiske eendringer
i den centrale del af Den Hvide Kodby. Bygningerne pa hjernegrundene er bevaringsveerdige og
nogle af disse vil kunne nedrives og byudvikles som beskrevet i scenarie 2.

TABEL 3 -10 ARIG PROGNOSE FOR @KONOMI | SCENARIE 3 - FULDT SALG
Den Hvide Kadbys skonomi

Lgbende priser

Drift (D) Anlzeg (A)

Forventet lejeindteegt

Forventet driftsudgifter

Forvent forbrugsudgifter
Forventet administrationsudgifter
Akut vedligehold

Klargering af lejemal

Planlagt vedligehold

Forbedring af udearealer

Resultat mmmmmmmmmmmmmmmm
Kobenhavns Ejendommes akonomi vedr. Den Hvide Kgdby
Lobende priser
Drift (D) Anlzeg (A) | b A ] D A [Dp A |
Forventet resultat 51,1 -
Indtaegtskrav -15, .
Anlaegsbevilling 0,0|
Omprioritering internt i KEjd 3
_
Scenarie 3’s effekt pa kommunekassen
Labende priser
Drift (D) Anleeg (A) __
Mistet indteegtskrav | [ [-s7 [-ae0 [-194 |98 [-202 |26 [-200 [-214 1601 o9

|00l ool ool ool as7 ] o0 ] 104 | aos 202 [ 206 |20 | 214 J]1601 00



Tabellerne viser,at kommunen forbereder et salg til 2013 og indtil da kerer Den hvide Kedby som i
status quo - dvs. der ikke bedes om tillaegsbevillinger. Det er dog en vigtig forudseetning forud for
et salg, at s mange af de usikkerheder, der allerede kendes, afklares - fx.i forhold til ammoniak-
keleanlagget og udlejning, jordforurening og manglende plangrundlag.

KONKLUSION

Jo hurtigere et salg gennemferes, des flere udgifter til vedligeholdelse kan kommunen undlade.
Hvis der gar leengere tid inden et salg gennemfores, vil der veere behov for at tilfgre ekstra midler
til nedvendig vedligeholdelse for at undga skadeligt forfald samt til klargering af lejemal.

Salg af kedbyen vil have en gkonomisk effekt pa kommunekassen, som arligt fremover vil miste
indteegter i form af indteegter fra udlejningen af Den Hvide Kodby. Omvendt vil der komme ind-
teegter fra salget, og der vil ikke vaere behov for at afseette midler i budgettet til vedligehold, gen-
opretning eller andre udgifter til Den Hvide Kodby.

Fordele ved at Kebenhavns Kommune salger Den Hvide Kadby
e Enny ejer forventes at udvikle omradet og vedligeholde og investere i omradet

e Enny ejer forventes at have professionel kompetence til at kunne videreudvikle omradet

e Enprivat udlejer har mulighed for udleje under markedslejen, hvis det enskes. Det kan kom-
munen ikke gore med mindre, der er tale om foreninger o. lign., som udever en kommunal
aktivitet, som er stgtteberettiget

Ulemper ved at Kgbenhavns Kommune szlger Den Hvide Kgdby

e Der er tvungent udbud, hvilket betyder, at kommunen ikke kan afggre, hvem der skal kgbe

omradet

e Kebenhavns Kommune kan i kommuneplanen og lokalplanen styre anvendelsen, men kan
ikke styre udlejningen

e Nogle lejere kan ikke beskyttes mod opsigelse, men hovedparten er beskyttet erhvervsleje-
loven

e Kommunen mister en lejeindteegt/provenu fremadrettet
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SCENARIE 4 - PARTNERSKAB

Kommunen danner et partnerskab med en ekstern investor, som patager sig helt eller delvist
finansiering af genopretningen

Scenarie 4 undersgger om det er muligt at finde ekstern finansiering til genopretning af Den Hvi-
de Kedby. Hvis kommunen indgar et partnerskab med en privat investor, vil kommunen bevare
ejerskabet af Den Hvide Kedby og dermed indflydelsen pa udviklingen i omradet. En privat
investor vil forvente en gevinst pa deres investering og indflydelse pa udviklingen. Men kom-
munen vil kunne traekke pa den private parts knowhow og man-power, netveerk samt gvrige res-
sourcer,samtidig med at kontrollen med udviklingen af omradet i en vis udstreekning

bevares, sidan at idéen bag strategien om 'Ked og Kreativitet’ ikke gar tabt. Partnerskabsmodel-
len kan kombineres med delvist salg, som finansierer kommunens indskud i projektet.

KONKLUSION

For kommunen er malet med et partnerskab at sikre en hensigtsmeessig byudvikling med maksi-
mal kommunalgkonomisk gevinst, og for den private part vil malet typisk ogsa veere at skabe en
rimelig forrentning alt atheengigt af, hvilken type ekstern finansiering, der er tale om.Fonde kan
evt.have et mere filantropisk formal og knapt sa store krav til afkast. Kebenhavns Kommune har
haft kontakt til reekke fonde og eksterne parter, men de har ikke veeret interesseret.

Fordele ved at Kebenhavns Kommune indgar partnerskab om Den Hvide Kadby
e Omradet bliver genoprettet

e Kommunen bevarer en vis indflydelse pa udviklingen af omradet og beholder ejerskabet

e Kommunen har mulighed for at placere offentlige institutioner og tilbud i Kedbyen som
f.eks. kulturtilbud, bibliotek, veeresteder eller uddannelsesinstitutioner. Det kreever at der til-
fores ressourcer til disse handlinger

e Ved at investere i omradet og lejemalene til genudlejning kan udlejningen organiseres mere
professionelt og kommunen kan pa sigt opna en fornuftig business case, som resultat af det

afkast, der forventeligt opnas ved, at der investeres i omradet

e Kommunen kan traekke pa knowhow og man-power fra den private part



Ulemper ved at Kgbenhavns Kommune indgar partnerskab om Den Hvide Kgdby

Kommunen mé ikke drive udlejningsvirksomhed til tredjemand, iseer ikke nar det ikke
direkte varetager kommunale interesser

Kommunen ma regne med at en ekstern partner vil kreeve stor indflydelse pé styringen og
investeringerne i omradet

Det kan blive sveert at finde en privat partner, der gnsker at danne et partnerskab for Den
Hvide Kedby

Da kommunen ikke ma drive udlejningsvirksomhed til tredjemand, er det en forudseetning,
at der placeres kommunale funktioner i omradet

Der skal afseettes penge pa kommunens budget

Sondringer har vist, at der ikke er stor interesse pa markedet for at indga et partnerskab
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@VRIGE HENSYN

AMMONIAKK@LEANLAGGET

(MASKINSTATIONEN MOD INGERSLEVSGADE)

Kobenhavns Ejendomme og lejerne er ifplge lejekontrakterne
forpligtet til henholdsvis at levere og aftage kulde fra Kedbyens
Maskincentralens ammoniakanleeg.

Ammoniakanleegget er pt. under kortleegning og vurdering,
da ammoniakanleegget er en godkendelsespligtig risikovirk-
somhed. Kebenhavns Ejendomme (Maskincentralen) har bedt
COWI udarbejde et revideret sikkerhedsdokumentet. Center
for Milje vil tage stilling til evt. konsekvenser af vurderingen,
hvorefter forvaltningerne vil fremleegge lgsningsforslag. Pa
baggrund heraf vil Center for Miljg tage stilling til hvilke afveer-
geforanstaltninger, der evt. skal iveerkseettes.

Klimameessigt er anlegget serdeles godt, da det udleder min-
dre CO2 end andre typer anleeg til nedkeling. Fjernkeling fra en
anden leverander er desveerre ikke tilstreekkeligt til at deekke
Kodbyens behov for kel, da temperaturen ikke kommer langt
nok ned. Der ber derfor fremadrettet fortsat investeres i og
udvikles pa anlaegget, s endnu mere ammoniak treekkes til-
bage eller flernes fra anlegget, sa der sikres et optimalt udlej-
nings- og indteegtsgrundlag.

JORDFORURENING

Pa den del af ejendommen matr.nr. 374 Udenbys Vester Kvarter,
hvor Den Hvide Kedby er opfert, samt pa en del af naboejen-
dommen matr.nr. 1566 Udenbys Vester Kvarter 14 det tidligere
Vestre Gasveerk. Gasveerket var i drift fra ca.1857 til ca.1927. Efter
jordforureningsloven er ejendommen kortlagt pa vidensniveau
2, og undersggelser har vist, at jord og grundvand er forurenet
med iseer tjeerekomponenter, tungmetaller, benzen og cyanid.
Derudover er der pa den sydlige del af lokalplanomradet pavist
phenoler og clorphenoler.

P4 kortlagte arealer skal Center for Miljg (CMI) i TMF sikre at
bygge- og anlegsarbejde samt eendring i arealanvendelse fra
tidligere industri til felsom arealanvendelse ikke giver anled-
ning til ude og indeklimaproblemer og ikke medferer risiko for
fysisk kontakt med forurenet jord. CMI skal udfere konkrete
vurderinger af planlagte projekter, for at kunne meddele om
projektet kreever tilladelse ifelge jordforureningslovens § 8.1
forbindelse med en § 8 tilladelse stiller CMI krav om at ejer eller
bruger udferer undersegelser af forureningen, hvilket pavirker
bade mulighederne for salg og udlejning.

HERIR B YRk ®!
Il P SRR e NS G

Jordforurening - Vidensniveau 1 (V1): Dette betyder, at der er
tilvejebragt viden om, at aktiviteter pd arealet eller pd andre
arealer i nerheden kan have fordrsaget jordforurening.

- Jordforurening - Vidensniveau 2 (V2): Det betyder, at der
er dokumentation for, at der er jordforurening pd arealet.
Jordforureningen er af en sddan art og koncentration, at den
kan have skadelig virkning pd mennesker og milje.



MILJOGENER

Trafikstgjniveauet langs Ingerslevsgade er beregnet til ca. 75
dB. Langs Skelbaekgade og Halmtorvet er det beregnet til ca. 71
dB.Stgjen fra jernbanen ligger pa 50-60 dB og har séledes ingen
betydning for en eendret anvendelse i Kadbyen.

Samtidigt giver bade kad- og kulturdelen af "ked og kreativitet”
anledning til bl.a.lugt- og stgjgener.
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STYRINGSMULIGHEDER F@R OG EFTER ET EVT. SALG

Som ejer af Den Hvide Kedby har Kebenhavns Kommune en
reekke vigtige redskaber til at styre udviklingen fx udlejnings-
strategien. Efter et evt. helt eller delvist salg kan kommunen
hovedsageligt fa indflydelse pa de solgte omraders udvikling
via lokalplanen, som indeholder bestemmelser om anvendelse,
nybyggeri og byrummets anvendelse. Lokalplanen kan dog ikke
sikre visionen om "Ked og Kreativitet”

Der er ingen tvivl om, at kommunen har sterst indflydelse pa
omradets udvikling ved fortsat at eje omradet. Omvendt er der
ikke andre af kommunens sakaldte kreative zoner,som er kom-
munalt ejet, og disse omrader er som neevnt ogsa omrader i
vaekst.

Kodbyens skyline er homogen og harmonerer med Vesterbros karréstruktur. I horisonten ses byens tdrne

BYENS INTERESSER

Forvaltningerne har lgbende dreftet arbejdet med en del af
omradets interessenter, herunder Kedbyens lejerforening, som
jeevnligt er blevet orienteret og forvaltningerne har blandt
andet dreftet kedbyens fremtid med lejerforeningen pa for-
eningens generalforsamling. Endvidere har Vesterbro Lokal-
udvalg veeret inviteret til meder og til at komme med input til
budgetforhandlingerne vedr. Den Hvide Kodby. Der har ogsa
veeret atholdt en sakaldt forhering, hvor der er kommet godt og
vel 90 heringssvar fra borgere og lejere i omradet samt andre
med interesse for, disse kommentarer bliver brugt i den fremti-
dige planleegning af omradet.

Vesterbro Lokaludvalg har udarbejdet en bydelsplan for Vester-
bro, hvor de peger pa, at det er nedvendigt at udforme en hel-
hedsplan for hele Kedbyen i teet samarbejde mellem lokalud-




valget, lejere, naboer og forvaltninger. Diversiteten og den helt
seerlige stemning i Kedbyen, hvor der bade er plads til slagteri-
erhvervene og til de kreative erhverv, gnskes bevaret, samtidig
med at der skabes mulighed for differentiering af huslejeniveau.

Lokaludvalget anbefaler ogsa

e atomradet ber blive selvforsynende med beeredygtig ener-
gi fra bl.a. solceller og fungerer som showcase for baeredyg-
tige savel som kreative byrum.

e at store lastbiler ber kere via en tvangsrute pa Vasbygade,
og at der fortsat skal vaere plads til omlastning af varer i
Kodbyen.

e at det ammoniakbaserede keleanleeg i Den Hvide Kedby
ber omleegges saledes, at det ikke fremover er ammoniak-
baseret og udger en risiko for omradet.

KOMMUNALE AKTIVTETER | DEN HVIDE K@DBY

Sa leenge kommunen ejer Den Hvide Kodby, har kommunen

mulighed for at placerer kommunale aktiviteter i Den Hvide

Kodby. I dag er der kun fa kommunale aktivtere i omradet fx.

Team Bade, Maskincentralen og et lager for stadsarkivet. Der

er en reekke kommunale aktiviteter,som fornuftigt kan placeres

i Den Hvide Kedby, hvis der bliver taget politisk beslutning om

at flytte kommunale aktiviteter og afseette midler i budgettet til

det.

Mulige kommunale aktiviteter kunne fx veere.:

e Sundhedsrum som Dugnad - det vil anslaet koste 4-5 mio.kr.

e Kulturhus/bibliotek - Kultur- og Fritidsforvaltning har lavet
en forundersogelse at et sddan projekt, som opfert anslaet
vil koste knapt 95 mio. kr.

e Forskellige kommunale kontorer (Kultur- og Fritidsforvalt-
ning har fx tidligere ligget Kedbyen) en flytning koster ca.
1-2 mio. kr. atheengig af sterrelsen af kontoret, hertil kom-
mer istandsaettelse af kontorer

e Kommunale kgkkener - fx. til madordninger eller lign.

e Daginstitutioner og andre uddannelsesinstituioner.

Der er flere muligheder, sa leenge det er kommunale aktiviteter,

der ikke indbefatter overnatning, grupper som ikke vil kunne

instrueres i sikkerheden (fx bern) eller aktiviteter, som ligger

uden for anvendelsesbestemmelserne for omradet.
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ANBEFALING:

at det bor tages til efterretning, at Kabenhavns Ejendomme er ved at udarbejde et revideret sikkerhedsdokument med
risikovurdering, som ligger klar den 10. oktober 2011

at forvaltningerne, sa snart risikovurderingen foreligger, vil udarbejde en plan, som beskriver konsekvenserne af vurde-
ringen og forslag til Iasninger

at reduktion eller ophgr af ammnoniakproduktionen vil kraeve betydelige investeringer. Det skgnnes at koste min. 80
mio. kr. at ombygge ammoniakanlzagget til enten et centralt ammoniakanlag med CO2 eller brint som energibzerer

at det tages til efterretning, at der er jordforurening i omradet, som kan have betydning for anvendelse og udviklings-
muligheder

at der i forbindelse med lokalplanlagningen bar foretages naermere vurderinger af stgj- og lugtgener fra virksomheder
i omradet

at visionen om Den Hvide Kadby, som et unikt kreativt omrade i byen, bgr tilgodeses i videst mulige omfang ved udar-
bejdelse af en lokalplan

at lejerforeningen og Lokaludvalget fortsat inddrages i arbejdet med udviklingen af Den Hvide Kedby

at kommunen har mulighed for at placere kommunale aktiviteter i Den Hvide Kgdby
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