Kgadbyen

Ejendommen

Ejendommen - matr.nr. 374 Udenbys Vester Kvarter, Kgbenhavn - omfatter Den Hvide og Den Gra
Kgdby beliggende inden for omradet begraenset af Halmtorvet, Kvaegtorvsgade, Tietgensgade,
Ingerslevsgade og Skelbakgade. Mulighederne for nybyggeri findes i den sydvestlige del af Den
Hvide Kgdby og i den nordlige del af Den Gra Kgdby.

Ejerforhold: Kgbenhavns Kommune

Areal: 107.237 m”

Eks. Bebyggelse: ca. 82.000 m? etageareal

Off. vurdering: Den offentlige ejendomsverdi pr. 2. oktober 2005 udggr ca. 641 mio. kr. og
grundvzerdien ca. 44 mio. kr. svarende til ca. 410 kr. pr. m” grundareal

Jordforurening: Ejendommen er registreret som affaldsdepot (efter jordforureningsloven er
ejendommen kortlagt pa vidensniveau 2)

KP-ramme: E1l-omrade til blandet erhverv med en maksimal bebyggelsesprocent pa 110.

Et mindre areal i det nordgstlige hjgrne indgar i O3*-omradet “Brune
Kgdby”, hvor der er mulighed for, at der i1 naturlig tilknytning til den



fastlagte anvendelse til offentlige formal mv. kan udgves erhvervsvirksom-
hed. Der er fastlagt et lokalt centeromrade mod Halmtorvet mellem
Skelbakgade og Slagtehusgade, hvor bruttoetagearealet til butiksformal ma
gges med 3.000 m? I de enkelte dagligvare- og udvalgsvarebutikker ma
arealet ikke overstige henholdsvis 1.500 m” og 500 m”. Nomeco-ejendom-
men ved Skelbakgade er fastlagt til C1-omrade med boliger og service-
erhverv og en maksimal bebyggelsesprocent pa 110.

Omradet

Kgdbyen ligger pa det indre Vesterbro inden for omradet begrenset af Halmtorvet,
lokalgaderne Kvaegtorvsgade og Tietgensgade, fordelingsgaden Ingerslevsgade og bydelsgaden
Skelbazkgade. Omradet ligger som en enklave med erhvervsmessige, kulturelle og fritidsmees-
sige aktiviteter mellem Vesterbros tette boligkarreer og det dbne baneterreen. Det har neer
adgang til Hovedbanegarden og Dybbglsbro Station samt kort afstand til den regionale vej
Kalvebod Brygge via Dybbglsbro. Omradet omfatter den aktuelle ejendom med Den Hvide
Kgdby og Den Gra Kgdby samt endvidere Den Brune Kgdby, DGI-Byen og den tidligere
Nomeco-ejendom matr.nr. 1566 ibid. ved Skelbzkgade.

Den Hvide og Den Gra Kgdby anvendes overvejende af levnedsmiddelvirksomheder, men
rummer desuden Restaurationsskolen, kommunal administration (Kultur- og Fritidsforvaltnin-
gen), et stgrre supermarked, enkelte autovirksomheder og 5-6 kreative virksomheder mv. For
Den Hvide og Den Gra Kgdby under ét er det samlede etageareal ca. 82.000 m” svarende til en
bebyggelsesprocent pa ca. 76.

I januar 2005 har Borgerreprasentationen tiltradt visionen om Den Hvide Kgdby som hjemsted
for kreative erhverv med den tilfgjelse, at det skal ske i samspil med og i respekt for de eksis-
terende virksomheder, og at begrebet kreative erhverv ogsa omfatter erhverv inden for gastro-
nomi.

Der er skgnsmessigt 500 p-pladser i Den Hvide Kgdby. Adgang sker primart fra Skelbakgade
via Kgdboderne, fra Halmtorvet via Slagteboderne, Slagtehusgade og Staldgade samt fra
Ingerslevsgade via Staldgade og overkgrsler til parkeringsarealer foran virksomhederne langs
denne gade. Kultur- og Fritidsudvalget har i august 2006 truffet en principbeslutning om abning
af Den Hvide og Den Gra Kgdby, der i dag er indhegnet og aflast om aftenen/natten og om
sgndagen. Samtidig er det besluttet, at der skal udarbejdes en helhedsplan for parkerings- og
friarealer.

I Den Brune Kgdby ligger der foruden @Bksnehallen, der bl.a. benyttes til udstillinger, en rakke
andre nyistandsatte bygninger, der rummer Billedskolen, Musikskolen og Teaterbutikken mv. I
DGI-Byen er et parkeringsanleg med plads til ca. 260 biler under opfgrelse, og en 4. etape af
idretsanleegget er under projektering. @ksnehallen er sammen med 3 andre bygninger
bortforpagtet til DGI-Byen.

Nomeco-ejendommen har et grundareal pa 12.747 m?, og her er de eksisterende bygninger ved
Halmtorvet under ombygning til 61 boliger. De nye ejere overvejer at nedrive lagerbygningerne
langs Skelbaekgade og erstatte dem med nybyggeri, hvilket forudsatter lokalplan.

Fredning og bevaring

Den Hvide Kgdby er opfert i perioden 1931-34 med stadsarkitekt Poul Holsge m.fl. som
arkitekt. Anlaegget er opfort efter en stram, aksefast plan med Fleskehallen som den centrale
bygning, der ved sin placering danner en stor, u-formet plads. Den Hvide Kgdby er et tidligt og
smukt eksempel pa den internationale funktionalisme, og anlegget blev fredet i 1999. Sigtet
med at bevare en bygning er at opretholde den for eftertiden - og helst som en bygning i brug.
Ved funktionalismens bygninger, hvor anvendelsen spiller en central rolle i idégrundlaget, far
bygningens brug et serligt bevaringsmessigt aspekt, som man bgr vare opmerksom pa i



forbindelse med overvejelser om evt. @&ndret anvendelse.

De fleste bygninger i Den Brune Kgdby, der rummede kommunens fgrste samlede kgdby-
funktioner, er ogsa fredede, og de gvrige bygninger er sammen med de fleste af bygningerne i
Den Gra Kgdby og den ikke fredede del af Den Hvide Kgdby samt bygningerne pa Nomeco-
ejendommen ved hjgrnet Skelbaekgade/Halmtorvet fastlagt med hgj bevaringsverdi (trin 3) i
bydelsatlasset for Vesterbro. De tre kgdbyomrader indeholder dermed samlet en arkitektonisk
vardifuld bebyggelse med betydelige kulturhistoriske kvaliteter.
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Miljgforhold

Pa den del af ejendommen matr.nr. 374 ibid., hvor den Hvide Kgdby er opfart, samt pa en del af
naboejendommen matr.nr. 1566 ibid. 14 det tidligere Vestre Gasveark. Gasvearket 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 is@r tjerekomponenter og cyanid.
Den Hvide Kgdbys maskinstation, der ligger ud mod Ingerslevsgade, rummer et ammoniak-
kgleanleg, der risikomassigt ikke ggr det tilradeligt at etablere boliger eller anden form for
overnatning inden for en afstand af 200 m fra anlegget. For nogle ngdventilatorer forskellige



steder i omradet gelder en sikkerhedsafstand pa 150 m. Borgerreprasentationen har pa mgdet
den 30. november tiltradt Kultur- og Fritidsudvalgets indstilling om godkendelse af Miljg-
kontrollens forslag om tekniske @ndringer pa det kgleanlagget, der vil reducere sikkerheds-
zonerne i omradet vasentligt. Sikkerhedszonen omkring maskinhallen vil herefter veere 100 m
og omkring ngdventilatorerne 25 m. Sidstnzvnte afstand gelder ogsa nogle udvendige ror.

Med hensyn til trafikstgj forudsatter boliger tilbagerykning fra vejlinierne mod Skelbakgade
og Ingerslevsgade eventuelt kombineret med en reduktion af den tilladte hastighed pa
Ingerslevsgade fra 60 til 50 km/t.

Lokalplanlaegning

Den nordgstlige del af karreen — dvs. Den Brune Kgdby og DGI-Byen samt en mindre del af
Den Gra Kgdby — er omfattet af lokalplan nr. 262-1 ("Brune Kgdby”), der fastlegger rammerne
for omdannelse af Den Brune Kgdby med henblik pa, at en raeekke af bydelen Vesterbros behov
for rekreative og kulturelle funktioner kan opfyldes her. I lokalplanen fastlegges omradet til
offentlige formal samtidig med, at de arkitektoniske og kulturhistoriske verdier med fredede og
bevaringsverdige bygninger sikres, og at opfgrelse af DGI-Byen muligggres. Lokalplanens
underomrade II - et mindre areal ud mod Halmtorvet i Den Gra Kgdby - opretholdes til erhverv
med bestemmelse om, at vasentlige @ndringer af bebyggelsesforholdene forudsatter
tilvejebringelse af supplerende lokalplan. Endelig bestemmer lokalplanen, at hovedadgang for
motorkgretgjer skal ske ad Staldgade, som forudsattes udlagt til ve;j.

Kvarterplan

I 1998 tiltradte Borgerreprasentationen en kvarterplan for Indre Vesterbro som grundlag for
den videre indsats i kvarteret. Med hensyn til Den Hvide Kg@dby peges der i et afsnit om
bebyggelsesforhold og om bebyggelsesstruktur pa et byarkitektonisk gnske om opstramning af
bygningsfronten mod jernbaneterrenet ved opfgrelse af ny randbebyggelse i Kadbyen. Hjgrnet
af Ingerslevsgade og Skelbakgade er markeret som et serligt fokusomrade, hvor der bgr ggres
noget specielt ud af bebyggelsen. Ogsa den usammenhangende facade mod den gvrige del af
Skelbaxkgades gstside anses det for gnskeligt at erstatte med nybyggeri.

Planovervejelser

Det foreslas, at en lokalplan med tilhgrende kommuneplantilleg i givet fald omfatter den Hvide
Kgdby, Den Gra Kgdby og Nomeco-ejendommen ved Skelbakgade. Tegningen illustrerer helt
principielt byggemuligheder, der kan medvirke til at forbedre gadebilledet, herunder
opstramning af bygningsfronten mod baneterranet

I planen optages der bestemmelser, der fastholder anvendelsen af stgrstedelen af bebyggelsen til
produktions- og engrosvirksomheder til betjening af fgdevarebutikker, restauranter og kantiner
mv. i kommunen. En sddan funktion centralt i kommunen begranser transportarbejdet i forhold
til en decentral placering. En ulempe er dog den tunge forsyningstrafik, hvilket indebzrer, at
denne trafik sgges ledt mest direkte via det overordnede vejnet (Ingerslevsgade og Kalvebod
Brygge).

Den del af omradet, der vurderes ungdvendig til levnedsmiddelvirksomheder, foreslas fastlagt
til boliger og kreative erhverv samt offentlige formal, der er forenelige hermed. P& Nomeco-
ejendommen muligggres nyt boligbyggeri langs Skelb&kgade. Der vil eventuelt kunne szlges
overskydende byggeret fra kgdbyen til denne bebyggelse.

I planen vil der blive taget stilling til muligheden for nybyggeri ved hjgrnet af Ingerslevsgade
og Skelbakgade, hvor savel byarkitektoniske hensyn, jf. kvarterplanen, som den gode kollek-
tive trafikbetjening ved Dybbglsbro Station begrunder nybyggeri til boliger og serviceerhverv
mv. Disse hensyn bgr prioriteres i forhold til opretholdelse af de eksisterende bevaringsveaerdige
bygninger i 1 og 2 etager ved dette hjgrne, idet omradets bygningsmessige kvaliteter iseer



knytter sig til de fredede bygninger. Nedrivning af den lave bebyggelse med et etageareal pa ca.
7.000 m* skgnnes at give mulighed for nyt byggeri af stgrrelsesordenen 18.000 m® i
gennemsnitligt 5 etager med op til 200 boliger. Desuden kan det overvejes at nedrive nogle af
bygningerne i Den Gra Kgdby, herunder den tidligere fragtmandshal, - uanset deres
bevaringsveerdi - og erstatte disse med ca. 5.000 m* boligbyggeri med godt 50 boliger i 2-2V%
etage og saledes tilpasset den del af Den Gra Kgdby, der bevares.
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Safremt det byggeteknisk er gkonomisk realistisk, kan det igen afprgves, om det skulle vare
muligt at fa fredningsmyndighedernes godkendelse af, at der pa hele eller dele af
randbebyggelsen omkring Flasketorvet pabygges 1 og 2 etager saledes, at bebyggelsen her vil
fremtreede i 4 etager som oprindeligt planlagt. Der vil herved kunne ske en forggelse af
etagearealet med op til ca. 6.000 m%, som forudsettes anvendt til levnedsmiddelvirksomheder
og kreative erhverv.

I lokalplanen skal der tages stilling til placering af en af Kgbenhavns Energi gnsket hovedtrans-
formerstation. Et areal ved Ingerslevsgade nr. 18 foreslas reserveret hertil, hvilket dog forudsat-
ter fredningsmyndighedernes accept.



Biltrafikalt gnskes omradet - uanset mulighederne for nybyggeri - i stgrst muligt omfang betjent
via Ingerslevsgade med henblik pa fredeligggrelse af Halmtorvet, der er ombygget til en
moderne pladsdannelse med byrumsmassige kvaliteter. Det vil blive undersggt, om der i
samarbejde med fredningsmyndighederne kan etableres en port mellem Flasketorvet og
parkeringsarealerne langs Ingerslevsgade for at give adgang hertil. Dette vil eventuelt kunne ske
via krydset ved Staldgades udmunding, der vil kunne lysreguleres, hvorved adgangene via
Halmtorvet og Skelbakgade vil blive aflastet.

I lokalplan nr. 403 for Rigsarkivet ved Kalvebod Brygge er der optaget bestemmelse om, at
kommunen kan tillade, at der etableres en gang- og cykelbro over baneterr@net - under hensyn-
tagen til jernbanedriften og de kommende bebyggelser. Broen vil fa faste i Ingerslevsgade et
sted mellem Staldgade og Dybbglsbro. I planen for kgdbyen skal der tages hgjde herfor.
Parkeringsmessigt bgr hele omradet ses i sammenhang f.eks. sdledes, at ansatte i den Hvide
Kgdby kan parkere i DGI-Byens parkeringsanlag, der er under opfgrelse, og at parkerings-
pladserne i den Hvide Kgdby kan benyttes ved stgrre arrangementer i den Brune Kgdby/DGI-
Byen.

Byrumsmessigt gnskes en opstramning af savel Ingerslevsgade som Skelbakgade pa sigt
eventuelt med allébeplantning. Hertil kommer renovering af tilgrensende bygninger og
friarealer samt mulige nybyggerier

I planen preciseres nermere i hvilket omfang levnedsmiddelvirksomheder i omradet sgges
opretholdt. Sikring af levnedsmiddelvirksomhederne kan ggre det ngdvendigt at udarbejde
supplerende lokalplan, hvis der ikke realistisk kan ske en genudlejning til sadanne
virksomheder, nar undergransen er naet, eller safremt der ikke er behov for nermere udpegede
bygninger til disse formal.

Planen forudsetter, at en raekke erhvervslejemal opsiges eller flyttes, herunder lejemal med
uopsigelighed til 2009, og de narmere gkonomiske og andre konsekvenser heraf skal indga i
overvejelserne, herunder om etapevis fornyelse.

I forhold til kommuneplanens maksimale bebyggelsesprocent pa 110 er der en restrummelighed
pa kedbyejendommen pé ca. 36.000 m”. Ovennavnte byggemuligheder, der er skitseret pa
tegningen, omfatter ca. 23.000 m” i kgdbyen (op til 250 boliger) - efter nedrivning af ca. 12.000
m’ - og ca. 9.000 m* pd Nomeco-ejendommen, hvoraf byggeretten til ca. 2.000 m* stammer fra
kgdbyen. Hertil kommer eventuelle pabygninger pa de fredede bygninger i Den Hvide Kgdby.
Beliggenheden af nybyggeriet i et omrade med fredede og bevaringsvaerdige bygninger og
anleg samt kulturhistorisk verdi stiller helt serlige bebyggelsesmassige og arkitektoniske
krav. For at fa den bedst mulige belysning heraf bgr der gennemfgres arkitektkonkurrencer eller
lignende for hvert af de 2 byggeomrader for sig, idet en etapedeling ma forventes.

Realisering

e 12 halvar 2007 gennemfgres der yderligere analyser, herunder vedrgrende
kgdbyvirksomhedernes forhold, trafikforholdene og bebyggelsesmulighederne samt en
intern kommunal hgring med henblik pa afdekning af forvaltningsmessige interesser i
omradet, samt forberedelse af idékonkurrence e.l.

e Der gennemfgres i 1. halvar 2008 en idékonkurrence eller lignende for hvert af de 2
byggeomrader.

e Redeggrelse for forslag til lokalplan samt tilleg til kommuneplan forventes at foreligge til
politisk behandling i 2. halvar 2008.

e Forslag til lokalplan og kommuneplantillg kan forventes sendt i hgring i 1. halvar 2009.

e Lokalplan og kommuneplantilleg forventes vedtaget i 2. halvar 2009.



