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Startredeggrelse

Indstilling om redeggrelse for igangsatning af forslag til
lokalplan "Kalkbranderihavnsgade"



Baggrund for startredegorelse "Kalkbranderihavnsgade”

Baggrund

Tetris A/S Ejendomsudvikling har pa vegne af grundeje-
ren, Udviklingsselskabet By & Havn I/S,anmodet om at
fa udarbejdet en lokalplan med henblik pa opferelse af et
lagerhotel pa ejendommen matr. nr. 943 @stervold Kvar-
ter, Kebenhavn beliggende Kalkbraenderihavnsgade 3.
Ejendommen er ubebygget og rummer i dag parkerings-
pladser pa terreen.

Sidelgbende med lokalplanen udarbejdes et zendringsfor-
slag i forhold til Kommuneplan 2009, som vil muliggere
indretning af serviceerhverv i lokalplanomradet.

Byggeognsker

Tegnestuen Entasis har udarbejdet et skitseforslag til

en bygning placeret midt pa den kileformede grund.
Forslaget er udarbejdet som en analyse af de bebyggel-
sesmaessige forhold der karakteriserer omradet omkring
den aktuelle ejendom suppleret med 3D-illustrationer af
bygningsvolumenet.

Forslaget til den nye bebyggelse bestar af en 23 m hgj
bygning, der skal rumme ekspedition og lager til opma-
gasinering af divrerse inventar og udstyr. Projektet inde-
holder ca.5.475 m2 etageareal samt 813 m2 kaelder under
hele bebyggelsen. Dette svarer til en bebyggelsesprocent
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Luftfoto af planomrddet og dets omgivelser set fra sydest (JW Luftfoto oktober 2010).

pa godt 268. Den hgje bebyggelsesprocent er begrundet i
den helt konkrete anvendelse til lagerhotel, der kan ind-
rettes med lav etagehgjde og derfor mere etageareal end
med normale etagehgjder inden for ssmme volumen. La-
gerhotellet vil i alt rumme op til 750 udlejningsenheder.
Der foreslas 11 parkeringspladser pa terraen svarende til
en parkeringsdaekning pa ca.1 parkeringsplads pr.500
m?2 etageareal. Friarealprocenten vil veere knap 12.

Beskyttelseslinje

For at styrke tilhersforholdet til de skalamaessigt beslaeg-
tede bebyggelserne ved Amerika Plads og Dampfzergevej
placeres den nye bygning sa langt mod nord pa den kile-
formede grund som muligt. Dette betyder, at projektet
for den nye lagerbebyggelse holdes uden for fortidsmin-
debeskyttelseslinjen omkring Kastellet.

Gron strategi

Arealet nord for bygningen foreslas indrettet med regn-
vandshave til forsinkelse af regnvand. Treebeplantning
dels langs baneterreenet dels langs Kalkbraenderihavns-
gade vil definere og styrke gaderummet omkring Kalk-

breenderihavnsgade.
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1 Portmotiv

Den nye 23 m hgje bygning far en hgjde, tyngde og materi-
alemaessig bearbejdning sa der sammen med bygningen,
Dampfeergevej 3,lige pa den anden side af Kalkbraenderi-
havnsgade dannes en salgs byport/portmotiv ved ankom-
sten til bydelen ved Amerika Plads og Nordhavnen.

pelican ‘ ;I
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Byport/Portmotiv.

Tilpasning
Den nye bygning udformes i forhold til sigtelinjer og

tilpasses bade toldkammerbygningens knopskydninger
og bygningerne ved Dampfaergevej ved skra afskaeringer,
der giver bygningen differentierede gesimshgjder og

Fortidsmindebeskyttelseslinje.

skranende flader.

-~ sigtelinjg
og rﬂ‘h‘.l[ng

Tilpasning.

Det gronne.
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Materialitet Referencefoto.
Nord- og ostfacaden gives en urban karakter og bear- Rustbz‘une stdlma-
ster pd banearealet.

bejdes med en vis grad af dbenhed mod Kalkbrzenderi-
havnsgade mens syd- og vestfacaden i deres bearbejd-
ning tager afszet i baneterraenets mere ra og industrielle
karakter.
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Facadetegning og gavltegning Dampfergevej. med rustbrunt cortenstdl.

Vestfacaden set fra jernbanens terren.

Facader

For at styrke portmotivet foreslas facaderne mod nord
og mod Kalkbraenderihavnsgade udfert som murede
facader der tager afseet i en spejling og nyfortolkning af
Dampfaergevej 3's facadegeometri. Den murede facade
teenkes udfert sidan at detaljer som murhuller fremstar
tilmurede med murstik, kantafslutninger m.m. hvor
fyldninger udferes i en anden sten eller anden nuance
eller lignende. Der suppleres med murhuller til symbol-
ske vinduer.

Sydfacaden og vestfacaden foreslas udfert i cortenstal,
som er mgrkbrun/rustfarvet forpatineret stal. Pa vestfa-
caden mod baneterraenet vil en udvendig flugtvejstrappe
Referencefoto. som et grafisk motiv bryde den store flade.

Caixa Forum i Madrid af arkitekterne Herzog og de Meuron
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Opstalt set fra Jernbanens terren med hejdemdl pd den nye bygning og de eksisterende bygninger langs Kalkbrenderihavnsgade.
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Startredeggrelse til lokalplanforslag "Kalkbraenderihavnsgade"

3D-illustration af projektet set langs Kalkbrenderihavnsgade
mod syd.

3D-illustration af projektet set mod ost fra baneterreennet med
"Fyrtdrnet" til venstre i billedet.

AW e

3D-illustration df prbjektet seti fugleperspektiv langs Kalk-
brenderihavnsgade mod nord.
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Lokalplantegning
Afgransning

Lokalplanomradet omfatter ejendommen matr. nr. 943
@stervold Kvarter, Kebenhavn, beliggende Kalkbraen-
derihavnsgade 3. Omradet afgraenses mod nordest af
Kalkbreenderihavnsgade, mod syd af ejendommen med
toldkammerbygningen og mod vest af jernbanen.

Ejendommen er ubebygget og rummer parkeringsplad-
ser pa terreen og i ejendommen indgar et vejudlaeg, der
er anlagt som vejadgang fra Kalkbraenderihavnsgade til
toldkammerbygningens parkeringsarealer syd for lokal-
planomradet.

Ifolge BBR er grundarealet 2042 m?, hvoraf 174 m? er ud-
lagt som ve;j.
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Lokalplanomrddet set fra nord med den forholdsvis nye bebyggelse

langs Kalkbbrenderihavnsgade og Dampfergevej i baggrunden.

Kvarteret

ost for lokalplanomradet ligger Sendre Frihavn med
Amerikakaj, Midtermolen og Langeliniekaj. Pa Mid-
termolen, der var det forste storre udviklingsomrade i
Sendre Frihavn, blev der i midten af 1990’erne opfert et
stort bolig- og erhvervsbyggeri.

Efterfolgende er omradet omkring Amerikakaj og Damp-
feergevej ligeledes blevet udbygget i en intens takt med
bolig- og erhvervsbyggeri. Pa nzer et par byggefelter er

Kgbenhavns Kommune

Krydset Folke Bernadottes All¢, Kalkbrenderihavnsgade og
Indiakaj. Lokalplanomrddet skimtes i baggrunden til venstre i
billedet.

samtlige byggemuligheder udnyttet eller i gang med at
blive realiseret.

Langs med Kalkbraenderihavnsgade nord for omradet
ligger faergeterminalen, hvorfra der sejler passagerbade
dagligt til Oslo.

Sydest for lokalplanomradet ligger Kastellet, som indgar
i Kebenhavns faestningsring, der er et af landets bedst
bevarede faestningsveerker fra omkring 1600-tallet til
1852.

Kastellets gronne voldterren. Man kan skimte toldkammerbyg-
ningen og den hoje bebyggelse ved Dampfergevej i baggrunden.
Kastellet er fredet som jordfast fortidsminde samt byg-
ningsfredet. Vandarealerne inden for Kastellet er des-
uden beskyttet efter Naturbeskyttelsesloven, og Kastel-
let (incl. lystbadehavnen) er naturfredet.

Vest for lokalplanomradet ligger det fuldt udbyggede
gsterbro, der reelt er afskaret fra havnen og @resund af
jernbaneterraenet.

Langeliniebroen, fodgeenger- og cykelbroen, der lgber
syd for toldkammerbygningen, forbinder omraderne
ost for Kalkbreenderihavnsgade med omraderne vest for
jernbaneterraenet.

Langelinie-
broen set fra
Folke Berna-
dottes All¢,
med toldkam-
merbygningen
i baggrunden.
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Trafik

Lokalplanomradet ligger ud til den regionale vej Kalk-
breenderihavnsgade og er sdledes velbeliggende i forhold
til individuelle transportmuligheder. Omradet betjenes
af tog og S-tog og ligger 550 m fra @sterport Station og
1.000 m fra Nordhavn Station. Endvidere er der flere bus-
ruter ad Kalkbraenderihavnsgade og Oslo Plads.

Der er anlagt cykelsti langs Kalkbreenderihavnsgade.
Langeliniebroen syd for omradet indgar i det grenne cy-
kelrutenet, som forlgber ad @stbanegade, over baneter-
reennet og videre nord for Kastellet.

I ovrigt forventes Metro Cityringen med en planlagt sta-
tion ved @sterport Station at d4bne i 2018.

Eksisterende Planforhold

Kommuneplanrammer 2009. Det aktuelle lokalplanomrdde er
vist med rod skravering.

I Kommuneplan 2009 er ejendommen matr. nr. 943
@stervold Kvarter fastlagt til tekniske anleeg af offentlig/
almen karakter, som anvendes til oplagspladser samt
kollektive trafikanleeg, sisom sporanlaeg, tog- og bus-
stationer, godsterminaler, veerksteds- og klargerings-
anleg med dertil hgrende administration og lignende
(T1-omrade). Der ma normalt kun udgves virksomhed til
og med forureningsklasse 5 (vaesentlig forurening med
vejledende afstandskrav pa 150 m til boliger og lignende).
Der kan dog veere eksisterende virksomheder, som kree-
ver storre afstandskrav.

Andringsforslag i forhold til
Kommuneplan 2009

Det aktuelle projektforslag er ikke i overensstemmelse
med Kommuneplan 2009. Projektets gennemforelse
nedvendigger en eendring af rammebestemmelserne fra
T1-omradet til et omrade til serviceerhverv med seerlig
bestemmelse om en maksimal bebyggelsesprocent pa
270 (S2*-omrade) og en zendring om, at der ved etablering
af lagerhotel pa ejendommen skal etableres i stgrrel-
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sesordenen 1 parkeringsplads pr.500 m? etageareal. Den
maksimale bygningshgjde er 24 m, og friarealprocenten
for boliger er 40 og 10 for erhverv.

De ngdvendige sendringer forudseettes indarbejdet i
Kommuneplan 2011.

Gronne tage

Det vurderes i det aktuelle projekt,at veere muligt at
etablere gronne tage og den flade tagflade vil veere synlig
fra de omgivende hgjere bygninger. Spgrgsmalet vil naer-
mere blive vurderet i den videre projektudarbejdelse.

Bydelsplan

Indre By Lokaludvalg og Christianshavn Lokaludvalg

er i samarbejde med borgerne og forvaltningerne i gang
med at udarbejde en bydelsplan, der omfatter lokalplan-
omradet. Bydelsplanen for Indre By - Christianshavn
forventes endelig godkendt af Borgerrepraesentationen i
december 2011.

Lokalplaner i omradet

Lokalplan nr.197 “Sendre Frihavn” med tilleeg nr.1: Lo-
kalplanen udleegger omradet mod Pakhuskaj til service-
erhverv og boliger og omradet ved Langeliniekaj - herun-
der ogsa molespidsen - til rekreative formal, der dog ikke
ma4 veere til hinder for udnyttelse af kajen til skibsanlgb.
Lokalplan nr.265 "Dampfeergevej” og lokalplan nr. 347
“Pakhusvej”: Lokalplanerne skal sikre muligger en
udvikling af omraderne fra havneformal til anden by-
maessig anvendelse, sisom serviceerhverv og boliger, i
overensstemmelse med den udvikling, der allerede er
pabegyndt i den gvrige del af Sendre Frihavn.

Lokalplanomrdderne. Det aktuelle lokalplanomrdde er vist med
rod skravering.

Kgbenhavns Kommune
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Kort der viser fortidsminde beskyttelsesliniernes forhold til lo-
kalplanomrddet.

En del af lokalplanomradet er omfattet af beskyttel-
seslinjen omkring Kastellet som jordfast fortidsminde.
Ifplge naturbeskyttelseslovens § 18 er de naermeste 100
m omkring et fortidsminde beskyttet mod sendringer.
Projektet for den nye lagerbebyggelse ligger uden for
denne beskyttelseslinje.

Byggeriet ligger pa et meget synligt sted ved en af de
store indfaldsveje til byen og synligt fra banen. Forvalt-
ningen vil derfor stille krav til byggeriets fremtraeden,
den arkitektoniske bearbejdning, materialer og overfla-
der, sa der opnas en tilfredsstillende arkitektonisk kvali-
tet. Forvaltningen vurderer, at det foreslaede projekt har
en tilpasning til stedet, en materialemaessig kvalitet og
identitet der gor det interessant og samtidig vil veere et
tilskud til bybilledet.

Pa baggrund af et tidligere skitseprojekt til et lagerho-
tel er der allerede udarbejdet et forslag til endring af
rammebestemmelserne for ejendommen i forhold til
Kommuneplan 2009. £ndringen til serviceerhverv med
seerlig bemeaerkning om en maksimal bebyggelsesprocent
Pa 230,0g at der ved etablering af lagerhotel pa ejendom-
men skal etableres i sterrelsesordenen 1 parkeringsplads
Pr.400 m* etageareal (S2*-omrade) indgar i forslaget til
Kommuneplan 2011, der er i offentlig hering fra den 15.
august til den 15. oktober 2011.
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Det aktuelle projektforslag er ikke i overensstemmelse
hermed og forudszetter en zendring der muligger en
maksimal bebyggelsesprocent pa 270 og en parkerings-
daekning i sterrelsesordenen 1 parkeringsplads pr.500 m?
etageareal.

De ngdvendige sendringer forudseettes indarbejdet i
Kommuneplan 2011 pa baggrund af hegringssvar til kom-
muneplanforslaget fra Tetris A/S Ejendomsudvikling.

Safremt Kommuneplan 2011 vedtages uden de ngdven-
dige supplerende sndringer vil bebyggelsens omfang
skulle reduceres evt.ved reduktion af etageantallet til 6
etager.

I forbindelse med udarbejdelsen af forslag til lokalplan
foretages en miljescreening med henblik pa at vurdere,
om der skal udarbejdes en miljgvurdering i henhold til
lov om miljgvurdering af planer og programmer. Det for-
ventes ikke, at planforslaget vil udlgse krav om en egent-
lig miljevurdering. Et notat herom vil til sin tid indga
som bilag til indstillingen om planforslaget.

Lokalplanforslaget forventes politisk behandlet ultimo
2011/primo 2012 og sendt i offentlig hegring i 1. kvartal
2012. Lokalplanen forventes endelig vedtaget i somme-
ren 2012 under forudszetning af forudgaende endelig
vedtagelse af Kommuneplan 2011.

KOBENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen
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