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Omradet set fra syd mod nord. Tunnelfabrikken ligger centralt i lokalplanomradet, der ogsd omfatter Trampolinpark’ placeret i lagerbygningen til venstre for
Tunnelfabrikken. Lokalplanomrédet er indtegnet med hvid linje og de vigtigste, gader, virksomheder og bygninger er navngivet. Luftfoto: Kortforsyningen, 2019.
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TUNNELFABRIKKEN

PRINCIPPER FOR UDARBEJDELSE AF FORSLAG
TIL LOKALPLAN OG KOMMUNEPLANTILLAG



Projektet

Bygherre:
Arkitekt:

Formal:

Etageareal og hgjde:
Bebygdgelsesprocent:

Parkeringsnormen i
Kommuneplan 2019
- biler:

- cykler:

- pladskreevende cykler:

Almene boliger

Friareal

Arkitektur

By & Havn, NREP, Unionkul Ejendomme og fsb
SLA, AY Arcgency, KANT arkitekter

At fastleegge det planmaessige grundlag for
omdannelsen af omradet og den eksisterende
tunnelfabrik til et omrade med serviceerhvery, boliger og
kultur. Herunder at udnytte beliggenheden teet pa
@resundskysten i forleengelse af intentionerne i
Strukturplanen for Nordhavn.

80.100 m?

105

Erhverv: 1: 214
Boliger: 1: 250
Butikker: 1:143
Kollegier og ungdomsboliger: 1:857
Boliger: 4:100
Ungdomsboliger: 4:100
/ldre- og Plejeboliger: konkret vurdering
Erhverv: 3:100
Butikker: 4:100

Erhverv, boliger, butikker,
kollegier og ungdomsboliger: 1:500

Det kommende lokalplanforslag vil indeholde boliger.
Derfor vil planlovens mulighed for at kraeve, at 25% af de
nye boliger skal veere almene boliger blive indstillet. Det
er ca. 4.500 m? almene boliger.

Bolig: 40 %
Kollegier og ungdomsboliger: 30 %
Erhverv: 10 %

Bygninger og udearealer skal etableres med udgangspunkti strukturplanen for
Nordhavn (revision 2018). Tunnelfabrikken, som blev bygget i 1990’erne for at
bygge tunnelelementer til @resundsforbindelsen, skal ombygges til boliger,
kultur og erhverv. Projektets arkitektur og bearbejdning af friarealer og landskab
vil ske med en hgj grad af tilpasning til omradets eksisterende natur og med
referencer til omradets tidligere anvendelse til havheomrade. Arkitekturen
udformes i overensstemmelse med Arkitekturpolitik 2017-2025 Arkitektur for
mennesker - og Veerdifulde kulturmiljger i Kebenhavn.

Baggrund

By & Havn gnsker i samarbejde med NREP og Unionkul Ejendomme, at opfere
80.100 m?, erhverv og kulturfunktioner heraf 13.500 m? ungdomsboliger bl.a. ved
at ombygge den oprindelige Tunnelfabrik. Herunder gnsker fsb at opfere

4.500 m? almene kollegieboliger i en ny bebyggelse udenfor Tunnelfabrikken.
Derudover muliggeres det, at Airtrix Klatre & Trampolinpark, der er placeret i
lagerbygningen vest for Tunnelfabrikken, kan blive liggende.

Stedet

Omradet omkring Tunnelfabrikken er placeret i Ydre Nordhavn.

Lokalplanomradet omfatter et ca. 77.000 m? stort omrade beliggende nord for
Oceanvej og gst for Kattegatvej. Vest for Kattegatvej ligger en storre

containeropbevaringsplads.

Hele Nordhavnsomradet bestar af arealer, der er opfyldt siden slutningen af
1800-tallet. Omradet ved Tunnelfabrikken er skabt ved opfyldning mellem 1974-
1980. Omradet er opfyldt med byggeaffald, jord og andet overskudsmateriale fra
nedrivninger m.m. Nordhavn er praeget af den eksisterende havnedrift ved
Orientbassinet/Levantkaj med containerterminalen, som ligger syd for

Tunnelfabrikken set fra @st mod vest. Bygningen
fremstar med karakteristiske taghseldninger og
store lukkede facadepartier.

Omréadet gst for Tunnelfabrikken. Naturen og
floraen pa de opfyldte arealer nord og ost for
fabriksbygningen er selvplantede graesser, urter
og mindre traeer.



lokalplanomradet og krydstogtterminalen, der ligger gst for Tunnelfabrikken. Det
er planlagt, at containerterminalen flyttes til ydre Nordhavn med udgangen af 2021.

Ydre Nordhavn har i dag enkelte erhvervshavneaktiviteter i flere mindre og sterre
bygninger, herunder FN's lagerhal og store ubebyggede arealer med
selvplantede vaekster i form af graes, mindre treeer og urter.

Syd for Skudehavnen ca. 1,5 km fra det aktuelle omrade ligger Nordhavns nye
byomrader, Treelastholmen, Sundmolen og Arhusgadekvarteret m.fl, som enten
er feerdigudbyggede eller under udbygning til nye moderne byomrader med
boliger og serviceerhverv i overensstemmelse med strukturplanen for Nordhavn.

Egenart

Omrédet ligger i en del af Nordhavn, hvor det mest identitetsskabende er
Tunnelfabrikken og naturen omkring den. Tunnelfabrikken fremstar som den
sterste solitaere bygning i omradet. Nord for Tunnelfabrikken ligger smasger og
abne grenne vidder ved @resundskysten. Naturen og floraen pé de opfyldte
arealer nord og ost for fabriksbygningen er selvplantede graesser, urter og mindre
treeer. Landskabet giver mulighed for at skabe grgnne og bléa forbindelser mellem
Tunnelfabrikken og kysten.

Mobilitet

Lokalplanomradet bliver stationsnaert, nar der etableres nye metrostationer pa
metrolinjen til Nordhavn i en afstand af ca. 350 m fra lokalplanomradet ved
Levantkaj og Krydstogskaj (jf. Koommuneplan 2019). Den primeere kollektive
trafikbetjening bestar i dag af bus 27 med stop pa Baltikavej og Nordsavej.

Orientkaj Metrostation, der ligger i en gangafstand af ca. 1,4 km fra Tunnelfabrikken,
vil veere den naermeste metrostation, indtil den naeste del af metrolinjen er etableret.

Lokalplanomradet er vejbetjent fra Nordsgvej og Oceanvej, som lgber
umiddelbart nord og syd for lokalplanomradet. Gaderne omkring
Tunnelfabrikken er i dag relativt lidt trafikeret, men i takt med den fortsatte
udbygning af Nordhavn, og etableringen af Nordhavnstunnellen, vil der komme
en betydelig stigning i trafikken. Vejnettet er i vrigt under udbygning og
anlaegges i takt med udbygningen af Nordhavn. Kebenhavns Kommune har i
2012 indgéet en principaftale med Staten og By & Havn om planleegning for

870.000 m? etageareal byggeri i Nordhavn inden Nordhavnstunnellens &bning

(forelgbigt planlagt dbning i 2027). Ramperne til Nordhavnstunnelen er planlagt
ca. 40 m syd for lokalplanomradet.

Sol, vind og skygge

| det videre arbejde vil der vaere fokus pa at minimere gener fra skygger og evt.
vindturbulens pa omradets udearealer. Det planlagte nybyggeri foreslas
begraenset til maksimalt 24 m's hgjde. Dette sker bl.a. af hensyn til at
Tunnelfabrikken bevares med en hgjde pa 29 m som den hgjeste bygning. Hertil
kommer skiltning og teknikopbygninger. Dermed forventes byggerierne ikke at
komme til at afvige fra kommende nybyggerier pé arealerne syd for tunnelfabrikken,
hvor der som hovedregel forventes bygningshgjder op til 24 m punktvise
bygningshgjder op til 60 m.

Mal, planer og politikker

Kommuneplan

| Kommuneplan 2019 er omradet udlagt til havneforméal (H1*) og kan byudvikles
fra 2. del af planperioden. Dog giver kommuneplanrammen mulighed for, at der
allerede nu (1. del af planperioden) kan lokalplanleegges for 75.600 m? etageareal
boliger og serviceerhverv samt omfattende kulturfaciliteter af hgj kvaliteti @TC-
hallen og anden eksisterende bebyggelse ved hallen. Herudover giver rammen
mulighed for 4.500 m? etageareal boligbyggeri pa arealer i tilknytning til @TC-
hallen.

Kommuneplan

Geeldende rammer i Kommuneplan 2019
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Kommuneplantillaeg

Kommuneplantilleegget vil give mulighed for at lokalplanleegge for bygningshgjder
op til 24 m. Det forventes ogsa, at kommuneplantilleegget muligger, at enkelte af
tunnelfabrikkens tilteenkte faciliteter kan etableres i selvsteendige nye bygninger uden
for de eksisterende bygninger, hvis det samlet giver en bedre plan for omradet.

Byliv

Stueetagerne etableres med en stor grad af udadvendte kulturfunktioner, caféer/
restauranter og en dbenhed, der sikrer kontakt mellem mennesker udenfor og
indenfor i bygningernes stueetager. Det @ger trygheden i byrummene. Der er
planlagt en kanal syd for Tunnelfabrikken, som i overensstemmelse med
strukturplanen i fremtiden skal forbinde ‘Faergehavn Nord'/Svanemgllebugten med
@resund. Der skabes mulighed for mange aktiviteter i byrummene, s& som
motionsture, ophold samt fritidsaktiviteter. Herved understattes indsatsen i Teknik-
og Miljgforvaltningens strategi Faellesskab Kebenhavn om en bedre hverdag i
byrummet.

Milje og Klima

| forhold til oversvemmelser (stormflodsikring) vil lokalplanen seette krav til et
sikringsniveau med en terraenkote pa ca. 2,5 m for nybyggeri. Idet
Tunnelfabrikken ligger i terreenkote O vil der for denne bygning blive etableret
seerlige afvaergeforanstaltninger i form af tekniske lazsninger i og omkring
bygningen for at sikre bygningen mod stormflod.

Lokalplanomradet skal sikres mod oversvemmelse som falge af skybrud ved at
udforme byggeri og terreen pa en sddan made, at vandet handteres pé overfladen
og strammer vaek fra bygninger og magasineres eller ledes videre ud af lokal-
planomradet via kanaler og havnebassiner.

Der er trafikstgj fra Kattegatvej og Oceanvej i lokalplanomradet. Derfor skal det i
planleegningen sikres, at greenseveerdierne for stgjniveauer i de fremtidige
boliger og erhvervsbygninger og pa friarealer kan overholdes.

Baeredygtighed og bynatur
Bygherre stiler mod, at byomradet og byggeriet DGNB-certificeres. DGNB er en
certificeringsordning med fokus pa baeredygtighed i byomrader og bygninger.

Der er pa nuvaerende tidspunkt 3 treeer i omradet, der lever op til kriterierne for
bevaringsveerdige traeer. Projektet forudsaetter, at de 3 treeer bevares. Antallet af
treeer sges i ovrigt veesentligt med planens realisering. Med realisering af planen
geres flere nye grenne omrader tilgaengelige. Forvaltningen vil ga i dialog med
bygherre med henblik pa at udvikle grenne omrader og bynatur i den nye plan
for at sge biodiversiteten og skabe flere rekreative oplevelser.

- Omrader til havneformal
T, T-4  Omrader til tekniske anleeg

Omrader til tekniske anleeg (veje m.v.)

* Omrader med seerlige bestemmelser

V///// Detaktuelle lokalplanomrade

Geeldende rammer i kommuneplan 2019

Billede viser Oceanvej set umiddelbart syd for
lokalplanomradet, der ligger til venstre i billedet.
Til hgjre i billedet ligger erhvervsbygninger, der
huser forskellige eksisterende virksomheder og i
baggrunden ses Unicefs bygninger.

Tunnelfabrikken set fra syd @st mod nord vest.
Bygningen fremstér i rustikke facadematerialer
hovedsageligt i metal. | forgrunden ses graesser,
urter og mindre treeer.



Illustration af lokalplanomrddet (med red afgraensning) og bysherres forelabige plan for
‘Tunnelfabrikken.’ Lokalplanomrédet omfatter ca. 80.000 mZ erhvervsbyggeri, ungdomsboliger og
kultur.

Illustration: SLA og AY Arcgency.
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Illustration af lokalplanomrddet (med red afgraensning) og bygherres forelobige volumenstudier for
‘Tunnelfabrikken'’. De ikke lokalplanlagte omréder rundt om Tunnelfabrikken (herunder Metros
placering til hagjre pd illustrationen) er forelabige eksempler pd, hvordan bebyggelse m.v. kunne se ud i
overensstemmelse med Strukturplanen for Nordhavn. A, B og E er eksisterende bygninger og C og D er
nye. lllustration: SLA og AY Arcgency.

Anbefalinger til den videre planlaegning

Forvaltningen anbefaler, at der udarbejdes et lokalplanforslag (med tilhgrende
kommuneplantilleeg) og miljgvurdering, idet der i det videre forlgb bl.a. skal vaere
seerlig fokus péa felgende forhold:

e  Atlokalplanomradet sesiforhold til Strukturplanen 2018, dvs. de
overordnede traeek og rekreative og strukturelle elementer, der er
indeholdti strukturplanen fx et sammenhaengende grent forlab fra den
nye containerhavn til Svanemgllehavnen.

e Atbebyggelsesplanen videreudvikles seerligti forhold til de gnskede nye
bebyggelser uden for den eksisterende Tunnelfabrik og ses i
sammenhaeng med fremtidig byudvikling (jf. strukturplanen fra 2018)
herunder at ny bebyggelse opferes i maksimalt 24 m hgjde.

At udearealerne udvikles med hensyn til bynatur, biodiversitet og grenne
forbindelser. Herunder at karakteren af eksisterende natur i videst muligt
omfang seges bevaret - og indpasset i den foreslaede bystruktur.

e Atudformningen af Tunnelfabrikken og lokalplanomradet sker i dialog
med lokale aktgrer herunder Lokaludvalget med henblik pa at tilgodese
aktiviteter, som kan tiltreekke brugere fra lokalomradet, Kebenhavn og
regionen ogsa uden for almindelig arbejdstid. Herunder, at
stueetagernes kulturfunktioner og andre udadvendte aktiviteter
preeciseres og konkretiseres gennem lokalplanens bestemmelser om
stueetagernes udformning og anvendelse.

Tidsplan
Samlet planproces: Aftalt tid

MILEPAL

Nov. 2019 juni/august 2020 nov/dec. 2020 dec./jan. 2021 - marts 2021 maj/juni 2021 juni 2021
| | | | | |
I I I I I I
Startdato Startredegerelse Forslag til nyt plangrundlag Offentlig hering Endelig vedtagelse af nyt Endelig

i TMU og @U i TMU, @U, BR plangrundlag i TMU, @U, BR bekendtgerelse



