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1. Indledning
Kgbenhavns Kommune gnsker at udvikle et ubebygget omrade i
bydelen @sterbro. Omradet omfatter matr. nr. 6004, dele af
ejendommene matr. Nr. 1078a og 6157, samt dele af umatrikuleret
vejareal benevnt 7000dr (offentlig vej) Udenbys Kledebo Kvarter.
Omradet afgrenses af ejendomme ved Middelfartgade, Nyborggade,
Sionsgade, Sporslgjfen og baneskraningen.
Omradet er forurenet som fglge af de tidligere gasvarksaktiviteter.

Der er udarbejdet et forslag til lokalplan og kommuneplantilleg for
omradet.

I den vestlige del af grunden opfgres ca. 39.000 m’ helarsboliger,
herunder familie-, senior-, ungdoms- og plejeboliger.
Boligbebyggelserne teenkes udformet som fire karréer. Lokalplanens
omrade bindes sammen internt af en park- og aktivitetsring, der
samtidig forbinder det med naboomraderne. Der etableres et
sammenhangende stinet, som forbinder omradet internt og giver
adgang til og fra naboomraderne.

Der opfgres en permanent skgjtehal med én isbane pé ca. 5.500 m” i
den sydgstlige del af omradet i tilknytning til boldbanerne.
Skgjtehallen bygges sammen med et felles parkeringshus, som
rummer 90 % af omradets parkeringspladser svarende til ca. 270
pladser. Samtidig omplaceres tre af de eksisterende 11-mands
fodboldbaner.

Adgang til omradet sker via Svendborggades forleengelse, idet vejen
udvides med bl.a. cykelsti og fortov pa begge sider. Der etableres
lysregulering ved tilslutning til Strandboulevarden.

Malet er, at grunden udvikles til et ssmmenhangende, rekreativt
omrade med gode natur- og byrum, attraktive boliger, rekreative
tilbud og muligheder for idraets- og bevegelsesaktiviteter, bade for
den organiserede idrat og den mere uorganiserede idrat.
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Forvaltningen har i forbindelse med udarbejdelse af lokalplanforslaget
og kommuneplantillegget foretaget en vurdering (screening) af, om
der skal udarbejdes en miljgvurdering i henhold til lov om
miljgvurdering af planer og programmer. Lokalplanen omfatter ikke
anlaeg, der er omfattet af bilag 3 og 4 til loven, og der skgnnes ikke at
vere tale om en plan, der kan pavirke et udpeget internationalt
beskyttelsesomrade vaesentligt. Derimod har forvaltningen skgnnet, at
der er tale om sadanne andre planer, som fastl&gger rammerne for
fremtidige anlegstilladelser til projekter, som vurderes at kunne fa
indvirkning pa miljget, jf. lovens § 3, stk. 1, nr. 3. Derfor er denne
miljgrapport udarbejdet.

I MPP-scoping sattes en n@rmere afgrensning af, hvilke
miljgmassige forhold, der iser forventes pavirket ved projektets
gennemfgrelse og hvilke faktorer, der bgr undersgges nermere.

2. Ikke teknisk resumé
Lokalplanen og kommuneplantillegget udger det planmassige
grundlag for udvikling af et nyt bykvarter med 400 — 500 nye boliger
og en skgjtehal. Lokalplanen og kommuneplantillegget omfatter et
ubebygget omrade, der fremtraeder med selvgroet beplantning og et
areal anlagt til fodboldbaner.
I scopingen har udpeget de forhold, der skal vurderes n@rmere,
herunder: byarkitektonisk vardi, grgnne omrader, landskabelig vaerdi,
friluftsliv/rekreative interesser, jord og indvirkning pa eksisterende
forurening.

Byarkitektonisk vil de nye bebyggelser tilfgre bydelen et nyt kvarter
med sin egen identitet, men med udgangspunkt i de typologier, der er
karakteristiske for bydelen, nemlig karreer i 4 — 8 etager.
Bebyggelserne indpasses i omradet, sa der ikke opstar vind- og
skyggeforhold, der medfgrer vasentlige gener for naboomraderne.
Lokalplanen stiller krav, der sikrer varierede facader i materialer, der
er afstemte efter kvarterets materialer i gvrigt, bl.a. tegl.

Grgnne omrdder. Med planen tilfgres omradet nye offentligt
tilgeengelige grgnne omrader i form af en park- og aktivitetsring med
muligheder for uformel idret, leg og ophold. Omradet tilfgres
vasentlig flere treer og beplantninger.

Landskabeligt bearbejdes omradet, sa det fremtrader med referencer
til det nuvaerende selvgroede prag og omradets industrihistorie med
veasentligt flere traeer og plantninger. Terraenet haves generelt, sa det
kommer i niveau med eller lidt hgjere end de eksisterende boldbaner,
og der etableres et varieret landskab med forhgjninger og lavninger.
Samtidig udformes terraenet, sa regnvand ledes mod nord.

Friluftsliv og rekreative interesser tilgodeses ved etablering af en
permanent skgjtehal og et parkeringshus med en fodboldbane pa taget
og aktive facader. Park- og aktivitetsringen rummer en
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sammenhangende stiforbindelse langs omradet afgreensning og
muligheder for uformel idrat, leg og ophold, samt tr&eningsmuligheder
for idratsklubberne. Flere af boldbanerne omlaegges og opgraderes til
DBU"s anbefalede mal, og der etableres traenings- og
opholdsmuligheder i tilknytning til disse. Det samlede areal til
idraetsformal i omradet gges med godt ca. 8.000 m*

Jordforurening skal handteres i forbindelse med udvikling af omradet.
Der skal udarbejdes et afvaergeprojekt, sa forurenet jord fjernes i
forngdent omfang, og den resterende forurenede jord sikres af
membraner eller lignende, sa der ikke er sundhedsrisiko forbundet
med at bo og feerdes i omradet. Det sikres, at udfgrelse af
afvargeprojektet ikke medfgrer ungdige gener for naboomraderne.

3. Hgring af andre myndigheder
I forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen er der i henhold til § 7,
stk. 3 1 lov om miljgvurdering af planer og programmer foretaget
hgring af felgende myndigheder:
HOFOR, Dong Energy, Kgbenhavns Museum, Centralkommunernes
Transmissionsselskab, Metroselskabet Trafikstyrelsen,
Kulturstyrelsen, Naturstyrelsen, Transportministeriet, Natur og
Energistyrelsen og Region Hovedstaden.
Der er ikke modtaget bemarkninger i anledning af hgringen.

4. Lokalplanens indhold og hovedformal
Lokalplanen omfatter matr. nr. 6004, dele af ejendommene matr. nr.
1078a og 6157, samt dele af umatrikuleret vejareal benavnt 7000dr
(offentlig vej) Udenbys Klaedebo Kvarter. Lokalplanens omrade har et
samlet areal pa ca. 102.750 m2, heraf udggr eksisterende boldbaner ca.
51.114 m”.

Lokalplanen og kommuneplantillegget udggr det planmassige
grundlag for et helt nyt bykvarter med et bruttoetageareal pa i alt ca.
44.500 m?, heraf 39.000 m? boliger, i alt 400 — 500 nye boliger og en
skgjtehal pa 5.500 m?. Desuden kan opferes et felles parkeringshus.

Omradet opdeles i tre underomrader I, der fastlegges til boligformal,
omrade II, der fastlegges til boldbaner og omrade III, der fastlegges
til en skgjtehal.

Bebyggelsesprocenten i omrade I fastsattes til hgjst 145, og boligerne
opfgres i 4 — 8 etager. Der abnes mulighed for indpasning af almene
boligafdelinger fordelt i omradet med et samlet areal pa ca. 21.000 m2
i omradet. Desuden abnes mulighed for opfgrelse af et plejecenter, sa
der bliver en blanding af ejerformer og boligtyper. Der abnes
mulighed for etablering af hgjst 1.000 m* detailhandel. Den enkelte
butik mé hgjst veere 200 m”. Der bliver tale om butikker til omradets
forsyning, som ikke giver anledning til vesentlig trafik.
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I omrade IT omlagges nogle af de eksisterende boldbaner, og det er et
krav, at de samtidig opgraderes til DBU s anbefalede stgrrelse.
Dermed gges arealet til boldbaner.

I omrade III opfares skgjtehal og parkeringshus.
Bebyggelsesprocenten fastsattes til 110. Der stilles krav om
etablering af en 7-mandsbane pa taget af parkeringshuset, samt
klatreveeg og lignende pa facaderne.

Lokalplanens hovedgreb er, at omradet afgreenses og bindes sammen
af en offentlig tilgengelig park- og aktivitetspark med en
sammenhangende stiforbindelse, der samtidig forbinder omradet med
de tilgrnsende omrader til idreet, skoler og institutioner. Lokalplanen
sikrer, at der etableres gode natur- og byrum, rekreative tilbud og
muligheder for idreets- og bevagelsesaktiviteter, bade for den
organiserede idret og den mere uorganiserede idret.

Omradets vejbetjenes af adgangsvej fra Strandboulevarden og private
feellesveje. Der etableres lysregulering ved tilslutning til
Strandboulevarden. Hele lokalplanens omrade er forbundet med en
sammenh@ngende stiforbindelse, der inkluderer Svanemglleruten i
omradets gstlige afgreensning. Samtidig sikres stiforbindelser til de
tilgrensende omrader. Desuden etableres forbindelser gennem de
enkelte bebyggelser, herunder gardrummene. Der skabes pa den made
gode forhold for cyklister og fodgangere.

Lokalplanen tager hgjde for de servitutbelagte arealer til
forsyningsledninger, der er pa grunden. Langs grundens skel mod
nord, @st og syd, samt tvers 1 to belter over boldbanerne findes
deklarerede servitutbalter. Pa disse balte ma der ikke opfgres nogen
form for bygninger eller udfgres nogen form for ramning af spuns
eller pazle samt foretages opgravning eller anlegsarbejder i gvrigt,
bortset fra set gartnerisk anleg. Omraderne udlegges i lokalplanen til
grgnt omrade og sti.

Omradet er endvidere omfattet af Kgbenhavns Kommunes
skybrudsplan og HOFOR har i 2015 etableret en regnvandstunnel
placeret i ovennavnte servitutbalte.

5. Planforhold
I Kommuneplan 2015 er omradet omfattet af rammebestemmelser for:

e BS5*-omrader, der fastsetter anvendelsen til boligformal og
muligggr en bebyggelsesprocent pa 185 og en bygningshgjde
pa 45 m, endvidere bestemmes, at der i den videre planleegning
skal belyses, hvordan boliger og boldbaners udformning kan
samtenkes, samt

e Ol-rammer, som fastlegger anvendelsen til sports- og
fritidsformal uden nogen serlig bebyggelse og
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e 02-omrade, der fastlegger anvendelsen til offentlige formal,
institutioner mv. med en bebyggelsesprocent pa 110.

Lokalplanen medfgrer at der udarbejdes et tilleg til Kommuneplan
2015, der @ndrer afgrensningen mellem B5*-omrade, Ol-omrade og
02-omrade.
Det nye B5*-omrade far en bestemmelse om at parkering kan
etableres uden for omradet. Det nye O2*-omrade far en bestemmelse,
der muligggr opfarelse af et feelles parkeringshus.

6. 0 - Alternativet
Grunden har ligget ubebygget hen i op mod 40 ar. Den har varet
forsggt afsparret med hegn, men er reelt tilgengelig, da det ikke har
varet muligt at opretholde hegningen. Der er opfert en midlertidig
skgjtehal og en midlertidig daginstitution i omradet. Disse bygninger
skal nedtages i lgbet af 2017 - 2018.

En midlertidig vej fra teatergrunden mod syd, Nyborggade 15, giver
adgang til institutionerne og daginstitutionen Eventyrgen, opfert 2014,
der afgreenser omradet mod nordvest.

Hvis der ikke bygges i omradet, vil det fortsat ligge uudnyttet hen som
et forurenet omrade med den risiko, det medfgrer for de, der faerdes i
omradet. Omradet opleves generelt utrygt og har begrenset rekreativ
vardi, idet der ikke findes anleg, der stgtter en rekreativ funktion,
ligesom den landskabelige verdi er begranset. Omradet er nasten
fladt og preget af omrader uden vegetation og omrader med lav,
selvgroet beplantning.

Der skal findes en anden placering til en skgjtehal, eller denne
funktion skal nedlaegges, nar den midlertidige hal fjernes, hvilket vil
betyde, at skg@jteklubbernes eksistensgrundlag forsvinder, og
medlemmerne henvises til andre klubber fx i Qrestad.

7. Miljemeessige konsekvenser
For at afgreense de miljgforhold, der er relevante i forbindelse med
lokalplanforslaget og forslaget til kommuneplantilleg, er der
gennemfort en scoping for at afklare, hvilke forhold, som skal
behandles i miljgrapporten.

Byarkitektonisk veerdi

Byarkitektonisk vil de nye bebyggelser tilfgre bydelen et nyt
boligkvarter med sin egen identitet, men med udgangspunkt i de
typologier, der er karakteristiske for bydelen, nemlig karreer i 4 — 8
etager. Arkitektonisk indpasses bebyggelserne i omradet, sa der ikke
opstar vind- og skyggeforhold, der medfgrer vaesentlige gener for
naboomraderne eller for bebyggelserne internt i omradet. Endvidere er
bebyggelserne placeret under hensyntagen til vigtige sigtelinjer til
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@stre Gasvarksteatret, Svanemglleverket og B93“s klubhus, kaldet
Slottet.

Lokalplanen stiller krav om korte facadeforlgb, varierede facader i
materialer, der er afstemte efter kvarterets materialer i gvrigt, bl.a.
tegl. Infrastruktur etableres som en ny adgangsvej med lysregulering
ved tilslutningen til Strandboulevarden.

Adgangsvejens og de private fallesvejes forlgb og udformning sker
herunder hensynet til betydningsfulde sigtelinjer.

Ved udvikling af omradet skal der vere fokus pa gren baeredygtighed
1 byggeriet.

Grgnne omrader

Med planen tilfgres omradet nye offentligt tilgeengelige, gronne
omrader i form af en aktivitetspark med muligheder for uformel idret,
leg og ophold, samt nye stier og forbindelser, som forbedrer
adgangsforholdene for de tilgrensende omrader.

Landskabelig vaerdi

Den ovenfor nevnte park- og aktivitetsring sikrer, at der etableres et
sammenh@ngende forlgb af grgnne, landskabelige byrum, ligesom
adgangen til omradet med det planlagte stinet forbedres vasentligt.
Landskabeligt bearbejdes omradet med et varieret terreen med bakker
og lavninger, plantning af traeer og treegrupper i forskellige trasorter,
sa omradet generelt far et grgnt preeg med stgrre landskabelig verdi
end de nuvarende forhold, ligesom omradets biodiversitet gges.

Friluftsliv og rekreative interesser

Selvom det ubebyggede areal reduceres, forbedres omradets rekreative
verdier, og mulighederne for bade organiseret og uorganiseret idreet
forbedres.

D(23t samlede areal til idreetsformal i omradet gges med godt ca. 8.000
m”.

Der omlaegges 3 boldbaner, sa de lever op til DBU s anbefalede krav,
hvilket gger brugsverdien af banerne. Omradet tilfgres desuden en 7-
mands boldbane samt treenings- og opholdsfaciliteter i direkte
tilknytning til boldbanerne. Adgangsforholdene til banerne forbedres,
og der etableres cykelparkering. Endvidere etableres tribune i den
nordlige del af omradet, hvilket forbedrer brugen af og adgangen til
omradet.

Der opfgres en permanent sk@jtehal med langt bedre faciliteter end
den eksisterende, midlertidige sk@jtehal, herunder tilskuerfaciliteter,
bedre adgangsforhold, cykel- og bilparkering og mulighed for
udadvendte funktioner sa som café og lignende.

Der opfares et felles parkeringshus med aktive facader. Det vil sige
med klatrevaeg, mulighed for boldspil og lignende.
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Den offentligt tilgengelige park- og aktivitetsring rummer en
sammenhangende stiforbindelse langs hel omradets afgreensning, og
tilbyder en rekke muligheder for uformel idret, leg og ophold, samt
treeningsmuligheder for idraetsklubberne i det tilgraensende omrade.

Jord

Generelt om jordforurening pa Gasveerksgrunden.

Grunden er pa baggrund af de konstaterede forureninger kortlagt som
forurenet pa vidensniveau 2. Kortleegningen indebzrer, at byggeri af
boliger, skgjtehallen og nye boldbaner kraver en serskilt tilladelse
(§8 tilladelse) fra kommunen efter jordforureningsloven. Tilladelsen
gives efter samrad og samarbejde med Region Hovedstaden.

Der er pa den vestlige del af grunden (det aktuelle omrade)
gennemfgrt forureningsundersggelser af jord, grundvand og poreluft.
Undersggelserne viser, at der er en kraftig og omfattende forurening
med olieprodukter, tjerestoffer og tungmetaller i hele fyldlagets
udstrekning (indtil 2-3 meter under terren). Visse steder (hot-spot
omrader) er forurening konstateret endnu dybere, til 7-8 meters dybde.
Pa trods af den omfattende forurening er der ikke ved malinger pavist
alarmerende indhold af de flygtige stoffer i luften i den gvre del af
jorden.

Alle forureninger pa hele grundens udstrekning er dog ikke ngje
kortlagt. En mere pracis kortlegning af forurening
(forureningsundersggelser) i de aktuelle byggefelter vil vere
ngdvendig forud for en tilladelse.

Kortlegning af forureningernes omfang under byggefelterne danner
grundlag for valg af de ngdvendige afvargeprojekter mod
forureningsgener. Afvargeprojekterne skal sigte mod varige, holdbare
og baredygtige Igsning pa forureningsproblematikken. De skal
udformes med henblik pa at undga enhver forureningsrisiko for
fremtidige beboere/brugere pa grunden.

Pa den gstlige del af grunden er der i starten af 90 erne etableret
boldbane efter en omfattende bortgravning af jord og andre
foranstaltninger.

Afvaergeforanstaltningerne bestar af en gast@t membran af materialet
bentonit, hvorunder der er etableret ventilerede gasdran. I gasdrenene
opsamles de flygtige stoffer, der fordamper fra den underliggende,
forurenede jord og grundvand. Den opsamlede luft/gas udledes til
atmosferen efter rensning i kulfiltre. Der foretages lgbende kontrol af
forureningsforholdene under boldbanerne.

Sikkerhedsforanstaltninger under byggeriet

Jorden i visse omrader (byggefelter) er kraftigt forurenet med
tjerestoffer, olieprodukter og cyanid fra tidligere drift af gasvark. Det
ma paregnes, at gravearbejde i byggefelterne kan give anledning til
lugtgener for de omkringliggende boliger og institutioner. Der skal 1
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den forbindelse udarbejdes en beredskabsplan, som skal beskrive de
foranstaltninger og tiltag som er ngdvendige for at eliminere
eventuelle gener. Der skal ligeledes udarbejdes naboinformationer.

Indvirkning pa eksisterende forurening

Det centrale princip er, at der ved byggeri pa @stre Gasvarksgrunden
ikke ma forekomme sundhedsmassige risici for bebyggelsens
beboere. Der skal saledes skabes sikkerhed for og dokumentation af,
at der ikke sker transport fra eventuelle forureninger op gennem
gulvkonstruktioner ind 1 indeklimaet og at beboere ikke kommer i
kontakt med forurenet jord pa friarealer.

Forureningen skal, forud for et boligbyggeri, fjernes ved kilden til et
niveau, der sikrer imod alle fremtidige gener eller imgdegar krav om
permanent monitering af indeklima i beboelserne. Saledes skabes en
varig lgsning pa forureningsproblematikken.

Byggetekniske foranstaltninger sasom byggeri pa sgjler, membran,
draen, ventilation og lign. kan anvendes som en ekstra sikkerhed mod
forurening og ikke som den eneste lgsning mod forureningsgener.
Hvis der pa trods af en aktiv indsats over for forurening, fortsat
forekommer en teoretisk risiko, kan en byggeteknisk 1gsning vaere
hensigtsmessig.

Pa ubefastede udearealer skal de gverste 50 cm af jorden vere rene.
Under befastede udearealer kraeves ingen specifik miljgbetinget
fjernelse af forurening.

Da der ikke er grundvands- og overfladevandsinteresser i omradet, vil
der ikke blive stillet vilkar som specifikt vedrgrer beskyttelse af
grundvand eller overfladevand.

I forbindelse med gennemfgrelsen af planen vil der vaere behov for
bortgravning af ikke ubetydelige mangder jord.
Handtering/bortskaffelse af den forurenede jord kan medfgre en vis
lastbiltrafik 1 anleegsfasen. Da der er direkte adgang til det
overordnede vejnet, vurderes dette ikke at udggre en vesentlig
miljgpavirkning.

Udover vilkar efter jordforureningsloven til sikring mod
sundhedsrisiko ved ophold i boliger og pa udendgrs opholdsarealer vil
enhver form for byggeri pa arealet blive omfattet af vilkar efter
miljglovgivningen til sikring mod yderligere jord- og
grundvandsforurening.

For at optimere processen vil det vare hensigtsmassigt at der indledes
en dialog mellem parterne 1 Kgbenhavns Kommune og Region
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Hovedstaden med henblik pa at skabe konsensus om principper og
retningslinier for en tilladelse til boligbyggeri efter
jordforureningsloven pa @stre Gasvarksgrunden, herunder principper
for hvilke byggetekniske foranstaltninger der eventuelt kan accepteres.

8. Pataenkte foranstaltninger
Byarkitektonisk veerdi. 1 1okalplanen sikres det, at omradet disponeres
og bebyggelsen udformes, sa der bliver tale om et attraktivt bykvarter,
der indpasses 1 det eksisterende milj@.

Grgnne omrader. 1 lokalplanen sikres det, at der etableres offentligt
tilgeengelige, grgnne omrader med muligheder for leg, ophold,
rekreation og aktivitet.

Landskabelig veerdi. 11okalplanen sikres det, at omradets terren
bearbejdes og beplantes, sa omradet far et grgnt landskabeligt praeg.
Varierede trasorter og beplantninger sikrer biodiversitet.

Friluftsliv og rekreative interesser. 1 lokalplanen sikres det, at arealet
til idreetsformal gges og mulighederne for at dyrke organiseret og
uorganiseret idret forbedres.

Jord. 1 forbindelse med byggemodning af omradet sikres det, at
jordforurening ikke medfgrer forureningsgener.

9. Overvagning af miljgeffekter
Overvagning af planens indvirkning pa miljget vil ske gennem den
almindelige kommunale kontrol med, at byggeloven, lokalplanens
bestemmelser og jordforureningsloven overholdes.

10. Konklusion
Det konkluderes, at bebyggelsen arkitektonisk indpasses i omradet
som et nyt bykvarter. Den landskabelige bearbejdning sikrer, at
bydelen tilfgres et nyt grgnt omrade med muligheder for rekreation.
Friluftslivet tilfgres nye rekreative omrader og mulighederne for
udgvelse af organiseret og uorganiseret idrat forbedres. Endelig
fjernes eller forsegles forurenet jord, sa det ikke er forbundet med
risiko at bo eller faerdes i omradet. Det sikres at handteringen af
forurenet jord sker under stgrst mulig hensyntagen til de tilgr&nsende
omrader.
Det vurderes, at der er forureninger af ikke ubetydeligt omfang pa
grunden, og at omkostningerne til den ngdvendige oprensning ma
forventes at kunne blive vesentlige. Efter erfaringer fra lignende
sager, er det dog vurderingen, at det er muligt teknisk og gkonomisk at
foretage denne oprensning.



Ved de rette afvaergeforanstaltninger vil det veere muligt at anvende
arealerne til boliger og anden fglsom arealanvendelse.

Handtering af jorden efter jordforureningsloven vurderes ikke at

udggre en pavirkning af miljget og samlet set er det en miljgmassig
fordel at grundene renses op.

10



