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Byudvikling

Den kebenhavnske byudvikling prioriteres.

Raekkefslgen for byudvikling sikrer, at den overordnede byudvikling i
Kebenhavn koordineres med udbygningen af infrastruktur, kollektiv tra-
fik og kommunale investeringer i offentlig service.

Byudvikling i byzone

Byudvikling og byomdannelse skal finde sted i byzone. En raekke omra-
der pa soterritoriet kan overfares til byzone i lokalplanleegningen. Om-
rdderne fremgér af rammer for lokalplanleegningen. Herudover kan
nogle tidligere indvundne arealer samt mindre arealer pé saterritoriet,
der konkret vurderes forngdne som del af byudvikling, overfares til by-
zone i lokalplanleegningen.

Raekkefalge for byudvikling

Kebenhavns Kommune fastlaegger en raekkefglge for byudvikling af
omrader med et starre omdannelsespotentiale. Reekkefalgen omfatter
desuden mindre arealer, der indgér i en sterre sammenhaeng eller har
vaesentlig betydning i forhold til byens overordnede udvikling.
Omraderne fastlaeegges til byudvikling i henholdsvis 1. del af planperio-
den (2019 - 2024), 2. del af planperioden (2025 - 2030) eller i perspek-
tivperioden efter &r 2031, hvis ikke andet er angivet.

Omraderne fremgar af kortet.

Raekkefglgeplanleegningen omfatter falgende omrader:
Omrader som kan udvikles i 1. del af planperioden
- @restad (@restad Nord, Vejlandskvarteret, @restad City, @restad

Syd inkl. metroklarggringscenteret) samt Bella Kvarter og Faste
Batteri

- Detidligere havnearealer i Nordhavn (Arhusgade-omradet, Trae-
lastholmen, Sundmolen og Svanemglleholmen (holm 8) og Levant-
kaj Vest)

- De tidligere industri- og havnearealer i Sydhavn (Sluseholmen,
Teglholmen og Enghave Brygge).

- Godsbaneterrenet mellem Vasbygade og jernbanearealerne

- Erhvervsarealer ved Badehavnsgade og Borgmester Christiansens
Gade (Sydhavnsgade, Badehavnsgade Syd, Nordvest og Nordgst)

- Detidligere banearealer omkring Dybbglsbro Station

- Carlsberg

- Dettidligere erhvervs- og industriarealer i Valby (F.L. Smidth,
Grgnttorvet, Torveporten, Kulbanevej-kvarteret, Fglager og
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Poppelstykket, Carl Jacobsens Vej, Strgmmen), Ny Ellebjerg Sta-
tion og overdakning af baneterraenet samt arealer i Valby Idraets-
park

- Dettidligere erhvervs- og industriarealer pa Amager (Krimsvej, Ler-
gravsvej, Strandlodsvej, Ved Amagerbanen, Sundby Gasvaerk, Sil-
jangade og Vermlandsgade)

- Dettidligere erhvervs- og industriarealer pa den sydlige del af Is-
lands Brygge (Artillerivej Syd)

- Tingbjerg og Bystaevneparken

- (@stre Gasveerk.

Omrader som kan udvikles i 2. del af planperioden
- Havnearealer i Nordhavn (Levantkaj @st (holm 10) og Holm 12
samt et omrade omkring Tunnelfabrikken).

Omrader som tidligst kan udvikles i perspektivperioden
Det er en forudseetning for omdannelse og byudvikling af perspektiv-
omrdader, at der er en tilfredsstillende tilgaengelighed med kollektiv tra-
fik, biler, cykel og gang.

- @vrige havnearealer i Nordhavn (holm 11, 16 og 17).

- Industriomradet mellem Vermlandsgade og Prags Boulevard p3

Amager
- Klgverparken pa Amager
- Refshalegen inkl. renseanlaegget Lynetten.

Redeggrelse for byudvikling

Byudvikling i byzone

Planloven fastlaegger, at byudvikling og byomdannelse i Kebenhavns
Kommune sker inden for eksisterende byzone. Der kan saledes ikke ud-
laegges ny byzone. Der kan alene ske mindre justeringer af graensen
mellem by og vand i forbindelse med havneomdannelser. Smé justerin-
ger kan ske i den kommunale planleegning, mens lidt sterre, men fortsat
mindre justeringer, forudseetter et landsplandirektiv. Starre justeringer
forudseetter lovgivning.

| forbindelse med planleegningen af byudviklingen i Nordhavn kan min-
dre dele af Kronlgbsbassinet, Orientbassinet, Nordbassinet og Mellem-
bassinet overfgres til byzone. | forbindelse med planlaegningen af by-
udviklingen i Sydhavn kan et mindre vandareal ved Enghave Brygge
samt et areal til metrostation ved Sluseholmen opfyldes og overfares til
byzone. Omraderne fremgér af rammer for lokalplanleegningen.

| Fingerplan 2019 fremgéar det, at der endvidere kan overfgres arealer til
byzone ved Krydstogtsterminalen i Ydre Nordhavn, et opfyldt areal til
@resundsbanen i Sydhavn samt ved Kraftvaerkshalvgen pa Nordegst-
amager.

Lov nr. 632 af 14. juni 2011 med senere e&endringer fastlaegger anvendel-
sen af et naermere angivet ca. 100 ha stort areal i Ydre Nordhavn til con-
tainerterminal, rekreativ anvendelse mv. Loven overfarer arealet til
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byzone, fastleegger anvendelsen i delomrader, og bestemmer at anven-
delsen kun kan eendres ved lov.

Stationsnaer byudvikling

Landsplandirektiv for hovedstadsomradets planleegning (Fingerplan
2019) fastleegger, at byudvikling og byomdannelse skal koordineres
med den overordnede infrastruktur, herunder seerligt den kollektive tra-
fikbetjening. | forbindelse med et omrades udvikling skal der bl.a. tages
udgangspunkt i omradets beliggenhed i forhold til den eksisterende og
den besluttede infrastruktur, herunder stationer. Det fastleegges bl.a., at
stationsneere omrader skal udnyttes med bebyggelsesprocenter, der
modsvarer den centrale beliggenhed og gode tilgeengelighed.

| Kebenhavns Kommune fastsaettes der bestemmelser om omréders
anvendelse og bebyggelsestaethed i rammer for lokalplanleegningen. |
byudviklingsomrader og stationsnaere omrader prioriteres en udvikling
med en hgjere bebyggelsesteethed end ved nybyggerii den avrige by.
Bebyggelsestaetheden er i mange tilfeelde pa 150 - 185 %. Dette skal un-
derstette en baeredygtig udvikling med mulighed for en reduceret
bilafheengighed, idet der sikres passagergrundlag for en hgjklasset kol-
lektiv trafik. Samtidig skal det sikre en god udnyttelse af byens knappe
arealressourcer og af kommunal og privat service.
Bebyggelsesprocenten fastleegges i hvert enkelt tilfaelde pa baggrund
af de konkrete forhold. Det sker ud fra en samlet vurdering af omradets
karakter, den bymaessige kontekst, beliggenheden i forhold til kollektiv
trafik og adgangsforholdene hertil m.v.

| forbindelse med den konkrete planleegning for byomrader med hgjere
taetheder vil der blive lagt seerlig veegt pé at skabe bymaessige kvaliteter,
som gor omrédderne attraktive som arbejds- og/eller bosted, bl.a. gen-
nem gode rammer for byliv, bebyggelsens arkitektur, byrum/friarealer
m.v.

Rakkefolgen for byudvikling
Kebenhavns Kommune gnsker at skabe gode muligheder for bolig- og
erhvervsbyggeri, der matcher byens betydning i @resundsregionen.
Raekkefglgeplanlaegningen skal sikre et bredt udbud af attraktive og vel-
beliggende muligheder for nybyggeri og byomdannelse, der skaber
planmeaessig fleksibilitet og modvirker prisstigninger begrundet i for
ringe udbud af arealer. Det skal sikre, at Kebenhavn fortsat kan fremsta
som en mangfoldig storby med et varieret udbud af boliger og er-
hvervslokaler.
Raekkefglgeplanlaegningen skal bidrage til en baeredygtig udvikling,
hvor miljgmaessige, skonomiske og sociale hensyn balanceres i forhold
til behovet for byomdannelse samt behovet for investeringer i infra-
struktur og servicefaciliteter.
Felgende kriterier leegges til grund for reekkefelgeplanleegningen:

e Udviklingen af stationsnaere omrader og omrader med stor belig-

genhedsvaerdi prioriteres hgit.
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e Udviklingen bgr fremme teette bykvarterer med et levende og alsi-
digt byliv.

e Udviklingen bgr tilgodese gnsket om et differentieret boligudbud.

e Stgrre investeringer i infrastruktur og servicefaciliteter bgr under-
stgttes af en hgj udbygningstakt.

e Udvikling af potentielle udbygningsomrader uden hgijklasset infra-
struktur bgr forelgbigt udskydes.

Kriterierne skal sikre, at byudviklingen sker pa et miljgmeaessigt, gkono-
misk og socialt forsvarligt grundlag. Det betyder, at starre omréader, der
helt eller delvist kan betjenes af eksisterende infrastruktur og/eller kom-
munale servicefaciliteter, prioriteres i raekkefelgeplanlaagningen.

Raekkefelgeplanlaagning i Kommuneplan 2019

For atim@dekomme behovet for arealer til boligformal udleegges der
nye arealer i kommuneplanens reekkefglge for byudvikling. Udpegnin-
gen omfatter arealer, som hidtil har veeret fastlagt til senere byudvikling,
samt arealer, der ikke tidligere har veeret omfattet af reekkefelgebestem-
melser. Felgende nye arealer udlaeegges til udvikling i 1. del af planperio-
den:

e Arealer ved Badehavnsgade og Borgmester Christiansens Gade,
der ligger over for den nye metrostation pa Sluseholmen og kan
medvirke til at ssmmenbinde det nye omrader i Sydhavn med de
eksisterende omrader i Kongens Enghave.

e Godsbaneterrenet mellem Vasbygade og jernbanearealerne.

e Svanemglleholmen (holm 8) i Nordhavn for at muligggre en fortsat
udvikling af omradet.

e Sundby Gasveerk samt arealerne mellem Uplandsgade, Prags Bou-
levard og Vermlandsgade pa Amager (Siljangade og Vermlands-
gade), der ligger i sammenhang med den igangveerende byudvik-
ling i omradet.

e Arealer ved Kulbanevej og Retortvej i Valby for at understgtte om-
radefornyelsen i Kulbanevejkvarteret.

e Overdakning af Ny Ellebjerg Station og arealet ved Strommen i
Valby, der indgar i aftalen om nedgravning af Ny Ellebjerg metro-
station.

e Den resterende del af F.L. Smidths arealer i Valby for at afrunde
udviklingen i omradet.

e Tingbjerg og Bystaevneparken for at understgtte udviklingspla-
nerne for omraderne.

e Vejlandskvarteret og Stejlepladsen ved Badehavnsgade til erstat-
ning for @restad Feelled Kvarter

e Metroklarggringscenteret i @restad Syd.

Felgende nye arealer udlaegges til udvikling i 2. del af planperioden:
e Levantkaj @st (holm 10) i Nordhavn, der hidtil har veeret udlagt til
udvikling i 1. del af planperioden

Retningslinjer for Byudvikling
Ke@benhavns Kommuneplan 2019 4



e Holm 12 samt et areal omkring Tunnelfabrikken i Nordhavn).

Rummelighed

Byudviklingsomraderne i Kommuneplan 2019 giver mulighed for at op-
fore ca. 4,4 mio. m? til boligformél i planperioden. Nogle arealer vil dog
ferst kunne bringes i spil efter 2025, idet udviklingen bl.a. forudsaetter
udflytning af eksisterende funktioner pad Godsbaneterraenet og etable-
ring af infrastruktur i Nordhavn (Nordhavnstunnel). Der vurderes samti-
dig at veere betydelige muligheder for omdannelse og forteetning i den
eksisterende by, bl.a. i forbindelse med nybyggeri, indretning af tagbo-
liger i eksisterende ejendomme og konvertering af utidssvarende er-
hvervsejendomme til boligformal.

Kommuneplan 2019 giver mulighed for at opfare ca. 2,8 mio. m?

er-
hvervsbyggeri (kontor, hotel, butikker m.v. samt institutioner og kultur
og -fritidsfaciliteter) i byudviklingsomraderne.

Det vurderes, at byudviklingsomraderne tilbyder tilstraekkelige arealer
til at sikre et bredt og varieret udbud af byggemuligheder, der kan
daekke, men samtidig ikke vaesentligt overstiger det forventede behov i
planperioden.

Der er yderligere en rummelighed i kommuneplanens perspektivomra-
der pa skannet 2,9 mio. m?, primeert p3 Refshalegen inkl. Lynetten, Klz-
verparken samt arealer i Ydre Nordhavn. Der er endvidere indgéet en
principaftale om anleeg og udvikling af en ny holm, Lynetteholmen,

med en rummelighed pé 2,5-3,0 mio. m?. En udvikling af disse omrader
forudseetter en udbygning af den trafikale infrastruktur.

Uden for kommunen vil etableringen af en letbane langs Ring 3 skabe
nye byudviklingsarealer med relativt central beliggenhed og god til-
gaengelighed. Der sker desuden udvikling af nye byomréader indenfor
fingerbystrukturen. Det skaber grundlag for en balanceret byudvikling i
hovedstadsomréadet. Det vurderes dog, at der fortsat er stor eftersperg-
sel efter udvikling af boliger og erhverv i Kebenhavns Kommune. Men-
nesker, som gnsker at bo naer byens mange tilbud, vil sdledes fortsat ef-
tersperge en bolig i centralkommunerne. Virksomheder som prioriterer
en profileret beliggenhed, f.eks. bank- og finansieringsvirksomheder,
advokater m.fl., vil fortsat overvejende lokalisere sig i Indre By og langs
havnen. Andre virksomheder har mulighed for at lokalisere sig i billi-
gere omrader i Kebenhavn, f.eks. Valby og Sydhavn, som tilbyder er-
hvervslejemal, der ikke er vaesentlig dyrere end nye flerbrugerhuse pa
f.eks. Vestegnen.

Befolkningsprognose 2019 for Kebenhavns Kommune

Antallet af indbyggere i Kebenhavns Kommune er gennem mere end 10
ar vokset med ca. 10.000 personer om aret. Befolkningen udgjorde
623.500 personer den 1. januar 2019.

Kebenhavns Kommunes befolkningsprognose 2019 forventer, at der vil
veere ca. 725.000 indbyggere i 2031. Det svarer til en vaekst pé ca.
100.000 indbyggere i forhold til 2019.
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Boligbyggeri

Der blev opfert ca. 31.600 boliger fra 2007 til og med 2018, svarende til
et gennemsnit pa ca. 2.600 boliger om éret. Boligbyggeriet i perioden
blev praeget af det kraftige fald i boligproduktionen efter finanskrisen i
2007-2008. Efter flere &r med en relativt lav byggeaktivitet pd omkring
1.000 boliger om aret begyndte boligbyggeriet igen at tage farti 2014,
og i 2017 og 2018 var boligboligproduktionen pa et historisk hgjt ni-
veau. Udviklingen er drevet af befolkningsvaeksten og flere rs under-
produktion.

Der forventes at veere behov for op mod 60.000 nye boliger i planperio-
den 2019-2031. Behovet haenger helt overvejende sammen med for-
ventningerne til befolkningsvaeksten samt et anske om at deempe frem-
tidige stigninger i boligpriserne, men der forventes desuden at skulle
opferes flere boliger til unge for atimedekomme deres behov for kolle-
gie- og ungdomsboliger. Fremtidens boligbyggeri vil farst og frem-
mest blive opfert i de sterre byudviklingsomrader, bl.a. @restad, Syd-
havn, Nordhavn, Valby industrikvarter, Carlsberg, @stamager og de nye
omréder ved Bddehavnsgade / Borgmester Christiansens Gade og pé
Godsbaneterranet. Der vil dog ogsa blive opfert mange nye boligeride
eksisterende bykvarterer, f.eks. i forbindelse med omdannelse og udvik-
ling af mindre ejendomme, afslutning af karrébebyggelse, etablering af
tagboliger, omdannelse af utidssvarende erhvervsejendomme til bolig-
forméal m.v.

Erhvervsbyggeri

Der blev opfart ca. 2,2 mio. m? erhvervsbyggeri (ekskl. parkering) i Kg-
benhavn i perioden 2007 - 2018. Det svarer til et gennemsnit pé ca.
200.000 m? om aret, heraf ca. halvdelen inden for kontor, handel og la-
ger.

Der forventes opfart ca. 2,4 mio. m2 erhvervsbyggeri i planperioden
2019-2030, heraf ca. halvdelen til kontorformal. Nyt kontorbyggeri op-
fores bl.a. for atimedekomme eksisterende virksomheders og offentlige
myndigheders efterspargsel efter moderne og effektive domiciler og
flerbrugerhuse.

Der forventes desuden nybyggeri inden for uddannelse og forskning,
social og sundhedsomradet, samt nybyggeri til hotel og konferencefa-
ciliteter, detailhandel, kultur m.v.

Byggeriet forventes overvejende opfert i byudviklingsomraderne i Ore-
stad, Nordhavn, Sydhavn, Carlsberg og pd Godsbaneterraenet, samti
mindre grad i Valby industrikvarter og pa Nordgstamager. Der forven-
tes desuden et betydeligt nybyggeri i tilknytning til Rigshospitalet og
Bispebjerg Hospital.

Det vurderes, at byudviklingsomréderne tilbyder tilstreekkelige arealer
til at sikre et bredt og varieret udbud af muligheder for erhvervsbyggeri,
der ikke vaesentligt overstiger det forventede behov i planperioden.
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KP19 Retningslinjer
Overordnet byudvikling

Omrader med serlige regler for byomdannelse
D Sarlige byomdannelsesomrade

- Vandarealer i saerlige byomdannelsesomrader
Raekkefolgeplan

- 1. del af planperioden

- 2. del af planperioden

- Perspektivperioden

E Landzone




