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Teknik- og Miljgforvaltningen

M Center for Bydesign

Til Teknik- og Miljoudvalget 16-08-2012

Sagsnr.
Orientering vedr. Bellahgj Vandtarn og Kulbroen 2012-114406
Kgbenhavns Energi har sggt om tilladelse til at nedrive Bellahgj Dokumentnr.
Vandtarn i Brgnshgj og gnsker ligeledes at nedrive Kulbroen mellem 2012-622953
Hvide Kgdby og Kalvebod Brygge Vest.

Sagsbehandler
Teknik- og Miljgforvaltningen vurderer, at Bellahgj Vandtarn har hgj Carsten Vesterager
bevaringsverdi bade arkitektonisk og kulturhistorisk, og at Kulbroen Petersen

har kulturhistorisk betydning som et lokalt vartegn. Det foreslas
derfor, at Bellahgj Vandtarn bevares og ombygges til kulturelle formal
og/eller boligformal, og at Kulbroen bevares og ombygges til en
fodgengerforbindelse.

Teknik- og Miljgforvaltningen har pa den baggrund udarbejdet to
notater med en beskrivelse af mulighederne for bevarelse og
ombygning samt en beskrivelse af de gkonomiske konsekvenser.
Notaterne er vedlagt som bilag.

Hvis Teknik- og Miljgudvalget gnsker at bevare og ombygge Bellahgj
Vandtarn og Kulbroen, skal der findes finansiering i forbindelse med
forhandlingerne om budget 2013.

Bellahgj Vandtarn

Kgbenhavns Energi sgger om tilladelse til at nedrive Bellahgj
Vandtarn, da bygningen ikke leengere er i drift som vandtarn, og da
det ikke er lykkedes at slge bygningen med henblik pa at anvende
den til andre formal.

Teknik- og Miljgforvaltningen foreslar, at Kgbenhavns Kommune
kgber Bellahgj Vandtarn med henblik pa ombygning til kulturelle
formal og/eller boligformal. Hvis bygningen nedrives, vil det kunne
medfgre protester fra lokale foreninger og beboere.

Overtagelse af Bellahgj Vandtarn og omkostninger til midlertidig
drift, udarbejdelse af forslag, evt. preekvalificering og udbud vurderes
til at koste 30,9 mio. kr.

Kulbroen

Kgbenhavns Energi gnsker ligeledes at nedrive Kulbroen, hvis
betydning for fjernevarmeforsyningen er under afvikling. Derfor
finder Kgbenhavns Energi det ikke rimeligt at belaste
fjernvarmekunderne med omkostninger til en gennemgribende
renovering.

Teknik- og Miljgforvaltningen foreslar en ombygning af Kulbroen til
en stibro for fodgaengere, der vil kunne binde udviklingsomraderne



Hvide Kgdby og Kalbod Brygge Vest bedre sammen. Samtidig vil en
stibro kunne aflaste Dybbglsbro.

Holscher Arkitekter har udarbejdet et skitseprojekt for en ny stibro, og
pa baggrund heraf vurderer Teknik- og Miljgforvaltningen, at
Kulbroen vil kunne ombygges til en fodgengerforbindelse for 37,9
mio. kr.

Bilag:
1) Notat vedr. bevaring af Bellahgj Vandtarn
2) Notat vedr. ombygning af Kulbroen mellem Hvide Kgdby og
Kalvebod Brygge Vest
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K@BENHAVNS KOMMUNE NOTAT

Teknik- og Miljgforvaltningen

Bevaring af Bellahgj Vandtarn 16-08-2012

Sagsbehandler
Randi Diirr Harpgth

Baggrund

Kgbenhavns Energi sgger om tilladelse til at nedrive Bellahgj
Vandtarn, Bellahgjvej 50 i Brgnshgj. Begrundelsen for ansggningen
er, at bygningen ikke leengere er i drift som vandtarn. Kgbenhavns
Energi har undersggt mulighederne for at salge bygningen med
henblik pa genanvendelse til andre formal. Dette er ikke lykkedes,
hvorimod grunden kan s®lges efter nedrivning af bygningen.

Teknik- og Miljgforvaltningen vurderer, at bygningen har hgj
bevaringsverdi bade arkitektonisk og kulturhistorisk, og at den derfor
bgr bevares og genanvendes. Bygningen er markant, og den hgje
beliggenhed ggr den synlig over stor afstand.

Grunden har et matrikuleret areal pd 9.192 m” og et bebygget areal pa
2.352 m’. Hgjden pa bygningen er ca. 13 m. Bygningen bestar af 5
cirkulere beholdere omkring et mindre cirkulart rum i midten. Der
kan forventes protester fra lokale foreninger og beboere, hvis
bygningen nedrives.

Sagsbeskrivelse

Kommunen kan meddele afslag til nedrivning af bygningen ved at
nedlegge et sakaldt § 14 forbud jf. planloven: Kommunen vil herefter
vere forpligtet til at udarbejde en bevarende lokalplan, der
bestemmer, at bygningen ikke ma nedrives. Forbuddet kan nedlagges
for hgjst et ar, inden for hvilket der skal udarbejdes lokalplanforslag.
Tidsfristen gelder fra der er truffet beslutning om at nedlegge et § 14
forbud.

Nar der er udarbejdet en bevarende lokalplan kan Kgbenhavns Energi
Jf. planlovens § 48 forlange, at kommunen overtager ejendommen.
Dette skal kunne begrundes med, at ejendommen ikke kan udnyttes
gkonomisk rimeligt svarende til udnyttelsen af ejendomme med
lignede beliggenhed og udnyttelse, der ikke er omfattet af et
nedrivningsforbud. Denne bestemmelse vil kunne udnyttes fuldt ud 1
denne sag.



De gkonomiske konsekvenser
Overtagelse af ejendommen vil betyde udgitter til

o Kgb
e Drift af bygningen og grunden indtil den er solgt og/eller
ombygget og bebygget

e Udarbejdelse af forslag til genanvendelse af bygningen og
bebyggelse af den resterende grund

e Evt. prekvalificering

e Evt. udbud

Der kan efterfglgende opnas indtegter ved helt eller delvist salg af
ejendommen.

Hvis bygningen eksempelvis indrettes til en kultur- eller
bgrneinstitution, friholdes byggemuligheder pa en anden af
kommunens grunde.

Scenarie 1 — ombygning til kulturelle formal

Det anslas, at udgifterne til indretning af bygningen til kulturelle
formal vil blive i stgrrelsesordenen 18.000 kr/m” ekskl. Moms. Der
kan indrettes ca. 6.600 m” i alt ca. 120 mio. kr.

Den vil restere en byggemulighed pa ca. 4.000 m’. Denne kan f.eks.
selges til boligformél til 3.500 kr. pr. m* byggeret. Dette giver en
indteegt pa ca. 14 mio. kr. Alternativt kan der f.eks. opfgres en
daginstitution.

Scenarie 2 — ombygning til boligformal

Det anslas, at der i bygningen kan indrettes ca. 6.000 m
boligformal det vil sige 60 — 65 boliger med et gennemsnit pa 95 m>.
KAB har vurderet mulighederne for at indrette en del af bygningen til
boliger og oplyser, at projektet ikke kunne realiseres uden tilfgrsel af
udviklingsmidler, idet rammebelgbet pa 21.000 kr/m* ikke kunne
overholdes. Det anslas at koste ca. 23.000 kr./m” at indrette boliger i
bygningen, eller 1 alt ca. 140 mio. kr. Der resterer fortsat en
byggemulighed pid ca. 4000 m’® til f.eks. boligformil eller en
daginstitution jf. Scenarie 1.

2 il

Scenarie 3 — ombygning til kombineret bolig- og kulturelle eller
boligsociale formal.

Hvis nederste etage indrettes til kulturelle formal af boligsocial
karakter og de gverste 2 etager indrettes til boliger opnas antagelig en
mere hensigtsmassig lgsning end ved en ren boliganvendelse.

Hvis der indrettes ca. 4.000 m” til boligformél og ca. 2.000 m? til
kulturelle formal fas en pris pa ca. 128 mio. kr.

Hvis Teknik- og Miljgudvalget gnsker at bevare og ombygge Bellahgj
Vandtarn, skal der findes finansiering i forbindelse med
forhandlingerne om budget 2013. Tabel 1 nedenfor viser de
gkonomiske udgifter, mens tabel 2 viser tidsangivelsen.
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Tabel 1. Anlaegsudgifter og afledte serviceudgifter

1.000 kr. — 2013 p/1 2012 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | =
Anleeg:

Udarbejdelse af forslag til 400 "
genanvendelse af bygningen

Kgb af grund 30.000

Forprojektering 350

Udbud 100

Anlaegsudgifter i alt 400 | 30.450

Afledte serviceudgifter:

- Vedligehold og drift 50 50

Afledte serviceudgifter i 50 50

alt

Note: *-markeringer betyder at bevillingen i 2013 gnskes givet som anlzgsbevilling ved
budgetarets start.

Tabel 2. Tidsangivelse for anlegsprojekt

Anlegsaktivitet, 2013 2014 2015 2016
. . L 2 [3 4|2 3[4 |t ]2][3 4]t ]2]3]4
tldsanglvelse kv | kv | kv | kv J kv | kv | kv | kv | kv | kv | kv | kv | kv | kv | kv | kv
- Forprojektering afsluttet X
- Udbud gennemfoprt X
- Anleegsbevilling givet X
- Opforelse igangsat X
- Opforelse afsluttet X
- Facilitet ibrugtaget X

Risikovurdering i anlaegsprojekter

Der er endnu ikke taget stilling til, hvad bygningen bgr eller kan
indrettes til. Der er ikke foretaget byggetekniske undersggelser eller
udarbejdet skitseprojekt, som kunne danne grundlag for mere pracise
beregninger af omkostninger til ombygning. De oven for nzvnte
beregninger bygger saledes pa erfaringer fra lignende projekter.
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K@BENHAYNS KOMMLUNE NOTAT
Teknik- og Miljgforvaltningen

Ombygning af Kulbroen mellem Hvide Kgdby og Kalvebod 16-08-2012
Brygge Vest
Sagsbehandler
Michaela Briiel

Scenario A [Rumlig konstruktion] HOLSCHER

Baggrund

Kulbroen gér pa tvers af banearealet mellem Kalvebod Brygge og
Ingerslevsgade og anvendes i dag til at fremfgre fjernvarmeledninger
til forsyning af Vesterbro.

Den mere end 100 ar gamle Kulbro skal inden for en arreekke
gennemga en omfattende renovering, og ogsa pa langere sigt ma der
forventes, at vare brug for regelmaessig vedligeholdelse.
Vedligeholdelse af broen er imidlertid vanskeligt, fordi Banedanmark
har meget krevende sikkerhedsmessige foranstaltninger, der vil have
stor indflydelse pa togdriften.

Kgbenhavns Energi (KE) har derfor besluttet, at det ikke pa sigt vil
vere gkonomisk forsvarligt at opretholde Kulbroen til fremfgring af
ledninger mod Vesterbro, da man ikke vil belaste fjernvarmekunderne
med omkostninger til en gennemgribende renovering.

KE gnsker at nedrive Kulbroen og planlegger at anlegge en tunnel
under jernbanen, hvor KE’s fjernvarmergr kan placeres. KE’s
beslutning er aktualiseret af udviklingsprojektet Kalvebod Brygge
Vest, der krever fjernelse af den del af Kulbroen, der ender ved
Kalvebod Brygge.
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Sagsbeskrivelse

Teknik- og Miljgforvaltningen vurderer, at Kulbroen star som et lokalt
vartegn af kulturhistorisk betydning og foreslar, at broen ombygges til
en fodgangerforbindelse.

En fodgangerforbindelse mellem den udbyggede by Vesterbro med
Hvide Kgdby og det havede grgnne strgg pa Kalvebod Brygge Vest
vil binde omraderne bedre samen. Den vil styrke bylivet i
udviklingsomraderne Hvide Kgdby og Kalvebod Brygge Vest.

Lokalplan Kalvebod Brygge Vest er i offentlig hgring fra 13. juni til
13. september 2012 og ventes endeligt vedtaget i slutningen af
november 2012. Lokalplanen ggr det bl.a. muligt at opfgre private og
offentlige kontorer med i alt 110.000 m” etageareal samt et nyt
signalstyringsanlag.

Pa grund af trafikstrgg fra jernbanen og iser vejen Kalvebod Brygge
kan der kun i begraenset omfang opfgres boliger i omradet. Derfor ma
bylivet og trygheden i det nye omrade sikres pa anden vis f.eks. ved
flere ind- og udgange til det nye omrade for at give mulighed for et
godt flow af cyklister og fodgengere.

Forbindelserne over baneterrenet er i dag begrenset til Tietgensbro
godt 500 m gst for Kulbroen og Dybbglsbro ca. 300 m vest for
Kulbroen. Dertil kommer, at Dybbglsbro i dag er serdeles hardt
belastet med alle slags trafik mellem Vesterbro og havnen.

Et effektmal af en ny fodgengerforbindelse vil vere gget tryghed og
bedre sundhed til kgbenhavnerne. I "Metropol for mennesker” er det
et mal, at flere gar mere, specificeret ved, at fodgengertrafikken i
2015 er steget med 20 % i forhold til 2009.

En stibro i Kulbroens tracé indgar allerede som en mulighed i den
galdende lokalplan nr. 403 Rigsarkivet og 1 lokalplanforslaget
Kalvebod Brygge Vest.

Holscher Arkitekter har for DSB Ejendomsudvikling AS i foraret
2012 udarbejdet et skitseprojekt for en ny stibro, der 1 et vist omfang
udnytter konstruktionen for den gamle Kulbro. En ombygget Kulbro
vil sdledes som endnu et effektmal sette fokus pa kulturmiljget.
Baneterrenet mellem Kgbenhavn og Korsgr er udpeget som ét af 25
industrikulturmindesmerker 1 Kgbenhavn.

De gkonomiske konsekvenser

Pa baggrund af Holschers skitseprojekt skgnner Teknik- og
Miljgforvaltningen, at en fodgengerbro over banen og de
tilgrensende Ingerslevsgade og Carsten Niebuhrs Gade med trapper
og elevatorer kan udfgres for 37,9 mio. kr.
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Hvis Teknik- og Miljgudvalget gnsker at ombygge Kulbroen, skal der
findes finansiering i forbindelse med forhandlingerne om budget
2013. Tabel 1 nedenfor viser de gkonomiske udgifter, mens tabel 2
viser tidsangivelsen.

Et tilsvarende projekt indgik 1 Handlingsplan "Fra Kgdbyen til
Polititorvet” 2012, hvor anlagsudgiften for Kulbroen samt en stibro
over vejen Kalvebod Brygge var sat til 60 mio. kr. efter 2015.

Prisforskellen pa handlingsplanens 60 mio. kr. og Teknik- og
Miljgforvaltningens aktuelle overslag pa 37,9 mio. kr. skyldes dels, at
handlingsplanen regnede med en bro for bade fodgengere og
cyklister, inkl. hertil hgrende meget lange ramper, og medtog en stibro
over vejen Kalvebod Brygge. Pa grund af de lange ramper vurderes
det ikke at vaere relevant for cyklister at etablere en ny bro mellem
Dybbglsbro og Tietgensbro.

Teknik- og  Miljgforvaltningen  skgnner, at den  arlige
vedligeholdelsesudgift efter en gennemgaende renovering vil udggre
ca. 1,2 % efter 25 ar, svarende til 450.000 kr. Umiddelbart efter
renoveringen vil vedligeholdelsesudgiften vare 0 kr. og herefter stige
gradvis til 450.000 kr. efter 25 ar.

Tabel 1. Anlaegsudgifter og afledte serviceudgifter

1.000 kr. — 2013 p/1 2012 | 2013 | 2014 2015 2016

Anleeg:

- Forundersggelse 900

- Forprojektering 2.000

- Anleg 25.000 | 10.000

Anlzegsudgifter i alt 900 | 2.000 | 25.000 | 10.000

Heraf til KEjd

Afledte serviceudgifter:

- Vedligehold og drift

Afledte serviceudgifter i
alt

Note: *-markeringer betyder at bevillingen i 2013 gnskes givet som anlegsbevilling ved
budgetarets start.

Tidsangivelse

Broanlaegget vil tidligst kunne udfgres, nar byggeriet i det nordgstlige
hjgrne af lokalplan Kalvebod Brygge Vest’s underomrade I er
feerdiggjort. Da DSB Ejendomsudvikling pa indevarende tidspunkt
ikke kender den fremtidige bygherre, kan anlaegstidspunktet
vanskeligt indkredses.
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Tabel 2. Tidsangivelse for anlegsprojekt

. ‘ T2 314123 41172
tldsanglvelse kv | kv | kv | kv ] kv | kv | kv | kv | kv | kv

Anlaegsaktivitet, 2013 2014 2015

- Forundersggelse
afsluttet

- Forprojektering afsluttet X

- Udbud gennemfoprt X

- Anleegsbevilling givet X

- Opforelse igangsat

- Opforelse afsluttet

- Facilitet ibrugtaget

Risikovurdering i anlaegsprojekter

Renovering og ombygning af Kulbroen kan vise sig vanskeligere end
forudsat af Teknik- og Miljgforvaltningen, der understreger, at der
alene er tale om et groft skgn. Et mere pracist skgn forudsatter en
grundig gennemgang af den eksisterende bro og udarbejdelse af et
egentligt anlegsprojekt.
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