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Luftfoto af lokalplanomradet. Omréddet udger ca. 1/3 af den fremtidige Svanemaelleholm, som i overensstemmelse med strukturplanen for Nordhavn i frem-

tiden vil udgere en selvsteendig holm. Lokalplanomréadet er indtegnet med hvid linje og de vigtigste gader og bygninger er navngivet. Med stiplet linje er ind-
tegnet det fremtidige Svanemalleholm. Foto: Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering og Danske Kommuner, 2021.
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Projektet

Bygherre:
Arkitekt:

Formal:

Etageareal og hajde:

Bebyggelsesprocent:

Parkeringsnormen i Kom-

By & Havn
Cobe, Sleth og RAW mobility

At udvikle omradet til et byomrade med primeaert boliger,
kommunale funktioner i form af institutioner og mulig-
hed for publikumsorienterede serviceerhverv. Herunder
at udnytte beliggenheden ved vandet i overensstem-
melse med Strukturplanen for Nordhavn

40.000 m? (hertil kommer 4.000 m2 til teknik pa tage
m.v.) maksimalt 24 m hgjde

100

Byudviklingsomrade med stationsnaerhed og mulighed

muneplan 2019 for reduktion af nedenstaende p-norm.

- biler: Boliger: 1:250
Butikker: 1:143
Ungdomsboliger: 1:857
Daginstitution: 1:286
Erhverv 1:214
Parkeringsnormen i Kom- Boliger: 4:100
muneplan 2019 Ungdomsboliger: 4:100
- cykler: Arbejdspladser generelt: 4:100
Uddannelsesinstitutioner: 0,5:
studerende/ansat
Butikker: 4:100

- pladskraevende cykler:
Boliger, arbejdspladser og butikker: 2:1.000

Almene boliger Det kommende lokalplanforslag vil indeholde boliger.
Derfor vil planlovens mulighed for at kraeve, at 25 % af
boligmassen skal vaere almene boliger blive indstillet.

Det er ca. 9.500 m?2 almene boliger.

Friareal Bolig: 30 %
Erhverv: 10 %
Institutioner: 100 %

Arkitektur

Bebyggelsesplanen er udformet, sé bebyggelsen har sluttede facader langs med
en ny intern nordsyd-géaende gade. Her har bebyggelsesstrukturen samme skala

som bebyggelsen pé Traelastholmen og bebyggelsen langs med Sundkrogsgade.

Bebyggelsen foreslds at trappe ned i hgjden mod Skudehavnen og fremstar med
bygningsgavle ud til promenaderne og ‘det grenne loop’. Loopet ligger her langs
med Skudehavnens grenne kant. Kanten skal ses i en fremtidig sammenhaeng
med andre grenne kanter langs Skudehavnen, som i overensstemmelse med
Strukturplanen 2018 vil udgere et sammenhangende grent og blat omréde med
bynatur. Bebyggelsesplanen har i gvrigt referencer til den oprindelige bygnings-
struktur i 'Skudehavnen’, der blev flyttet i 1996 med moler placeret vinkelret pa
havnekanten. Bygninger og udearealer tilpasses omradet og udformes i overens-
stemmelse med Arkitekturpolitik 2017-2025 Arkitektur for mennesker - og
Veerdifulde kulturmiljzer i Kebenhavn.

Baggrund

Svanemglleholm blev med kommuneplan 2019 udlagt til boliger og serviceer-
hverv (C3*). Lokalplanen og kommuneplantilleegget vil udgere det planmaessige
grundlag for det tidligere havheomréde, og udnytte beliggenheden ved Skude-
havnen i forleengelse af intentionerne i Strukturplanen for Nordhavn. Svane-
molleholmens vestlige del blev lokalplanlagt i 2020 og denne del er under ud-
bygning med serviceerhverv. | alt skal planerne for Svanemglleholm @st mulig-
gere op til 40.000 m? bolig- og institutionsbyggerii op til 24 m hgjde, samt
grenne omrader og en del af gang- og cykelforbindelsen ‘det grenne loop’. Der
stilles krav om 25 % (ca. 9.500 m?) almene boliger. Barne- og ungdomsforvalt-
ningen gnsker at muliggere to daginstitutioner péialt ca. 2.000 m2. Planen skal
ogséd muliggere etableringen af to kanaler, der pa sigt skal forbinde Skudehavnen
med Kalkbreenderilzbet.
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Billedet viser lokalplanomradet set fra syd med
omgivelser.

Billede set fra syd mod nord viser Skude-
havnen og lokalplanomrddet midt i billedet.

B

Billedet viser lokalplanomradets kant mod
Skudehavnen. Kanten mod vandet bestér af op-
fyld bl.a. gamle betonstykker og har varierende
beplantning, som er fremkommet naturligt.

Billedet viser lokalplanomradets afgraensning
mod Skudehavnen set fra nord mod syd. Midt
for ses Svanemallevserket og ‘Bruun Rasmus-
sens Kunstauktioner, som ligger vest for lokal-
planomradet.



Stedet

Lokalplanomradet ligger i et tidligere havneomrade ud til Skudehaven i den syd-
vestlige del af Nordhavn i et omrade, der er skabt ved opfyldning mellem 1964 og
1970. Omradet er preeget af den eksisterende havnedrift ved Orientbassinet/
Levantkaj med containerterminalen, som ligger umiddelbart sydest for lokalplan-
omréddet og krydstogtterminalen, der ligger nordgst for Svanemsglleholm. Det
forventes, at containerterminalen flyttes til Ydre Nordhavn med udgangen af
2024. Lokalplanomradet er i dag preeget af enkelte erhvervshavneaktiviteter i
mindre og storre veerksteds- og lagerbygninger med et industrielt bygnings-
udsende. Omradets bygninger skennes ikke bevaringsveerdige. Omradet mod
Skudehavnen bestar fortrinsvis af ubebyggede arealer, der er bevokset med selv-
plantede buske og mindre traeer samt grusarealer. Mod vest er ferste del af
Svanemglleholm under udbygning med et nyt hovedsaede for Nykredit og et
domicil/flerbrugerhus til AP-Pension. Planomradet greenser mod syd op til det
nye byomréde Tralastholmen og syd herfor Sundmolen og Arhusgadekvarteret,
som enten er udbyggede eller under udbygning til nye moderne byomrader
med boliger og serviceerhverv. | det sydestlige hjerne af lokalplanomradet er der
planlagt metro pa en hgjbane.

Egenart

Omradets bevaringsvaerdier knytter sig iseer til den tidligere industrihavns havne-
bassin Skudehavnen. Skudehavnen er et unikt sted i Nordhavn, det fremstar som
et atypisk vandrum, og det kommer til at ligge centralt i det nye byudviklingsom-
rdde i Nordhavn. Karakteren af Skudehavnen med flere ‘skrd og grenne kanter’ er
séledes anderledes end Nordhavns andre kanaler, bassiner og havnelgb. Lokal-
planomradets mede med Skudehavnen er derfor seerlig, da det er en af de
grenne og blgde kanter i bydelen, der kan indgé i en fremtidig gren sammen-
haeng omkring vandomradet. Omradets fremtidige egenart handler ogséd om at
viderefgre beplantningens karakter, samt at havnens bygningsarkitektoniske
karakter viderefgres i de nye bebyggelser.

Mobilitet

Lokalplanomrédet er stationsneert. Den primaere kollektive trafikbetjening af
omrédet bliver via Orientkaj metrostation. Stationen ligger i en afstand af mellem
200 m til 550 m fra det aktuelle omrade pa Svanemsglleholm. Omradet syd for
Svanemglleholm er under udbygning, og vejnettet er ved at blive anlagt i takt
med den gvrige udbygning af omradet. Nordhavnsomradet er vejbetjent af
bydelsgaden Sundkrogsgade, som lzber vest for lokalplanomradet. Den sydligste
del af Sundkrogsgade har i dag ca. 13.800 keretgjer i degnet. | 2027 dbner Nord-
havnstunnellen, der vil aflaste den sydlige del af Sundkrogsgade. Tunnelen kom-
mer til at ligge umiddelbart nord for Svanemglleholm.

Nordhavn udbygges med gode forhold for cyklisterne med cykelstier langs de trafi-
kerede veje. Hertil kommer det grenne loop, der skal veere den overordnede cykel-
forbindelse gennem Nordhavn og som passerer gennem Svanemglleholm @st.

Forelabig volumenmodel af bygherres forslag til
bebyggelsesplan set fra sydast mod nordvest.

De blagra bygninger er nye bygninger i det aktu-
elle lokalplanforslag. De hvide bygninger er eksi-
sterende og nye samt bygherres volumenstudier
for de omkringliggende omrader.

llustration: SLETH/Cobe.



Sol, vind og skygge

Der er udarbejdet forelzbige skyggediagrammer og vindstudier. | det videre arbejde
vil der veere fokus pa at minimere gener fra skygger og evt. vindturbulens pa omra-
dets udearealer, herunder promenader og den grgnne kant mod Skudehavnen.

Mal, planer og politikker

Kommuneplan 2019

Omradet er i Kommuneplan 2019 beliggende i en samlet kommuneplanramme
for Svanemslleholm, som er udlagt til boliger og serviceerhverv (C3*) med en
saerlig bestemmelse (stjernebemeerkning):

‘Omréadet indgér i byomdannelsesomradet Nordhavn. Omréadet er omfattet af
reekkefolgebestemmelser. Der kan opferes op til 150.000 etagemeter byggeri.
Der kan i lokalplan placeres byggeri ud mod Svanemgllehavnen i en hgjde pa op
til 38 m. Der kan inden for omradet anleegges hgjbane for metro til Nordhavn
med dertil herende funktioner. Kranparken sikres som rekreativt omrade. Endvi-
dere skal der anleegges en promenade hele vejen langs, men ogsa videre forbi
Svanemglleholmen til resten af Nordhavn, sd man som fodgaenger og cyklist
uhindret kan komme til O1 omraderne i den Nordestlige del af Nordhavn.

Lokalplanlaegning for omradet forudsestter, at der ikke med lokalplanen planleeg-
ges for en anvendelse, der vil kunne have konsekvenser for drifts- og udviklings-
muligheder for produktions-, transport- og logistikvirksomheder af national inte-
resse. Lokalplanbestemmelser om anvendelse og afskeermningsforanstaltninger
m.v. neer virksomheden, jf. nedenstaende, skal sikre den fremtidige anvendelse
mod gener fra stgj, lugt, stov eller anden luftforurening, jf. planlovens §15 a og
§15 b, sa planleegningen ikke vil kunne medfgre skeerpede miljskrav for virksom-
hederne pa matr.nr. 5855, 5967 og 5983 Udenbys Kleedebo Kvarter.’

Kommuneplantilleeg

Kommuneplantilleegget skal muliggere, at der kan lokalplanlaegges for 40.000
etagemeter ny bebyggelse til bolig- og institutionsformél pa Svanemglleholm
@st. Derudover muliggeres det, at der kan lokalplanlaegges for anleeg pa Skude-
havnens vandareal, herunder traebrygger, mindre klubhuse m.v.

| kommuneplanrammen tilfgjes en seerlig bestemmelse (stjernebemaerkning) om,
at den del af bebyggelsen, som anvendes til tekniske anleaeg, bl.a. anleeg til energi-
produktion og -forsyning, samt bil- og cykelparkeringsanlaeg, kan etableres ud over
det maksimale etageareal. Dette afspejler en generel rammebestemmelse i kom-
muneplanen, der geelder for kommuneplanrammer med maksimale bebyggelses-
procenter. Den seerlige bemaerkning betyder, at tekniske anleeg, herunder anleeg
indenfor lokalplan 594 Svanemglleholm, ikke begraenser den maksimale bebyg-
gelse for lokalplan Svanemglleholm @st. Desuden tilfzjes en seerlig bestemmelse
om, at det maksimale etageareal kan forsges med 200 m? bebyggelse til kulturelle
formal. Med kommuneplantilleegget eendres desuden afgraensningerne af by-
omdannelsesomradet i Nordhavn samt kommuneplanrammen, séledes at en del af
vandarealet i Skudehavnsbassinet omfattes af disse. Indenfor byomdannelses-
omrader har kommunen hjemmel i planloven til at vedtage lokalplaner for anlaeg pa
vandareal inden for eller i tilknytning til en havns daekkende vaerker. Kommuneplan-
rammen udvides tilsvarende, for at muliggere lokalplanleegning for omradet.

Byliv

Projektet vil med etableringen af grenne byrum, det grenne loop, nye promena-
der, moler og traebrygger give ny og forbedret adgang til Skudehavnen. Kanten
mod vandet fremstar i dag med mange synlige betonstykker, armeringsjern og
andre byggematerialer, der i sin tid er blevet brugt til opfyld. Dette ger kontakten
til Skudehavnen vanskelig. De foresldede promenader, kanaler og treebryggerne
ved Skudehavnen vil give seerlige muligheder for ophold og udsigt. Der skabes
dermed mulighed for mange forskellige aktiviteter i byrummene og langs de nye
kanaler sasom sejlads, motionsture, ophold og andre fritidsaktiviteter langs kana-
lerne og Skudehavnen.

Kommuneplan
Geeldende rammer i Kommuneplan 2019
Rammeomrade C3*

Maks. bebyggelses- -

procent

Maks. bygningshejde 24
Friarealprocent bolig 30
Friarealprocent erhverv 10

Kommuneplantilleeg

Foreslaet fremtidig kommuneplan-
ramme

Rammeomrade C3*

Maks. bebyggelses- -

procent

Maks. bygningshejde 24
Friarealprocent bolig 30
Friarealprocent erhverv 10

—
- Omrader til boliger og serviceerhverv

'§,813  Omrader til serviceerhverv

Omrader til tekniske anlaeg (veje mv.)

Omrader til havneformal
Husbade

* Omrader med seerlige bestemmelser
H

————— Lokalplanomradets afgreensning

Rammer i Kommuneplan 2019.



Miljo og Klima

| forhold til oversvemmelser vil lokalplanen stille krav til et sikringsniveau med en
terreenkote for bygninger pé 2,5 m for det aktuelle byggeri. Lokalplanomrédet
skal sikres mod oversvemmelse som folge af skybrud ved at udforme byggeri og
terreen péd en sddan made, at vandet handteres pa overfladen og stremmer vaek
fra bygninger og magasineres eller ledes videre ud af lokalplanomradet via kana-
ler og havnebassiner.

Der kan veere trafikstej fra Containervej og metro i lokalplanomradet. Derfor skal
deti planleegningen sikres, at greenseveerdierne for stejniveauer i de fremtidige
bygninger og pa friarealer kan overholdes.

Baredygtighed og bynatur

Der er i dag seks traser i omradet, der lever op til kriterierne for bevaringsveerdige
treeer. Projektet forudseetter i dets nuvaerende stadie, at fire traeer faeldes. To
treeer star, hvor der er planlagt en kanal, og to treeer star i det planlagte byggefelt,
hvor terreenet af hensyn til stormflodsikring planleegges haevet.

Antallet af treeer zges dog veesentligt med planens realisering. Der forventes
plantet ca. 60 nye treeer. Forvaltningen vurderer, at omradet i dag rummer natur-
veerdier i form af de eksisterende beplantningstreek (selvplantede buske og
treeer) saerligt langs med Skudehavnen, der skal ses i forhold til hele Skudehav-
nens kant, som har potentiale til med tiden at kunne udgere en stgrre sammen-
haengende gren kant. Forvaltningen vil derfor, med fokus pa biodiversitet, byrum
og beeredygtighed, ga i dialog med bygherre med henblik p4, at beplantnings-
treekkene soges sikret eller genetableret i planen. Det bemeerkes, at dette vil ske
under hensyn til forureningsforhold, der kan medfgre sterre oprensninger i for-
bindelse med byggemodningen/kystsikringen.

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

Andre planer

| @sterbros Lokaludvalgs bydelsplan fra 2017 naevnes i forhold til udviklingen af
Nordhavn bl.a. at:

o der skal veere blandede boligformer - bade med forskellige lejlighedsstarrel-
ser og ejerformer, for at undgé en ‘rigmandsghetto’.

e dealmindelige boligkarréer i Nordhavn ikke mé blive hgje - der skal kunne
komme lys og luft ned i gardene.

¢ Nordhavn kendes som det blé bykvarter, men det er lige sé vigtigt, at derind-
arbejdes grenne opholdsarealer, parker og rekreative omrader i udviklingen af
Nordhavn.

o derskal veere offentlig adgang til alle vand- og opholdsomrader. Omrader, der
ligger gunstigti forhold til eftermiddags- og aftensol, ber seerligt prioriteres.



Forelpbig situationsplan af bygherres forslag til bebyggelsesplan Red stiplet linje angiver lokalplanomradet. illustration SLETH/Cobe.

Anbefalinger til den videre planlaegning
Forvaltningen anbefaler, at der udarbejdes et lokalplanforslag, idet der i det
videre forlgb bl.a. skal veere seerlig fokus felgende forhold at:

e parkeringsnorm i kommuneplan reduceres med 50 %.

e omradet planleegges, sa der pa sigt er mulighed for etablering af enkelte
butikker, caféer m.v. i stueetagerne i gavlene mod ‘det grenne loop’.

e omradet planleegges med grenne omrader og bynatur, saerligt nskes
fokus pa omradet neermest Skudehavnen.

Tidsplan
Samlet lokalplanproces: Aftalt tid

Maj 2022 Nov. 2022 April/Maj 2023 Juni 2023 -Sep 2023 Nov. 2023 Dec. 2023

I | | | | |

I | | | | |

Startdato Startredegerelse Forslag til lokalplan Offentlig hering Endelig vedtagelse af Bekendtgerelse
i TMU og @QU iTMU, QU, BR Lokalplaneni TMU, @U, BR




