


Byggeri pa overfladen

Den Grgnne Boulevard - etape 1

Kolofon

Den Gronne Boulevard
Byggeri pa overfladen - etape 1

Dato 10. oktober 2026

Bygherre Kgbenhavns Kommune

Udarbejdet af Tegnestuen Vandkunsten
KOMMON

Marianne Levinsen landskab
EKJ ingenigrer
RAW Mobility

0.0

1.0
11
1.2

2.0
21

22
23
24
25
2.6

3.0

31

3.2
3.3
34
35
3.6
3.7

4.0

41
42
43
44

5.0

5.1

5.2
5.3
54
5.5
5.6
5.7
58

Grundlag side 04

Introduktion & konklusioner side 08
Tidligere rapporter
Konklusioner

Tekniske rammer for byggeri pa tunnel side 14
Placering af tunnel & byggeplads

Anlaegsmetode

Fundering af bygninger

Teknikrum

Tunneldbningerne

Metro Cityringen

Planmaessige rammer for byggeri side 36
i projektomradet

Udlaeg til infrastruktur

Kommuneplan

Hojder

Parkering

Friarealer

Lysforhold

Staj

Markedsmazssige rammer for side 54
anvendelse af byggeri

Boliger

Alternative anvendelsesmuligheder

Markedsmaessige rammer

indtaegtsmuligheder ved salg af byggeretter

Vurdering af delomrader side 64
& anbefalinger til byggeri

Byarkitektonisk egenartsanalyse

Delomrader

Delomrade - Studiestraede

Delomrade - Radhuspladsen

Delomrade - Tivoli

Delomrade - Dantes Plads

Delomrade - Rysensteen

Anbefalinger til byggeri



0.0 Grundiag

Den Grgnne Boulevard

Med budgetaftalen for 2021 igangsatte Kgbenhavns
Kommune en analyse af mulighederne for at nedgrave
biltrafikken pa straekningen mellem Bispeengbuen og Lan-
gebro og etablere en boulevard pa terreen. Mulighederne
blev undersggti’Foranalyse af Den Grgnne Boulevard, Fase
1" (januar 2023) og 'Den Grgnne Boulevard, Fase 2’ (novem-
ber 2023). Analyserne resulterede i et hovedforslag med en
tunnel mellem Jarmers Plads og Rysensteensgade (etape 1)
samt tunnel mellem Borups Allé og Sgerne (etape 2).

Pa baggrund af analysernes konklusioner blev det besluttet
at arbejde videre med projektet gennem en undersggelse
opdeltito etaper. Ved Budget 2025 blev der afsat midler

til en afklaringsfase ift. et samarbejde med Frederiksberg
Kommune om etape 2. Der er pa nuveerende tidspunkt ikke
afsat midler til analyse af etape 2.

Etape 1, Foranalyse og Idéoplzeg

I 2024 igangsatte Kgbenhavns Kommune en 'Foranalyse af
Den Grgnne Boulevard, Etape 1" (COWI 2025), der kvalifi-
cerede resultaterne fra den farste foranalyse, bl.a. med
fokus pa trafikafvikling og udformning af rampeanlaeggene
ved hhv. Jarmers Plads og Rysensteensgade. Resultaterne
indgaridet videre arbejde, men peger ogsa pa et behov for
videre analyser af bl.a. trafikafvikling under og efter anlaeg,
i en eventuel senere fase af projektet.

Med budgetaftalen for 2025 blev der afsat midler til udar-
bejdelse af et idéoplaeg for etape 1af "Den Grgnne Boule-
vard”. Idéoplaegget skal belyse forskellige scenarier for
anvendelsen af overfladearealet hvis biltrafikken flyttes
tilen tunnel. Arbejdet er opdeltitre faser, og denne bag-
grundsrapport er udarbejdet som en del af fgrste fase (se
faseplan pa naeste side).

FORANALYSE AF DEN
GR@NNE BOULEVARD

schonherr

DEN GR@NNE BOULEVARD
- FASE 2

schonherr COWIL

Den Grognne Boulevard
Ramper og trafikafvikling, @stlig tunnel

Rapport

Foranalyse af Den Grgnne Boulevard,
Fase 1 (COWI/Schgnherr 2023)

Den Grgnne Boulevard, Fase 2
(COWI/Schgnherr 2023)
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Diagram der viser den borede tunnel fra Borups Allé til Segaderne samt en 'cut’n’cover tunnel fra Jarmers Plads til Rysen-
steensgade (Resumérapport, Foranalyse af Den Grgnne Boulevard, COWI/Schanherr 2023)

Opdrag
Kebenhavns Kommune skriver fglgende om formalet med
idéopleegget:

"Formadlet er at komme naermere et realiserbart projekt for
byrummet pa Den Grenne Boulevard, og der skal udarbejdes
en vision for udformningen af overfladearealet.”

Arbejdet med idéopleegget indledes med en kortleegning af
omradet. Her analyseres blandt andet tekniske og planmaes-
sige forhold samt byrum, byliv, kultur, arkitektur, beplantning,
grenne omrader, trafik og mobilitet. Formalet er at skabe et
samlet grundlag for den videre udvikling af projektet.

Som led i kortleegningen er der udarbejdet en arkitektonisk
egenartsanalyse - et vaerktgj som Kgbenhavns Kommune
har udviklet. Egenartsanalysen bruges til at beskrive om-
radets saerlige arkitektoniske karakter, identitet, kvaliteter
og udfordringer og indgar som et grundlag for det videre
arbejde.

Som en del af opdraget, undersgges mulighederne for ny
bebyggelse i omradet. Undersggelsen omfatter de tekniske
muligheder for at bygge oven pa en tunnel, de planmaessige
rammer samt mulige anvendelser af arealerne set ift. egen-
artsanalysens anbefalinger. Resultaterne samles i en raekke
indledende volumenstudier, derillustrerer bebyggelsesmu-
lighederne i omradet.

Pa baggrund af de indledende analyser, er der udarbejdet
5-6 scenarieudkast pa skitseniveau for overfladearealet,
der afrapporteresien selvsteendig rapport. Hvert sce-
narie repraesenterer en selvsteendig vision og illustrerer
forskellige principper for omradets fremtidige udvikling.
Scenarieudkastene afdaekker forskellige hovedgreb, kon-
cepter og anvendelsesmuligheder og belyser dermed et
bredt mulighedsrum for projektomradet samt en over-
ordnet vurdering af gkonomi og anlaeg.

Klima-, Miljg- og Teknikudvalget udpeger pa baggrund af
dette 2 - 3 hovedscenarier til yderligere kvalificering, sa
de kanindgaiden endelige afrapportering af "Idéoplaeg
for Den Grgnne Boulevard, Etape 1”

Der gennemfagres Igbende borger- og interessentinddra-
gelse som en del af processen. Inddragelsen sker gennem
forskellige formater, herunder byvandringer, spgrgeske-
maundersggelser, bilaterale mgder og workshops.

Naervaerende rapport indgdr sammen med rapporter-
ne "Eksisterende funktioner og planforhold” og "Egen-
artsanalysen” som baggrundsmateriale for scenarie-
udkastene. Rapporternes hovedresultater samles og
opsummeres ien resumérapport, som har bidraget til at
rammesaette forudsaetningerne for udviklingen.

Det endelige idéoplaeg forventes afrapporteret til Klima-,
Miljg- og Teknikforvaltningen i april 2027.

Fase1 Fase 2 Fase 3

Ultimo 2025 - medio 2026

Kortleegning af eksisterende
funktioner og planforhold

November 2026: Klima-, Milja-,
og Teknikudvalget udvaelger
2 - 3 scenarieudkast, der vil blive

Kortleegningen danner grundlag for
arbejdet med scenarieudkast.

Medio 2026 - ultimo 2026

Udvikling af 5 scenarieudkast

Ultimo 2026 - medio 2027

Kvalificering af hovedscenarier

Hovedscenarierne afrapporteres
politisk i foraret 2027.

kvalificeret yderligere.

Faseplan for idéoplaegget




Grundlag / fortsat

Projektafgraensning

Den Grgnne Boulevards Etape 1fastleegger et 'projektomrade’ bestaende af
matriklerne for H. C. Andersens Boulevard fra Jarmers Plads til Rysensteens-
gade (se kort). For at kunne afgreense analyser til et relevant omrade, er dette
defineret som péa kortet og betegnet 'nseeromrade’. Neeromradet falger i hoved-
traek matrikellinjer fra tilstedende matrikler i periferien af projektomradet, der
vurderes at kunne blive pavirket af projektet. Et forsigtighedsprincip er blevet
anlagt og der analyseres derfor et stgrre omrade, end hvad der kan vise sig at
vaere ngdvendigt.

Byggeri pa overfladen

'Byggeri pd overfladen’ tager afsaet i tidligere undersggelser af tunnellgsninger,
rampeanlaeg og byggeri pa overfladen, som fgr har vaeret behandlet pa et ind-
ledende niveau med fokus pa tunnellens konstruktion og pavirkninger. | denne
rapport er en reekke analyser genbesggt for at vurdere, om forudseetningerne
a&ndres, hvis der forudsaettes byggeri oven pa tunnelen.

Derudover sammenholder rapporten screeninger og afdaekninger af omra-
dets forudsaetninger og bindinger med de gvrige rapporter, der er udarbejdet
iafrapporteringens kortlaegningsfase. | denne rapport er samlet de vigtigste
forudsaetninger fra 'Eksisterende planforhold og tekniske forudsaetninger’ med
relevans for byggeri pa overfladen. ’Egenartsanalysen’ identificerer gennem
registrering og analyse stedets egenart, som skal give anbefalinger til de videre
arkitektoniske undersggelser og scenariearbejdet.

Denne rapport sammenfatter ovenstdende med et formal om at kunne pege
pa en raekke byggede udviklingsmuligheder og vurdere disse ud fra kvalitative
arkitektoniske betragtninger. Derudover er der foretaget et estimat pa medfi-
nansieringsbidrag ved salg af byggeretter.

Laesevejledning
Denne rapport bestdr dermed af en raekke kapitler med hver deres formal:

e Introduktion & konklusioner: Kapitlet beskriver de forudsastninger og
forhold der er beskrevet i tidligere foranalyser vedrgrende byggeri, samt
beskriver rapportens hovedkonklusioner.

e Tekniske rammer for byggeri pa tunnel: Kapitlet gennemgar de tekniske
snitflader (anleegsmetode, teknikrum, ramper mm.), der ger sig geeldende
for byggeri, der placeres ovenpa tunnel/rampeanlag.

e Planmaessige rammer for byggeri i projektomradet: Kapitlet gennemgar
de planleegningsmaessige bindinger (infrastruktur, lysforhold, friarealer,
parkering mm.), der gar sig geeldende, hvis man vil bygge i projektomradet.

e Markedsmaessige rammer for anvendelse af byggeri: Kapitlet gennemgar
muligheder og begransninger for anvendelse af nyt byggeri i projektomra-
det ud fra et byrumsmaessigt og et markedsmeessigt perspektiv.

e Vurdering af delomrader: Kapitlet praesenterer hvordan projektomradet
kan inddeles i mindre delomrader. Ud fra konklusionerne fra de tidligere
kapitler, preesenteres en vurdering af potentialet for bade hgijt (5 - 6 etager)
og lavt (2 etager) byggeriide forskellige delomrader.

e Anbefalinger til byggeri: Kapitlet sammenfatter en raekke anbefalinger
sammenholdt med de arkitektoniske vurderinger omkring byggerii projek-
tomradet.

Konklusioner og anbefalinger fra denne rapport er ogsa at finde i den tilhgrende
Resumérapport for denne fase af 'ldéopleeg for Den Grgnne Boulevard, Etape 1"
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1.0 Introduktion & konklusioner

Denne rapport samler og kvalificerer de vigtigste forudsaetninger, muligheder
og udfordringer ved et evt. valg af byggeri i relation til den tunnellgsning, der
er beskrevet i tidligere foranalyser (COWI/Schgnherr 2023 / COWI 2025). |
tidligere foranalyser er byggeri pa overfladen behandlet pa et indledende de-
taljeringsniveau, idet det primaere fokus har veeret pa tunnellens konstruktion,
indvirkning mm., hvorfor der ogsa er en raekke analyser, der genbesgges med
fokus pa, om nogle af forudsaetningerne skal &endres, hvis man vaelger, at der
skal bygges ovenpa tunnellen.

Derudover kobler rapporten screeninger og afdaekninger af projektomradets
forudsaetninger og udfordringer som de to gvrige rapporter, udarbejdet i Fase |,
har undersggt:

'Eksisterende funktioner & planforhold’ omhandler politiske visioner, juridiske
og tekniske bindinger for projektomradet samt mobilitet, hvor deridenne
rapport er samlet de vigtigste forudsaetninger for byggeri.

'Egenartsanalysen’ udpeger gennem et registrerings- og analysearbejde for
projektomradet, stedets egenart, der skal indga i de arkitektoniske undersggel-
ser af byggeri og det scenariske arbejde ifm. idéoplaagget. Analysen peger pa
stedets egenart og potentialer og udpeger et saet anbefalinger, der er bar tages
hajde for, for at styrke eller indfri de potentialer, der ligger for stedet.

Idet ’Egenartsanalysen’ konkluderer pa en reekke forhold omkring arkitektonisk,
byrumsmaessig og oplevelsesmaessig virkning, vurderes muligt byggeri ogsa
med udgangspunkt i egenartsanalysens konklusioner.

P& samme made seetter de tekniske, plan- og anvendelsesmaessige forudsaet-
ninger en reekke minimumskrav, der ma skulle overholdes, hvis byggeri skal
vaere realiserbart.

Dette kapitel oplister hovedkonklusionerne for rapporten pa baggrund af oven-
staende.
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Tidligere rapporter

Introduktion & konklusioner

Tidligere foranalyser (COWI/Schgnherr 2023) udpeger et poten-
tielt disponibelt areal, der kan frigives, hvis en tunnel etableres og
antallet af vejbaner pa overfladen reduceres. En del af dette areal kan
potentielt benyttes til bebyggelse.

Byggerii2etager

Falgende forudsaetninger er oplistet i 'Foranalyse af Den Grgnne
Boulevard - Fase 2’ kapitel 8.1.1, side 102 (COWI/Schanherr 2023) som
baggrund for den opstillede business case:

e Cut'n’cover tunnelen projekteres for overfladelast for trafik. En
sadan belastning svarer til 1-2 etagers byggeri.

e Straekningen for Etape 1kan inddeles i en raekke disponible
arealer med en bredde mellem 20 - 26m.

e Parkering handteres udenfor delomraderne og det er ikke
muligt at etablere P-kaelder pga. tunnellen.

o Derertagetudgangspunktietindikativt grundareal til bebyg-
gelse pa 9.450m2

o Detforudsaettes at byggeretter seelges som en kombination af
detailhandel (stueetagen) og kontorerhverv (1. sal). Boligudvik-
ling er fravalgt, da det vurderes vanskeligt at sikre tilstraekkelige
udendgrs opholdsarealer.

Foranalyserne konkluderer pa baggrund af ovenstaende forudsaet-
ninger, at salg af byggeretter til byggerii 2 etager vil kunne indbringe
ca. 110 mio. kr.

Byggerii5 - 6 etager
Hvis der skal byggesi 5 - 6 etager, er der yderligere gjort fglgende
antagelser:

e Tunnellen skal forstaerkes, s bygningsfundering er muligt og
der antages overslagsmeessigt at tunnellen vil koste 10% ekstra
pr. km der skal forstaerkes, hvilket vil veere en meromkostning pa
125 mio. kr.

o Derantages en business case med en blanding af detailhandel,
kontorerhverv samt boliger pa de gverste 4 etager bestaende af
75% lejeboliger og 25% almene boliger.

Foranalysen anslar pa baggrund af ovenstaende forudsaetninger, et
salg af byggeretter pa i alt 140 mio. kr. Dette bliver holdt oppe imod
meromkostningen pa 125 mio. kr. til ekstra fundering, hvorved det
konkluderes, at det er mere fordelagtigt at bygge under 2 etager.

Kvalificering af foranalyser

Denne rapport forholder sig til de i foranalyserne forudsatte forhold,
men der foretages en yderligere kvalificering af disse, hvor det vur-
deres relevant at udvide undersggelsen, med det formal at preecise-
re byggemuligheder og begraensninger.

@® Tidligere foranalyser har
pa et overordnet niveau
undersggt muligheden
for byggeri patunnellen
og fundet fremtilet mu
ligt provenue ved salg af
byggeretter pa 110 - 140
mio. kr.

DEN GR@NNE BOULEVARD
- FASE 2

FORANALYSE AF HOVEDFORSLAG TIL DEN GRONNE BOULEVARD

schonherr COWIL

Den Grgnne Boulevard, Fase 2
(COWI/Schgnherr 2023)

1:5000

Bredden af disponible arealer og udpegning af straekning, hvor der potentielt er
mulighed for nye byggeretter jf. tidligere foranalyser (COWI/Schanherr 2023)




1.2 Konklusioner

Introduktion & konklusioner

Overordnede betragtninger

Ved at bygge i projektomradet, introduceres en reekke nye
forhold, der vil have betydning for udformning af tunnelen.
Omvendt pavirker en tunnel ogsa den made, det er muligt
at bygge paiprojektomradet. Derudover findes en reekke
forhold i projektomradet, der pavirker byggeri, uanset om
der matte veere en tunnel under eller ej.

De overordnede konklusioner om byggeri ovenpa en tunnel
visen, at det er muligt, hvis det samtaenkes med tunnelen fra
starten. Generelt set introducerer byggeri en raekke for-
dyrende forhold for tunnelkonstruktionen, men disse kan
minimeres, hvis byggeriets udformning og placering over
tunnelen planlaeegges med hensyn til denne. Den yderligere
omkostning til forstaerkning af tunnelen opvejes i nogen
grad af faerre udgifter til fundering af bygninger.

| dette afsnit sammenfattes de veesentligste konklusioner
for byggerii projektomradet:

Konklusioner for byggeri pa tunnel

Der er enkelte muligheder at tilpasse et tunnel-projekt til
byggeri pa overfladen ved fx at forskyde placeringen af
tunnelen (under1,5m) eller ved at forstaerke tunnelen sa
der kan funderes direkte pa den. Disse anlaegstekniske
forhold kan veere fordyrende, men vil kunne forsvares, hvis
det opvejes af bedre muligheder for byggeri og byrum i
projektomradet.

Der er en raekke forhold, der teknisk set godt kan udfgres,
for at forbedre mulighederne for byggeri, men som vur-
deres at komplicere i sa vaesentlig grad, sa de ikke opvejer
mulighederne. Dette drejer sig om en stgrre forskydning af
tunnelen (over1,5m) eller en separat fundering af byg-
ninger. Begge lgsninger kan ikke anbefales pad nuveerende
stadie.

Hvis der bygges i neerhed til metroens tracé under jorden
pa Radhuspladsen, vil de bindinger dette leegger pa et
byggeriiveaesentlig grad udggre en udfordring, mens det
vurderes saerdeles udfordrende at bygge ovenpa selve
skakten til metrostationen.

Konstruktionen af tunnelen medfarer ogsa en raekke
bygveerker pd overfladen, der vil opfattes som bygningeri
byrummet. Dette drejer sig om tunneldbningerne/rampe-
anlaeg samt mindst to teknikrum til tunnelen. Byrummet vil i
hgj grad komme til at blive praeget af det skar/den barriere,
som rampeanlaggene vil udggre.

Teknikrum vil ud fra en teknisk betragtning veere optimalt
placeretiterraen teet pa tunneldbningerne. Jo leengere vaek
fra tunneldbningerne disse rum placeres.

12

Konklusioner for planmaessige rammer for byggeri i
projektomradet

Projektomradet er kun i begraenset omfang underlagt
planmaessige bindinger, som direkte begraenser mulig-
hederne for ny bebyggelse. Kgbenhavns Kommune er
bade grundejer og planmyndighed og det vurderes at
vaere muligt at tilvejebringe det ngdvendige plangrundlag.
Ompradets fysiske forhold samt naerheden til eksisterende
bebyggelse stiller dog en raekke vaesentlige krav til dispo-
neringen af ny bebyggelse.

Eksisterende bygninger er afhaengige af infrastrukturi

projektomradet til forsyningsledninger, brand-, leverings-,

og adgangsveje, hvorfor det ma forventes at byggeri skal
friholde areal til dette.

Hvis Kommuneplan 2024’s nuveerende rammebetingelser
benyttes som retningslinjer for planlaegning af et eventu-
elt byggeri, skal der tilvejebringes en meaengde friareal og
parkeringspladser for bade biler og cykler, tilsvarende
kategorien 'taet by’.

Bilparkering er en udfordring i den teette by og det relativt
smalle projektomrade med bebyggelse teet pa samtlige
delomrader, ggr det vanskeligt at indpasse parkering,
uanset om det matte vaere i konstruktion eller pa terreen.

Opfyldelse af friareal-kravet har samme udfordringer for
teet byggeri, og det vil vaere ngdvendigt at lgse en del af
kravet ved at anlaegge tagterrasser eller placere det pa
haevede gardrum.

Eksisterende bebyggelse pavirker lysforholdene for pro-
jektomradet markant.

Generelt opfylder den eksisterende omkringliggende by
ikke nuvaerende krav til lysforhold, hvorfor det kan vaere
vanskeligt at tilpasse nye bygningsvoluminer til den eksi-
sterende arkitektoniske kontekst, hvis ikke lysforhold kan
vurderes mere holistisk end hvad krav om hgjdegraense-
plan normalt foreskriver.

Det vurderes at stgj iseer i tunnel-enderne, hvor trafikken
igen kommer op til overfladen, vil give et markant lyd-tryk
pafacader. Det ma derfor forventes, at byggeri pa disse
steder vil skulle planlaegges uden stgjfglsom anvendelse til
disse sider eller benytte sig af stgjreducerende tiltag.

Konklusioner for markedsmaessige rammer for anven-
delse af byggeri

Projektomradet er saerligt i den nordlige del preaeget af
store turiststramme og gaende og cyklister og en hgj grad
af offentlighed - stedet er et transitrum og i mindre grad et
hverdagsrum. Dermed er det heller ikke et saerlig oplagt
sted at placere boliger, og det vurderes i sarlig grad uhen-
sigtsmeessigt i stueetagenr.

Ud fra et markedsmaessigt perspektiv vil der vaere mest
efterspargsel pa kontorerhverv i projektomradet, men

det vil stadig vaere attraktivt at udvikle private boliger, evt.
sammen med et mindre krav om almene boliger. Projekt-
omradet er attraktivt fordi det ligger placeret centralt i Ka-
benhavn, men selve projektomradets beliggenhed mellem
Middelalderbyen og Vesterbro har en lidt mindre attraktivi-
tet, sammenlignet med de mest attraktive stederibyen.

Det ma forventes at en stgrre del af projektets parkerings-
behov vil skulle Izses i projektomradet. Det vurderes, at der
kan vaere en businesscase for etablering af parkeringshuse
pga. betalingsvilligheden for parkering.

Der er beregnet vaerdier af byggeretter for henholdsvis
en maksimal udnyttelse af et scenarie med lav og med hgj
teethed. Beregningerne forholder sig ikke til anbefalinger-
ne fra egenartsanalysen om helt eller delvist at afsta fra at
bygge i projektomradet.

Byggeri op til 2 etager med lav taethed (25%) giver lille
finansiel vaerdi til projektet, men har til gengeaeld potentiale
for at skabe anden vaerdi til projektomradet. Det estimeres
at der kan opnas et provenu ved salg af byggeretter pa ca.
65 mio. kr. ekskl. moms for lavt byggeri. Byggeri med hgj
teethed (185%) i op til 6 etager vurderes at give en finan-
siel vaerdi for projektet i stgrrelsesordenen 325 - 375 mio.
kr. ekskl. moms. alt efter anvendelsen. Beregningerne er
behaeftet med betydelige usikkerheder og udtryk for en
maksimal udnyttelse iht. Kommuneplanens rammer.

Hvilken taethed og anvendelse der er hensigtsmeessig, bar
vurderesien kommende scenarieudvikling. Det papeges
at byggede scenarier med hgj teethed laser denne udvikling
langt uditiden og minimerer pa den made kommunens
fremtidige spillerum.

Pavirkning af tidsplan ved byggeri pa overfladen

Hvis det besluttes, at der som en del af udviklingen i pro-
jektomradet skal bygges ovenpa tunnelen, vil det i mindre
grad pavirke tidsplanen for selve anleegget af tunnelen (6,5
-7 artil anleegsarbejder for tunnelen, som vurderet i tidli-
gere foranalyser - COWI 2025). De forstzerkede konstruk-
tionertil baeringer af bygninger forleenger ikke i sig selv
udfgrselsperioden. Dog vil der veere en forleengelse af den
indledende detailprojekteringsperiode, der muligvis kan
forleenge den samlede tidsplan fra beslutning til feerdigge-
relse (deriforanalyser er estimeret til 8,5 - 10 ar) pga. den
ggede kompleksitet i at forberede tunnelen til byggeri pa
overfladen. Dette vil dog ikke forleenge anleegsperioden for
selve tunnelen, men udskyde byggestart og dermed ogsa
abningsdatoen.

Detailprojektering af byrum og bygninger vil kunne forega
delvist parallelt med anlaeg af tunnelen, men der vil sand-
synligvis skulle tilvejebringes et statisk projekt tidligt i
forlgbet. Selve anlaegget af byrum og bygninger kan fgrst
pabegyndes nar tunnelkonstruktionerne lukkes mod over-
fladen. Ved opfgrelse af bygninger vil der vaere en leengere
periode med byggeri pa overfladen, efter tunnelen abnes
og det vil for omradets beboere forleenge perioden, hvor
man vil veere nabo til en byggeplads og de gener der fglger.

Hvorvidt processen omkring salg af byggeretter (hvis de
gnskes solgt), kan foregd i en parallel proces, der fglger
tunnelens tidsplan vil handle om udbudsstrategien, hvor
det kan vaere en udfordring at der potentielt kan ga lang tid
fra et udbud af grundene, til en mulig udvikler kan pabe-
gynde sit eget byggeri.

Kan der tidligt seelges byggeretter, sd kommende udvik-
lere kan involveres inden de forstaerkede konstruktioner

til tunnelen dimensioneres, vil det veere at foretraekke, s
der ikke spildes ungdvendige ressourcer pa at forstaerke
tunnelen pé steder, hvor der ikke skal vaere en bygningslast.
Dette vil kraeve at udviklerne pé et tidligt stadie kan finde
frem til de dimensionerende parametre for det patankte
byggeri, og der ma dermed skulle udarbejdes et projekt-
forslag tidligere, end hvad der er estimeretitidsplaneni
tidligere foranalyser.

Ovenstdende estimater er behzeftet med betydelige
usikkerheder og den samlede tidsplan for anlaeg er volatil,
da forhold omkring hovedkonstruktionerne for tunnel og
byggeri er sammenflettede og i en hvis grad forudsaettes
udfgrt samtidigt.

13
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Tekniske rammer for byggeri pa tunnel

Introduktion
Afsnittet handler om de tekniske forudseetninger der pavirker et
eventuelt byggeri pa overfladen, hvis der ligger en tunnel i jorden.

Tidligere afrapporteringer har haft fokus pa tunneltekniske lasnin-
ger og effekterne heraf, og kun indledningsvist vurderet mulighe-
derne for byggeri pa overfladen.

| dette afsnit udfoldes overvejelserne omkring konstruktion af tunne-
len ud fra en betragtning om, hvad der skulle til, hvis der skal kunne
udfgres byggeri pa overfladen, og det vurderes om dette kan eendre
pa nogle af de hidtidige forudsaetninger/konklusioner.

Delkonklusioner

Det vurderes muligt at konstruere en tunnel optimeret til byggeri pa
overfladen. Dette vil dog introducere en raekke kompleksiteter og
omkostninger til iseer fundering og udformning af tunneldbninger.

Der er kun en mindre fleksibilitet i placeringen af tunnelen og det
anbefales derfor at centerlinjen for tunnelen placeres i midt mellem
eksisterende bygninger eller at den forskydes fra midten med
maksimalt 1,5m af hensyn til afvikling af trafik i anleegsperioden og af
hensyn til brandredning i den faerdigbyggede situation.

Fundering frit pa terreen for bygninger op til 2 etager og fundering
ved at forstaerke tunnelen for bygninger over 2 etager vurderes
mest fordelagtigt, selvom sidstnaevnte introducerer en raekke
kompleksiteter i planlaegningsfasen. Det vurderes ligeledes at veere
fuldt foreneligt med en tunnel anlagt i fuld bredde som en samlet
konstruktion.

Placering af teknikrum udger en udfordring, idet hensynet til tekni-
ske forhold og til arkitektoniske anbefalinger er modstridende.

Rampeanlag vil fremstd som store bygningsvaerker i byrummet,
der bgr bearbejdes arkitektonisk. Byggeri ovenpa ramper kan veere
med til at indpasse rampen i byrummet, men rummer ogsa en raekke
kompleksiteter for byggeri, saerligt ift. adgangsforhold.

Metro Cityringen begreenser mulighederne for at bygge i naerhed til
Radhuspladsens Metrostation.

15
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Placering af tunnel & byggeplads

Tekniske rammer for byggeri pa tunnel

Tunnelen er forudsat som en centreret cut’'n’cover tunnel i tidlige-
re foranalyser (COWI 2025). Det er relevant at undersgge, hvilke
frihedsgrader der ligger for konstruktion af denne type tunnel ift.
placeringen af tunnelens tracé, da dette vil pavirke placeringen af
bygninger, hvis det bliver ngdvendigt at fundere bygning og tunnel
i samme konstruktion. Den endelige placering af tunnelen haengeri
hgj grad sammen med begraensninger for placering af byggeplad-
sen under anlaegsperioden og dermed pa byggeprocessen.

Byggeplads

Ved konstruktionen af cut’n’cover tunnellen vil det vaere ngdvendigt

i leengere perioder (flere ar) at lukke dele af projektomradet, sa der
er plads til at udfgre arbejderne. | denne periode vil der samtidig
vaere behov for at servicere eksisterende ejendomme, der stader op
til H. C. Andersens Boulevard. Det drejer sig primaert om fglgende
forhold:

e \Vejadgang for biler og cykler
e Ledningstilslutninger

e Passagetil hovedindgang

e Brand-ogredningsveje

Derudover kan der vaere et behov for biltrafik i én eller begge ret-
ninger for at fa den samlede trafikale struktur i neeromradet til at
fungere imens arbejderne pagar. Dette saetter sine begraensninger
pa hvor tunnellen kan placeres.

| tidligere foranalyser er der skitseret en byggeplads med en bredde
paca.25m (COWI 2025). Der er derudover foreslaet et trafikudlaeg
iht. nedenstaende:

Q0,39 @ %
i ﬂg
[ []] l
@
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Figur 54, Foranalyse af Den Grgnne Boulevard, Etape 1 (COWI 2025)

Ledningsomlzaegninger

Der vil skulle foretages en del omlaegninger af ledninger, inden
gravearbejdet til tunnelen pabegyndes, sa eksisterende bygninger
kan opretholde deres forsyninger. Det vurderes, at disse vil kunne
placeresijorden under udlaeg til fortov/cykelsti.

(® Byggepladsenianlegs-
perioden er afgarende for,
hvordan det er muligt at
placere tunnelanlaegget.

Vejadgang for keretojer

I byggeperioden vil konsekvenserne for biltrafikken vaere store, idet
en enkeltsporet vejadgang i hver retning gennem projektomradet,
ikke erineerheden af at kunne handtere samme maengde trafik, som
idag beveeger sig langs H. C. Andersens Boulevard.

Det bgrisenere undersggelser vurderes om vejadgang for biltrafik
i byggeperioden skal begraenses, sd gennemkgrsel ikke er muligt.
Dette kan potentielt skabe bedre adgangsforhold for tunnelens
anleegsarbejde og vil tilgodese vejadgang for eksisterende beboere
og virksomheder langs straekningen, men vil ggre situationen endnu
mere vanskelig for gennemkgrende biltrafik.

For scenarier med byggeri pa overfladen fx som en del af rampean-
leeg, vurderes det muligt at udfgre byggeriets hovedkonstruktioneri
perioden efter at tunnelens konstruktioner er faerdiggjorte og sam-
tidig med komplettering og idriftsaettelse af tunnelen. Efter dette vil
tunnelen kunne tages i brug samtidig med at bygninger pa overfla-
den/pa ramper feerdiggeres. Dermed vil byggeri ikke ngdvendigvis
forlaenge nedlukningsperioden, hvor mulighederne for langsgaende
biltrafik er begraensede sammenlignet med scenarier uden byggeri.
Dog er dette betinget af at tidsplanen for udfgrelse af bade tunnel og
byggeri overholdes, da de er internt afhaengige af hinanden og da en
overskridelse vil forlaenge nedlukningsperioden.

Det er vurderingen, at det vil vaere muligt at skabe plads nok til en
fornuftig midlertidig afvikling af cykeltrafikken, idet eksisterende
cykelstibredderividt omfang vil kunne beholdes under anlaegsfasen.
Derudover vil vejadgang langs byggepladsen veere ngdvendig for at
handtere logistik ifm. konstruktion af tunnelen.

<

1 Omlaegning af trafik, byggeplads og udgravning

~

2 Opfgrelse af tunnelens konstruktioner

3 Aptering/idriftsaettelse af tunnel samt
anleeg af byrum/byggeri

D

________

Byggeproces ved centreret tunnel

4 Feerdig tunnel og byrum/bygning

17



Placering af tunnel & byggeplads / fortsat

Passage til hovedindgang

Passage tilindgange til boliger, butikker, kontorer mm. vurderes ligeledes at
kunne varetages i et mindre udlaeg til fortov/cykelsti, idet der kun fem steder pa
straekningen foretages leverancer med bil/lastvogn eller betjenes P-anlaeg ifm.
eksisterende bygninger (Se rapporten 'Eksisterende funktioner & planforhold’).
Saerlig opmaerksomhed skal dog tillaeagges adgang til P-kaelder under Industri-
ens hus, samt adgang for Kgbenhavns Hovedbrandstation.

For den samlede straekning er der 8 porte og 32 hovedindgange til opgange
eller butikker. Dette er fordelt udover projektomradet, hvor 30 matrikler med
ejendomme stagder op til. De fleste porte og hovedindgange vender ud mod den
sydvestlige del af boulevarden.

Brandforhold

Dimensionerende for situationen under byggeperioden er dog brandredning.
Ved stigeredning fra brandbil, er det ngdvendigt med et udlaeg, hvor beredska-
bet kan operere pa minimum 8,5m (3,0 + 5,5m). Hvorvidt der i den midlertidige
situation er andre muligheder for redning, kan med fordel undersgges. En re-
ference-case det kan veere relevant at undersagge, er byggepladserne til Metro
Cityringen i den taette indre by, da man sandsynligvis har haft samme problema-
tik her.

Mindst 5.5 m
<

Mindst 12,0 m

Redningsberedskabets indsatsmuligheder, Bygningsreglementet
(Social- og Boligstyrelsen 2026)

Centreret tunnel
Ved at placere tunnellen centreret skabes lige vilkar for eksisterende bygninger
pa begge sider af byggepladsen med ca. 12,5m bredde i hver side.

Forskudt tunnel

Ved at placere tunnellen forskudt skabes mere plads pa den ene side af bygge-
pladsen, mens areal forsvinder pa den anden side. Ved en forskydning, er der
derfor mulighed for at tilpasse placeringen af eventuelt byggeri pa overfladen.
Tegningerne til hgjre viser, hvordan muligheden for opstilling af karetgj til sti-
geredning, bliver dimensionerende for tunnelen, mens det for byggeplads ved
rampeanleeg kommer til at vaere behovet for en ekstra svingbane.

Saledes er det muligt at forskyde tunnelen med op til 4m for den tunnellagte del
af anleegget, men kun muligt at forskyde 1,5m ved rampeanlag, pga. behovet for
en ekstra svingbane her.

En udveksling mellem dele af tunnelen der er forskudte med forskellige afstande
vurderes som muligt, men det vil komplicere byggeriet. Vurderingen er derfon,
at det kun er en forskydning pa op til 1,5m, der kan udfgres uden at skabe en
reekke vaesentlige meromkostninger.
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® Enforskydning aftun-
nelens tracé patil 1,5m
er muligt uden at skabe
veesentlige meromkost-
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Anlaegsmetode

Tekniske rammer for byggeri pa tunnel

Der er pd baggrund af erfaringer med lignende cut’n’cover tunneler
skitseret to forskellige anleegsmetoder for tunnelen, der vil kunne
overvejes.

Byggegrubeindfatning

Udfgrelsesskitserne pa tunnelkonstruktionen (udarbejdet af EKJ pa
baggrund af tidligere foranalyser) tager udgangspunktien bygge-
grubeindfatning, med arbejdsomrade pa begge sider af tunnelen,
som bl.a. giver fglgende frihedsgrader:

. Udvendig fugtisolering af tunnel

. Eventuelle installationsfaringer

. Supplerende fundament under ydervaeg (+ fod til ballast)
. Praefabrikerede tunnelelementer kan overvejes

. Delvis fjernelse af indfatningsvaeg efterfglgende

Brug af byggegrubeindfatning vil gge byggepladsbredden fra ca.
25mtil ca. 29m.

Stebning direkte pa spuns/sekantpzaele

En alternativ udfarelse, hvor tunnelydervaegge stebes direkte

mod indfatningsvaeggen, vil vaere mulig, og vil kunne reducere den
ngdvendige bredde pd byggepladsen med ca. 4 meter, til gengeeld
mistes ovenneaevnte frihnedsgrader. Denne alternative metode kan
overvejes, hvis det i byggeperioden bliver afggrende at kunne have
et mere plads pa overfladen til afvikling af trafik, men det vurderes at
vaere mere omkostningstungt, idet byggepladsen bliver mindre og
dermed mindre fleksibel og effektiv.

Sammenhaeng til byggeri
| sidste ende vil det bl.a. vaere op til entreprengren at opveje omkost-
ningerne ved de to anleegsmetoder i detailprojekteringsfasen.

Hvis der pataenkes byggeri pa overfladen, vil de to anleegsmetoder
have pavirkning pa afstanden for det spaend, der vil vaere mellem
understgttelsespunkter til lodrette laster - der kan vaere la&engere
mellem punkterne for udfarsel med byggegrubeindfatning alt efter
hvilken funderingsmetode for byggeri, der benyttes (se afsnit 2.4 -
Funderingsmetode).

Tunnel anlagt med byggeplads i halv bredde eller som to sepa-
rate ror

Det er blevet undersggt, hvorvidt alternative metoder med anleeg
aftunnelenihalv bredde eller som to separate rar vil give eventuelt
byggeri markant bedre muligheder. Dette vurderes ikke som tilfael-
det, og da begge alternativer vil give en starre anleegsomkostning

og forlaenge anlaagsperioden, anbefales det ikke som udgangspunkt.

® Tunnelen kan udfgres med
byggegrubeindfatning
hvor der er plads pa beg
ge sider af tunnellen eller
med tunnelydervaegge
stgbt direkte mod indfat
ningsveeggen.

plads til spuns/
byggegrube sekantpael

g |

TTTTTTA

stebning pa spuns/
spuns/sekantpaele sekantpeel

g o

TTTTTTA

Stebning direkte pa spuns/sekantpaele
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Fundering af bygninger

Tekniske rammer for byggeri pa tunnel

Fundering af byggeri ovenpa en cut’n’cover tunnel kreever et samspil
med tunnellens konstruktioner. P4 siden her er vist en raekke mu-
ligheder, for hvordan der kan funderes. Der er grundleeggende tre
muligheder for fundering:

e Funderingioverfladen over tunnelen uden forstaerkning og
uafhaengigt af tunnelen: Ukompliceret, mindst omkostning-
stungt, men tillader kun mindre bygningeri2 etager alt efter
byggemetode. (se tegning A)

e Fundering uafheengigt af tunnelen med paele: Komplice-
ret statik pga. stgrre spaend, omkostningstungt pris- og
CO2e-maessigt, men enklere ift. koordinering mellem bygning
og tunnel. (se tegning B/C)

e Fundering sammen med forstaerket tunnel: Enklere statik, billi-
gere pris- og CO2e-maessigt, men kompliceret ift. koordinering
mellem bygning og tunnel. (se tegning D)

P4 baggrund af de tegningsmaessige undersggelser ses det hvad de
forskellige principper betyder for de spandvidder der er ngdven-
dige. Fglgende funderingstyper vurderes samlet set at veere mest
hensigtsmaessige for byggeri pa overfladen.

Byggeri uden ekstra forstaerkning (A)

Tunnellen konstrueres til at modsta en last pa overfladen tilsvaren-
de trafikbelastningen som den er pa boulevarden i dag. En lavere
bygning i 2 etager (muligvis lidt hgjere alt efter konstruktionstype)
vurderes at have en dimensioneres lastpavirkning svarende til
denne trafik, hvorfor der er en mulighed for at placere denne star-
relse bygninger frit pa overfladen af en ikke-forsteerket tunnel.

Funderingsmaessigt vil deri sa fald veere frihed til at vaelge hvor la-
sterne skal fgres til jorden og spaendvidder er derfor ikke relevante,
som angivetitegning A (NA).

Dette princip, kombinerer flere gode forhold - f4 omkostninger
kombineret med enkel koordinering ift. tunnellen, da byggeriet kan
opferes uafhaengigt af tunnelen, ogsa efter anleegsperioden. Denne
mulighed vil dog kun vaere relevant, hvis man bygger lavt byggeri pa
overfladen.

Fundering pa forstaerket tunnel (D)

Pa trods af omkostninger til kompliceret koordinering, vurderes det
at en forstaerket tunnel har en raekke fordele. Vurderingen baserer
sig pd at en sadan koordinering har vaeret benyttet i andre lignende
projekter (fx Thomas B. Thriges Gade i Odense), fordi konstruktion
aftunnellen i forvejen vil kraeve omfattende planlaeegningsmaessige
ressourcer og fordi Kebenhavns Kommune er ene grundejer for
projektomradet og dermed som myndighed har mulighed for at
koordinere processen med en samlet retning.

Der kan opnas spandvidder pad ned til 10m, hvilket vurderes som
bygbart, bygningernes potentielle starrelse taget i betragtning.

® Detvurderes mest hen-
sigtsmaessigt at funde
ring af stgrre bygninger
ovenpa tunnellen foregar
ved en forstaerkning af
tunnellens konstruktioner
i koordinering med even-
tuelt kommende byggeri
pa overfladen.

_________

® 0 @

A Byggeriuden ekstra forstaerkning
(fundering i terraen uafhaengigt af
tunnel)

B Bygning speender overtunnel og
funderes med peele inden for
spunsvaegge (uafhaengigt af tunnel)

C Bygning spaender over tunnel og
funderes med peele uden for
spunsvagge (uafhaengigt af tunnel)

D Fundering pa forstaerket tunnel
(fundering itunnelveegge)
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Fundering af bygninger / fortsat

Vurdering af omkostninger ved forsteerket tunnel
| 'Foranalyse af Den Grgnne Boulevard, fase 2’, side 103 beskrives
felgende (COWI/Schgnherr 2023):

" Hvis der skal bygges hajere end 2 etager for at kunne bygge i et
storre omfang, vil det veere nodvendigt at fundere og styrke tun-
nelen til at tdle denne belastning. Et groft estimat baseret pa 5-6
etagers byggeri er; at tunnelen vil koste 10% ekstra pr. km, svarende
til 175 mio. kr. / km (prisindeks 2023K1). For den pageeldende straek-
ning pa ca. 700 m vil det dreje sig om en meromkostning pa ca. 125
mio. kr, hvorved anleegsestimatet for den ostlige tunnel vil blive ca.
24 mia.”

Hvis tunnelen forberedes til en overliggende bygning, bgr der vaere

en besparelse (se eksempel) i funderingsudgifterne for bygningen. |
forhold til de samlede udgifter for byggeriet, kan der dog ogsa veere
fordyrende forhold bl.a.:

e Bygningen skal suppleres med konstruktioner, der kan fordele
lasten til de underliggende tunnelveegge (yder- og midterveeg-
ge).

e Supplerende omkostninger til installationer, der ikke kan afvikles
frit og traditioneltijord pga. den underliggende tunnel.

e Forggede radgiveromkostninger i forbindelse med at der skal
bygges videre pa en konstruktion (tunnel), der er udfert og
dokumenteret af andre.

Samlet vurdering

| trdd med anbefalinger fra en tidligere foranalyse (COWI 2025), vur-
deres det stadig mest optimalt at fundere mulige bygninger ud fra
funderingsmetode A (for byggerii 2 etager) eller funderingsmetode
D (for byggeri over 2 etager).

Samlet set er vurderingen at den i tidligere foranalyser estimerede
merudgift til fundering af tunnelen opvejes af reducerede funde-
ringsudgifter til overliggende byggerii 6 etager, safremt der bygges
alle de steder, hvor tunnelen forstaerkes.

Eksempel pa beregning

Udgifter til traditionel direkte fundering
af ethusi 6 etager vil veere i stgrrelses-
ordenen 3.500kr. pr m? etageareal.

Hvis man afsaetter 1.000kr pr. m? etagea-
real til lastfordelende konstruktioner,
supplerende installationsomkostninger
og forggede radgiveromkostninger, sa
er der en besparelse pa 2.500 kr. pr. m?
etageareal eller 6x2.500=15.000 kr. pr.
m?2 grundareal i forhold til et traditionelt
direkte funderet husi 6 etager.

Hvis vi opferer en bygning med en
bredde pa12m, sa har vi en besparelse
pa12x15.000=180.000kr. pr m tunnel.

ny beplantning  nyt byggeri maks. fundering
2-3 etager uafhaengig af

tunnel

[N\

eks. spuns/ tunnelder ledningsbeelte
bygning sekantpaele til tunnel
’ . skiltning/
vejafvanding ventilation

A Byggeri uden ekstra forstaerkning

fundering

ledningsbzelte nyt byggeri
til tunnel med tunnel
ny beplantning A
I
e —
e —
e —
e —

eks.og nye
ledninger

forsteerket

konstruktion

eks. spuns/ tunnelder
bygning sekantpaele
vejafvanding skiltning/
ventilation

D Fundering pa forstaerket tunnel

eks.og nye
ledninger

25



2.4 Teknikrum

Tekniske rammer for byggeri pa tunnel

svingbane

teknikrum
(eksempel pa alternativ
placering under/péa P-plads)

teknikrum
(ca. 400m2)

evt.
varmelegemeri

reservoir rampen

(ca. 300m3)

teknikrum

Der skal indarbejdes en teknikbygning ved hver ende af tunne-

len, hver med et areal pa ca. 400m? for at sikre driften af tunnelen.
Bygningen vil i hgjde svare til 1 etage (3 - 4m), med en raekke afkast
pataget. Indholdet af denne bygning oplistes pa neeste side. Derud-
over vil der ogsa veere bygvaerker, der integreres i/under tunneleni
forbindelse med ramperneihver sin ende. Disse beslaglaegger ikke
areal, bortset fra adgang der formentlig ma ske via en trappened-
gang, der placeres ved siden af tunnellen.
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Teknikrum / fortsat

Pumpesump med tilherende pumper

Der kan komme vand i tunnelen; overfladevand fra rampedbninger,
indsivende grundvand (sma masngder) og ikke mindst vand fra

evt. slukningsarbejder. Dette skal kunne opsamles i sumpe under
vejbanen med kapacitet til en vis forsinkelse. Der skal i forbindelse
med disse sumpe vaere pumper. Disse skal veere i begge ender af
tunnelen placeret i bygveerker med serviceadgang fra overfladen. De
skal have stgrst kapacitet pa tunnellens laveste punkt ved bunden af
rampen ved Ny Kongensgade (Niels Brocks Gade).

Stremforsyning og ngdstrem

Der skal veere transformere hgrende til tunnelen, som optimalt pla-
ceresiteknikbygning, da der fra Radius vil veere krav om adgang til
udskiftning (tilkersel med gaffeltruck eller lign).

Der er krav om ngdstrgm, og der bgr medtages plads til en genera-
tor, der optimalt placeres i teknikbygning. Der skal veere afkast over
tag fra denne. Hovedtavierum mv. placeres i forbindelse hermed i
teknikbygning.

Sprinkling

Der er ikke krav om sprinkling, men dette bliver ofte tilvalgt ifm.

den samlede risikovurdering. Det bar derfor formodes pa nuvee-
rende stadie at der skal etableres vandtagesprinkling i tunnelen.
Sprinklercentralen kraever teknikrumsplads med adgang fra det fri.
Dette placeres derfor bedst i teknikbygning. Til sprinkleranleegget
harer reservoir i starrelsesordenen 300m?3. Placering kan vaere som
bygveerk under ramperne.

Ventilation

Ventilation varetages af "luftskubbere” placeret over kgrebaner, og
kreever derfor ikke yderligere plads. Ventilationen skubber luften
ud af enderneitunnelen. | det forudsatte koncept er der derfor ikke
benyttet ventilationskanaler undervejsitunnelen.

SCADA (overvagning)/brandmandspanel
Placeresirum iteknikbygning med direkte adgang fra det fri i for-
bindelse med beredskabsindsatser.

Vandforsyning (hydrantsystem)
Ringforbundet vandforsyning placeretitunnel (evt. visse pumper/
ventiler og styring i teknikbygning)

Alternative placeringer af teknikrum

Det har vaeret drgftet om alternative placeringer af teknikrum kan
overvejes. Som udgangspunkt skal teknikrummene vaere adskilte, da
der som en del af sikkerhedskonceptet kraeves redundans.

Derudover komplicerer og fordyrer lange afstande fra teknikrum
tiltunnelen placeringer vaek fra projektomradet, idet faringsvejene
bliver leengere og mere omkostningstunge.

Det vurderes som udfordret at placere teknikrum under jorden, men
det kan vaere relevant at undersgge naermere, for at tilgodese sce-

® Enrakke tekniske anleeg

og systemer er ngdvendi-
ge for at sikre tunnellens
funktion og sikkerhed.
Placeringen af disse ma
indtaenkes fra et tidligt
stadie i planleegningen og
der kan vaere modstriden-
de hensyn mellem hvad
der erteknisk optimalt
og hvad der arkitektonisk
bar placeres i byrumme-
ne.

narier, hvor der ikke gnskes stgrre bygveerkiterraen. En placering i terraen giver
bedst mulighed for adgang i forbindelse med tilsyn og service uden at skulle
blokere ét eller flere sporitunnelen og dermed genere trafikken. Ved placering
under jorden, vil det skulle placeresien grube pa siden af tunnelen, og der vil
dermed opsté en udfordring i anleegsfasen, da byggepladsen i sa fald lokalt vil
have en stgrre bredde. Udfordringer ved at placere teknikrum under jorden
vurderes som lgsbare, men dog omkostningstunge.

Det har vaeret draftet om det er relevant at etablere et samlet teknik- og kon-
trolrum for hele Den Grgnne Boulevard (bade etape 10g 2). Dette er ikke under-
sggt nermere, men vurderes pa nuveerende stadie urealistisk.

Sammenhang til egenartsanalyse
Idet teknikrum bgr placeres i hver ende af tunnelen, vil de som udgangspunkt
vaere placereti umiddelbar naerhed til rampeanleeggene.

For teknikrummet i den nordlige ende af tunnelen vil en placering ved Studie-
straede iterraen vaere udfordret, idet egenartsanalysen ikke anbefaler lavt
byggeri pa denne placering (se baggrundsrapporten ’Egenartsanalyse’).

For teknikrum placeretiterraen ved Ny Kongensgade i den sydlige del af Dantes
Plads er placeringen yderligere problematisk, da det ikke kan anbefales at
bygge her (se baggrundsrapporten 'Egenartsanalyse’). Det anbefales at afsgge
alternative placeringer, selvom denne placering teknisk set er den mest oplagte.

Hvis der bygges ovenpa tunnelen, vurderes det muligt at placere teknikrum som
en del af denne konstruktion, hvilket vil veere fordelagtigt arkitektonisk, da de
lukkede teknikrum, kan skjules i en stgrre bygningskrop. Ud fra en byarkitekto-
nisk betragtning kan det ogsa overvejes at placere teknikrum ovenpa rampe-
anleeg uden andet byggeri, men der vil 0ogsa falge en reekke meromkostninger
med dette.

Anbefaling
Placering af teknikrum indbefatter en raekke modstridende tekniske krav og
arkitektoniske hensyn.

Placering af teknikrum i terreen taet pa rampeenderne udger den teknisk set
mest enkle og dermed ogsa billigste lgsning, men denne tilgang er ogsa proble-
matisk ud fra en byrumsmaessig betragtning.

Det anbefales derfor at afsgge muligheder for alternative placeringer med
henblik pa at efterleve anbefalingerne fra’Egenartsanalysen’ under hensynta-
gentiltunnelens sikkerhedskoncept. En alternativ placering vil sandsynligvis
veere mere omkostningstung, men det bgr undersgges, hvad omkostningen
vil veere for at tilvejebringe et byrum uden teknikrum. Uanset placeringen bar
der arbejdes med det arkitektoniske udtryk, sd teknikrummet kan indpasses i
byrummet samt undersgges muligheden for at samtaenke mere udadvendte/
praktiske funktioner for byrummet som en del af samme konstruktion.
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2.5 Tunnelabningerne

Tekniske rammer for byggeri pa tunnel

Formgivningen af ramperne vil skulle ses i sammenhaeng med hele
projektomradet og det skal holdes for gje om det vil kompromitte-
re forhold i egenartsanalysen eller de tekniske forudsaetninger for
tunnellen, hvis der bygges ovenpa dem.

Rampe mod Jarmers Plads

Tunnellens skala kan nedbrydes ved at give seaerlig opmaerksom-
hed til de enkelte elementer i rampekonstruktionen. Ved Jarmers
Plads ses abningen tydeligt for de mange trafikanter i krydset og fra
hjgrnet af H. C. @rstedsparken. Rampeanlaegget vil indskrive sig i
samme familie som banegraven.

Rampen skal have en haeldning pa 7,4% hvis Studiestreaede skal kunne
passere uhindret over tunnelen. Dette er noget stejlere end kravene
i 'Bekendtgarelse om minimumskrav for tunneler i det transeuropae-
iske vejnet’ (BEK nr. 726, 3.juli 2008) pa max. 3 - 5%. H. C. Andersens
Boulevard er dog ikke en del af det transeuropeeiske vejnet.

Rampen vurderes at have en starrelse pa ca. 25 x 97m.
Vejbanen vil ved tunneludmundingen ligge ca. 6,5m under terraenni-
veau.

® Formgivningen af ram-
perne bgr tilpasses anbe
falingerne fra egenarts-
analysen om at udvikle en
stedsspecifik arkitektur

Snit A

Vert. kurve R=650m

Hvilestraekning 2,5%

Rampe ved Jarmers Plads uden byggeri

SnitB

Studiestraede

Rampen som en etage

En sammenbygning med rampeanlaegget kan vaere med til at kamuf-
lere rampen som en del af byen, hvor man kgrer ind i enden af en
bygning. P4 denne made kan rampen og tunneldbningerne behand-
les som en byfacade omend i stor skala. Dette stiller saerlige krav

til detaljering og adgangsforhold, men indeholder potentiale for at
gere rampen til en integreret del af byen. En raekke sikkerhedsmaes-
sige aspekter udfordrer byggeri ovenpa tunnelen - i seerlig grad ift.
brandforhold, hvor det kan veere ngdvendigt med fx et 'brandskart’
ved dbningen, ligesom det kraeves at 'luftskubbere’ falger vejbanen
hele vejen til terraen. Dette betyder ogs3, at den samme frihgjde skal
opretholdes i hele tunnelens leengde, hvor man ved en tunneldbning
uden byggeri, muligvis kan snaevre dbningen ind i hgjden og dermed
lettere komme 'under’ henholdsvis Studiestraede og Ny Kongensga-
de.

Risikoanalyse for haeldninger pa ramper

Da rampehaldningen overstiger 'best practice’ for tunnelprojekter
af denne stgrrelse, bgr derievt. senere faser udarbejdes en risi-
koanalyse for dette aspekt af tunnelen, jf. anbefalingen fra tidligere
foranalyser (COWI 2025).

Stigning 7,4%

Vert. kurve R=650m

Hvilestraekning 2,5%

Rampe ved Jarmers Plads med byggeri
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Tunneldbninger / fortsat

Rampe mod Rysensteensgade

Tunnellens skala kan nedbrydes ved at give seerlig opmeerksomhed
til de enkelte elementer i rampekonstruktionen. Rampen ved Ry-
sensteensgade opleves meget tydeligt fra nedkegrslen fra Langebro
og vil fremsta som en form for port til byen. Nedstigningen drama-
tiseres ved at den starter hgjt oppe pa broen og ender i det laveste

punkt pa streekningen nederstitunnelen under Ny Kongensgade.

Rampen skal have en haeldning pa 6,0% hvis Ny Kongensgade skal
kunne passere uhindret over tunnelen. Dette er lidt stejlere end stan-
darden pa 3-5% for stgrre transeuropzaeiske veje.

Rampen vurderes at have en starrelse pa ca. 25 x 106m.
Vejbanen vil ved tunneludmundingen ligge ca. 6,5m under terreaenni-

veau.

Dantes Plads

: Evt. teknik :

Vert. kurve R=1000m

Rampe ved Rysensteensgade uden byggeri, teknikrum pa terraen

Dantes Plads

Risikoanalyse for haeldninger pa ramper

Da rampehaldningen overstiger’best practice’ for tunnelprojekter
af denne stgrrelse, bgr deri evt. senere faser udarbejdes en risi-
koanalyse for dette aspekt af tunnelen, jf. anbefalingen fra tidligere
foranalyser (COWI 2025).

o
Ny Kongensgade E Rysensteensgade 7?
Stigning 6% Vert. kurve R=650m Hvilestraekning 2,5% Vej
1:750

[a)]

E
Ny Kongensgade - Rysensteensgade N

Evt. teknik B
T %’,’_J@

Vert. kurve R=1000m

Stigning 6%

Rampe ved Rysensteensgade med byggeri, teknikrum i konstruktion
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2.6

34

Metro Cityringen

Tekniske rammer for byggeri pa tunnel

Projektomradet krydser Metro Cityringen der dels ligger som to
gravede tunnelspor under jorden og som en stationsskakt, der
kommer op til overfladen.

Metrokonstruktionerne udlgser en servitut, der deekker dele af del-
omradet ved Radhuspladsen

Det vurderes derfor udfordret at bygge i de servitutbelagte
omrader, idet en reekke forhold for trykpavirkning, udgravningsdyb-
de, vibrationer mm. begraenses.

Det vurderes svaert kompliceret at bygge pa overfladen af stati-
onsskakten, hvorfor det anbefales at servitutafstanden (det rede
omrade) overholdes.

| resten af det servitutbelagte omrade kraever byggeri og sterre
terreenaendringer omfattende dialog med Metroselskabet, men det
vurderes teknisk muligt at bygge inden for servituttens retningslin-
jer (gult omrade).

Det gvrige projektomrade er ikke servitutbelagt af Metroselskabet
(grgnt omrade).

Se desuden afsnittet om Metro Cityringen i 'Eksisterende funktioner
& planforhold’.

® Metro Cityringens servi-
tut laegger begraensnin-
ger pa muligheden for at
bygge i delomradet ved
Radhuspladsen.

Servitutter for Metro Cityringen

Omrade der ikke er servitutbelagt .

Omrade der er servitutbelagt

Servitutbelagt stationsomrade .

Metro Cityringens servitutafgraensninger



3.0 Planmaessige rammer for
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byggerii projektomradet

Introduktion

Afsnittet omhandler de planlaegningsmeessige rammer, der ggr sig
geeldende for byggeri pa overfladen. Det gaelder krav til infrastruktur
som brandredning, eerindekgrsel, cykelstier samt opretholdelse af
tveergaende forbindelser i det endeligt udbyggede scenarie.

De planmeessige rammer omhandler deslige kommuneplans
rammer, hgjdegraenseplan, lysafstande bade fra det eksisterende
byggeriide potentielle delomrdder og omvendt, samt stgj og krav
om parkering og friarealer.

Afsnittet forsgger at analysere, hvordan de planlaegningsmeaessige
rammer for projektomradet pavirker mulighederne for at bygge
og vurderer samtidig, i hvor hgj grad disse saetter bindinger eller
begresensninger.

Delkonklusioner

Projektomradet er kun i begreenset omfang underlagt planmaessige
bindinger, som direkte begraenser mulighederne for ny bebyggelse.
Kebenhavns Kommune er bade grundejer og myndighed og det vur-
deres at vaere muligt at tilvejebringe det ngdvendige plangrundlag.
Ompradets fysiske forhold samt nzerheden til eksisterende bebyg-
gelse stiller dog en raekke vaesentlige krav til disponeringen af ny
bebyggelse.

Eksisterende bygninger i naerhed til projektomradet er afhaengige af
infrastruktur til forsyningsledninger, brand-, leverings-, og adgangs-
veje, hvorfor det ma forventes at byggeri skal frinolde areal til dette.

Hvis Kommuneplan 2024’s nuvaerende rammebetingelser benyttes
som retningslinjer for planleegning af et eventuelt byggeri, skal der
tilvejebringes en maengde friareal og parkeringspladser for bade
biler og cykler tilsvarende kategorien 'taet by’ Dette eri en stgrrel-
sesorden, sa det kan saette begraensning pa maengden af byggeret-
ter, der kan udnyttes.

For opfyldelse af friareal-kravet kan det veere ngdvendigt at lgse en
stgrre del af kravet ved at anlaegge tagterrasser.

Eksisterende bebyggelse pavirker lysforholdene for projektomradet
markant. Hvis en arkitektur der understgtter omradets egenart skal
kunne tilvejebringes, vurderes det uhensigtsmaessigt at fastleegge
stramme retningslinjer for opfyldelse af fx hgjdegraenseplan, far der
foreligger en idé om pa hvilken made man gnsker at bygge i projekt-
ompradet. Ny bebyggelse vil ogsa have en skyggevirkning pa eksiste-
rende ejendomme, der pd samme made vil skulle tages hgjde for.

Stgj vil isaer i tunnelenderne, hvor trafikken igen kommer op til
overfladen, give et markant lyd-tryk pa facader. Byggeri pa dette sted
vil derfor enten skulle planlaegges uden stgjfalsom anvendelse mod
denne side (fx ingen boliger), eller implementere stgjreducerende
tiltag i facaden.
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3.1 Udleeg til infrastruktur

Planmaessige rammer for byggerii projektomradet

| det endelige scenarie, hvor tunnelen er konstrueret og den primaere gen-
nemkgrende biltrafik er under jorden, vil der stadig veere behov for et udlaeg til
infrastruktur pa overfladen. PA samme made som beskrevet i afsnit 2.1 er der en
reekke forhold, der ogsa i den permanente situation skal tages hajde for:

e Vej- ogsti-adgang for biler, cykler og gdende
e Ledningstracéer

e Passagetilindgange

e Brand-ogredningsveje

Standard for bredde pa faerdselsarealer
Bredderne péa feerdselsarealer er fastlagt ud fra retningslinjer fra Kebenhavns
Kommune / Vejdirektoratet:

e Fortov med bredde pa 3m (min. 2,5m) (Cykelfokus 2024, Kgbenhavns
Kommune)

e  Cykelsti med spidstimetrafik pa over 3000 cykler pa 5m (min. 4m) (Cykelfo-
kus 2024, Kgbenhavns kommune)

e Vognbane med bustrafik pa 3,5m (Handbog - Tvaerprofiler i byer, Vejdirekto-
ratet 2024)

e Vognbane med biltrafik ved 50 km/t pa 3,25m (min. 3,0m) (Cykelfokus 2024,
Kgbenhavns Kommune)

Udlzegi tidligere foranalyse

| tidligere foranalyse (Foranalyse af Den Grgnne Boulevard, Etape ', COWI 2025)
forudsaettes et udlaeg pa 2x fortov (3m), 2x cykelsti (5m) samt 2x karebane
(3,5m), sammenlagt 23m. Dertil kommer forbindelser pa tveers af projektomra-
det samt rampeanlaeg. Disse udlaeg er vist pa tegningen til hgjre.

Det samlede udlaeg vurderes optimalt ud fra en infrastrukturel betragtning, idet
det vil vaere muligt at servicere eksisterende funktioner tilfredsstillende.

Alternative udlaeg

Der kani et videre arbejde med scenarier arbejdes med en raekke andre prio-
riteringer i udlaegget til infrastruktur, under hensyntagen til farnaevnte forhold.
Dette kan bl.a. ske ved at undersgge mulighederne for at minimere biltrafik eller
ved at rykke de infrastrukturelle udlzeg til en centreret placering eller ved at
samle detién side. Isaer hvis der pa det frie areal skal placeres en bygning, vil
der vaere sa lidt plads langs bygningen, sa det kan veere udfordrende at fa plads
til alle funktioner, og der kan derfor vaere behov for at prioritere.

Udlaeg afledt af nyt byggeri

Med nyt byggeri vil der opsta et yderligere behov for infrastruktur jf. ovensta-
ende pointer omkring vej- og stiadgang, ledningstracéer, passage til indgange
o0g brand- og redningsveje. En del af disse funktioner vil kunne udnytte den
samme infrastruktur som til det eksisterende byggeri, men det vil sandsynligvis
veere ngdvendigt med et fortov/kantzone i sammenhang med bygningen. Til
gengeeld vil der for nyt byggeri vaere mulighed for at planleegge infrastrukturen
til bygningen ud fra de givne forudsaetninger og fx placere indgange i enderne
af byggefelterne mm.
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® Udleeg tilinfrastruktur
dikterer mulighederne for
byggeriiprojektomradet,

idet eksisterende og nye
funktioner i omradet skal
kunne betjenes.
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3 2 Kom m u neplan Boliger (B1 - B5) . Serviceerhverv (S1-S3) . Boliger & serviceerhverv (C1-C3)

Tekniske anleeg (T) Institutioner & fritidsomrader (O1 - O4)

& =

Planmaessige rammer for byggerii projektomradet

Den nuvaerende Kommuneplan 2024 angiver en raekke rammeomra- (@) Om raddet er kendetegnet

der for neeromréadet. Rammerne angiver hvilke anvendelsesmulighe- ved en relativt hgj bebyg-
der og med hvilken teethed (bebyggelsesprocent), der umiddelbart gelsesprocentitilsteden-
kan planlaegges for i projektomradet. | en mulig lokalplan for et deom Péder: samten h@j
omrade, vil denne i stedet styre parametrene, men omradet eridag andel af serviceerhverv
ikke lokalplandaekket. Hvis der ikke findes en lokalplan, vil ramme- 0g institutioner/fritids-
omraderne vaere retningsgivende for udviklingen af en lokalplan. omrader Der er en min-

dre grad af boliger.

Selve projektomradet er udlagt som 'tekniske anlaeg (veje)’ og har
dermed ikke pa forhand defineret en bebyggelsesprocent eller
andre parametre der relaterer sig til byggeri og anvendelse. Det
er derfor oplagt at skele til rammeomraderne for neeromradet og
benytte disse som retningsgivere for et eventuelt byggerii projekt-
omradet.

Ompradet er praeget af en forholdsvis hgj taeethed. Rammeomrader-
ne angiverinogle tilfaelde en lavere bebyggelsesprocent, end hvad
der reelt er bygget - ofte pga. tilstedevaerelsen af en lokalplan, der
tillader hgjere tethed. For enkelte omrader er teetheden oppe pa
naesten 300%. Det vurderes derfor at der kan planlaagges med de
rammer, der tillader en taethed op til 185%. | en lokalplan vil denne
teethed kunne justeres yderligere op eller ned.

Anvendelsen i projektomradet vurderes at kunne udlzegges som
enten bolig, bolig/serviceerhvery, serviceerhverv eller som institu-
tioner & fritidsomrader, men mange steder vil det veere udfordrende
at placere boliger, hvorfor dette i mindre grad anbefales (se ogsa
kapitel 4.0 'Markedsmaessige rammer for anvendelse af bygger’).

Nedenstaende skema angiver relevante rammeomraders bebyggel-
sesprocent, bygningshgjder samt friareal ud fra kommuneplanram-
merne fra Kommuneplan 2024.

Ompradetype Bolig Boliger & Serviceerhverv | Institutioner &
serviceerhverv fritidsomrader

Omradebetegnelse B4 B5 CcC2 C3 S2 S3 02 04

Maksimal bebyggelsesprocent [%] 150 185 150 185 150 185 110 185

Maksimal bygningshgjde [m] 24 24 24 24 24 24 24 24

Friareal, boliger generelt [%] 40 30 40 30

Friareal, kollegie- & ungdomsboliger [%]| 30 30 30 30

Friareal, erhverv [%] 10 10 10 10 10 10 10 10

Rammer for omradetyper, Kommuneplan 2024

40 1:5000 Rammeomprader fra Kommuneplan 2024 41



3.3 Hgjder

Planmaessige rammer for byggerii projektomradet

Kommuneplanen saetter en raekke begraensninger pa hgjden af
byggeri og dele af projektomradet ligger inde for det omradeiindre @ Projektomrédets primaef
by, hvor man vil friholde byen for hgjhuse. re skala er 5-6 etager

med enkelte slanke tarne
i den nordlige del. Tivo-
lis forlystelsespavilloner
kontrasterer dette med
en mindre skala.

Samtidig angiver den eksisterende by en skala pa primaert 5-6
etager, med en lavere skala ind mod Tivoli pga. Rddhusets fredning,
der forudsaetter at det kan ses som et soliteert bygningsvaerk pa
afstand. Ligeledes bar fredningen af dele af Dantes Plads mod Glyp-
toteket ogsa angive en mindre skala, hvis der skal bygges i neerhed
til denne.

Nedenstaende diagram viser hvordan rammerne for hgjder i projek-
tomradet vurderes ud fra en samlet betragtning af Kommuneplan
2024, hensyn til fredninger i nseromradet samt en laesning af nzerlig-
gende hgjder pa omrader.

Delomrade
Rysensteen

Delomrade | Delomrade Tivoli
Radhuspladsen ! & Dantes Plads

Delomrade
Studiestraede

60m /18 etager

Vurdering af begraensninger for bygningshgjder
Farverneidiagrammet har fglgende betydning:

e Grgn:Byggeriidisse hgjder er muliggjort i kommuneplanen og
bryder ikke med fredninger.

e Gul: Byggeri der er muliggjorti kommuneplanen, men som vur-
deres at bryde med fredninger.

e Orange: Byggeri der pga. hgjden overstiger rammerne i kom- Omréade der friholdes for hgjhuse @
muneplanen, men overholder retningslinjer for hgjhuse og tager

<2 etager
hensyn til fredningenr. 9
e Rad: Byggeri med hagjder der overstiger rammerne i kommu- 3 etager .
neplanen, eristrid med retningslinjerne for hgjhuse og/eller 4etager .

bryder med hensyn til fredninger i omradet.
5 etager .

Ovenstaende er ikke et udtryk for en kvalitativ vurdering af hgjder 6-8etager .
ud fra egenartsanalysen (se baggrundsrapporten).
> 8 etager .
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3.4 Parkering

Planmaessige rammer for byggerii projektomradet

Afsnittet handler om strategier og tilgange til at handtere parkering for cykler
og biler. Safremt der skal bygges pa overfladen, uanset om det er boliger, detail-
handel eller erhverv bar der vaere en parkeringsstrategi.

| tidligere foranalyser er det forudsat at parkering handteres udenfor projek-
tomradet (Den Grgnne Boulevard, Etape 1, COWI 2025) og der er sdledes ikke
tidligere vurderet lzsningsmuligheder i projektomradet.

Falgende bilparkeringslgsninger er blevet undersggt ifm. denne rapport og de
mest relevante lgsningsmodeller ses pa tegningerne pa siden til hgjre:

Bilparkering pa terran

Parkeringsplads: Vurderes som pladsoptimeret, men delvist problematisk i
den meget urbane kontekst pga. pavirkning pa byrummet (se tegning A).
Skraparkering: Vurderes delvist pladsoptimeret, men giver kun mulighed
for en meget smal bygningskrop og kan give udfordringer for cyklisters
tryghed og sikkerhed.

Vejsideparkering: Vurderes Ikke som pladsoptimeret, men kan godtind-
passes i byrummet (se tegning B).

Bilparkering i konstruktion

Fuld stueetage: Vurderes som pladsoptimeret, men uforenelig med den
urbane kontekst pga. lange 'dgde’ facader.

Parkeringshus: Vurderes ikke som pladsoptimeret pga. den plads som
tilkarselsrampen optager, men uforenelig med den urbane kontekst pga.
lange 'dgde’ facader.

Split-level parkeringshus: Vurderes som pladsoptimeret, men delvist pro-
blematisk i den urbane kontekst pga.’dede’ facader (se tegning C).

Bilparkering i kaelder

Fuldt nedgravet: Vurderes ikke som mulig pga. tunnelens placering 2m
under terreenniveau.

Halv nedgravet: Vurderes som delvist pladsoptimeret, samt delvist forene-
lig med den urbane kontekst. Det er dog uafklaret om Igsningen teknisk set
er mulig (se tegning D).

Kommuneplanen giver mulighed for at der i byudviklingsomrader kan arbejdes
med en reduceret parkeringsnorm efter en konkret vurdering pa op til 20% for
stationsnaere omrader godt opkoblet pa cykelinfrastruktur. | beregningseksem-
plet vises en sddan reduceret norm, men dette vil kreeve at omradet vurderes
som byudviklingsomrade og at det i gvrigt opfylder kriterierne for en reduceret
norm. | en mulig lokalplan vil det ud fra en konkret vurdering ogsa kunne beslut-
tes politisk at gare en lavere parkeringsnorm gaeldende.

Cykelparkering vil ligeledes optage plads, men vurderes at vaere enklere at lgse
og mere foreneligt med projektopdraget. Det ma dog ikke undervurderes, at
cykelparkering ogsa optager areal fra enten terraen eller bygning, da det ikke er
muligt at placere dem i keelder.
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® Parkeringsforhold er
vaesentlige parametre at
teenke ind i mulighederne

for at bygge, da det kan
have stor betydning for
gkonomien og fordi det
pavirker oplevelsen af
projektomradet.

Eksempel pa beregning

Areal | Parkeringsnorm
(byggeret) | Bjler  Cykler

Erhverv 5.000m?2 23 stk. 150 stk.
37.000m? 104stk. | 1.480 stk.

Erhverv 37.000m? 173 stk. 1110 stk.

Reduceret norm (20%)

Areal | Parkeringsnorm
(byggeret) |  Bjler  Cykler

Erhverv 5.000m? 18 stk. 150 stk.
37.000m? 83stk. | 1480 stk.

Erhverv 37.000m? 138 stk. 1110 stk.

Parkeringsnormer fra Kommuneplan 2024. Byggeretsa-
realer er estimeret ud fra et maksimalt muligt bygnings-
volumen (se afsnit 4.4).

— 1 85m —
3
] —
R
=t
J] =

— 145m —*

—115m—

Krav til arealstgrrelser ved etablering af cykelstativer
(Retningslinjer for etablering af cykelparkering, Keben-
havns Kommune 2017)

________________

________________

Jumisfumis] Jumie] mp (= -] Jumiz]

O <

[ <

Bilparkering i kaelder, halvt nedgravet

Norm (Centrum) Bilparkering | Cykelparkering Heraf overdaekket

Bolig [stk. pr. m?] 1:357 4100

Erhverv [stk. pr m?] 1:214 3:100

Kollegie- & d bolig [stk 2 1:857 4:100 Som udgangspunkt
ollegie- & ungdomsbolig [stk. pr m?] : : min. 50%

Butik [stk. pr m?] 1143 4:100

Offentlige og almene formal [stk. pr m?] | Vurdering Vurdering

Parkeringsnormer, Kommuneplan 2024
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3.5 Friarealer

Planmaessige rammer for byggerii projektomradet

Afsnittet handler om strategier og tilgange til at tilvejebringe friarea- @ For at benytte den fulde
ler: | forbindelse med boligbyggeri peger kommuneplanens rammer teoretiske byggeret er det
pa forskellige krav til friarealer. nradvendigt at tiIvejebr’inf

ge en betydelig mangde
Der er foretaget indikative beregninger p&, hvordan det vil veere friareal saerligt hvis der

muligt at tilvejebringe nok friareal med forskellige grader af taethe- pétaenkes boliger Det

deroganvendelser vurderes at der ved byg-
gerivil veere behov for en
stgrre meengde friareal
patagterrassenr

Generelt er det udfordrende at skabe nok friareal til boliger (fx B4,
B5, C2, C3), medmindre man inddrager starre dele af tagfladen til fri-
areal. Kravet er en smule mindre for ungdomsboliger. Tilsvarende er
det mere enkelt at opfylde kravene til friareal for erhverv (fx S2, S3),
da kravene til denne anvendelse er vaesentligt mindre.

At placere friareal pa tag kommer med en raekke ggede omkost-
ninger, ligesom det begranser mulighederne for tagudformningen.
At placere friareal pa terraen, indeholder dog den udfordring, at
det for bygningernes brugere vil opleves som et meget offentligt
omrade, qua den store maengde ga- og cykeltrafik, der vil veere
gennem omradet og neerheden til store turistdestinationer. Dette er
ikke en udfordring, hvis der bygges en lukket gard med bygninger
pa alle sider. Dette vurderes dog umiddelbart urealistisk pga. det
relativt smalle projektomrade. Ofte kan der stilles krav i en lokalplan
til at dele af friarealet opfylder krav til opholdsareal - og dette kan
ligeledes vaere vanskeligt at tilvejebringe, pga. kravet til kvalitet for
arealerne.

Det er vurderingen, at det er ngdvendigt at placere en starre
maengde friareal pa tagterrasser, hvis der bygges boliger, ungdoms-
boliger ellerinstitutioner, mens deri hgjere grad er muligt at Igse
friarealkravet for erhverv ved at placere det pa terreen pga. den
vaesentligt lavere norm.

Samlet set skal alt friareal tilvejebringes pd egen grund, og det er
derfor sandsynligt, at kravet om friareal, kan begraense meaengde af
byggeretter, der kan bygges.

Omradetype Bolig Boliger & Serviceerhverv | Institutioner &
serviceerhverv fritidsomrader

Omradebetegnelse B4 B5 C2 C3 S2 S3 02 04

Friareal, boliger generelt [%] 40 30 40 30

Friareal, kollegie- & ungdomsboliger [%]| 30 30 30 30

Friareal, erhverv [%] 10 10 10 10 10 10 10 10

Krav til friareal Kommuneplan 2024
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Strategi om at placere sa meget som muligt pa tagterrasse.
Op mod 80% af tagfladen kan vaere friareal. Reference: Ny @stergade 30, Praksis Arkitekter / 1:1 landskab

Strategi om at placere en del af friareal pa taget.
Ca. 40% af tagfladen kan veere friareal. Reference: Bofaellesskabet Grgnne Eng, Tegnestuen Vandkunsten

Strategi om at placere en mindre del af friareal pa taget.
Ca. 20% af tagfladen kan veere friareal. Reference: Traelasten, Tegnestuen Vandkunsten

Strategi om at placere alt friareal pa terraen. Reference: Traelasten, Tegnestuen Vandkunsten
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3.6 Lysforhold

Planmaessige rammer for byggerii projektomradet

Det kraever god planleegning at sikre gode dagslysfor- @® Detervaesentligtattage
hold i bebyggede miljger. Afsnittet viser hvordan lysfor- hojde for lysforhold bade
hold i projektomradet pavirkes, hvis man fx anvender for eksisterende 0og even-
et hgjdegraenseplan pa henholdsvis 1:1 for boliger og tuelle nye bygningep i

11,5 for erhverv fra den eksisterende bebyggelse. Nyt projektomrédet. Det kan
byggeriiprojektomradet vil i det tilfeelde veere ind- der bl.a. saettes rammer
skraenket til et ret smalt beaelte i midten af projektomra- forien lokalplan.

det, alt efter anvendelsen, hvor isaer boliger i stueetagen
vurderes uhensigtsmaessige.

Nedenstaende diagrammer viser eksempler fra den
naere kgbenhavnske kontekst samt pa H. C. Andersens
Boulevard. | nseromradet ses der en del eksempler pa
boliger og erhverv der er opfart uden et hgjdegraen-
seplan pa henholdsvis 1:1 for boliger og 1:1,5 for erhverv.
Gaderum som Kattesundet og Strgget har stadig kvalitet
bade i rummene mellem husene, men ogsa for erhvervs-
lokaler og boliger. Ofte har bygningerne en mindre
bygningsdybde og/eller er gennemlyste, hvilket opvejer
den hgje taethed ift. lys.

ONS K3 3
: 3
5 3 3

- ~'- % adi £
x bolig boiig x ¢ bol .1‘ £ bolig ¢
erhverv | erhverv e i
- | o — erhverv [lg N < . L e B g g erhverv
10,5m 50m 10,5m

12m 85m  85m

Kattesundet H.C. Andersens Boulevard

bolig

erhverv 2 Q a -~ {ortyery bolig E’a,_:
/il S oy
erhverv "‘@ . % 00 0 Radhuspladsen
105m 16m 10,5m = = mom
Istedaade H.C.Andersens Boulevard v. Radhuspladsen
X bolg | (2 ¢
erhverv m 0 R
146m 99m  105m Lysafstand 1:1 .
Frederiksberggade (Strgget) Lysafstand 1:1,5 .
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Lysforhold / fortsat

Nyt byggerii projektomradet vil give skyggevirkning mod de eksi-
sterende bygninger, pd samme made som det ogsa ger sig geelden

de den anden vej.

Hvis man ved eventuel opfgrelse af nyt byggerii projektomradet
gnsker at bevare gode lysforhold for naboejendomme, vil en mulig-
hed vaere at paleegge krav om et hgjdegraense plan pa henholdsvis 111
/11,5. Dette kan dog skabe uhensigtsmaessige krav, der indskraenker
mulighederne for en udformning af byggeriet, der er tilpasset omgi-
velserne. Det ma derfor overvejes, om der skal benyttes andre veerk-
tajertil at opretholde gode lysforhold for eksisterende bygninger.

Diagrammerne viser et nyt byggeris hgjdemuligheder, hvis hele byg-
gefeltet udnyttes og lysafstande fra nyt byggeri skal opretholde til-
fredsstillende lysforhold (henholdsvis 1:1 for bolig og 1:1,5 for erhverv)
for de funktioner deridag findes i de eksisterende bygningenr.

..............................................

bolig ] : bolig

bolig ] bolig
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erhverv J;, erhverv erhverv 4‘»2"1 erhverv Radhuspladsen
10,5m 50m 10,5m 10,5m 50m

H.C. Andersens Boulevard

H.C. Andersens Boulevard v.Radhuspladsen

1 etage .
2 etager .

3 etager

4 etager
5 etager

6 etager

1:4000

Mulige hgjder pd nyt byggeri, hvis lysafstande til eksisterende byggeri skal overholdes

51



3.7 Stoj
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Planmaessige rammer for byggerii projektomradet

Projektomradet er i den nuvaerende situation i hgj grad udsat for @ Stgj Vil ogsé efter biltrafik-
stejpavirkning der overskrider de af miljgstyrelsen anbefalede ken er flyttet itunnel pé_—

greenser. Dette geelder bade i terraen og pd bygningsfacader. virke dele af pr*ojektomr*éf
det, hvilket kan udlgse en
raekke krav til nyt byggeri.

Denne situation vil ved en tunnelleegning eendre sig markant, men
alt efter karakteren af den tilbagevaerende trafik vil der stadig veere
stej i projektomradet, og det ma ogsa forventes at denne en raekke
steder, isar ved tunnelenderne og Tietgensgade/Stormgade, stadig
overskrider graenseveaerdierne. Byggeri i projektomradet har poten-
tiale for at skaerme delvist for stgjen.

Kortet til hgjre viser Vejdirektoratets beregning af vejstgj i omradet i
den nuvaerende situation.

Facadelinjer der ma forventes at veere stgjudsatte i projektomradet,
patrods af en tunnelleegning af biltrafikken, er markeret pa kortet
herunder. Kortet vises for at give en idé om projektomradets stgj-
karakter efter en tunnelleegning og bebyggelse af projektomradet,
idet der stadig vil vaere en stgjpavirkning fra trafik ved tunnel-ender-
ne samt fra krydsende biltrafik. Bygges der i omradet vil der vaere
behov for egentlige stgjberegningeri en senere fase. Facader der
overskrider de beregnede greensevaerdier, ma forventes at skulle
implementere stgjreducerende tiltag eller ikke bruges til stgjfglsom
anvendelse jf. Planloven.
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Mulige facader for nyt byggeri i projektomradet, hvor det vurderes at stgjreducerende tiltag kan veere
nedvendige.
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4.0 Markedsmaessige rammer for

54

anvendelse af byggeri

Introduktion

Kapitlet handler om de rammer for anvendelse som markedet giver
for byggeri i projektomradet. Afsnittet er udarbejdet med radgiv-
ning fra Cushman & Wakefield | RED, der er eksperter indenfor mar-
kedsanalyser indenfor ejendomsanvendelse. Formalet er at kvalifice-
re "indholdet” af bygningerne, sa dette kan tages med i betragtning

i forhold til anvendeligheden af de betingelser, projektomradet og
projektet giver.

Delkonklusioner

Ompréadet har et markedsmaessige potentiale ved udvikling af konto-
rerhverv eller boliger, primeert som fglge af den centrale beliggen-
hed, men rummer samtidig en reekke veesentlige udfordringer.

e Seerligt kontorudvikling peges pa som relativt robust, mens bo-
ligudvikling i hgj grad afhaenger af kvaliteten af friarealer, byrum
og den overordnede indpasning i projektomradet.

e Detforventede hgje prisniveau pa private boliger indebaerer, at
projektet kun i begraenset omfang har potentiale for at bidrage
til lzsningen af byens mangel pa boliger med billig husleje, idet
almene boliger synes udfordret under de givnhe gkonomiske
forudsaetninger. Det ma forventes at finansieringsbidraget til
projektet ved opfarelse af almene boliger vil vaere af en meget
lille starrelsesorden.

e Disponering af arealer i stueetager med detailhandel som et
elementi at tilvejebringe attraktive bymiljger er udfordret af at
efterspargslen efter yderligere detailhandel i nseromradet er
begreenset.

e Provenuet fra salg af byggeretter skal forgges drastisk, hvis
det skal &endre pa at der grundleeggende er ubalance mellem
omkostninger og finansiering. Det bemaerkes at dette ger sig
gaeldende selvom udgifter til kompensation for eksisterende
erhverv, der pavirkes negativt i byggeperioden, ikke er medreg-
net.

Pa baggrund af ovenstdende vurderes det ikke, at salg af byggeret-
ter kan komme til at udggre en vaesentlig finansieringskilde ift. an-
leegsudgiften - selv hvis man bygger med en hgj bebyggelsesprocent
for at maksimere afkastet.

Hvis der bygges med den viste teethed i projektomradet som
forudsat i de indikative beregninger, forgges risikoen markant for
at stedets karakter og kvaliteter forringes drastisk. Derudover er
byggeri ovenpa tunnelen kompliceret og optager plads i byrummet
til grenne friarealer og mobilitet.
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4.1
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Boliger

Markedsmaessige rammer for anvendelse af byggeri

Eksisterende forhold

Projektomradet rummer mange forskellige anvendelseskategori-
er med alt fra boliger, erhverv, til offentlige kulturinstitutioner og
forlystelsespark mm. Boligtypologierne koncentrerer sig primeert i
Boulevardens to ender, mellem Radhuspladsen og Jarmers plads og
mellem Rysensteensgade og Langebro.

Generelt er stueetager pa streekningen forbeholdt erhverv og detail-
handel, hvor boligerne ligger fra 1. eller 2. sal og op efter.

Evt. fremtidige forhold for boligbyggeri

Hvis der skal bygges boliger pa straekningen, er det ikke i neeromra-
detslogik at de placeresistueetagen. | denne centrale del af byen er
det gnskveerdigt med udadvendte aktiviteter i stuetagen og dermed
aktive kantzoner. Boliger i stueetagen er umiddelbart en modsaet-
ning til dette.

Boligeribyens rum, kan medfgre en privatisering af de naere ude-
arealer bade ift. indblik/udsyn, men ogsd med de krav om friarea-
ler, cykelparkering og adgangsforhold, der gar sig gaeldende for
boligen som typologi. Ydermere vurderes boliger pa terraen at veere
udfordret ift. lysforhold (se tidligere afsnit).

Af samme grund vurderes boligtypologien i 2 etager bade skala-
maessigt og anvendelsesmaessigt at veere uhensigtsmaessig pa dette
sted i byen - bade for de beboere, der matte veelge at bosaette sig

her, men i seerlig grad pa grund af konsekvensen for byens rum. Hvis
boligeri2 etager (og dermed med boligeri stueetagen) skal bygges
her vil det kreeve starre kantzoner end der er plads til i projektomra-
det for at kunne mitigere uhensigtsmaessighederne mellem beboere
og brugere af det offentlige rum, trafikken mm. Den arkitektoniske
vurdering er at typologien (raekkehuse/byhuse) er fremmed pa
dette sted i byen (se baggrundsrapporten 'egenartsanalysen’).

Boligbebyggelsei5 - 6 etager

Analysen peger pd, at hvis der er et gnske om at bygge boliger pa
streekningen, bar de placeres fra mindst 1. sal og op, hvorfor et sce-
narie med hgj bebyggelse i fx 5 - 6 etager vurderes mest egnet. En
starre bygningskrop muligggr samtidig placering af starre andele
af friarealet pa tagterrasse, hvilket kan veere en ngdvendighed. Jo
leengere oppe boliger placeres, des bedre vil lysforhold vaere.

@® Detfrarddes at placere
boligeristueetagen bade
ift. lysforhold men ogsa
setilyset af kontekstens
funktioner i gadeplan hvor
boligtypologien vil vaere
fremmed og maske ogsa
privatisere det offentlige
rum et meget offentligt
stedibyen.

Boligtyper

Kebenhavns Kommune kan stille krav om en andel af almene boliger i omradet.
Hvorvidt et alment boligprojekt, vil veere hensigtsmaessigt vil komme an pa om
det pa det tidspunkt geeldende rammebelgb, kan realisere et projekt af hgj nok
kvalitet til at det kan indpasses i omradet.

P4 samme méade vil Kebenhavns Kommune gennem sin méde at udbyde grun-
dene pa, skulle overveje om man har saerlige gnsker til, hvad der matte udvikles.
Det anbefales at tage tilgaengelige veerktgjer i brug for at sikre en hensigtsmaes-
sig udvikling af boligprojekter med hgj kvalitet.

Typologi

Byggemulighederne i delomraderne er afgreensede af eksisterende bygninger
samt infrastruktur. Dette giver et relativt aflangt byggefelt. Boligers optimale
dybde ift. indretning og lysforhold i en klassisk karréstruktur er ofte mellem 8 -
12m. Dette kan veere udfordrende at opnd, hvis mulige byggeretter skal udnyttes
maksimalt, hvilket man som udvikler vil forsgge. Dermed kan der vaere behov for
at undersgge en reekke alternative typologier til karréen, hvilket det anbefales
at muliggere. Samtidig anbefales det, at der ikke projekteres ensidigt belyste
boliger pga. den hgje naerhed til andre bygninger, der vil pavirke lysforholdene i
de fleste boliger.

Almene boliger i etagebyggeri - Carl Jacobsens vej, Rund struktur - Tietgenkollegiet, Lundgaard & Tran-
Tegnestuen Vandkunsten berg Arkitekter

|r|u||||mmmu|| ik |||

Ejerboligeripunkthuse - Bispevika, Oslo, Tegnestuen Byggefaellesskab som &ben karré - Kege, Tegnestuen
Vandkunsten Vandkunsten
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Alternative anvendelsesmuligheder

Markedsmaessige rammer for anvendelse af byggeri

Kontorerhverv

Byggemulighederne i delomraderne angiver en mulig bygnings-
dybde pa 20 - 30m. Denne vurderes optimal for de fleste typer af
kontorbyggeri, hvor der indrettes en indre funktionskerne og place-
res kontor- og mgderum mod facaden. Der vil samtidig veere en hgj
grad af fleksibilitet i denne type anvendelse, der vil ggre det muligt at
tilpasse bygningen til sin kontekst. Hvis der bygges ovenpad rampe-
anlaeggene, vil det 0ogsd vaere en anvendelse der kan veere mulig, da
den vil veere enklere at Igse fx brandteknisk.

Dog vil denne typologii mindre grad bidrage til bylivet i projektom-
radet - kontorerhverv har ikke samme potentiale som andre mere
udadvendte funktioner til at give nye lag til byen som destination og
ej heller forbedre 'hverdagsbyen’.

Serviceerhverv

Iseer i omraderne teet pa Radhuspladsen og Tietgensgade vil de
store maengder af passerende fodgaengere og cyklister ggre det
oplagt at placere offentligt tilgeengelige funktioner i stueetagen.
Dette kunne fx veere caféer, butikker, gallerier osv. Det markedsmees-
sige potentiale for dette vurderes i naeste afsnit. For byen betyder
det meget at rummene man bevaeger sig langs med, er tilgeengelige
og ikke vender sig veek, ligesom det giver liv til kantzoner og facader,
at der er aktivitet.

Kultur & idraet

Ompradet ligger teet op ad en reekke starre kulturelle institutioner.
Samtidig er der ikke mange idreetsfaciliteter i neeromradet. Begge
dele kan derfor veere relevante at overveje behovet fori kommende
scenariearbejder. Udbygning af kulturlivet vil have potentiale til at
videreudvikle projektomradet som en kulturel destination. Tilfarsel
af flere idreetsfaciliteter vil give en reekke muligheder for beboerneii
neeromradet, de ikke haridag.

Bade idraets- og kulturfunktioner kan fungere bade i stor og mindre
skala og kan derved indpasses bade i scenarier med lavt byggeri (fx
som pavilloner) eller som dele af hgjt byggeri alene eller sammen
med andre funktioner i samme bygning.

Ved opfarelse af byggeri til kultur eller idraet bar der ikke forventes
en indteegt ved salg af byggeretter, da Kgbenhavns Kommune sand-
synligvis selv vil skulle opfare disse.

(® Kontorerhverv vil veere
hensigtsmaessigt at ind-
passe i projektomradet,
men vil ikke give liv til
omradet. Placering af
serviceerhvervistueeta-
ger og/eller kultur- og
idraetsfunktioneri projek-

tomradet vil gavne bylivet.

Offentlige funktioner

Ved en eventuel udvikling af projektomradet anbefales det at Kebenhavns
Kommune vurderer behovet for offentlige funktioner, idet mulighederne for at
etablere disse pa et senere tidspunkt vil reduceres drastisk, hvis byggegrunde
fx fraseelges.

Det anbefales umiddelbart ikke at der etableres institutioner/skoler i projekt-
omradet, da det vil veere udfordrende at tilvejebringe hensigtsmaessige friarea-
ler. Funktioner til voksenundervisning vil dog godt kunne indpasses, da kravet til
friareal for dette er mindre.

Bibliotek/kulturhus, fx O4 Markedshal, fx S2
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4.3 Markedsmaessige rammer

Markedsmaessige rammer for anvendelse af byggeri

Projektomradet og de udlagte delomrader er blevet vurderet gene-
relt for deres markedsmaessige potentiale af radgiver pa ejendoms-
markedet Cushman & Wakefield | RED med fglgende pointer:
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Ompradet er med sin centrale beliggenhed attraktivt og alle ejen-
domssegmenter vurderes at kunne komme i spil.

Omradet vurderes at vaere velegnet til udvikling af kontorer og
der bgr som udgangspunkt arbejdes med fodaftryk/etageare-
aler p4 minimum 800-1.000 m? for at matche kontorbrugernes
preeferencer. Det handler om at sikre effektivt byggeri og en
kommerciel tilgang til udviklingsprojekter. En flade pa 800-1.000
m? kan sagtens deles op, mens udviklingen af sma enheder gger
udlejningsrisikoen. Nar der er tale om kommercielt nybyggeri,
planlaegges der efter den laveste udlejningsrisiko. Der kan veere
udviklere som sigter mod flerbrugerkoncepter, men de vil stadig
arbejde med et effektivt layout.

Ompréadet vurderes ligeledes at vaere egnet til udvikling af
boliger, men attraktiviteten vili hgj grad afhaenge af hvilket miljg
der kan skabes langs med byggefelterne ligesom adgangen i bil
skal sikres pa fornuftig vis. Hertil kommer det forhold, at mange
af projektomradets brugere vil vaere turister, hvilket kan pavirke
boligernes attraktivitet i negativ retning pga. risikoen for gget
staj og et byrum der kan vaere preeget af funktioner/aktiviteter
der ikke er rettet mod et hverdagsliv.

Ved udvikling af private boliger méa der forventes et hgjt prisni-
veau, og udviklingen af projektomradet vil derfor ikke gge ud-
buddet af betalbare boliger. Boligprojekter udvikles med afsaet i
de lokale markedsforhold og i dette omrade er der hgje ejer- og
lejeboligpriser. En privat udvikler, der handler gkonomisk ratio-
nelt, vil sgge at optimere indtaegterne fra salg eller udlejning. Et
@get boligudbud vil alt andet lige pavirke prisen pa boliger, men
omfanget i dette projekt er marginalt i forhold til det samlede
boligbehov i Kebenhavn.

Udvikling af almene boliger vurderes at vaere udfordret af de
forventede byggeomkostninger safremt der ogsa stilles (ned-
vendige) hgje krav til arkitektur og materialevalg, for at gere
projektomradet attraktivt. Det udfordrer seerligt de almene pro-
jekter, der er bundet af en fastsat anleegsramme. Selvom der ikke
er en fast anleegsramme for studieboliger, vil de samme udfor-
dringer ggres sig gaeldende, idet en betalbar leje for studerende
vil skulle vaere sa lav, sd det markedsmaessigt er udfordrende at
udvikle byggeri af en hgj standard.

(® Boligudvikling er mulig,
men vil - givet projektets
kompleksitet — primaert
kunne realiseres som
dyre ejer- eller lejeboliger.

Stueetagerne egner sig darligt til boligformal (jf. afsnit 4.1) og
udadvendte funktioner bgr derfor indtaenkes i programmerin-
gen. Dette udfordres dog af det forhold, at der ikke er mangel pa
detailhandelsarealer i denne del af byen, herunder at naeromra-
dets stueetager primaert anvendes til funktioner der er malret-
tet turister. Dette vurderes at have en negativ effekt pa projekt-
omradets attraktivitet til boligformal.

Byggeri af boliger og kontor medfgrer et sget behov for parke-
ring og det ma kombineres med de samtidige krav til friarealer.
Der er samtidig fa muligheder for at Iase parkeringsbehovet

pa en acceptabel made i forhold til kvaliteten af byrummene (jf.
afsnit 3.4). Det méa forventes at der isaer for starre boligprojekter
ogsa vil skulle tilvejebringes friareal pa tag. Kombinationen af
kravene til friarealer og parkering holdt op mod projektomra-
dets placering i den taette by hvor der samtidig skal vaere plads
tilandre funktioner, giver ggede omkostninger til byggeri, da
mange funktioner skal Igses pa et relativt lille grundareal. Det
vurderes dog, at der kan veere en businesscase for etablering af
parkeringshuse i sammenhasng med bolig- eller erhvervsbyg-
geri pga. betalingsvilligheden for parkering i omradet. Hvis der
i en lokalplan stilles krav om at areal til parkeringshuse taeller
med i byggeretten for de enkelte felter, vil businesscasen vaere
mindre attraktiv sammenlignet med bolig eller erhverv.

Det er REDs vurdering, at indtaegterne fra salg af byggeretter
ligger lidt over det forventede provenu fra tidligere afrapporte-
ringer, men at det vil afhaenge af den mulige volumen og forhol-
det mellem bolig og erhverv. Det forbedrede provenu forventes
ikke at &ndre vaesentligt ved forholdet mellem de forventede
omkostninger og yderst begreensede medfinansiering af bygge-
retter. Se ogsa afsnit 6.1.

I vurderingen af omkostningerne bar der ogsa indregnes
risikoen for erstatning til erhvervsdrivende - bade detailhandel
og hoteller m.v. - i byggeperioden pd anslaet ca. 4 ar med tunge
anleegsarbejder (COWI 2025). Der findes ikke nggletal for dette
og erstatningerne skal saettes pa lejerniveau. Der bgr sonderes
mellem erstatningertil lejere som kan haenges op pa et malbart
gkonomisk tab og sa det samfundsgkonomiske tab som falge af
lavere aktivitet i de virksomheder, som pavirkes af et langvarigt
byggeri. Mange smé virksomheder blev hardt ramt af de 'grenne
Metro-hegn’ som stod meget laenge.

| kapitlet’5.0 Vurdering af delomrader’ indgar ogsa en raekke mar-
kedsmaessige vurderinger af de enkelte mulighedsstudier.
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4.4 Indteegtsmuligheder
ved salg af byggeretter

Markedsmaessige rammer for anvendelse af byggeri

Indikativ beregning

P& baggrund af en gennemgang af projektomradet har
Cushman & Wakefield | RED foretaget en indikativ bereg-
ning pa de maksimalt mulige indteegtsmuligheder uden at
skele til de arkitektoniske anbefalinger. Der er altsa tale om
en beregning, hvor det tilgaengelige areal i projektomra-
det udnyttesisin helhed, bortset fra de ngdvendige udlaeg
tilinfrastruktur, ngdvendige passager samt hensyn til de
vigtigste sigtelinjer omkring Dantes Plads.

Indteegtsmulighederne afhaenger naturligt af omfanget af
byggeretter og den potentielle anvendelse, idet der kan
veere store forskelle pd byggeretsvaerdierne for boligern,
kontor, detailhandel og kulturformal.

Der er foretaget to beregninger med en hgj bebyggel-
sesprocent pa 185% (beregning H1 og H2) omfattende

ca. 37.000 etagemeter byggeret, hvor stueetagerneialle
delomrader forudseettes i hgj grad anvendt til udadvendte
funktioner - primaert detailhandel, caféer og restauratio-
ner. Dertil kommer arealer til teknik, opgange/receptioner,
cykelparkering, affaldshandtering mm. De gvrige etager
kan enten anvendes til serviceerhverv (H1) eller til boligfor-
mal (H2).

Der erligeledes foretaget beregning med en lav bebyg-
gelsesprocent pa 25% (L1) og med en ekstensiv udnyttelse
med pavilloner til udadvendte funktioner sdsom caféer og
kulturelle formal, der omfatterialt ca. 5.000 etagemeter.

Et overslag pa antallet af boliger i scenarie H2 kan geres ud
frafalgende antagelser:

e Etagearealetfral etage og op benyttes udelukkende til
boliger

e Detgennemsnitlige boligareal saettes til 95m2 (der
tages udgangspunkti kravet om at 50% af nye familie-
boliger har denne stgrrelse - Generelle bestemmelser
for boliger, Kommuneplan 2024)

o 20% af det samlede areal benyttes til tekniske arealer,
opgange mm.

e Dertagesikke hgjde for krav til parkering, friareal, lys-
forhold, staj eller komplicerede forhold ved ramper.

Ved en maksimal mulig udnyttelse, der ikke tager hgjde for
en bevaring af stedets egenart og eksisterende kvaliteter
vil et estimat pé antallet af boliger veere ca. 260 stk. 4 95m2.

Pa trods af et relativt afgreenset omrade, vurderes der
at vaere betydelige forskelle i mikrobeliggenhedernes
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attraktivitet - saerligti forhold til den kommercielle veerdi
af stueetagerne. Det er byggefelterne med facader og
hjgrner mod Radhuspladsen, der har den hgjeste kommer-
cielle vaerdi for stueetagerne. Dette vurderes at gaelde for
alle beregningerne.

Markedsveerdien af de 37.000 etagemeter byggeret i be-
regning H1 og H2 vurderes at ligge i intervallet ca. 325 mio.
kr.0og 375 mio. kr. ekskl. moms pa baggrund af de aktuelle
markedsforhold og skitserede udviklingsmuligheder og
anvendelsesfordeling. | veerdien indgar der en nutids-
veerdibetragtning, idet der ma forventes en tidsmaessig
forskydning mellem omkostningerne til anlaeg af tunnel og
den efterfglgende mulighed for at afsaette byggeretterne.

Der er er anvendt en 5-arig periode og en diskonterings-
rente pa 6%, der svarer til lignende sager i Kgbenhavn. |
veerdierne er der indregnet etablering af parkering, der
med den pageaeldende beliggenhed vurderes at medfere
et positivt bidrag til totalgkonomien, da de efter opfarelse
giver en indtjeningsmulighed.

For beregning L1 med ca. 5.000 etagemeter byggeret
udger vaerdien ca. 65 mio. kr. ekskl. moms og med samme
justering fhv. tidsforskydningen mellem anlaagsomkostnin-
ger og salgsindtaegter.

| veerdierne er der taget afseet i normale entrepriseom-
kostninger, herunder fundering pd baggrund af EKJ’s
vurdering af, at merudgiften til ekstrafundering af tunnel
vurderes at veere i sammen stagrrelsesorden som besparel-
senibygningens fundering (se afsnit 2.4).

Det skal bemaerkes, at de angivnhe markedsvaerdier og
veerdispaend er behaeftet med en betydelig usikkerhed, idet
der alene er tale om et mulighedsstudie og saledes ingen
viden om de faktiske projektmuligheder, herunder krav til
arkitektur, kvalitet, beeredygtighed og omfanget af almene
boliger m.v.

P& baggrund af ovenstdende vurderes det ikke, at salg af
byggeretter kan komme til at udggre en vaesentlig finan-
sieringskilde ift. anleegsudgiften - selv hvis man bygger
med en hgj bebyggelsesprocent for at maksimere afkastet.
Byggeriiprojektomradet risikereriforvejen at bryde med
en raekke anbefalinger fra den arkitektoniske egenarts-
analyse. Hvis der bygges med en endnu hgjere bebyggel-
sesprocent (og dermed hgjere og teettere) end forudsat i
disse indikative beregninger, forgges risikoen markant for
at stedets karakter og kvaliteter forringes drastisk.

2
A
e&f’ 3
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1:5000 Totalt disponibelt grundareal for de enkelte delomrader

Areal af delomrader: Areal af delomréader: Areal af delomréder:
20.000 m? 20.000 m? 20.000 m?
Teethed: Teethed: Teethed:

25% 185% 185%

Samlede byggeretter:

37.000 m?

Samlede byggeretter:

5.000 m?

Samlede byggeretter:

37.000 m?

Anvendelse:
Primeer anvendelse stueetage:

6.500 m2 detailhandel
Anvendelse gvrige:

30.500 m2 bolig (75%
private / 25% almene)

Primeer anvendelse stueetage:
4.500 m2 detailhandel

Anvendelse gvrige:

32.500 m2 serviceerhverv

Café / kultur
(serviceerhverv)

Estimeret markedsveerdi:

375 mio. kr.*

Estimeret markedsveerdi:

325 mio. kr.*

Estimeret markedsvaerdi:

65 mio. kr.*

*Veerdier er behaeftet med betydelig usikkerhed og udtryk for den maksimalt mulige udnyttelse, se tekst for uddybning.
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5.0
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Vurdering af delomrader
& anbefalinger til byggeri

Introduktion

Projektomradet kan inddeles i fem delomrader og dette afsnit gennem-
gar deres potentialer og udfordringer ift. bebyggelse og holder dem op
mod 'Egenartsanalysens’ konklusioner. P4 baggrund af dette gives en
reekke anbefalinger for et videre arbejde med byggeri pa overfladen.

Der udfoldes to byggemuligheder - en med lavt byggeri og en med hagjt
byggeri. Disse to undersggelser korresponderer med de to anbefalede
funderingsprincipper. Byggemulighedsstudierne tegner et nggternt
billede af hvordan rammerne for byggefelter i delomraderne kunne se
ud.

For begge mulighedsstudier er der anvendt en 'optimistisk’ tilgang til fx
infrastruktur og lysforhold, ud fra en betragtning om, at det er for tidligt
at leegge sig stramt fast pa disse forhold. Det bemaerkes at tegninger-
ne viser den sakaldte 'bygningskonvolut’ (en geometrisk optegning af
lodrette og vandrette graenseplan for bebyggelsens bygninger), inden
for hvilken det er muligt at bygge op til en vis bebyggelsesprocent.

Delkonklusion

Det anbefales at der som udgangspunkt ikke bygges pa overfladen,
da dette strider mod anbefalingerne fra egenartsanalysen. Hvis det
prioriteres at bygge i projektomradet, kan det overvejes hvilke hgjder
og teetheder, der er egnede i de enkelte delomrader.

Saledes er anbefalingen, at hvis man veelger at bygge i projektomradet i
5 - 6 etager, vil det kun vaere i 'enderne’ af straekningen mellem hen-
holdsvis Jarmers Plads og Radhuspladsen samt mellem Rysensteens-
gade og Ny Kongensgade, at der bar bygges - ogsa selvom dette i sa
fald gares ovenpa rampeanlaeg og dermed komplicerer byggeriet.

Lavt byggerii 2 etager kan derudover kun anbefales, hvis det bygges
med meget lav taethed og udadvendte funktioner - fx i et formsprog,
der minder om Tivolis legende forlystelsesunivers med sma lette og
elegante strukturer. Det anbefales ikke at bygge ovenpa ramper med
lavt byggeri.

Det anbefales at friholde Radhuspladsen og Dantes Plads for byggeri.
For sidstnaevnte kan dette betyde en udfordring med at placere tunne-
lens sydlige teknikrum og der bgr undersgges alternative placeringer.

Der bgr for de enkelte delomrader tages hgjde for fglgende:

e Hwgjde og udtryk for eksisterende bygninger i nseromradet

e Kigogakserigennem og pa tvaers af delomraderne

e Understgttelse af byrum og pladser ved at benytte eventuelt ny
bebyggelse som rumdannende elementer

e Give pladstil eksisterende monumenter

o Sikre plads og kig til grgnne kanter
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Byarkitektonisk egenartsanalyse

Vurdering af delomrader & anbefalinger til byggeri

Opsummering fra egenartsanalysen

Udover de tekniske forudsaetninger der spiller en rolle for, hvor man
principielt set ville kunne bygge pa H. C. Andersens Boulevard, bgr
varetagelse af omradets egenart veere afgerende.

Den udarbejdede egenartsanalyse peger pa fire centrale anbefa-
linger, der er vigtige at indarbejde og veere opmaerksomme pa hvis
ompradets potentialer og sarlige karakterer skal styrkes.

Anbefalingerne tager afseet i en screening af omradets historiske
udvikling samt et registrerings- og analyseforlgb, hvor en skala-
maessig inddeling, har givet forskellige blikke pd omradet.

'Egenartsanalysen’ peger pa fire vigtige kvaliteter ved stedets
egenart, der bgr styrkes i projektet. | dette opslag overfares konklu-
sionerne fra'Egenartsanalysen’ til de disponible arealer, der evt. vil
kunne bebygges. Dette gares for at afpreve, i hvilken grad byggeri
pa overfladen stemmer overens med de fire hovedkonklusioner fra
'Egenartsanalysen’, der ses herunder:

1. Det langsgaende traek

2. Stedsspecifikke sekvenser/ lokale egenarter
3.Seerlige byrum

4, Tveergaende forbindelser

Disse anbefalinger skal ses som kvalitative opmaerksomheder,
der peger pa, hvad der bade i stor, mellem og naer skala er vigtige
motiver at vaerne om og styrke.

Egenartsanalysens anbefalinger
Sammen med de tekniske forudseetninger og de planmaessige

rammer, kan egenartsanalysens anbefalinger seette en retning for et
muligt byggeri pa H. C. Andersens Boulevard, der kan veere med til at

styrke omradet ud fra et byrumsmaessigt og arkitektonisk perspek-
tiv.

Ift. til neervaerende @velse med at bygge pa straekningen, er saerligt
den fgrste anbefaling om "at styrke H. C. Andersens Boulevard som
et langsgaende vigtigt traek i byen” vanskelig at indfri.

De tre gvrige anbefalinger er ikke kompromitterede, og kan dermed

stadig veere rettesnore for hvordan, og hvor man i givet fald bygger
og hvilke motiver og traek, der er vigtige at tage med videre.

® Byggerivil kompromittere

anbefalingen om at styrke
boulevarden som langs-
gaende vigtig treek i byen

Det langsgaende traek

Hvis det lange straek der fremhaeves
i egenartsanalysen skal bibeholdes,
vil det ikke veere muligt at bygge pa
straekningen.

Det langsgaende traek i byen, vil kom-
promitteresinaesten alle bebyggede
scenarier, idet de lange Kig, bevaegel-
sen og oplevelsen af byen pa langs bli-
ver’stoppet’ hvis der placeres byggeri
pa streekningen. | tidligere foranalyser
bemaerkes det ligeledes:

'‘Det bor i ovrigt bemeerkes, at bebyggelse af
de disponible arealer ikke vurderes at har-
monere med intentionerne om at etablere
Den Grognne Boulevard for at skabe grenne
og attraktive byrum.’ (Foranalyse af Den
Gregnne Boulevard - Fase 2)

Stedsspecifikke sekvenser

Der bar tages hgjde for omradets
seerlige stedsspecifikke karaktereri
anlaegning af byggeri pa streekningen,
0g én type byggeri vil af samme grund
ikke kunne gennemfares pa hele bou-
levarden.

Hver sekvens/delomrade har rumlige
0g skalamaessige forskelle som byggeri
i givet fald, ma forholde sig til og under-
stotte.

Seerlige byrum

De seerlige byrum som straekningen
indeholder bagr styrkes i projektet, hvil-
ket mindsker muligheden for byggeri
ved fx Dantes plads.

Det anbefales at potentielt byggerii
givet fald bgr understgtte pladsdannel-
ser og byrum.

= N
Forbindelser pa tvaers

For at styrke forbindelser pa tveers

og saerlige byrum pé straekningen,
mindskes mulige byggeomrader for at
skabe passagenr.

Potentielt byggeri bari givet fald, un-

derstgtte og styrke tvaergdende kig og
fysiske forbindelser.
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Byarkitektonisk egenartsanalyse / fortsat
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Overordnede anbefalinger

Anbefalingerne fra’'Egenartsanalysen’ peger pa at arbejde med en
udviklingsstrategi i forskellige skalatrin med tydelige opmasrksom-
heder pa at styrke en staerk og overordnet struktur og samtidig
give plads til de mange lokale og stedsspecifikke potentialer, der kan
veere med til at skabe tydelige saeregne omrader, der samtidig er en
del af et vigtigt samlet bytraek.

Samtegning

Plandiagrammet er en samtegning af de forskellige opmaerksom-
heder. Sekvenserne/delomraderne repraesenterer hver sin rumlige
og skalamaessige karakter, der igen peger pa hvilke typologier og
hgjder af byggeri, der i givet fald anbefales at undersgge videre. Som
tidligere naevnt kompromitterer byggeri uanset skala, typologi og
detaljering, det langsgdende traek i byen. Nedenstaende betragtnin-
ger forholder sig derfor kun til de tre gvrige anbefalinger fra egen-
artsanalysen.

Som det fremgar af diagrammet, er det i de to ender af boulevarden
ogiforbindelse med rampeanleeggene, at byggeri er mest oplagt,
seerligt ved at viderefare kontekstens urbane karakter og skala.
Dette skyldes at straekningen heriforvejen’snaevrer’ind og bliver
mere teet; at der er mulighed for at indramme henholdsvis Radhus-
pladsen og Dantes Plads med endnu en bygningsfacade; at byggeri i
en sammenbygning med rampeanlaeg har mulighed for at mitigere
en del af dens oplevede aftryk i byen.

Ved byggeri ved Radhuspladsen og Dantes Plads kraeves en seerlig
undersggelse af udformning og skala og der er for nuvaerende ikke
fundet mulige lgsninger, der ggr at der kan bygges der. Omvendt kan
tekniske forhold omkring tunnelen ggre det ngdvendigt med mindre
bygningeriform af teknikrum.

Mellem Tivoli og Radhuset bgr byggeri have en dben karakter og lav
teethed for at understgtte Tivolis Abenhed som modspil til rddhusets
tyngde.

® ’'Egenartsanalysen’anbe
faler som udgangspunkt
ikke at bygge i projektom-
radet, men det anbefales
at hvis dette alligevel gn-
skes, bgr det ggres med
hensyn til de andre anbe
falingeri’Egenartsanaly-
sens’ baggrundsrapport.

ooooo

Sekvenser/ delomrader

ooooo

Sammenhange

Byggeri ovenpa tunneldbning / hgj skala .

Byggeri mellem karréer / hgj skala .

Byggeri foran Tivoli / lav skala / aben rum karakter .

Byggeri ved saerlige kulturinstitutioner / pladser / seerlig fokus pd udformning

1:5000

Programkort fra’'Egenartsanalysen’



Byarkitektonisk egenartsanalyse / fortsat

Byggeri af kvalitet

Stedets egenart og de identificerede motiver fra analysen bar
forankresialle skalatrin i de byggede scenarier - fra det overord-
nede byrum til den enkelte detalje. De rumlige karaktertraek, som
analysen peger pa, bar styrkes gennem en bevidst bearbejdning
af proportioner, sigtelinjer og opholdsrum, sa stedets egenart og
leesbarhed fastholdes og videreudvikles.

Hojt byggeri

Ved hgjt byggeri bagr dette omseettes til en tydelig hierarkisk opbyg-
ning, hvor volumen, hgjde og opdeling relaterer sig til de eksisteren-
de strukturer og rytmer. Arbejdet med facaderne bliver centralt: De
steerke motiver med sokkel, krop og hoved bgr gentaenkes og fortol-
kes, sa de bade refererer til stedets arkitektoniske arv og opfylder
nutidige behov. Gesimsband kan anvendes til at markere overgange
og skabe horisontal ssammenhang, mens vertikale elementer og
eventuelle spir eller markeringer af afslutninger kan understrege
bygningernes identitet og bidrage til en varieret og genkendelig
skyline. Brug af dyb reliefvirkning via fremspring i facaden kan ligele-
des bidrage til en stor plasticitet og mangfoldighed i bygningskrop-
pene, der understgtter omradets karakter.

Lavt byggeri

Anbefalingerne fra egenartsanalysen indebaerer, at scenarier med
lavt byggeri bar udvikles med afsaet i stedets eksisterende karakter.
Boligbyggeri i denne skala vurderes at fremsta fremmed i sammen-
haengen og understatter ikke de identificerede rumlige og arkitekto-
niske kvaliteter.

| stedet bar dette spor undersgges som en struktur af "pavilloner”
med varierende butikserhverv, mindre vaerksteder, kultur- og fri-
tidsprogrammer. En sddan tilgang kan i hgjere grad tilpasses stedets
skala og dbenhed samt bidrage til et mere fleksibelt og stedsspeci-
fikt bymilje.

Pa tveers af skalaer handler det sdledes om at skabe en sammen-
haengende arkitektonisk fortaelling, hvor stedets karakter ikke blot
bevares, men aktiveres og forsteerkes gennem bevidste formgiv-
ningsgreb.
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(® Detanbefales uanset
funktion eller skala at
enhver undersggelse af et
potentielt byggeri, tager
stedets egenart pd sig og
arbejder med at under-
stotte kvaliteterne og po-
tentialerneialle skalatrin.
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Facadeanalyse fra "Egenartsanalysen”

Referencer pa moderne fortolkninger af klassiske motiver
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Referencer pa let pavillion/ orangeri

Referencer pa markant kulturbyggeri

Referencer pa pavillonbyggeri med historiske referencer
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Delomrader

Vurdering af delomrader & anbefalinger til byggeri

Inddeling i delomrader

Jf.’Egenartsanalysen’, inddeles projektomradet i delomrader, der
bade afspejler lokale egenarter og karaktertraek, men ogsa vil mu-
liggare potentielt byggeriiat have en mere realistisk stgrrelse ift.
grundsalg/realisering.

Projektomradets stgrrelse ggr det ligeledes oplagt at underindde-
le det potentielt frigivne areal i delomrader. Dette muligger bade
pa nuveerende analyse- og idéstadie og i evt. senere planlaagning
og projektering en fleksibilitet og uafhaengighed delomraderne
imellem. Dette ggr det muligt at analysere forhold omkring de
enkelte delomraderien hgjere detaljegrad.

Safremt det konstruktive princip for byggeri pa overfladen kraever
en projektering sammen med tunnelkonstruktionen, kan forskellige
delomrader (og dermed potentielt forskellige bygherrer/ejere) dog
indfgre en hgj kompleksitet i projektudviklingen. Det vil vaere en af-
vejning om dette vil veere at foretraekke, fremfor én samlet bygherre
for byggeri pa straekningen, alt efter hvilken anvendelse og udbuds-
form, der veelges.

Delomraderne fglger vejmatriklen for H. C. Andersens Boulevard.
I midtpunkterne for de krydsende veje og pladser underinddeles
delomraderne.

For hvert delomrade undersgges byggemulighederne for et lavt (2
etager) og et hgjt (5 - 6 etager) bygget scenarie.

Byggemulighederne undersgges som et konvolut-studie i form af
en optegning af de maksimalt mulige afgraensninger, som et muligt
byggeri kan antage for de enkelte delomrader.

® Enunderinddeling af del
ompradertillader en hgje-
re detaljegradianalyse
ogiet kommende arbejde
med scenarieudvikling.

1:4000

Denne rapports inddeling i delomrader




Delomrade - Studiestraade

Vurdering af delomrader & anbefalinger til byggeri

Strakning mellem Jarmers plads - Radhuspladsen

Mellem Jarmers Plads og Radhuspladsen fremstar omradet som en
del af en tydeligt afgraenset, historisk bystruktur, hvor de eksiste-
rende og markante karrébebyggelser fra 1910’erne seetter en klar
arkitektonisk ramme.

De murede facader med spir, detaljer og tydelige vandrette linjer,
skaber en sammenhaengende bebyggelse, der her giver boulevar-
den karakter af et smalt og preecist defineret rum.

Uanset et bygget scenarie vil tunnelens rampeanlaeg veere placeret i
delomradet hvilket vil stille krav til den arkitektoniske bearbejdning,
sd anleegget integreres i den eksisterende bymaessige sammen-
haeng.

| den forbindelse kan det veere relevant at orientere bebyggelse og
funktioner udadvendt mod Studiestraede. Aktive facader og op-
holdsorienterede funktioner kan bidrage til gget liv og tryghed samt
styrke koblingen mellem de omkringliggende byrum, med saerligt
fokus pa at styrke tarn-ruinen pa Jarmers Plads.

Vurdering af potentiale ift. byarkitektonisk egenartsanalyse
| et scenarie med byggerii delomradet, anbefales det, at der arbej-
des med falgende opmaerksomheder og motiver:

e Gentaenkning af Jarmers Plads
e Understatning af Studiestraede
e KigindiMiddelalderbyen

e Kigtil Palads

e Fremspring, tarne, porte

e Reliefvirkning

Rampe mod Jarmers Plads

| et bygget scenarie kan der arbejdes med at integrere byggeri med
rampeanleegget. En sammenbygning med rampeanleegget kan vaere
med til at ggre rampen en del af bystrukturen, hvor man kgrer ind

i enden af en’'helt almindelig’ karré. Pa denne made kan rampen og
tunneldbningerne behandles som en byfacade i stor skala. Dette
stiller saerlige krav til detaljering og adgangsforhold, men indehol-
der potentiale for at ggre rampen til en integreret del af byen ved

at bearbejde overflader, geometri, belysning og evt. beplantning i
naerhed til tunneldbningen.

Diagram/ aben rampe
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Diagram/ bebyggelse pa rampe

Kig fra Jarmers Plads

Kig mod Palads

Boulevardens karakter

Langt traek der skal styrkes
Byrum der skal styrkes i program .
Facader der indrammer omradet .

Beplantning der pavirker omradet .

Seerlige kig der skal bevares =

1:2500

Studiestreede - delomradet mellem Jarmers plads og Radhuspladsen
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Delomrade Studiestraede / fortsat

Lavt byggeri (1- 2 etager)

Delomradet fremstar som et af de mest praecist definerede se-
kvenser langs boulevarden, understgttet af en tydelig og sammen-
haengende karréstrukturer pa begge sider, der giver rummet en
klar arkitektonisk indramning. | denne kontekst vil et byggerii1-2
etager fremstd som fremmed i sin skala og kontekst og dermed
ikke i tilstreekkelig grad understgtte den urbane sammenhaeng, som
omradet er karakteriseret ved. Samtidig vurderes boligbyggerii
denne skala ikke som en realistisk Igsning, hverken funktionelt eller
bymaessigt.

De gvrige anvendelser, der typisk vil veere relevante i dette delom-
rade, peger desuden ikke i retning af eksempelvis kultur- og fritids-
funktioner, men snarere mod mere erhvervs og kontormaessige
funktioner hvor den lave skala ikke ngdvendigvis er rentabel.

Det bemeerkes at der uanset opdraget om at undersage byggeri,
vil vaere behov for et volumen pa omkring 400m?i1etage placeret i
relation til rampeanleegget i form af teknikrum.

(== % =
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(® Byggeriilav skalavurde-
res her at virke fremmed
bade ift. kontekstens
motiver men ogsa funkti-
onsmaessigt.

Grundareal:

5.430 m?

Mulige rammeomrader:
S1/02

Mulig bebyggelsesprocent:

25 %

Mulige byggeretter:

Hojt byggeri (5 - 6 etager)

Et byggerii 5-6 etager vil ganske vist neerme sig den overordnede bymaessige
skala mellem Jarmers Plads og Radhuspladsen, men vil stadig fremsta som en
fortolkning af den eksisterende karréstruktur snarere end en viderefgrelse

af den. Selvom omradet er praeget af en teet og veldefineret ramme, vil en ny
bebyggelse i denne hgjde kunne risikere at virke som en visuel og funktionel
forenkling af den eksisterende arkitektoniske kompleksitet. Samtidig er der en
risiko for, at en ensartet 5-6 etagers bebyggelse ikke i tilstraekkelig grad kan
indfange den variation og detaljering, der kendetegner de historiske facader,
hvilket kan svaekke oplevelsen af byrum og facadeforigb. Den ngdvendige akti-

vering af stueetagerne vil desuden afhaenge af en markedsmeessig eftersperg-

sel, som ikke ngdvendigyvis er til stede i omradet.

Hgjt byggerii5 - 6 laser ikke entydigt hverken de arkitektoniske eller funktionel-

le udfordringer i konteksten.

Bygningskonvolut af byggemuligh

® Byggeriidenne skala kan
udfordre den eksisteren
de oplevelse af rummet
og kraever derfor en
saerlig hensyntagen til
konteksten.

Grundareal:
5.430 m2

Mulige rammeomrader:

B5/C3/S3/04

Mulig bebyggelsesprocent:
185 %

Mulige byggeretter:

10.045 m?
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5.4
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Delomrade - Radhuspladsen

Vurdering af delomrader & anbefalinger til byggeri

Radhuspladsen

Omradet ved Radhuspladsen udger et markant og centralt placeret
byrum med stor synlighed og hgj aktivitet. Et rum der maske aldrig
helt har fundet sin form. Pladsen er omgivet af markante bygning-
er fra flere perioder, hvor isaer Kebenhavns Radhus fungerer som
arkitektonisk tyngdepunkt. De omkringliggende facader skaber en
varieret, men samlet rumlig afgraensning, visuelt.

En evt. bebyggelse vil muligvis kunne styrke pladsens afgreensning
med opmaerksomhed pa skala, sigtelinjer og eksisterende volu-
mener, sa den indgar som en naturlig del af helheden. Det vil veere
relevant at prioritere aktive stueetager med publikumsorienterede
funktioner, s bebyggelsen bidrager til bylivet og styrker sammen-
haengen mellem bygning og byrum.

Det vil dog veere en vanskelig arkitektonisk opgave at forene hensyn
til eksisterende bygningers plads-vendte facader, det fredede
Radhus, de store fodgaengerstrgmme, mulighederne for pladsens
events samt den tekniske komplekst ift. den underliggende Metro,

i et samlet fortaetningsprojekt. Dette vurderes at ligge uden for
opdragetidenne rapport, da det kraever en yderligere analyse af
omrader uden for projektomradets afgraensning.

Vurdering af potentiale ift. byarkitektonisk egenartsanalyse
| et scenarie med byggerii delomradet, anbefales det, at der arbej-
des med fglgende opmaerksomheder og motiver:

e Radhusets fremtraeden

e Pladsens udstraekning

e Markeringen af indgangen til Middelalderbyen

e Abningen mod Tivolis himmelrum

e De markante bygningers forskellige stilarter

e Legen mellem symmetri og asymmetri som en reference til de
fredede bygninger.

Boulevardens karakter

Langt traek der skal styrkes
Byrum der skal styrkes i program .
Facader der indrammer omradet .

Beplantning der pavirker omradet .

Seerlige kig der skal bevares =

1:2500

Radhuspladsen - delomradet i den vestlige del af RAdhuspladsen
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Delomrade Radhuspladsen / fortsat

Lavt byggeri (1-2 etager) ® Byggeri pa dette sted Hejt byggeri (5 - 6 etager) ® Byggeriihgjskalaanbe-
Etablering af lavt byggeri omkring Radhuspladsen kan umiddelbart risikerer at skeerme for Et byggerii5-6 etager omkring Raddhuspladsen vil kunne indga i fales ikkei delomrédet,
fremsta som en made at understatte pladsens rumlige afgreensning eksisterende facader: der den overordnede bymaessige skala, og skal ses i relation til pladsens da oplevelsen af rummets
pa. Byggeri vil samtidig give en reekke vaesentlige udfordringeri henvender sig til RAdhus- monumentale karakter, hvor Kgbenhavns Radhus udger et markant nuvaerende kvaliteter 0g
forhold til bymaessig sammenhang og skala. pladsens store rum. tyngdepunkt. motiver ikke kan bibe

. . . , . holdes med 5 - 6 etagers
Lav bebyggelse risikerer at fremsta underdimensionereti et byrum | denne skala kan bebyggelsen have vanskeligt ved at understgtte bygger‘i.
af den skala der indrammes af markante bygninger af hgj arkitekto- den rumlige kompleksitet og kan svaekke bade sigtelinjer og den
nisk kvalitet og interne sammenhaenge. Uanset skala vil et byggeri pa visuelle sammenhaeng til fx R&dhuset. Samtidig stiller skalaen krav
dette sted pavirke den visuelle ssammenhang og rumlige afgraens- til et aktivt stueetageprogram, der kan pavirke de eksisterende pro-
ning. Derudover er der en udfordring i at nyt byggeri vil skeerme for grammer, derien ny situation vil komme i '2. raekke’. Dertil kommer
bygningerne pa den sydvestlige side af H. C. Andersens Boulevard, tekniske udfordringer som fglge af den underliggende metrolinje
derideres udtryk er planlagt med den prominente placering ud (int. servitut for Metro Cityringen, se afsnit 2.6). En udvikling bar
mod Radhuspladsen. Dette gor sig geeldende for bade lavt og hgjt desuden ses i sammenhaeng med omkringliggende byrum, herunder
byggeri. arbejdet med Vesterbro Passage som en mulig ny bypark.
—_— —

Grundareal: Grundareal:

3.602 m? 3.602 m?

Mulige rammeomrader: Mulige rammeomrader:
S1/02 B5/C3/5S3/04

Mulig bebyggelsesprocent: ' ' Mulig bebyggelsesprocent:

25 % : : 185 %

Mulige byggeretter: Mulige byggeretter:
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Delomrade - Tivoli

Vurdering af delomrader & anbefalinger til byggeri

Omradet mellem Tivoli og Kebenhavns Radhus

Ompradet udggr en central overgang mellem to forskellige bymaessi-
ge strukturer. Tivoli har en grgn og oplevelsespraeget karakter samt
en szerlig placering pa det gamle voldanlaeg, mens Radhuset frem-
stdr som en monumental bebyggelse med en saerlig arkitektonisk og
funktionsmaessig tyngde.

En evt. ny bebyggelse bar forholde sig til denne forskel i skala og
karakter og understgtte den monumentale overgang mellem de to
omrader Stedets egenart taget i betragtning vurderes det at der
kan arbejdes med en mere pavillonpraeget bebyggelsesstrukturi
mindre skala, som tilpasser sig konteksten og skaber en mere dben
0g porgs bymaessig situation.

Et rum mellem det groede og det byggede

Det kan veere relevant at indarbejde programmer, der understatter
kultur- og fritidsaktiviteter, s omradet bidrager til den eksisterende
oplevelsesmaessige og offentlige funktion i byrummet.

Vurdering af potentiale ift. byarkitektonisk egenartsanalyse
| et scenarie med byggerii delomradet, anbefales det, at der arbej-
des med fglgende opmaerksomheder og motiver:

e Dengrgnnekant

e Potentiale for at ggre Bag Radhuset til en plads under hensynta-
gen til funktionerne hos Hovedstadens Brandstation

e Samspillet mellem det hgje Radhus og de lave Tivoli-pavilloner

e Kigtil bagvedliggende facader

e Pladstil RAdhusets haveanlaeg

Kig til RAdhuset fra Tivoli

Langt traek der skal styrkes
Byrum der skal styrkes i program .
Facader derindrammer omradet .
Beplantning der pavirker omradet .

Seerlige kig der skal bevares =

A
1:2500

Tivoli - delomradet mellem Tivoli og Radhuset fra Radhuspladsen til Tietgensgade
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Delomrade - Tivoli / fortsat

Lavt byggeri (1- 2 etager)

Delomradets placering mellem Tivolis grgnne kant og Radhusets
karakteristiske murede vaeg, peger pa at et bygget scenarie skal
understgtte oplevelsen af kontrasten mellem det "groede og det
byggede”.

Lave og soliteere pavilloner med udadvendte funktioner der ikke blo-
kerer for RAdhusets tyngde, kunne veere et spor der kan undersgges
i et bygget scenarie. Det kunne vaere pavilloner der bygger videre pa
tidligere tiders brug af rummet, bade funktionsmaessigt og arkitek-
tonisk, hvor skala og udtryk er i familie med Tivoli byggede verden.
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® Ved lavt byggeriidelom-
radet ved Tivoli er det
anbefalingen at benytte et
formsprog med pavilloner
som lette bygningerilille
skala med lav taethed.

Grundareal:

6.103 m2
Mulige rammeomrader:
S1/02

Mulig bebyggelsesprocent:

25 %

Mulige byggeretter:

Hojt byggeri (5 - 6 etager)

Byggeriiden skala vil kompromittere egenartsanalysens vurdering
af de saerlige motiver og den rumlige karakter for delomradet. Ved
hgjt byggeri pa straekningen, vil man miste oplevelsen af Radhusets
vestlige facadeopstalt med dens skala, variation og detaljeringsgrad
samt hele forholdet mellem den murede veeg over for Tivolis grgnne
veeg og det himmelrum boulevarden har pa dette sted. Denne
oplevelse af Kgbenhavns Radhus er i gvrigt ogsa beskrevet som en
vaesentlig miljgmaessig veerdi i bygningsveaerkets fredningssag.

Af samme grund anbefales det, at hgjt byggerii dette delomrade,
ikke indgaridet videre arbejde med scenarieudviklingen for dette
idéoplaeg.

® Byggeriihgjskalaanbe-
fales ikke i delomradet da
oplevelsen af rummets
nuvaerende kvaliteter og
motiver, ikke kan bibe
holdes med 5-6 etagers

byggeri.

Grundareal:

6.103 m2

Mulige rammeomrader:
B5/C3/S3/04
Mulig bebyggelsesprocent:

185 %

Mulige byggeretter:
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Delomrade - Dantes Plads

Vurdering af delomrader & anbefalinger til byggeri

Dantes Plads

Ompradet ved Dantes Plads indgar i et sammenhangende byrum,
der er disponeret i samspil med Ny Carlsberg Glyptotek. Pladsen og
de omkringliggende bygninger fremstar som et samlet greb, hvor
bebyggelse og rumlig afgraensning er ngje afstemt for at understot-
te museumskompleksets arkitektoniske og byrumsmaessige betyd-
ning. Pladsen har en dben og eksponeret karakter, hvor udsyn og
visuel sammenhaeng er centrale kvaliteter.

Byggeriiomradet vil vaere vanskeligt, da der er begraenset mulighed
for at tilfaje nye volumener uden at pavirke den eksisterende rumlige
helhed. Den nuvaerende disponering af rummet bygger pa en klar
balance mellem abne flader og omgivende bebyggelse, som ma
respekteres, hvis rummets baerende kvaliteter skal besta.

Eventuel ny bebyggelse vil derfor skulle tilpasses meget praecist

i bade skala, placering og udtryk for at fastholde pladsens karak-

ter som et sammenhangende og dbent byrum og det vurderes af
samme grund, at byggerii dette omrade ikke bgrindgd i scenarieud-
viklingen for dette idéoplaeg.

Vurdering af potentiale ift. byarkitektonisk egenartsanalyse
| et scenarie med byggeriidelomradet, anbefales det, at der arbej-
des med falgende opmaerksomheder og motiver:

e Stram geometrisk praecision i pladsens udformning

e Skabe mere plads til stelen (monumentet) midt pa boulevarden
e Akserne ogkigiomradet

o Styrkelse af Glyptotekets haveanleeg

e |sceneseette Videnskabernes Selskabs bygning

e Kiggetover Tivoli og indgangen pd hjgrnet

Indrammet pladsrum

Langt traek der skal styrkes
Byrum der skal styrkes i program .
Facader der indrammer omradet .

Beplantning der pavirker omradet .

Seerlige kig der skal bevares =
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1:2500 Dantes Plads - delomradet ved Glyptoteket mellem Tietgensgade og Ny Kongensgade 87
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Delomrade Dantes Plads / fortsat

Lavt byggeri (1- 2 etager)

Byggeri ved Dantes Plads vil kraeve en meget hgj grad af arkitekto-
nisk og kontekstuel omhu, og det er pa det foreliggende grundlag
vanskeligt at se, at en bebyggelse her er hensigtsmeaessig.

® Byggerived Dantes Plads
kraever stor arkitektonisk
og kontekstuel omhu, og
det er pa det foreliggende

grundlag derfor vanske
Ved et scenarie med lav bebyggelse vil den centrale opgave veere en Iigt at anbefale byggeri pé

praecis bearbejdning af skala, arkitektonisk karakter og de vaesent- dette sted
lige sigtelinjer, sa de eksisterende visuelle og rumlige kvaliteter
fastholdes og understattes.

Det bemaerkes at det i dette omrade ud fra en teknisk betragtning
kan veere optimalt at placere teknikrum, pa trods af at det i forhold
til ovenstaende, strider imod anbefalingen at indplacere det pa dette
sted.

Grundareal:

806 m?

Mulige rammeomrader:
E -------------------------------- i S1/02

Mulig bebyggelsesprocent:

50 %

Mulige byggeretter:
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Bygningskonvolut af byggemulighed for lavt byggeri
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Hojt byggeri (5 - 6 etager)

Et byggerii5 - 6 etager i de skitserede byggefelter ved Dantes
Plads vil, med afsaet i de eksisterende bygningsstrukturer og deres ikke.
retninger, veere staerkt udfordretiat indpasse sig pladsen som et

samlet byrum pa trods af mulighederne for at styrke rammerne om

pladsen. Det anbefales derfor ikke at bygge med denne hgjde pa

dette sted.

Uanset skala vil en bebyggelse pa dette sted, a&endre den langsgéen-
de sammenhang pa straekningen, hvor de eksisterende kig i gade-
rummet og den visuelle kontinuitet, vil blive pavirket. Det vil samtidig
veere umuligt at danne et byggefelt med nok areal, til at kunne fa en
fornuftig business-case.

Grundareal:

806 m?

Mulige rammeomrader:
B5/C3/S3

Mulig bebyggelsesprocent:

185 %

Mulige byggeretter:
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(® ByggeripaDantes Plads
med hgj teethed anbefales
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5.7 Delomrade - Rysensteen

Vurdering af delomrader & anbefalinger til byggeri

Omradet mellem Rysensteensgade og Langebro

Omradet fremstar som et afgraenset og lineaert byrum med en
tydelig rumlig retning. Rummet opleves smalt og preecist, pd samme
made som straekningen mellem Jarmers Plads og Studiestraede,
hvor facaderne bidrager til at definere et stramt og velafgraenset
forlgb.

Det eridette omrade, at rampeanlaegget er placeret, og eventuel ny
bebyggelse skal derfor ses i direkte sammenhang med dette anlaeg.
Det betyder, at bade disponering og udtryk skal forholde sig til en
teknisk domineret struktur og indga som en integreret del af den
samlede rumlige situation.

. . Streekningen set mod Radhuspladsen
Ny bebyggelse vil skulle tilpasses den begreensede bredde og den

klare retning i rummet, hvor skala og placering bliver afggrende for
den samlede oplevelse.

Vurdering af potentiale ift. byarkitektonisk egenartsanalyse
| et scenarie med byggeriidelomradet, anbefales det, at der arbej-
des med falgende opmaerksomheder og motiver:

e Kigogforbindelser patveersiomradet

e Forbedring af arealet ved opstigningen til Langebro
e Fine detaljerifacader, fremspring, karnapper mm.
o Kigtilvandet

o Detlangekigfrabroen oglangs boulevarden

Markant Kkig til Christiansborg
Rampe mod Rysensteensgade

Rampeanlaegget falder fra Rysensteensgade og nar ned i jorden
inden Ny Kongensgade. Den korte afstand medfgrer behov for en
haeldning pa 6,0% for at na helt ned ijorden inden Ny Kongensgade.

I neerhed til tunnelrampen vil der skulle placeres et teknikrum.

| et bygget scenarie vil der skulle undersgges om byggeri kan in-
tegreres med rampeanlagget tilsvarende situationen i den nord-
lige del af boulevarden. Dette stiller seerlige krav til detaljering og
adgangsforhold, men indeholder potentiale for at ggre rampen til en
integreret del af byen ved at bearbejde overflader, geometri, belys-
ning og evt. beplantning i neerhed til tunneldbningen.

Karakteristisk karré ved Langebro + BLOX

Langt traek der skal styrkes
Byrum der skal styrkes i program .
Facader der indrammer omradet .

Beplantning der pavirker omradet . Y

Diagram/ aben rampe i 4 Seerlige kig der skal bevares =

90 1:2500 Rysensteen - delomradet mellem Ny Kongensgade og Rysensteensgade 91



Delomrade Rysensteen / fortsat

Lavt byggeri (1- 2 etager)

Ompradet mellem Rysensteensgade og Langebro fremstar som et
smalt og lineaert byrum med en tydelig rumlig retning, hvor facader
og infrastrukturen omkring et potentielt rampeanlaeg tilsammen
definerer et praecist og teknisk domineret forlgb. Eventuel ny bebyg-
gelse vil derfor skulle ses i taeet sammenhaeng med dette anleeg og
indga som en integreret del af den samlede rumlige situation.

Et lavt byggerii1-2 etager vil have vanskeligt ved at bidrage vee-
sentligt til en rumlig forstaerkning af forlgbet, og kan fremsta svagt i
forhold til de omkringliggende volumener samt det store rampean-
leeg 0og den samlede bymaessige intensitet. Lavt byggeri anbefales
derfor ikke i dette delomrade.

Bygningskonvolut af byggemulighed for lavt byggeri
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® Etlavtbyggerii1-2 eta-
ger vurderes at have
vanskeligt ved at bidrage
vaesentligt til en rumlig
forstaerkning af forlagbet
og anbefales ikke i dette
delomrade.

Grundareal:

3.832 m?
Mulige rammeomrader:
S1/02

Mulig bebyggelsesprocent:

25 %

Mulige byggeretter:

958 m?

Hojt byggeri (5 - 6 etager)

Et byggerii 5-6 etager mellem Rysensteensgade og Langebro vil

i hgjere grad kunne matche den omgivende bymaessige skala og
dermed bidrage til en tydeligere rumlig sammenheaeng i det linezere
forlgb. Samtidig vil denne hgjde kunne understgtte en mere markant
afgreensning af rummet langs den tekniske infrastruktur og ram-
peanlagget og skalamaessigt have en stgrrelse til spille op mod
rampeanleegget.

Omvendt vil en bebyggelse i denne skala pavirke det seerlige kig fra
Radhuspladsen mod Langebro og Amager, hvor den visuelle akse

i dag opleves forholdsvis dben og uforstyrret. Et volumen her vil
uanset skala &endre den eksisterende udsigt og oplevelsen af den
langstrakte visuelle sammenhasng i bylandskabet.

Bygningskonvolut af byggemulighed for hojt byggeri

® Etvolumen herviluanset
skala aendre udsigten og
den visuelle sammen-
haeng mellem byen, hav-
nen og Amager.

Grundareal:

3.832 m?

Mulige rammeomrader:
B5/C3/S3/04
Mulig bebyggelsesprocent:

185 %

Mulige byggeretter:
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5.8 Anbefalinger til byggeri

Vurdering af delomrader & anbefalinger til byggeri

Generelle anbefalinger

Det anbefales generelt at der kun byggesi et absolut
minimum af omfang pa en evt. frigivet straekning af H. C.
Andersens Boulevard. Det skyldes bl.a. at byggerii omradet
vil bryde med stedets saerlige langsgaende treek, der er en
kvalitet, egenartsanalysen anbefaler at styrke. Anbefalinger
for byggeri pa overfladen er derfor et udtryk for, hvordan
egenartsanalysens gvrige tre anbefalinger pavirker mulighe-
derne for byggeri.

Hvis der skal bygges boliger, kontorerhverv mm. af et vist
volumen og man samtidig vil beholde den arkitektoniske
kvalitet i omradet, kan det blive ngdvendigt at udfordre nogle
af de tekniske forhold, saerligt omkring udlaeg til infrastruktu-
ren, og samtidig udvikle byggeri af hgj kvalitet, hvilket seetter
saerlige krav til Kebenhavns Kommune som bygherre eller
myndighed. Dette kan ogsa give udslag i markedsvaerdien for
salg af byggerettenr

Der ggres opmaerksom pa et tunnelen sandsynligvis vil kraeve
to teknikrum i terreen. Medmindre der findes alternative
placeringertil disse, vil de udggre veesentlige elementeri
bybilledet, uanset om der ellers planlaegges for byggeri.

Studiestraede

Det anbefales at benytte den eksisterende skala (hajt byggeri
i5- 6 etager) i neerhed til delomradet, hvis der bygges pa
denne streekning, da det vil vaere mest i trdd med egenarts-
analysens anbefalinger om at understgtte saerlige byrum som
Jarmers Plads og Raddhuspladsen, da disse tilfgres endnu en
rumdannende bygningsfacade. PA samme made er der mulig-
hed for at skaerpe forbindelsen ved Studiestraede, fx ved ogsa
at placere udadvendte funktioneristueetagerne.

At bygge i mindre skala (lavt byggeri) anbefales ikke, da
kompleksiteten ved at bygge ovenpa tunnelen ikke opvejes af
de muligheder der vil kunne tilvejebringes med denne type
byggeri.

Radhuspladsen

Det anbefales ikke at bygge ved Radhuspladsen. Hvis der
dette alligevel anskes, bar fokus veere at understatte Radhus-
pladsen som byrum, og forsteerke Radhusets relation til sin
plads. Der kan veere et potentiale for hgjt byggeri, men dette
kan ikke anbefales inden for projektets nuveerende rammer,
idet et sddant projekt vil kreeve en starre forteetningsevelse
af det samlede rum omkring Radhuspladsen. Dette ligger
udenfor rammen af dette projekt. Det bemaerkes i gvrigt at
hajt byggeri er vanskeligt at fundere pga. Metro Cityringen.
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Tivoli

Det anbefales ikke at bygge hgjt byggerii dette delomrade
pga. Tivolis lave skala og for at beholde den miljgmaessige
fredningsveerdi, der liggerikigget til RAdhuset fra bade Tivoli
og krydset ved Tietgensgade samt veerdien i kontrasten
mellem den monumentale Radhusfacade og Tivolis grgnne
kant.

Det anbefales at bygge i mindre skala i pavillon-lignende
strukturer med udadvendte funktioner, derisin starrelse

og karakter, minder om Tivolis, hvis der skal bygges i dette
delomrade. Der kan overvejes en stgrre teethed eller kantning
af rummetisyd mod Tietgensgade, under hensyntagen til
kigget til Radhuset.

Dantes Plads

Det anbefales ikke at bygge pa disse byggefelter, pga. neerhe-
dentil det fredede Ny Carlsberg Glyptotek, kigget til Chri-
stiansborg, aksialiteten mm. Der er for mange bindingeri
rummet til at dette kan anbefales.

Der eren risiko for at et teknikrum til tunnelen vil skulle
placeresiden sydastlige ende af delomradet. Det anbefales
at afsgge alternative placeringer til dette, men hvis dette ikke
kan lade sig ggre, anbefales det at byggefeltets afgraensnin-
ger overholdes og at udformningen af teknikrummet under-
s@ges naje. Det kan overvejes om teknikrummet skal indgai
en samlet bygning med andre funktioner, der vil kunne give liv
til pladsen, hvis det er ngdvendigt at trodse de byrumsmaessi-
ge anbefalinger og placere den her,

Rysensteen

Det anbefales, at hvis der skal bygges, skal det vaere hgjt
byggeri, derisa fald placeres ovenpa tunnelen. Byggeri skal
gerne afspejle den omkringliggende skala pa 5 - 6 etager og
veere rumdannende mod Ny Kongensgade og Rysensteens-
gade, med mulighed for at styrke disse forbindelser.

At bygge i mindre skala (lavt byggeri) anbefales ikke, da
kompleksiteten ved at bygge ovenpa rampen ikke opvejes af
de muligheder dervil kunne tilvejebringes med denne type

byggeri.

Bevarelse af kvalitet

For alle delomrader er det den klare anbefaling, at hvis man
veelger at bebygge delomraderne, ma det geres med et fokus
pa haj kvalitet i udfersel, materialer og arkitektur, s omradets
byggede veerdier som minimum beholdes pa samme niveau,
selvom hgje krav potentielt kan formindske finansieringsbi-
draget fra salg af byggeretter. Dette kan fx indebaere fokus pa
materialer af kvalitet, dyb reliefvirkning, hgj detaljeringsgrad,
udadvendte stueetager mm.

B T

f

)= ."l/l,,” l___ A
(Y D 0 &

Byggemulighed for delomrade 'Studiestraede’ (to 'bygningskonvolutter’ for lavt byggeri)
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Byggemulighed for delomrade 'Radhuspladsen’ (to 'bygningskonvolutter’ for lavt byggeri)
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Den Gronne Boulevard - etape 1
Byggeri pa overfladen

Dato 10. oktober 2026

Bygherre Kgbenhavns Kommune

Udarbejdet af Tegnestuen Vandkunsten
KOMMON

Marianne Levinsen landskab
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