Startredeggrelse
"leglvaerkshavnen” - tilleeg 4

Bilag |

Bilag | til indstilling om redegorelse for igangsatning af forslag til tilleg 4
til lokalplan nr. 310 "Teglvaerkshavnen" med kommuneplantillzg.



Luftfoto af Sydhavnen set mod nordest. Det aktuelle lokalplanomréde er vist med hvid streg.

Baggrund Byudviklingsomraderne langs Sjaellandssiden af Sydhavnen udger tilsammen
godt 100 ha og forventes at kunne rumme ca. 10.000 attraktive boliger og et
starre antal arbejdspladser. Dele af omradet er udbygget eller under udbygning,
mens andre planlagges udbygget i takt med, at de miljgmaessige problemstillin-
ger lgses. Vitalt for omradet er, at udbygningen sker under hensyn til, at der pa
sigt skabes en bedre fysisk og bymaessig sammenhang med det gvrige Vester-
bro og Kongens Enghave og med de nye byomrader i Sydhavnen indbyrdes.

Det aktuelle omrade er placeret med Centrumforbindelsen og banearealet
umiddelbart nord for. Omradet skal som fglge heraf planlaegges, sa der i frem-
tiden kan etableres forbindelser til og gennem dette store udviklingsomrade,
saledes at Vesterbro med tiden kan f& en bymaessig sammenhang med havne-
fronten til glaede for hele bydelen.

Tilleg nr. 4 til "Teglvaerkshavnen” foreslas at omfatte det ca. 28 ha store omra-
de begraenset af Vasbygade, Belvederekanalen, Teglholmskanalen, Teglholmsga-
de, Stgberigade, den granne kile, gstskel af Teglholms Have og Teglholmsgade.

Forsiden viser forslaget til bebyggelsen pa "LMG-grunden" med den centrale plads i billedets hgjre side.
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Startredegorelse "Teglvaerkshavnen” - tilleg 4

Ilustration, der viser forslag til den
samlede plan for Teglholmen Ost,
Sluseholmen og Fordgrunden samt
for det nye omrade afgraenset med
red stiplet linie. Gra stipling angiver
lokalplan nr. 310’s omrade.

Nordea Ejendomme, der ejer den tidligere Lemvigh-Mdller & Munch ejendom
ved Vasbygade, samt en grundejergruppe omkring @stre og Vestre Teglgade,
der blandt andre bestar af Kay Wilhelmsen og TK Devolopment, har anmodet
kommunen om udarbejdelse af en lokalplan med kommuneplantillzeg. Hensig-
ten er at muliggere, at det tidligere havne- og industriomrade kan omdannes til
et moderne blandet erhvervs- og boligomrade.

Derudover gnsker NCC Construction Danmark A/S, at deres ejendomme belig-
gende mellem Teglholmsgade og den grenne kile, inddrages i lokalplantillaegget
med henblik pa, at omradet ses i sammenhang med planerne for naboomra-
derne, herunder tillaeg nr. 3, der har veeret i offentlighgring fra den 5. marts til
den 7. maj 2007. Endelig gnsker KTAS Pensionskasse og de gvrige ejere af bl.a.
TDC’s anlaeg, at deres ejendomme bliver inddraget i tillaeg nr. 4.

Det er vaesentligt, at tilleeg nr. 4 tager hgjde for ny viden om miljgproblematik-
ken i forhold til eksisterende virksomheder. Der planlaegges saledes erhverv pa
arealerne naermest MAN Diesel. Ved planlaagningen skal der vaere seerlig fokus
pa miljgmaessig baeredygtighed og skabelsen af attraktive byrum langs havnen.
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Helhedsplanen

lllustration af den helhedsplan, som
kommunen udarbejdede | 2002 sam-
men med Kebenhavns Havn og den
hollandske tegnestue Soeters Van
Eldonk Ponec Architecten. Planen
omfatter bl.a. omradet umiddelbart
ost for det aktuelle omrade.

Forslag til lokalplantilleeg nr. 4 skal ses i sammenhaeng med den i gangvaerende
udvikling af hele Sydhavnsomradet som opfglgning pa den helhedsplan, som

Borgerrepraesentationen vedtog i 2002, og som omfatter naboomraderne mod
st fra Sluseholmen til Fisketorvet. Denne plan blev udarbejdet i et samarbejde

mellem kommunen og den hollandske tegnestue Soeters Van Eldonk Ponec
Architecten, og bebyggelsen er overvejende udformet som karreer omgivet af
kanaler. En vejforbindelse sammenbinder via broer over Teglveerkslagbet og Fre-
deriksholmslgbet de nye omrader.
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JW Luftfoto november 2007.

Lokalplanomradet

Luftfoto af lokalplanomradet set mod sydest. Forrest ses jernbanens terraen med bl.a. en busterminal og LMG grunden, som er delvist ryddet.

Det foreslaede lokalplanomrade omfatter i alt ca. 28 ha. og bestar af den tidli-
gere Lemvigh-Mdller & Munch ejendom pa ca. 7 ha, et omrade omkring Jstre
Teglgade pa ca. 5 ha samt de af Teglholm Park A/S ejede arealer nord for Tegl-
holmsgade, der udger ca. 11 ha. og rummer TDC'’s bebyggelse. Derudover ud-
ger de af NCC samt KTAS Pensionskasse ejede arealer syd for Teglholmsgade ca.
5 ha.

Omradet rummer ingen fredede bygninger eller bygninger med hgj bevarings-
veerdi og store omrader er i dag ryddede og klar til en udbygning. Andre steder
star der intakte bygninger, der i flere tilfzelde er noget misligholdte og forudsaet-
tes nedrevet, mens andre er moderne bygninger, der forudsaettes bibeholdt som
led i den samlede plan.

Med den forsldede afgraensning sikres, at et starre omrade fra Centrumforbin-
delsen til Havnelgbet vil indga i en sammenhang med en hgj grad af bymaes-
sighed.

Samtidig med lokalplanforslaget udarbejdes et kommuneplantillaeg, der skal
muliggare en forhgjelse af omradets bebyggelsesprocent, @gede bygningshgjder
og a&ndret fordeling mellem boliger og erhverv, mv.
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Forslag til bebyggelsesplaner for 4 delomrader

"Frederiks Brygge"
(LMG-grunden)

Planen viser afgreensning af LMG-
grunden.

Billedet viser forslaget til bebyggelsen
pa "LMG-grunden" med den centrale
plads i billedets hgjre side.

En 2.500 m? stor del af pladehallen
bevares og foreslas anvendt til:

e Markedshal

e Udstilling

o [oppemarked

e Koncerter

o Festivaler

o Teater

o Café

® Restaurant

Nordea Ejendomme, der er projektudvikler og grundejer, gnsker at udvikle det
ca. 8 ha. store omrade til et blandet bolig- og erhvervsomrade med vaegt pa le-
jeboliger. | alt @nskes der opfart ca. 117.000 m? svarende til bebyggelsesprocent
150. Heraf gnskes mellem 4.000 og 20.000 m? anvendt til erhverv og resten til
boliger med vaegt pa lejeboliger.

Bebyggelsesplanen er resultatet af en indbudt konkurrence, der blev vundet af
arkitektfirmaet Design Group. Planen er efterfglgende videreudviklet i et sam-
arbejde mellem Design Group, Nordea Ejendomme, Jan Gehl arkitekter samt
arkitekt Tom Nielsen, og Kgbenhavns Kommune igennem en raekke workshops.
Bebyggelsesplanen tager udgangspunkt i, at der for enden af Frederiksholmslg-
bet i sammenhaeng med et udvidet havnebassin placeres en ny central sydvendt
plads med kultur som det baerende tema. Kulturpladsen er teenkt som bydelens
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Startredegorelse "Teglvaerkshavnen” - tilleg 4

Bydelen er opbygget af karreer, som
overvejende abner sig mod syd og la-
der solen komme ind. Omradet om-
kring havnen fungerer som rekreativt
areal for hele bebyggelsen.

hjerte og centralt pa pladsen indrettes en del af den eksisterende “pladehal” til
en "kultur og markedshal”. Udover "pladehallen” foreslas ogsa en mindre hal-
bygning “specialstalhallen” bevaret og indrettet til andet formal sasom sportshal
eller andre udadvendte funktioner.

Omkring pladsen placeres publikumsorienterede funktioner i stueetagen, og
bygherren gnsker mulighed for at etablere en dagligvarebutik ved siden af pla-
dehallen.

Det er tanken, at pladsen og hallen efter behov skal kunne rumme forskellige
events som koncerter, loppemarked og samt andre kulturarrangementer, som
kan tiltreekke borgere fra hele Kabenhavn.

Bebyggelsen udformes primaert i karrémiljger, der dbner sig mod syd samt med
mere lukkede karrédannelser, der forholder sig til kulturpladsen.

Langs Vasbygade udformes boligbebyggelse i 8 etager med et gennemgaende
atrium, der skal fungere som stgjafskaermning mod Vasbygade, men atriet er
0gsa tenkt at indeholde et attraktivt miljg for boligerne, der udnyttes til op-
gange, beplantning og ophold. Fra Vasbygade vil atriumhusene fremsta som en
samlet markant og gennemgdende bebyggelse, der med sin lette glasfacade
0gsa vil fremsta dben og levende om aftenen med belysning.

Der gnskes byggeri i 12 og 13 etager som punkthuse pa to markante steder ved
Vasbygade og ved Belvederekanalen.
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Startredegorelse "Teglvaerkshavnen” - tilleg 4

" Teglholmskanalen”

Planen viser afgraensning af grunden
ved Vestre Teglgade.

Ilustrationsplan af projektet.

Omradet mellem Vestre - og Dstre
Teglgade fremstér i dag delvist ryd-
det.

Modelfoto af projekt "Teglholmska-
nalen”

Bebyggelsesplanen for omradet ved Vestre Teglgade er udviklet af en grundejer-
gruppe bestaende af Kay Wilhelmsen, TK - Development og John Larsen med
Arkitema som arkitekt.

Det ca. 4 ha. store omrade anskes ligeledes udnyttet til blandet bolig- og er-
hvervsbebyggelse med vaegt pa ejerboliger. | alt @nskes der opfart ca. 62.000
etagemeter svarende til en bebyggelsesprocent pa 150. Boligandelen udgar
mellem 40 og 50 pct.

Bebyggelsesplanen er resultatet af et samarbejde mellem grundejerne og
Kagbenhavns Kommune. Planen tager med reference til Teglholmen @st og
Sluseholmen udgangspunkt i en karré- og kanalstruktur. Af hensyn til miljg-
forholdene udformes planen saledes, at der mod @st langs Teglholmskanalen
placeres erhverv og parkeringshuse mod MAN Diesel, og at der omkring en
indre pladsdannelse og kanalerne i gvrigt placeres boliger i op til 8 etager. Langs
vandet anlaegges i stort omfang traebrygger, der giver mulighed for etablering af
marina og anlgbspladser for bade.
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Startredegorelse "Teglvaerkshavnen” - tilleg 4

“NCC-omradet”

Planen viser afgraensning af grunden
mellem Teglholmsgades sydside og
den granne kile.

Modelfoto af projektet "NCC-om-
radet".

Arkitema har ligeledes udarbejdet planforslag til NCC’s og KTAS Pensionskasses
ejendomme mellem Teglholmsgades sydside og den grgnne kile herunder den
tidligere "Boholmgrund"”.

Dette omrade udger ca. 4,5 ha og @nskes ligeledes udnyttet til blandet bolig- og
erhvervsbebyggelse med vaegt pa ejerboliger. | alt anskes der opfert ca. 66.000
etagemeter boliger/ erhverv svarende til en bebyggelsesprocent pa 150.Bebyg-
gelsesplanen tager udgangspunkt i forholdet til Teglholmsgade, hvor bebyggel-
sen foreslas opfart i op til 8 etager sdledes, at der dannes en markant bygnings-
front. Bebyggelsen medvirker herved til, at gaden fremstar som en bygade. Ved
krydset Teglholmsgade/ Staberigade accentueres dette, idet randbebyggelsen
folger gadens krumning; herved opstar der et markant byarkitektonisk motiv.
Anderledes forholder bebyggelsen sig mod syd til den granne kile, idet den

her abner sig med altaner og terrasser og med bygninger, der trapper af ned
mod kilen. Rummene, der opstar mellem bygningerne vinkelret pa den grgnne
kile, udnyttes til mere intime friarealer sa som mindre haveanlaeg, legeomrader,
staudebede og vandbassiner. Det er tanken, at denne udformning vil danne den
naturlige afgraensning mellem den offentlige grenne kile med gang- og cykelsti-
forbindelser og feelles grenning til de mere private friarealer i taet tilknytning til
kontorer og boliger.

Planen fastholder den gstligste del af omradet (herunder hovedparten af den
tidligere "Boholmgrund") naermest MAN Dielsel til erhverv.
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Startredegorelse "Teglvaerkshavnen” - tilleg 4

TDC - omradet
"Teglholm park ”

Planen viser atgreensning af grunden
ved Vasbygade.

Frederiksholmslobet set fra Nordre
Teglkaj. | forgrunden til venstre ses
LMG’s eksisterende kontorhus og til
hajre i billedet "pladehallen”.

PLH Arkitekter har udarbejdet planforslag til KTAS' Pensionskasses ejendomme
langs Vasbygade/Teglholmsgade.

Omradet udger ca. 8 ha. Store dele af omradet er allerede udbygget med TDCs
nuvaerende domicil, TDC gnsker at samle sine aktiviteter pa dette sted og som
1. etape af en udvidelse er der givet en byggetilladelse til en ca. 9.000 m? stor
bygning placeret parallelt med Teglholmsgade. Det bagvedliggende omrade an-
skes udnyttet til erhvervsformal, mens omradet der ligger i direkte forlaengelse
af LMG- grunden gnskes anvendt til boligformal. I alt @nskes opfert ca. 18.000
m? til boliger og ca. 24.700 m? til erhverv svarende til en bebyggelsesprocent pa
150.

Bebyggelsesplanen er bygget op omkring en gr@gnning og en ny kanal, der pla-
ceres parallelt med Vestre Teglgade. Derudover placeres en ny boliggade som en
bue gennem omradet. Grgnningen er kantet af boligbebyggelser og abner sig
mod Teglholmskanalen, hvor mgdet mellem det granne og det bla forslas bear-
bejdet med traebrygger, der skal sikre mulighed for kontakt til vandet.

Byrumsplan med
erhvery, boliger og
grenning.
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Lokalplanomradet set mod nordvest.
JW Luftfoto november 2007.

Kvarteret

Lokalplanomradet ligger imellem Teglvaerkshavnen, banearealet og Enghave
Brygge, og det har Centrumforbindelsen som graense mod nord. Frede-
riksholmslabet udgar som en bred kanal en vaesentlig herlighedsvaerdi og et na-
turligt rekreativt omdrejningspunkt for omradets fremtidige anvendelse sammen
med den grgnne kile og Teglvaerkshavnens indre bassin langs omradets sydside.
| naboomradet pa Teglholmen Syd er omdannelsen i fuld gang med moderne
kontordomiciler, der i en vekselvirkning med ny boligbebyggelse bidrage til den
nye byudvikling omkring Sydhavnen.

Vasbygade, der afgraenser omradet mod nord, udger Centrumforbindelsen, der
med 55.000 biler i degnet er en fysisk barriere i forhold til det nordfor liggende
baneareal. Pa en del af DSB’s store baneareal ved Vasbygade er planlagt et nyt
klarggringscenter til Metro Cityringen. Forvaltningen forbereder udarbejdelsen
af en lokalplan, for baneterraenet mellem Dybbglsbro, og de permanente spor-
anlaeg langs Ingerslevsgade og Enghaveve;.
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Eksisterende planforhold

Mod gst afgraenses omradet af Belvederekanalen, der fungerer som kglvands-
kanal for omradets mest markante landmark: H.C. @rstedvaerket. Dette omrade
- Enghave Brygge - er derudover praeget af aldre industri- og havnebygninger
og forsyningsanlaeg til vaerket. Ogsa for dette omrade er frvaltningen ved at for-
berede adarbejdelsen af en lokalplan.

Lokalplaner

Omradet omkring Teglvaerkshavnen herunder det aktuelle lokalplanomrade er
omfattet af lokalplan nr. 310 “Teglvaerkshavnen”, der blev vedtaget af Borger-
repraesentationen den 16. juni 1999. Lokalplan nr. 310 fastleegger det plan-
maessige grundlag for omdannelsen af det tidligere industri- og havneomrade
omkring Teglvaerkshavnen. Anvendelsesmaessigt er det intentionen med lokal-
planen at skabe en zoning fra industriomradet omkring H.C. @rstedveerket og
de steerkt trafikerede veje over omrader med blandet erhverv til de integrerede
bolig- og serviceerhvervsomrader pa Teglholmens sydlige del og Sluseholmens
nordlige del. Lokalplan nr. 310 fastleegger sammenhaengende infrastrukturelle
faellesanleeg som veje, en broforbindelse mellem Teglholmen og Sluseholmen
samt rekreative elementer i form af en grgn kile og havnepromenader bl.a. for
at sikre en hensigtsmaessig trafikafvikling og forage de herlighedsvaerdier, der
knytter sig til beliggenheden i et havneomrade og for at sikre sammenhaeng til
de eksisterende boligomrader i Kongens Enghave.

Trafikforhold

For sa vidt angar omradets overordnede trafikbetjening greenser omradet op til
Centrumforbindelsen, som er den centrale forbindelse fra motorvejsnettet til det
centrale Kabenhavn. | dag kerer der pa de mest befeerdede delstraekninger godt
55.000 biler pr. hverdagsdagn. | forbindelse med udarbejdelsen af lokalplan nr. 310
og helhedsplanen for Sydhavnen blev der foretaget en vurdering af de trafikale kon-
sekvenser af byudviklingen i forhold til trafikniveauet i 2000. Samlet set vurderedes
det, at en udbygning ville medfare 22-23.000 ekstra biler pr. hverdagsdegn i forhold
til 2000. Centrumforbindelsen er i forvejen belastet taet pa kapacitetsgraensen, og
som naevnt i Trafik- & Miljgplan 2004 kan en omlagt centrumforbindelse fra Ama-
germotorvejen til Kalvebod Brygge via en havnetunnel overvejes pa laengere sigt.
Helhedsplanomradet trafikforsynes via krydsene Sluseholmen/Sjzellandsbroen,
Teglholmsgade/Vasbygade og Kortlgb/Vasbygade. Desuden etableres der et nyt
signalreguleret kryds ved Vasbygade ud for LMG-grunden med forbindelse til
Teglholmsgade mod syd og Enghave Brygge mod @st.

Krydset Teglholmsgade/Vasbygade er i dag kraftigt belastet. Hovedparten af tra-
fikken til den allerede gennemfarte byudvikling karer til og fra omradet her. Den
planlagte bro over Teglvaerkslgbet vil give en mere smidig trafikafvikling internt

i omradet og vil kunne mindske problemerne i Teglholmsgade-krydset, idet en
stor del af trafikken ma forventes at kgre ad Sluseholmen i stedet. Krydset Slu-
seholmen/Sjzellandsbroen er ligeledes belastet i dag, men det vil blive udvidet til
at kunne afvikle den forventede mertrafik. Ogsa det nye kryds ved Vasbygade vil
medvirke til en bedre fordeling.
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Startredegorelse "Teglverkshavnen” - tilleg 4

Vurderet dogntrafik pa det interne
vejnet ved fuld udvikling af Sluse-
holmen, Teglholmen og Enghave
Brygge.

| alt vurderes byggeriet i omradet at
ville generere ca. 38.500 bilture pr.
dag (sum af begge retninger).
Vurderingen af fordelingen pa vej-
nettet giver anledning til degntrafik
pé streekninger som vist pa illustra-
tionen.

Krydset ved Kortlgb vurderes at kunne afvikle mertrafikken.

Forvaltningen vurderer, at den aendrede anvendelse af omradet ikke giver anled-
ning til sa stor en andring i trafikmaengden, at der er grund til at eendre i tidli-
gere prognoser for fremtidig trafik i omradet.

Stgrre broanlaeg

For sa vidt angar vejbroen mellem Teglholmen og Sluseholmen over Teglvaerks-
lgbet, tiltradte Borgerrepraesentationen i 2005 en aftale mellem Kommunen og
en kreds af grundejere om broens etablering. Broen kan forventes faerdiggjort
inden 2011.
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Intentioner i lokalplanforslaget

| overensstemmelse med helhedsplanen planlaegges der ligeledes en vejbro over
Frederiksholmslabet i forleengelse af Landvindingsgade. Broen er fastsat i tilleeg
nr. 3 til lokalplan nr. 310 og kan udformes som en oplukkelig stalbro med fri
gennemsejlingsbredde pa 15 m og 3 m frihgjde i gennemsejlingsfaget i lukket
tilstand.

| overensstemmelse med lokalplan nr. 310 planlaegges derudover en stibro over
Sydhavnen fra Teglholmens @stkaj til Amager. Denne bro bliver ca. 215 m lang
og kan udfares i stal med samme bredde som Bryggebroen, dvs. med 3,1 m cy-
kelsti og 2,4 m gangsti og med et oplukkeligt fag. Broen er p.t. ikke financieret.
Tidsplanen for etableringen af denne bro er derfor usikker.

Hastighed

| forbindelse med den gzeldende planlaegning af Sydhavnen er Teglholmsgade/
Stegberigade udlagt til bydelsgade og har som sddan normalt en hastigheds-
graense pa 50 km/t - hvilket er afspejlet i de vejudlaeg og tvaerprofiler der er
fastlagt i lokalplanen. Det er forvaltningens vurdering, at det vil vaere hensigts-
maessigt at reducere hastigheden pa Teglholmsgade/Stgberigade mellem Vestre
Teglgade og den kommende bro til Sluseholmen. Her er trafikbelastningerne
mindst samtidigt med, at vejen har et kurvet forlgb, der naturligt virker ha-
stighedsdeempende. Desuden overvejes det at andre tvaerprofilet saledes, at
karesporene reduceres. Den lavere hastighed (pa streekninger mellem Vestre
Teglgade og broen (40 km/t) vil tilgodese @nsker om at reducere trafikstgjen og
tage hensyn til den kommende skole ved Stgberigade.

Forvaltningen forslar lokalplanforslaget udarbejdet med udgangspunkt i de
fremsendte forslag til bebyggelsesplaner. Bebyggelsesplanerne skal, fer de kan
danne grundlag for udarbejdelsen af lokalplanforslaget, bearbejdes yderligere i
forhold til den arkitektoniske kvalitet i det enkelte byggeri og det enkelte byrum
samt udformning og indretning af ubebyggede arealer samt veje mv.
Hovedformalet med lokalplanen er at muligggre et moderne blandet bolig- og
erhvervsomrade med servicefunktioner og fokus pa byrummene og mulighe-
derne i og omkring vandfladerne i overensstemmelse med kommunens politik
om at udvikle nye byomrader til unikke kvarterer med en stzerk identitet, nye
muligheder for udfoldelse og aktivt liv samt tilgaengeligheden til havnen for alle.
Felgende retningslinjer foreslas i gvrigt for lokalplanen:

Der foreslas 4 underomrader. For hvert underomrade under ét fastlaegges be-
byggelsesprocenten til 150 og friarealprocenten til 40 for boliger og 10 for er-
hverv. Boligandelen fastsaettes til mindst 40- 50 % af det samlede etageareal for
C2 omraderne.

Udadvendte funktioner i stueetagen mod de primaere pladser samt mod szerlige
dele af havnepromenaden skal sikre en jeevn fordeling af erhverv i omradet og
understatte et mangfoldigt byliv. Konkret forslas det, at skal der skal fastlaeg-
ges publikumsorienterede serviceerhverv i stueetagen ved “kulturpladsen” samt
mod Vestre Teglgade og ved den centrale pladsdannelse i “Teglholmskanalbe-
byggelsen” og endelig og ved "hjgrnet” Stgberigade/Teglholmsgade.
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Diagrammet viser vigtige eksisteren-
de og fremtidige forbindelser mellem
Vesterbro, Kongens Enghave, Sluse-
holmen, Teglholmen og Vestamager
samt stationsnaere omrader.

Dybbglsbro
Station

Enghave
Station 2

(S]

A

)

Sydhavn i

tation 4

1
H
Sjlor QT
Station NS 4
*.
LN
~
" ~§. - —v
Y
.~ ,
~ VS
1 Evt.
1 station®
|
1
1
# Eksisterende forbindelser @ Station
- - > Vigtige fremtidige forbindelser O Stationsnaere omréader inden for 600 m

fra udvalgte stationer

Bygningerne rundt om Man Diesel’s eksisterende prgvehal foreslas ud fra milje-
maessige hensyn anvendt til erhverv.

Der fastlaegges en bebyggelsesplan ved en bearbejdning af grundejernes for-
slag til byggefelter og kanaler og med detaljerede bestemmelser for byrum,
bygningshgjder og proportioner. Byrum af forskellig starrelse, beliggenhed og
udformning skal sikre, at beboere og brugere tilbydes attraktive muligheder for
madesteder, ophold og aktiviteter. Beplantning langs gader og pa pladser skal
understgtte et grant praeg og vaere medvirkende til at skabe et bedre opholds-
klima.

Teglholmsgade, Stgberigade og ny gennemgadende forbindelse mellem Vasby-
gade og Teglholmsgade via Vestre Teglgade udgar den overordnede trafikbetje-
ning. Gennem den interne vejnetopbygning skal det sikres, at nogle gader bliver
anvendelige til leg og ophold. Begraensning af terraenparkering skal yderligere
medvirke til at skabe attraktive miljger.

De faelles rekreative anlaeg sasom promenader, kanaler, broer og nye vandrum
fastlaegges som saerlige faellesanlaeg. Mindst 80 % af parkeringen skal etableres
i konstruktion svarende til bestemmelserne i den gaeldende lokalplan for Sluse-
holmen Nord. Der skal sikres en varieret og hgj arkitektonisk kvalitet i det sam-
lede omrade savel i de enkelte bygninger som i det enkelte byrum.
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Eksisterende kommuneplanrammer

Miljoforhold
herunder trafikstgj

Forslag til nye kommuneplanrammer

En realisering af de foreliggende forslag til bebyggelsesplaner for Teglholmen
Vest og Frederiks Brygge forudsaetter udarbejdelse af et tillaeg til Kommuneplan
2005, som fastlaegger bestemmelser om fordeling af boliger og erhverv om be-
byggelsens omfang og om detailhandel.

Lemvigh-Mller & Munch-grunden i det nuvaerende E1*-omrade "Frederikskaj”
foreslas eendret til et B5*-omrade til boliger og serviceerhverv.

Den nuvaerende TDC-grund i E1-omradet foreslas aendret til S2 omrade, for sa
vidt angar erhvervsdelen, og til B5*-omrade for boligdelen.
"Teglholmskanalen” som i dag er E1 -omrade — foreslas aendret til C2*-omrade.
Grundene syd for Teglholmsgade (NCC og KTAS) foreslas zendret fra et C1-om-
rade til C2*-omrade.

Dele af lokalplanomradet er i Kommuneplan 2005 fastlagt til byomdannelses-
omrade. Med baggrund i planlovens bestemmelser vedr. byomdannelsesomra-
der vil der i lokalplanen blive stillet krav om oprettelse af en grundejerforening

i de aktuelle omrader til at foresta etablering, drift og vedligeholdelse af falles-
arealer og faellesanlaeg.

Jordforurening

Miljgforholdene i omradet er et resultat af forhistorien: de tidligere og nuvae-
rende anvendelser til havne- og industrivirksomhed.

Der er tale om oprindeligt lavvandede omrader, som blev opfyldt fra 1920-erne
til 1940-erne.

Jorden ma paregnes i vekslende grad at vaere forurenet, idet Sydhavnen, idet
Sydhavnen har veeret hjemsted for et stort antal forurenende virksomheder.
Omkostningerne til at afvaerge forurening ved nye boliger og til at bortskaffe
forurenet jord ma derfor forventes at blive en vaesentlig post i forbindelse med
omradets byggemodning. Det er ngdvendigt med en detaljeret viden om de
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konkrete forureningsforhold, s der kan tages hensyn til dem i projekteringsfa-
sen.

Trafikstaj

Borgerrepraesentationen vedtog i december 2005 et seet retningslinier for vejtra-

fikstgj. Det betyder, at der i den konkrete sag stilles krav om:

- at nye boliger og daginstitutioner som hovedregel ikke ma etableres, hvor
trafikstajniveauet overstiger 65 dB(A)

- at boliger og daginstitutioner m.v. skal have mindst én facade, hvor trafikstgj-
belastningen er under 55 dB(A) — en stille facade

- at trafikstgjniveauet pa de primaere udendgars opholdsarealer ikke ma over-
stige 55 dB(A)

Center for Miljg vurderer, at med det foreliggende forslag til bebyggelsesplaner

for omraderne omfattet ad tillaeg 4, vil de gaeldende graensevaerdier kunne

overholdes. Dette forudsaetter, at det naevnte atrium etableres pa bebyggelsen

ud mod Vasbygade.

Miljgstyrelsen har imidlertid i efteraret 2007 udsendt en ny vejledning "Stgj fra

vej”, nr. 4/2007. Vejledningen laegger op til et usendret beskyttelsesniveau.

I nogle tilfelde giver den nye vejledning en anden fleksibilitet, da overholdelse

af graensevaerdien for stgj ved facaden i visse situationer kan erstattes af over-

holdelse af en graensevaerdi for det indendersstgjniveau med dbne vinduer.

Graensevaerdierne kan derved overholdes med konstruktive tiltag, og kravet om

en stille facade frafaldes.

Teknik- og Miljgforvaltningen vil i samarbejde med @konomiforvaltningen afkla-

re, hvordan der kan administreres med udgangspunkt i den nye vejledning indtil

der udarbejdes nye stgjretningslinier i Kommuneplan 2009.

Virksomheder

Med den planlagte andring i arealanvendelsen pa Teglholmen vil de fleste af de
virksomheder, der kan give anledning til miljgkonflikter, forsvinde fra omradet.
Tilbage bliver dog MAN Diesel A/S og H. C. @rstedvaerket.

MAN Diesel A/S

MAN Diesel A/S (MAN) giver anledning til tre forskellige former for stgjpavirk-
ning i omradet omkring virksomheden: almindelig virksomhedsstgj, jordtrans-
mitteret lavfrekvent stgj og luftbaren lavfrekvent stgj. Derudover udsender virk-
somheden vibrationer samt luftforurening.

Almindelig stgj

| revisionen af MANs miljiggodkendelse fra 2003 er der stillet vilkar for almin-
delig stej. Stagjberegninger af den almindelige stgj[1] fra MAN viser, at der kan
bygges erhverv rundt om MAN, da virksomheden kan overholde stgjgraenserne
for erhverv udenfor eget skel. Fgr der kan bygges boliger vest og nord for MAN,
skal der bygges skaermende erhvervsbygninger mellem MAN og de kommende
boliger.

Kabenhavns Kommune

Startredeggrelse for "Teglvaerkshavnen" - tilleg 4



Lavfrekvent stgj

Planen tager videst mulig hensyn til MAN Diesel, i det der er planlagt erhverv

naermest MAN Diesel. Erfaringerne med planlaegningen af den resterende del af

Teglvaerkshavnen samt forhandlinger med MAN Diesel, placeret gst for omradet

har resulteret i, at der er ivaerksat en omfattende undersggelse af virksomhe-

dens stgjgener. Den nye stgjundersggelse forventes afsluttet i april. Den vil klar-

laegge, om de naermeste byggeprojekter skal isoleres mod lavfrekvent stgj, og

om der kan foretages en deempning af den lavfrekvente stgj pa virksomheden.

Den Igsning, der tegner sig pt., er

e at den luftbarne lavfrekvente stgj kan deempes ved en efterisolering af den
hal, der indeholder testmotoren, samt testmotorens skorsten og

e at den strukturbarne lavfrekvente stgj nemmest kan handteres ved byggeri-
erne.

Inden behandling af lokalplanforslaget i udvalgene vil udfaldet af stajundersg-

gelsen veere kendt. Der vil ligeledes blive redegjort naermere for eventuelle miljo-

maessige problemstillinger ved H.C. Orsted Veerket.

Luftforureningen fra MAN

CMl vurderer, at i forhold til luftforurening er det kun kvaelstofdioxid (NO2) der
vil vaere problematisk. Ved byggerier under 20 meters hgjde vil der ikke vaere
problemer med NO2-emissionen fra testmotoren.

Hvis der skal bygges hgjere end 20 meter skal det unders@ges naermere af eks-
terne konsulenter om der vil vaere problemer med NO2.

H. C. @rstedveerket
Driften af H. C. @rstedveerket (HCV) giver anledning til stagjbelastning og luftfor-
urening i omgivelserne.

Staj

Der vurderes ikke at vaere stgjproblemer ved eventuelle boliger pa Teglholmen.
Men for omradet ved LMG grunden ud til Vasbygade skal det undersagges neer-
mere, hvor meget vaerket stgjer. Tidligere undersagelser viste, at vaerket ikke vil
kunne overholde de vejledende stgjgraenser for boliger taet pa vaerket. Det bar
undersgges naermere i det videre arbejde.

Det bgr desuden undersages, om HCV giver anledning til lavfrekvent stgj i om-
radet. Det gaelder bade luftbaren og jordbaren lavfrekvent stgj.

Luftforurening

Hvad angar luftforurening har Center for Miljg i efteraret 2005 foretaget bereg-
ninger af H. C. @rstedvaerkets bidrag til SO2, NO2 og partikler i Sydhavnsomra-
det. Beregningerne er foretaget i flere hgjder, saledes at det er muligt at vurdere
konsekvenserne af planlagte byggerier i omradet.

Der er regnet med hgjder pa 16,5 m, 30 m og 45 m generelt for Sydhavnen.
Beregningerne viser, at der generelt ikke er problemer med at overholde graen-
sevaerdierne for SO2, NO2 og stev i hgjderne 16,5 m og 30 m. Der kan opsta
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problemer i 35-45 m hgjde med at overholde graensevaerdien for SO2. Der er
ikke problemer med at overholde graensevaerdierne for NO2 og stev i nogen af
de beregnede hgjder i afstande op til 1.000 m fra vaerkets skorstene.

Olietanke

Olietankene pa H. C. Qrstedvaerket kan i enkelte tilfelde give anledning til lugt
i omradet. Tankene er udstyret med kulfilter til at fierne luften af olie, men hvis
filterne er stoppet eller indpumpning af olie til tankene sker for hurtigt, er der af
sikkerhedsmaessige arsager en ventil, som kan slippe luft ud af tankene.

Da veerket har et oplag af 15.000 m3 gasolie, bar det i det videre arbejde un-
dersages, hvilken sikkerhedsafstand, der skal veere fra tanken til naermeste
boliger. Til dette arbejde bgr TMF inddrage bade vaerkets miljgmyndighed - Mil-
jocenter Roskilde og Kgbenhavns Brandvaesen.

Desuden bgr det i det videre arbejde undersgges om vaerket er i gang med aen-
dringer, som har betydning for byudviklingen i omradet.

Naturgasledning

Der gar en 80 bars naturgasledning ind til en M/R station i udkanten af vaerkets
omrade. Det bar i det videre arbejde undersgges, hvilke restriktioner den nuvee-
rende naturgasledning laegger pa byudviklingen i omradet samt hvilke restriktio-
ner en eventuel ny ledning giver.

Vandudskiftning

Der er planlagt en raekke kanaler og andre vandelementer.

| kanalernes hjarner vil der kunne samles flydende affald pa vandoverfladen.
Disse ansamlinger af affald skyldes bade strom- og vindforhold. Mangden af
opstuvet affald kan maske reduceres ved at udjaevne hjgrnerne.

Der bar dog foretages en konsulentundersggelse af vandgennemstrgmningen
med henblik pa at sikre, at der ikke opstar vandomrader med ringe vandudskift-
ning og dermed forringet vandkvalitet.

Kanalerne udgraves i eksisterende jordarealer. Da der er risiko for udsivning af
forurenende stoffer til havnen, skal der udarbejdes en risikovurdering for dette.
Udsivningen vil ikke finde sted fra siderne, som formodentlig vil blive spunset,
men fra bunden. Det skal derfor dokumenteres, at sadan en udsivning ikke fin-
der sted. Fgrste skridt pa vejen er en dokumentation af indholdet i jorden, der vil
blive fremtidig havnebund.

Miljgmeaessige konsekvenser

Forvaltningerne har vurderet udbygningsplanerne i henhold til lov om milje-
vurdering af planer og programmer, jf. Borgerrepraesentationens beslutning

i madet den 9. december 2004 (BR 608/04) om at delegere kompetencen til
screening i henhold til loven til forvaltningen.

Der er ikke tale om anleeg af en sddan karakter, som er beskrevet i bilagene til
loven. Der skgnnes endvidere ikke at veere tale om planer, som kan pavirke et
udpeget internationalt naturbeskyttelsesomrade vaesentligt.
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Social balance - Billige boliger

Derimod finder forvaltningerne, at der ved tilvejebringelse af lokalplanen med

tilhgrende kommuneplantillaeg er tale om sadanne andre planer, som fastlaegger

rammerne for fremtidige anlaegstilladelser til projekter, som vurderes at kunne fa

vaesentlig indvirkning pa miljget, jf. lovens § 3, stk. 1, nr. 3).

Det er ved denne vurdering lagt til grund,

e at der er tale om omdannelse af et ca. 28. ha stort omrade, der i dag anven-
des mere eller mindre ekstensivt til industri- og lagervirksomhed.

e at der muliggares opfarelse eller omdannelse af ca. 170.000 m? etageareal
boliger og ca. 115.000 etagemeter serviceerhverv hvilket i sig selv anses for
at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget,

e at der muliggares vaesentlige andringer i de eksisterende terraenforhold ved
udgravning af kanaler, vandbassiner og opfyldninger.

e at der muliggares aendringer af infrastrukturen ved anlaeg af nye veje, stier
og broer.

e at der forudsaettes kommuneplantillzeg
Forvaltningen vil sdledes med henblik pa endelig beslutning om udarbejdelse
af miljgrapport, der skal offentliggares sammen med lokalplanforslaget med
tilhgrende kommuneplantillaeg, foretage haring af de af planforslagene
bergrte myndigheder, jf. § 4, stk. 2, i lov om miljgvurdering af planer og pro-
grammer.

Miljavurdering
Indstillingen er ikke omfattet af Teknik- og Miljgforvaltningens eller @konomifor-
valtningens positivlister over sager, der skal miljgvurderes.

Borgerreprasentationen vedtog pa sit mgde den 15. december 2005 “Boliger
for alle — boligplan for Kabenhavns Kommune 2005 — 08" (BR755/05). Ifglge
boligplanen er det kommunens mal at udvikle Kgbenhavn som en alsidig og
attraktiv boligby med et boligudbud, der modsvarer kgbenhavnernes behov og
gnsker. Kommunen vil sdledes arbejde for, at de forskellige boligkvarterer far
en alsidig befolkningssammensaetning. Derfor er det et centralt mal i boligpo-
litikken, at de forskellige boligomrader skal have et varieret udbud af boliger i
forskellige starrelser, ejerform, kvalitet og pris. | forbindelse med vedtagelsen af
boligplanen besluttede Borgerrepraesentationen, at der over en femarig periode
bygges 5.000 boliger til en husleje pa max. 5.000 kr. om maneden. | forlaengel-
se heraf har Borgerrepraesentationen besluttet i forbindelse med indstilling om
billige boliger (BR114/06), at der i samarbejde med investorer og bygherrer ar-
bejdes for social mangfoldighed, saledes at der i nyt byggeri er minimum 10 %
boliger, der er gkonomisk overkommelige for personer med jaevne indkomster.
Boligerne pa Frederiks Brygge bliver iflg. Nordea Ejendomme private udlejnings-
boliger. Nordea Ejendomme har meddelt, at de vil opfgre ca. 10 — 15 % af de
nye boliger som seerligt billige “konceptboliger”.

@vrige grundejere/investorer vil blive inviteret til dialog om kommunens bolig-
plan.
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Boligudbygning og
kommunale servicefaciliteter

Tidsplan

Der er i de seneste ar igangsat en stor boligudbygning i den sydlige del af Syd-
havnsomrddet omkring Teglvaerkshavnen, hvor der er plads til ca. 5.000 nye
boliger, herunder ca. 2.000 boliger i det aktuelle planomrade. Endelig forventes
omradet ved Enghave Brygge ved H.C. @rstedvaerket at kunne rumme omkring
2.000 boliger.

I tilknytning til boligudbygningen er der planlagt etableret en 3 sporet skole cen-
tralt pa Teglholmen sammen med institutioner og idraetsfaciliteter.

Den farste integrerede daginstitution i omradet er etableret i forbindelse med
boligudbygningen pa den nordlige del af Sluseholmen. | Barneplan 2 er der
herudover afsat midler til 2 yderligere daginstitutioner i omradet. Den planlagte
boligudbygning vil dog medfare behov for flere daginstitutioner i omradet.

| forbindelse med udarbejdelsen af planforslagene vil der blive gennemfart en
naermere vurdering af boligudbygningen og befolkningsudviklingen i omradet til
brug for fortsatte overvejelser om serviceforsyningen, herunder skoleforsyningen
og behovet for daginstitutioner mm.

Planlaegningen af udbygningen af skole- og institutionskapaciteten samt af
idreetsfaciliteter mm. vil omfatte hele Sydhavns omradet inkl. byudviklingsom-
radet Artillerivej Syd. Hensigten er at sikre en fleksibel og sammenhaengende
serviceforsyning i hele Sydhavnsomradet og pa tvaers af havnelgbet.

Omradet omkring Teglvaerkshavnen ligger i en afstand af ca. 1 km. fra lokal-
centret i Kongens Enghave omkring Mozarts Plads og 1-2 km. fra Fisketorvets
indkgbscenter.

De omhandlede omrader er, pa naer TDC-grunden, ikke beliggende stationsnaert
—dvs. inden for en afstand af 600 m fra Dybbglsbro og Sydhavn Station. En
mulig station pa @resundsbanen ved “Ford-grunden” har fgr vaeret draftet med
DSB og A/S @resundsforbindelsen men anses ikke for realistisk. En anden mulig-
hed er etablering af en station pa godsbanen ved Badehavnsgade, hvilket forud-
seetter genoptagelse af persontogstrafikken fra Tastrup til Kastrup/Malmea.
Derudover undersgges det, om der pa sigt kan etableres en Metrolinje fra det

i forbindelse med Cityringen planlagte klargeringscenter pa baneterraenet ved
Vasbygade. Stationer kunne placeres pa Havneholmen, Enghave Brygge, Tegl-
holmen og Frederikskaj, og en sadan lasning vil i givet fald medfare, at ogsa den
planlagte byudvikling af Artillerivej Syd pa Amager via broer ville kunne anvende
Metro. Der forventes umiddelbart etableret en effektiv busbetjening af omradet
med tilknytning til de naerliggende stationer.

| lgbet af 1. halvdel af 2008 forventes udarbejdet et forlag til lokalplan med til-
harende kommuneplantillaeg. Forslaget forventes faerdiggjort medio 2008, med
forbehold for indsigelser og behandling i udvalgene. Planforslagene kan derefter
sendes i offentlig hering i 2. halvdel af 2008, med henblik pa en vedtagelse af
lokalplanen primo 2009.
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