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|. Sammenfatning

1.1 Undersggelsens forudsaetninger

Med Lov om Orestaden fra 1992 blev det besluttet, at den ostlige del af de dengang kommunalt ejede
arealer pa Vestamager skulle udvikles til en ny bydel kaldet @restad i Kobenhavns Kommune. Qrestad
Fezlled Kvarter, der er tiltenkt en placering vest for Sundby Station, indgar 1 den oprindelige helhedsplan
for Orestad, og har 1 Kebenhavns Kommuneplan veret udlagt til byudvikling siden 1995. Arealet er ejet
af By & Havn, og indtagter fra byudvikling af arealet indgar som en del af selskabets langtidsbudget, der
skal sikre finansieringen af metroen i Kebenhavn.

Pa Borgerreprasentationens mede den 5. oktober 2017 blev det besluttet (bilag 1),
“at Borgerreprasentationen palwgger Okonomiforvaltningen med inddragelse af Teknik- og Miljoforvaltningen at
gennenmfore en undersogelse, som skal pege pa en andret placering af Orestad Falled Kvarter til et byggefelt ; omradet,
som i dag er udlagt til campingplads, samt at screene for potentielle byggemnligheder pa andre arealer ejet af
Kobenbavns Konmune eller By & Havn, som ikke pa nuverende tidspunkt indgar med et positivt bidrag i By &
Hauwns langtidsbudget.”

Orestad Felled Kvarter skulle efter planen bidrage med
260.000 m* byggeri svarende til ca. 2.500 boliger, QresFad Faelled.K\./arter .
herunder op til 625 almene boliger, samt skoler og Beregning af potentiel indtzgt til By & Havn

daginstitutioner. Arealet ved Sundby Station udlagt til Markedsvzrdi af grundareal: 1.3 mia. kr.

byggeri er 187.000 m* og har ifelge By & Havn en Projektudviklingsgevinst: 0,6 mia. kr.
samlet verdi pa 1,9 mia. kr. (vurderingsmetoden er

valideret af Deloitte). Det vil sige, at hvis der ikke Samlet indtzgt til By & Havn 1,9 mia. kr.
anvises alternative byggemuligheder til By & Havn, vil
By & Havn miste 1,9 mia. kr. Af de 1,9 mia. kr. udg@r Belgb er Op|yst af By & Havn (beregningsmetode
markedsvardien af grundarealet (byggeretten) 1,3 mia. er valideret af Deloitte)

kr., hvilket er den skonomiske forpligtigelse, der skal

tilvejebringes ved alternative arealer/byggemuligheder!'l.

Den resterende vaerdi pa 0,6 mia. kr. fra 1,3 mia. kr. og op til 1,9 mia. udgeres af By & Havns andel af
udviklingsgevinsten i det patenkte partnerselskab med Pension Danmark, som over en arrakke skulle sta
for udvikling af omradet ved Sundby Station. Udviklingsgevinsten er nutidsvardien af indtegter og
udgifter forbundet med at udvikle et projekt til arealet, udleje boliger mv. i en periode for derefter at
selge de enkelte dele af projektet og afvikle partnerselskabet.

Det er beregningsteknisk forudsat, at projektudviklingsgevinsten for tilsvarende alternative arealer udgor
0,6 mia. kr.

11l Hvis arealet ved Sundby Station ikke onskes byudviklet, skal det i kommuneplanen udlegges til offentlige formal. Herefter kan ejeren
krave ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning jf. planlovens § 48.



Okonomiforvaltningen har pa baggrund af Borgerreprasentationens beslutning den 5. oktober 2017
udarbejdet en undersogelse, der belyser mulighederne for at byudvikle det pa kortet angivet areal ved
Vejlands Allé. Arealet er i dag lokalplanlagt til campingplads og benaxvnes derfor ’campingarealet’.
Okonomiforvaltningen har i undersogelsen valgt at inkludere omrédet, hvor vandrehjemmet i dag ligger,
da det er ejet af Kobenhavns Kommune og da det vil vere uhensigtsmaessigt at byudvikle omkring
vandrehjemmet. Dels pa grund af den bymzssige karakter et eventuelt boligomrade vil fa og dels pa
grund af behov for at tilvejebringe et tilstrakkeligt grundareal.

Som bilag til nzrverende rapport har Qkonomiforvaltningen faet udarbejdet to miljorapporter af Moe
samt en maglervurdering af markedsvardien af Sadolin & Albzk (bilag 2, 3 og 4).

I nerverende undersogelses vurdering af mulighederne for at byudvikle campingarealet bliver der lagt
vegt pa okonomiske, juridiske og natur- og miljemassige forhold jf. den af Borgerreprasentationen
besluttede ramme for opgaven. Dette indebarer en vurdering af:

o Okonomiske forhold
Storrelse pa byggefelt, jordbundsforhold, byggemodningsomkostninger, pavirkning af ekonomien
for metroen, m.v.

o Juridiske forhold
Kommunens forpligtelser i forhold til campingpladsen og vandrehjemmet, forhold vedr.
fredningsbestemmelserne, ejerforhold og selskabskonstruktion omkring By & Havn, statslig
planlegning samt ovrige planmaessige forhold.



o Natur- og miljomessige forhold

Omridets nuvarende naturmeassige kvaliteter og egenart samt et eventuelt byggeris konsekvenser

herfor.

Som en del af undersogelsen indgir en screening for potentielle byggemuligheder pa andre arealer ejet

af Kebenhavns Kommune eller By & Havn, som ikke pa nuvarende tidspunkt indgir med et positivt
bidrag i By & Havns langtidsbudget. Screeningen finder frem til potentielle byggemuligheder ved at

kortlegge potentielle barrierer for byudvikling af arealer, men i selve screeningen er der ikke foretaget

analyser af eksempelvis omkostninger til byggemodning eller markedsvaerdi.

1.2 Undersggelsens resultater

Campingarealet som alternativ til Qrestad Fzelled Kvarter

Hovedkonklusionerne for undersogelsen af campingarealet:

Okonomiske forhold

Det er ved en byudvikling af campingarealet muligt at tilvejebringe et tilsvarende antal
etagemeter og boliger som ved Orestad Fxlled Kvarter, og de planmassige forhold sisom
friarealer kan forventes at kunne handteres ved en gennemsnitlig bygningshejde pa 5 etager.
Byggeriet vil ikke medfere indtegter pa 1,9 mia. kr. til By & Havn. Den mindre indtegt ved
byudvikling af campingarealet skyldes, at markedsvardien af campingarealet vurderes at vare 785
mio. kr. og dermed 515 mio. kr. lavere end arealet ved Sundby Station. Den lavere vardi skyldes
primart en mindre attraktiv beliggenhed end den oprindelige beliggenhed ved Sundby Station.
Dertil kommer, at der er ogede udgifter til byggemodning som sikring mod forurening af
udendors opholdsarealer, ogede byggeomkostninger grundet behov for mere pilotering og sikring
af bygninger mod forurening i undergrunden. Der udestir dermed byggemuligheder svarende til
515 mio. kr. Safremt der helt eller delvist kompenseres med kontantbelob i stedet for
byggemulighed, vil projektudviklingsgevinsten skulle revurderes athangig af det konkrete projekt.
Byudvikling pa campingarealet i stedet for ved Sundby Station vurderes af Metroselskabet at
betyde en reduceret indtaegt for Metroselskabet pid -150 mio. kr. i nutidsvaerdi mod en
reduceret indtagt pa -220 mio. kr., hvis der ikke bygges pa den oprindelige placering ved Sundby
Station. Det vurderes, at Kebenhavns Kommune ikke er erstatningspligtig.

Der vil vere en udgift til opsigelse af lejeforholdet med forpagteren af vandrehjemmet og evt.
en i sammenhangen beskeden udgift i forbindelse med, at planerne om en campingplads ikke
gennemfores.

Der ligger en gastransmissionsledningen langs Artillerivej, hvilket betyder, at bebyggelse
nermest Artillerivej kan vare 1 maks. tre etager, hvorved arealerne narmest metroen (ost) ma
bebygges modsvarende txttere/hojere for samlet at opna det onskede omfang af bebyggelsen.
Tattest bebyggelse nermest metroen understotter samtidig oget brug af kollektiv transport og
det styrker projektets business case. Alternativt kan det overvejes at bekoste en flytning af

gasledningen.



Juridiske forhold

Da omridet indgir som gren kile i Fingerplan 2017' og er fredet, da dele af omridet er omfattet
af naturbeskyttelsesloven og da det skal muliggores at overdrage arealet til By & Havn krever det
en statslig (anlegs)lov og/eller en @ndret Lov om Metroselskabet I/S og
Arealudviklingsselskabet 1/S (*Orestadslov’), at ’bytte’ campingarealet med atrealet ved
Sundby Station.

Herudover kreves et nyt plangrundlag (kommuneplan og lokalplan).

Aftaleforhold vedr. vandrehjem kan opsiges.

Natur- og miljomessige forbold

Campingarealet har en ’moderat naturtilstand’” da det oprindeligt var havomride, der i tidens
lob er blevet fyldt op med lossepladsaffald. Til sammenligning ligger storstedelen af arealet, som
for nuvarende er udlagt til byudvikling ved Sundby Station pa den tidligere strandeng og har en
’god naturtilstand’. Ved at ’bytte’ byggefeltet ved Sundby Station med campingarealet kan naturen
ved Sundby Station beskyttes ved lovgivning eller fredning.

Arealet ved campingarealet vil efter byudvikling fa en ny natur- og miljemaessig egenart og
identitet.

Amager Felled vil blive adskilt fra Kalvebod Felled i storre grad end golfbanen og Vejlands
All¢ allerede adskiller de to felleder i dag.

De natur- og miljemzessige forhold kan herudover tilgodeses ved at minimer areal til byggeri,
ved at styrke den tilbagevarende natur, forbedre adgangen til naturen og mellem de to
felleder, ved at indpasse bebyggelse i omradet, ved at udvikle en baeredygtig bydel.

Byggemuligheder pa andre arealer

I screeningen af alternative placeringer til restad Fezlled Kvarter har (Jkonomiforvaltningen

gennemgiet samtlige jordstykker ejet af Kobenhavns Kommune i Kobenhavns Kommune (omkring

1.500 matrikler), som potentielt kunne udgoere alternative byggemuligheder i forbindelse med Orestad

Falled Kvarter. @konomiforvaltningen har valgt en ’tragtmodel’, hvor arealer, som ikke vurderes egnede

som alternative byggemuligheder, lobende filtreres fra. Metoden gennemgis 1 kapitel 3. Dertil har By &

Havn over for @konomiforvaltningen oplyst arealer, som ikke indgar med et positivt bidrag i By & Havns

langtidsbudget. Disse gennemgis ligeledes 1 analysen af alternative placeringer i kapitel 3.

Pa baggrund heraf vurderer konomiforvaltningen, at der kan arbejdes videre med en placering pa

folgende arealer:

Amager Falled nord
Sydhavnstippen
Supplerende areal til campingarealet 1 Amager Felled syd.

! Landsplandirektiv for hovedstadsomridets planlegning udarbejdet af Erhvervsstyrelsen
2 Vidensindsamling Natur 2013, Amager Falled, Biomedia, marts 2014



Sidstnaevnte supplerende areal til campingarealet kan ikke anses som en selvstendig losning, der kan

tilvejebringe 260.000 m* etageareal, men som et relevant areal for at kunne udvide byggemulighederne pa

campingarealet eller for at oge mulighederne for at kunne imodekomme onsker i forbindelse med

udformning af projekt — for eksempel i forbindelse med gennemforsel af en arkitektkonkurrence eller et

parallelopdrag.

Mulige scenarier for ny placering af Qrestad Falled Kvarter

I det folgende gennemgas tre scenarier for indfrielse af den ekonomisk forpligtelse pa 1,3 mia. kr. ved

tilvejebringelse af arealer i Kebenhavns Kommune til byudvikling. Scenarie A bliver uddybet 1 kapitel 2

(campingarealet) og kapitel 3 (supplerende arealer). Scenarie B og C bliver uddybet i kapitel 3

(supplerende arealer).

D lkonomiske forhold

(Indfrielse af ekonomisk

forpligtelse)
Scenarie A Campingarealet
e ‘ + behov for

restfinansiering eller
supplerende areal

(mere end 260.000 m’
¢ ¥ ctageareal)
Se storre illustration i kapitel
2093
Scenarie B Amager Felled nord

Sl |
7 i kapitel

Se storre illustratio
3

Scenarie C Sydhavnstippen + behov

-
et

for restfinansiering eller
supplerende arealer

3 Vidensindsamling Natur 2013, Amager Falled, Biomedia, marts 2014

Juridiske forhold

Ejes af Kobenhavns
Kommune

Krever @ndring af
Drestadsloven eller
ny (anlegs)lov, samt
en justering af
Fingerplan 2017

Ejes af Kobenhavns
Kommune

Krever @ndring af
Drestadsloven eller
ny (anlegs)lov, samt
en justering af
Fingerplan 2017.

Ejes af By & Havn

Kraver (anlegs)lov

Natur- og
miljgmaessige
forhold

Campingarealet har
vurderet ‘moderat
naturtilstand’ >

Tilstedende arealer mod
nordest har vurderet
’ringe naturtilstand’.
Tilstedende arealer mod
nordvest et vurderet til
’moderat naturtilstand’
Den ostlige del af
Amager Fzlled nord har
vurderet ’ringe
naturtilstand’. Det
vestlige del af Amager
Fzlled notd er vurderet
til ’moderat naturtilstand’

Der er ikke foretaget
vurdering af omradets
naturtilstand lig
ovenstiende, men der er
ikke fundet naturtyper,
som er beskyttede i
byzone.



Se storre illustration i kapitel
3

Qkonomiske forhold

Det er Okonomiforvaltningens vurdering, at den ekonomiske forpligtigelse pa 1,3 mia. kr. kan indfries
ved at ’bytte’ arealet vest for Sundby Station med andre arealer. Beregningsteknisk er
projektudviklingsgevinsten tilsvarende anslaet at udgere 0,6 mia. kr. for alternative arealer med samme
markedsveerdi af byggeretten. Safremt der helt eller delvist kompenseres med kontantbelob i stedet for
byggeret, vil projektudviklingsgevinsten athange af det konkrete projekt.

Scenarier:

A. Campingpladsarealet samt at finde restfinansiering eller at supplere med andre arealer, hvorved
der kan opfores mere end 260.000 m* etageareal.

B. Amager Falled nord. Der er flere mulige arealafgrensninger, der enkeltvist indledningsvist alle
vurderes at kunne indfri den ekonomiske forpligtigelse. Denne vurdering bygger alene pa
beliggenhed og storrelse og skal kvalificeres med yderligere undersogelser af blandt andet
omkostninger til byggemodning samt en maglervurdering, sifremt det besluttes at ga videre med
dette scenarie. Et af B-scenarierne i Amager Fzlled nord (lengst mod est langs Orestads
Boulevard) omfatter ikke fredede arealer. Til gengzld kraever dette scenarie en @ndring af, hvilke
arealer inden for Orestadsloven, der er beskyttede naturomrader. Scenarier i Amager Falled nord
vil ogsa skulle kvalificeres 1 lyset af en eventuelt senere ostlig ringvej under fzlleden, der i
ojeblikket undersoges i samarbejde med blandt andet staten.

C. Sydhavnstippen samt at finde restfinansiering (eller at supplere med andre arealer tilsvarende det
supplerende areal ved campingpladsarealet, scenarie A). Vurderingen bygger alene pa beliggenhed
og storrelse og skal kvalificeres med yderligere undersogelser af blandt andet omkostninger til
byggemodning samt en maglervurdering, sifremt det besluttes at ga videre med dette scenarie.

Juridiske forhold

Realisering af scenarie A eller alle B-scenarier krever en statslig andring af den gronne kile 1 Fingerplan
2017. Det er ligeledes nodvendigt for scenarie A og for alle B-scenarier at en (anlegs)lov eller @ndret
Orestadslov samtidigt give mulighed for at indskyde arealerne i By & Havn. Grunden er, at arealerne for
A- og B-scenarierne 1 dag alle er ejet af Kebenhavns Kommune, og ikke uden nyt lovgrundlag blive ejet
af By & Havn, hvorved de kan give By & Havn en indtagt.

Arealet pa Sydhavnstippen (scenarie C) indgar ikke som en del af en gron kile i Fingerplanen, hvorfor
Fingerplanen ikke skal @ndres ved realisering af dette scenarie.

Ved scenarierne A og C og ved de tre af de mulige arealafgreensninger i scenarie B kraver det en statslig
(anlegs)lov at affrede arealerne og derved at muliggere byggeri.

B-scenariet, lengst mod ost, omfatter udelukkende et areal beskyttet af (Irestadsloven, hvorfor dette areal
vil kunne byudvikles ved en statslig lov, der ’bytter’ en del af det beskyttede naturareal inden for Qrestad

8



med byggefeltet ved Sundby Station. I forhold til procedure og berorte myndigheder forekommer dette
mere simpelt end at ophave fredninger ved statslig lov.

Scenarie C, Sydhavnstippen, er delvist fredet og er delvist omfattet af strandbeskyttelse, hvorfor det
kraever (anlegs)lov at byudvikle arealet. Arealet er ejet af By & Havn.



Natur- og miljomessige forbold

Arealet ved Sundby Station har en vurderet bedre ’naturtilstand’ * sammenlignet med de arealer, som
indgar i scenarierne. Det skal nevnes, at afgreensningerne mod vest i1 scenarie B har vurderet ‘'moderat
naturtilstand’ og omfatter arealer med fredskov. Afgreensningerne mod ost 1 scenarie B har vurderet ’lav
naturtilstand’ og dermed den darligste naturtilstand af alle scenarier. Som navnt er arealafgrensningen
lengst mod ost 1 scenarie B samtidigt et omrade, som ikke er fredet, men beskyttet af Orestadsloven.
Naturbeskyttelsen via Orestadsloven er mindst lige sa restriktiv som fredningerne af Amager Fzlled i sit
indhold. Dog skal der vare opmarksomhed pa, at den sydlige afgraensning af det ostlige scenarie B er tat
pa den sxrligt folsomme natur ved Gronjordsseen. Alle arealafgrensningerne 1 Amager Falled Nord
afgraenser arealer pd 187.000 m’, hvilket er tilsvarende arealet, som er udlagt ved Sundby Station. I det
patenkte projekt ved Sundby Station besluttede By & Havn i forbindelse med masterplanen for omradet
helt at friholde en storre del for bebyggelse. Ved beslutning om at byudvikle det ostlige B-scenarie kunne
det tilsvarende overvejes at friholde den sydlige del af arealet nermest Gronjordsseen, og alene lade
denne del vere ubebygget (og 1 hoj grad uberort) friareal for bebyggelsen.

Hvis man igangsztter byudvikling pa et af de beskrevne arealer (alle scenarierne), der alle ligger direkte
ud til naturomrader, bor der legges vagt pa, hvordan bebyggelsen kan indpasses i naturen/stedet og pa,
hvordan ubebyggede arealer kan bidrage omradets biodiversitet. Det er i forlangelse af dette et naturligt
naste skridt ogsa at legge vaegt pa bydelens baredygtighed.

Arealet er tidligere opfyldt losseplads og deraf forurenet. Det vurderes, at forureningen kan hdndteres i
forbindelse med byudvikling af omradet, men vil vare fordyrende for projektet (se bilag 2 og 3).

4 Vidensindsamling Natur 2013, Amager Falled, Biomedia, marts 2014
10



2. Undersggelse af
campingarealet

2.1 Vurdering af campingarealet

Det er muligt at tilvejebringe et alternativt byggefelt pa omradet lokalplanlagt til campingplads sammen
med arealet, hvor vandrehjemmet Danhostel ligger i dag (de to arealer samlet kaldet ’campingarealet’).
Det vurderes, at campingarealet kan byudvikles med samme antal boliger, parkering og kommunal
service, som muligt pa det hidtil patenkte byggefelt udlagt ved Sundby Station i Kebenhavns
Kommuneplan siden 1995, senest med Kommuneplan 2015.

e ¢ Y e R | o st
Tlustration af Orestad Felled Kvarter udlagt med Kommuneplan 2015 (187.000 n7) og campingpladsen fastlagt med lokalplan 540. Det ses, at
lokalplanen for campingpladsen delvist omkredser vandrebjemmet (Danhostel). I denne undersogelse medregnes arealet for vandrebjemmet i
‘campingarealet’ (samlet ca. 175.000 n7).
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Qkonomiske forhold vedr. byndvikling pa campingarealet

Ved byudvikling af campingarealet vurderes grundarealet at have en markedsvardi pa 785 mio. kr.
Campingarealet vurderes at have en mindre verdi end arealet ved Sundby Station, da campingarealet
generelt har en mindre attraktiv beliggenhed, ligger leengere fra metroen og da der pa campingarealet vil
vere storre udgifter forbundet med handtering af forurening og fundering.

Metroselskabet har pa det foreliggende grundlag skennet, at byudvikling pa campingarealet i stedet for
ved Sundby Station vil medfere farre passagerer og dermed lavere indtegter for Metroselskabet.
Nutidsverdien af de mistede passagerindtegter er skensmassigt ansliet til -150 mio. kr. Til
sammenligning vurderes der at vare en mistet passagerindtaegt pa -220 mio. kr. 1 nutidsverdi, hvis
byudviklingsprojektet slet ikke realiseres.

Okonomiforvaltningens forelobige vurdering er, at Kebenhavns Kommune ikke er erstatningspligtige
overfor Metroselskabet, safremt passagerindtagterne falder.

I forbindelse med opsigelse af aftaleforholde vedr. vandrehjemmet vil der samlet set skulle ydes erstatning
og/eller godtgorelse i begraenset omfang.

Eventuelle udgifter i forbindelse med at campingpladsen ikke realiseres vil vare meget begrensede.

Juridiske forhold vedr. byndvikling pa campingarealet

Byudvikling af campingarealet vurderes at kraeve en statslig (anlegs)lov, som for arealet ophaver
gxldende fredninger mv., inddrager arealet 1 byzone, udlaegger arealet til byudvikling og muliggoer, at
Kobenhavns Kommune, som ejer arealet, kan indskyde det i By & Havn til erstatning af byggefeltet hidtil
udlagt til byudvikling ved Sundby Station. For at styrke brugen af cykler og metro til hverdagens formal
kan det med fordel i lovbemarkningerne til en (anlaegs)lov fremga, at en kommende fredning skal
muliggore befwstede/belyste stier fra campingarealet til metroen/@restad Boulevard. Samtidigt skal
staten beslutte at endre udleg af de ’gronne kiler’ i Fingerplan 2017, sa campingarealet udgar af kilerne
til fordel for arealet ved Sundby Station. Hvis (anlegs)loven helt udtager arealet ved Sundby Station af
lovgrundlaget for Orestad, sa naturbeskyttelsesloven igen gzlder for arealet, kan Kebenhavns Kommune
(og/eller Danmarks Naturfredningsforening) herefter starte en fredningssag for arealet ved Sundby
Station (’bytte’ fredningen). Hvis Kebenhavns Kommune beslutter sig for ikke at ville byudvikle
byggefeltet ved Sundby Station skal kommunen vedtage et kommuneplantilleg, som fjerner den
nuverende byggemulighed. Pa baggrund af en (anlegs)lov kan kommunen vedtage et
kommuneplantilleg, der udlegger campingarealet til byudvikling fulgt op af en byggeretsgivende
lokalplan for campingarealet. For at lokalplanen er byggeretsgivende, skal den indeholde bestemmelser,
som gor det muligt at forestille sig, hvordan omradet bliver. Derfor er det nedvendigt at udarbejde et
tilstraekkeligt konkret projekt, som kan ligge til grund for lokalplanen — evt. via en konkurrence eller et
parallelopdrag.

Aftaleforhold vedr. vandrehjemmet vurderes at kunne opsiges med et varsel pa 3 maneder til udgangen
af maneden, og der er ikke indgiet aftaler vedr. campingpladsen.
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Natur- og miljomessige vedr. byudvikling pa campingarealet

Campingarealet har isoleret set 'moderat naturtilstand’ > og vurderes primart at have betydelig naturvardi
1 sammenhang med de tilgrensende omrider og som en del af den samlede falled. Byudvikling af
campingarealet vil bryde den gronne sammenhaxng mellem Amager Fzlled og Kalvebod Falled mere end
Vejlands Allé og golfbanen allerede gor det i dag. Campingarealets egenart vil blive gennemgribende
endret.

De natur- og miljomassige forhold pa og omkring campingarealet kan herudover tilgodeses ved at:
- Minimer arealet, som inddrages til byggeri pa Amager Felled
- Styrke kvaliteten af den tilbagevarende natur pa Amager Felled
- Forbedrer adgangen til naturen pa Amager Fzlled og mellem Amager Felled og Kalvebod Fzlled
- Indpasse kommende bebyggelse i naturen/stedet
- Udpvikle en bzredygtig bydel

Ved at bytte byggemulighederne fra omradet ved Sundby Station til campingarealet kan kommunen indga
en dialog med interessenterne bag Naturpark Amager om at lade arealet ved Sundby Station indga 1
Naturpark Amager i stedet for campingarealet.

2.2 Scenarie for byudvikling pa campingarealet

Byggemuligheder pa campingarealet

Ifolge masterplanen, som la til grund for startredegorelsen for ODrestad Falled Kvarteret ved Sundby
Station vedtaget pa Teknik- og Miljoudvalget og @konomiudvalget henholdsvis den 6. februar og 21.
februar 2017 skulle en del af byggefeltet ved Sundby Station hensta ubebygget. Mens kommuneplanen
for omradet ved Sundby Station giver mulighed for en bebyggelsestethed pa 150 % indeholder
masterplanen for omradet kun en txthed pa 140 % (for byggefeltet). Den del af masterplanen, som
rummer byggefelterne og de umiddelbare opholdsarealer nermest boligerne, kan opgeres til ca. 154.000
m’. For at kunne imodekomme kommuneplanens krav til omfang af friarealer har masterplanen for
omradet ved Sundby Station et ansliet arealbehov pa ca. 165.500 m*

Hyvis arealet med vandrehjemmet inkluderes 1 campingarealet, bliver campingarealet (samlet) stort nok til,
at det bebyggede omrade ved Sundby Station (teoretisk) kan flyttes fra byggefeltet ved Sundby Station til
campingarealet. Det nedvendige friarealbehov vil dog athenge af det endelige funktionsprogram for et
kommende projekt pa det alternative byggefelt, hvilket ma forventes at blive justeret i forhold til
intentionerne ved Sundby Station pa grund af den nye beliggenhed.

5 Vidensindsamling Natur 2013, Amager Falled, Biomedia, marts 2014
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Llustration af masterplanen, som den fremstod i forbindelse med startredegorelsen for Orestad Falled Kvarter ved Sundby Station vedtaget af Teknik-
0g Miljoudpalget og Qkonomindvalget, 2017. Med rodt er indtegnet det areal, som vurderes at vare boligernes narmeste umiddelbare opholdsarealer
(ca. 154.000 n7). Ophavsret: Vandkunsten, Marianne Levinsen Landskab, Dansk Energi Management & Esbensen og Norconsult-Wessberg.

Grundscenarie

Campingarealet bebygges med primaert boliger og parkering i konstruktion. Bebyggelsen er i gennemsnit
5 etager. Der tilvejebringes en rumlighed p4 260.000 m* etageareal (inklusiv parkering). Den nye bydel vil
langs Vejlands Allé fremsta fritliggende 1 et gront landskab, der bade mod ost og vest er afsluttet af gronne
ubebyggede eller ekstensivt bebyggede arealer. Fra falleden vil bydelen fremstd markant og bryde det
nuvarende frie udsyn fra Amager Falled til Kalvebod Falled (golfbanen) over Vejlands Allé.

Arealforbrug ved grundscenarie
(260.000 m?, 5 etager og bebyggelsestathed 149 %)

Friareal (jf. KP15) 86.300 m?
Bygningers 'fodaftryk" 52.000 m?
Vejareal (anslaet) 27.000 m?
Arealforbrug 165.300 m?
Arealoverskud 8.700 m?
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I grundscenariet er der fem planmassige opmarksomhedspunkter, som skal viderebearbejdes, safremt
der arbejdes videre med byudvikling af campingarealet:

e Byggelovens krav til lysforhold skal opfyldes. Samtidig enskes der ved lokalplan fastlagt et skrat
hojdegrenseplan © pa 1:1 for boliger.

e Gastransmissionsledningen afkaster en zone pa mellem 0 og 20 m fra ledningen langs Artillerivej,
som ikke kan bebygges og en zone pa mellem 20 og 200 m fra ledningen, hvor der kun kan
bebygges 1 maks. 3 etager og med en bebyggelsestethed pa op til ca. 120 %. En konsekvens heraf
bliver, ved det forudsatte omfang af bebyggelsen, at det resterende areal ost for ledningszonerne
skal bebygges med en bebyggelsestathed pa op til ca. 160 %. Samlet vil bebyggelsestatheden for
omradet vaere ca. 149 %.

e Trafikstej langs Vejlands Allé medforer, at boliger nermest vejen enten skal opfores med sxrlige
vindueslosninger og/eller at boliger (og byggeri til andre stojfolsomme anvendelser) skal
indrettes, sa de sarligt folsomme funktioner i byggeriet og de primare udendors opholdsarealer
vender vak fra stojen (primert Vejlands Allé). Da mange af boligernes opholdsrum derved vil
blive nordvendte, da swrlige vindueslosninger alt andet lige vil betyde tab af boligkvalitet
sammenlignet med boliger med traditionelle vindueslosninger og da stejdempende
vindueslosninger samtidigt vil vere en meromkostning for byggeriet, kan det overvejes at
minimere antallet af boliger ud mod Vejlands Allé. Det skal bemarkes, at stojdempende
facadelosninger er kendte fra mange andre byggerier i Kobenhavn. Arealerne i 'anden rekke' fra
Vejlands Allé og videre mod nord skarmes for stojen af de foranliggende boliger, hvorved disse
boliger (og udendors arealer) bliver mere attraktive.

e Indpasning af bebyggelsen i stedet og tage stilling til den nye bydels egenart.

e Sikring af biologiske, naturmassige og rekreative interesser.

Andre scenarier

Ved at bygge tzttere og hojere end grundscenariet kan grundarealforbruget minimeres. Derved bebygges
en mindre del af Amager Falled. Eksempelvis kan der arbejdes videre med et scenarie med bebyggelse
med i gennemsnit 10 etager. Herved vil arealforbruget blive reduceret til ca. 139.700 m” svarende til en
reduktion med ca. 16 % i forhold til grundscenariet.

Arealforbrug ved tet/hgjt scenarie
(260.000 m?, 10 etager og bebyggelsestethed 149 %)

Friareal (jf. KP15) 86.300 m?
Bygningers 'fodaftryk" 26.000 m?
Vejareal (ansliet) 27.000 m?
Arealforbrug 139.300 m?2
Arealoverskud 34700 m?

Ved en bebyggelse med i gennemsnit 10 etager vil det vare mere udfordrende at tilvejebringe gode
lysforhold og overholde et skrat hojdegranseplan til boliger pa 1:1. Derfor ma man i et sadant scenarie
antagelig have en storre bebyggelsesstruktur, som man eksempelvis kender det fra bebyggelsen omkring
byparken 1 Qrestad City Nord. I Orestad City Nord star bygningerne langere fra hinanden end i projektet

6 Skrat hojdegranseplan betyder, at afstanden fra en bolig til naermeste bygning skal vaere mindst lige sd stor som hejden af narmeste bygning
for at sikre gode lysforhold i boligen.
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planlagt ved Sundby Station, som var i 4-6 etager. I et hojt/tet (kompakt) scenarie minimerer man
bebyggelsens fodaftryk, men det er tvivlsomt, om det reelt kan opnas at bebygge et vasentligt mindre

areal.

Ved at maksimere bebyggelsen og bygge pa hele campingarealet med 1 gennemsnit 10 etager, kan der
(teoretisk) skabes en rumlighed pa i alt 340.000 m®. Det er ca. 80.000 m* mere end grundscenariet med
gennemsnitligt 5 etager eller lidt mere end 30 % mere bebyggelse.

Arealforbrug ved maks. scenarie
(340.000 m?, 10 etager og bebyggelsestethed 196 %)

Friareal (jf. KP15) 113.000 m?
Bygningers 'fodaftryk" 34.000 m?
Vejareal (ansliet) 27.000 m?
Arealforbrug 174.000 m?2
Arealoverskud 0 m?2

Da der i en zone omkring gasledningen slet ikke kan bygges, og da der i en storre zone kun kan bygges i
maks. 3 etager, forekommer det ikke realistisk at opnd et gennemsnit pa 10 etager for omridet som
helhed. Hvor tzt omradet i realiteten kan bebygges kan kun endelige afklares i forbindelse med
udarbejdes af et volumenstudie eksempelvis ved atholdelse af en arkitektkonkurrence, hvilket henhorer

til en senere fase.

DGkonomiske forhold

Erhvervsejendomsmaglerfirmaet Sadolin og Albzk har vurderet markedsvardien af campingarealet ved
Vejlands Allé til 1 alt 785 mio. kr. vedlagt som bilag 4.

Vurderingen er foretaget ud fra den siakaldte DCF-metode (diskonteret cash-flow), hvor samtlige
indtegter og udgifter ved udvikling af ejendommen opstilles pa en tidslinje, og nettocash-flowet
tilbagediskonteres til nutidsvardi/markedsvardi af udviklingsomradet.

I beregningen indgar som indtegt verdien af byggerettighederne, hvor der skelnes mellem private boliger
(med forskellige vaerdier afthzngig af beliggenhed 1 udviklingsarealet), almene boliger, detailhandel og
institutioner. Det forudszattes, at arealet udvikles og szlges over en 7-arig periode.

Indtzgterne fraregnes udgifter til etablering af primaere veje, torve og pladsdannelser mv. samt de
ekstraordinare udgifter, som er vurderet i MOE’s indledende forureningsundersogelse. Endvidere
fraregnes udgifterne til etablering af nedvendige parkeringspladser i henhold til de forventede fremtidige
planbestemmelser. Udgiften til etablering af parkeringspladser er opgjort til en nettoudgift svarende til
summen af etableringsomkostninger, verdien af fremtidige indtegter fra udlejning og fremtidige udgifter
til drift og vedligehold.

Summen af ovennavnte indtzegter og udgifter i det enkelte ar 1 udviklingsperioden udger nettocash-flowet

1 de respektive ar. Pa baggrund af Sadolin og Albaks vurdering af det markedskonforme afkastkrav for
projektet tilbagediskonteres pengestrommen til nutidsvaerdien 785 mio. kr., som er den bedst opnaelige
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kontante pris, til hvilket et salg af udviklingsarealet vil kunne effektueres i en sedvanlig handel mellem en
villig slger og en interesseret keber.

Dkonomiske konsekvenser for metroen

Kobenhavns Kommune har bedt Metroselskabet beregne, hvad en byudvikling af campingarealet vil
betyde for antallet af metropassagerer og dermed metroens driftsokonomi, sifremt man ikke bygger pa
den oprindelige placering ved Sundby Station, men i stedet bebygger campingarealet vest for den
oprindelige placering.

Realisering af Orestad Falled Kvarter var en forudsztning ved anleg af metroens 1. etape og placeringen
af Sundby Station, Metroselskabet har tidligere oplyst, at bebyggelsen er indarbejdet i selskabets
prognoser svarende til ca. 1 mio. arlige péstigninger pa Sundby Station. Metroselskabets
passagerprognose har hidtil forudsat, at der realiseres en bebyggelse i gangafstand til Sundby Station med
2.400 boliger/5.000 beboere og et ubetydeligt antal arbejdspladser. Nedenstdende beregning er foretaget
som en @ndring til 5.000 beboere ca. dobbelt sa langt fra Sundby Station (Campingarealet).

Nedenstiaende beregning viser, at en udvikling af Campingarealet som alternativ til arealet tettere pa
Sundby Station (Drestad Falled Kvarter) vil betyde et relativt lavere antal passagerer i metroen og dermed
darligere driftsokonomi for Metroselskabet, da arealet ligger uden for almindelig gangafstand til stationen.

Konsekvensen for Metroselskabets okonomi er en reduceret indtegt pa mellem 2 - 8 mio. kr., ekskl.
moms, drligt. Det svarer til 100 - 200 mio. kr. i nutidsveerdi (2018-priser) i selskabets langtidsbudget. Ud
fra en gennemsnitsbetragtning vil det arlige indtegtstab vaere pa 6 mio. kr. arligt, hvilket giver en
gennemsnitlig negativ nutidsvaerdi pa 150 mio. kr.

Ovenstaende beregning af de passagermassige og driftsokonomiske konsekvenser er baseret pa et skon
fra Metroselskabet og den oplyste forskel i afstanden mellem de to omrider og Sundby Station. Alt andet
er forudsat lige mellem de to placeringer, eksempelvis sociookonomiske forhold, trafikale alternativer og
demografi.

Okonomiforvaltningens forelobige vurdering er, at Kebenhavns Kommune ikke er erstatningspligtige
overfor Metroselskabet, safremt passagerindtaegterne falder.

Qkonomisk betydning af andre aftaleforhold

I forbindelse med opsigelse af aftaleforhold vedr. vandrehjemmet skal der ydes erstatning for
vandrehjemmets flytteudgifter, driftstab i en alm. flytteperiode mv. Det antages samtidig, at der overfor
vandrehjemmet ikke eller kun i begraenset omfang vil skulle ydes godtgoerelse for tab af goodwill. Samlet
set er der derfor tale om beskedne udgifter til erstatning og godtgerelse overfor vandrehjemmet.

Vinderne af udbuddet (DanCamps) har aftholdt en raxkke udgifter til blandt andet udvikling af
plangrundlag og miljovurdering, men der er ikke indgaet et aftaleforhold. Det udestar at vurdere, om der
kan péahvile Kebenhavns Kommune et skonomisk ansvar overfor DanCamps, hvis kommunen vealger
at endre planlegningen fra at muliggore en campingplads til at muliggere byudvikling. Eventuelle udgifter
vil vere meget begransede.
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Safremt Orestad Falled Kvarter slet ikke realiseres, forventes det at reducere Metroselskabets arlige
pastigertal med ca. 1 mio. arligt ift. forventningerne i det gxldende langtidsbudget. Det vil reducere
Metroselskabets arlige indtaegter med ca. 10 mio. kr., ekskl. moms, hvilket vil medfore en forlengelse af
tilbagebetalingstiden pa Metroselskabets gald pa 1-2 ar. Reduktionen i Metroselskabets indtxgter har en
negativ nutidsvaerdi pa 220 mio. kr. (2015-priser).

Juridiske forhold

Fastlwggelse af alternativt byggefelt pa campingarealet
Campingarealet er primzrt fredet med Kalvebodkile-fredningen og det nordestlige hjorne med Amager

Falled fredningen.

ik

@

Kalvebod Kz'/ﬁfredm'ﬂge;; 0g Amager Fealled fredningen

En ophzvelse af fredningen vil kreve beslutning af Fredningsnavnet, og kan kun treffes under
omstendigheder, som vurderes ikke at veare til stede. Alternativt ma det ske via en statslig (anlegs)lov.
Dele af arealet er kortlagt som § 3-beskyttet natur. Dette kan tilsvarende kun tilsidesattes med en
(anlegs)lov.

Arealerne er en del af de ’gronne kiler’ i landsplandirektivet Fingerplan 2017. Dette kan @ndres af
erhvervsministeren i form af et @ndret landsplandirektiv.

Arealerne er 1 dag landzone. Arealerne, som vil skulle 22ndres til byzone, er storre, end det kan gores med
kommunal (lokalplan) eller ministeriel (Fingerplan) kompetence, og dette kraever derfor ligeledes af denne
grund en (anlegs)lov eller en @ndret planlov.

Aftaleforhold vedr. vandrehjemmet vurderes at kunne opsiges med et varsel pa 3 maneder til udgangen
af maneden.

Der er endnu ikke indgéet aftale om forpagtning af campingarealet til campingplads.

Arealerne indgar 1 planerne for Naturpark Amager. Realisering af et storre udviklingsprojekt i Naturpark
Amager har opnaet stotte fra Nordea-fonden (55 mio.) og Friluftsridet (5 mio.) samt midler fra
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Naturstyrelsen og indgik i Budget17 med 24,5 mio. kr. Midlerne er endnu ikke brugt. Hvis kommunen
beslutter at byudvikle dele af arealerne i1 Naturpark Amager, vil udpegningen som naturpark skulle
bedeommes pi ny, og der vil vaere behov for dialog med Nordea-fonden og Friluftsridet om betydningen
af de @ndrede forudsztninger.

Natur- og miljemaessige forhold

Campingarealet blev planeret og pafort jord 1 2010. Siden den gang har der udviklet sig et tort,
steppelighende omrade med terbundsplanter samt en lavvandet, delvis sommerudtorrende so.
Campingarealet har isoleret set moderat naturtilstand og vurderes pa nuvaerende tidspunkt primart at
have betydelig naturvardi i sammenhzng med de tilgrensende omrader og som en del af den samlede
feelled.

Hvis man henlagde campingarealet ubebygget ville arealet have et betydeligt naturpotentiale som
ynglested for padder (seen) som overdrev .

Storstedelen af det oprindelige areal "Orestad Falled Kvarter’, som for nuvarende er udlagt til byudvikling
ved Sundby Station er tidligere strandeng og har en ’god naturtilstand ¥. Ved at ’bytte’ byggefeltet ved
Sundby Station med campingarealet kan naturen ved Sundby Station beskyttes ved lovgivning eller
fredning.

Byudvikling af campingarealet vil bryde den gronne sammenhaeng mellem Amager Felled og Kalvebod
Falled mere end Vejlands Allé og golfbanen allerede gor det i dag. Campingarealets egenart vil blive
gennemgribende @ndret.

Campingarealet (campingpladsen) indgar i planerne for Naturpark Amager. Ved at bytte
byggemulighederne fra omradet ved Sundby Station til campingarealet kan kommunen indga en dialog
med interessenterne bag Naturpark Amager om at lade arealet ved Sundby Station indga i Naturpark
Amager i stedet for campingarealet.

De natur- og miljomaessige forhold pa og omkring campingarealet kan herudover tilgodeses pa fem
mader:
1) Minimer arealet, som inddrages til byggeri pa Amager Felled
2) Styrk kvaliteten af den tilbageverende natur pa Amager Falled
3) Forbedre adgangen til naturen pa Amager Fxlled og mellem Amager Falled og Kalvebod Fzlled
4) Indpas kommende bebyggelse i naturen/stedet
5) Udvikling af en baredygtig bydel

7 Naturtype, der opstér ved vedvarende grasning af et areal
8 Vidensindsamling Natur 2013, Amager Falled, Biomedia, marts 2014
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Minimer arealet, som inddrages til byggeri pa Amager Falled

Ved at bygge mere 1 hojden kan man forsege at komprimere arealet, som inddrages til bebyggelse. Herved
kan en storre del af Amager Fewlled teoretisk friholdes for bebyggelse og mere af det nuvaxrende
naturomrade kan forseges bevaret.

En storre bygningshejde vil betyde, at bygningerne samtidigt vil skulle std med storre indbyrdes afstand
af hensyn til lysforholdene i boligerne. Af denne grund ma man forvente, at effekten af at bygge 1 hojden
ikke betyder en vasentlig reduktion af det areal, som inddrages til byudvikling. Samtidigt vil det betyde,
at bebyggelsen vil fremsta som mere markant set pa afstand. Om man ved at bygge i hojden kan opna en
mere kompakt bebyggelse, som derved friholder vasentligt mere af falleden, ma i en eventuelt
kommende fase undersoges ved konkrete volumenstudier.

Der er ikke foretaget en vurdering af, hvad det skonomisk vil betyde for byudviklingsprojektet at bygge
hojere for at minimere arealet til byudvikling.

Styrk kvaliteten af den tilbagevarende natur pa Amager Fealled

I forbindelse med udvikling af et byudviklingsprojekt for campingarealet vil det vaere relevant at overveje,
om der kan iverksattes naturforbedrende tiltag pa andre dele af Amager Falled som kompensere for tab
af natur pa campingarealet. Det kan eksempelvis vare ved at oge indsatsen mod invasive arter eller ved
at forbedre levestederne for omradets tudser.

Der er ikke udarbejdet et konkret projektforslag for naturforbedrende tiltag i forbindelse med
nervaerende undersogelse. Derfor kendes heller ikke det okonomiske omfang af eventuelle
naturforbedrende tiltag, hvorfor et sadant budget ikke indgar 1 undersogelsens skonomiske vurderinger.

Forbedre adgangen til naturen pa Amager Fealled og mellem Amager Felled og Kalvebod Fealled

Ved byudvikling af campingarealet vil de kommende beboere fa direkte adgang til Amager Falled som
rekreativt areal og som naturomrade. Derfor kan det vare relevant at skabe bedre stiforbindelser i
omradet. Herudover er det relevant ved udformning af et byudviklingsprojekt at overveje, hvordan en
kommende bebyggelse kan have gronne kiler, som tillader en ubrudt landskabelig/rekreativ oplevelse fra
Amager Pealled igennem omradet, over Vejlands Alle og videre via stierne pa Kalvebod Fealled ved
golfbanen.

Der er ikke foretaget en vurdering af eventuelle udgifter til forbedring af stierne i omradet. Herudover
kan det have indflydelse pa okonomien bag et eventuelt byudviklingsprojekt at indarbejde (storre) gronne
kiler, som tillader en ’ubrudt’ landskabelig/rekreativ oplevelse ved passage af omridet. For at kunne
foretage en okonomisk vurdering af det kreves udformning af et konkret byudviklingsprojekt.

Indpas kommende bebyggelse i naturen/ stedet

Egenartsanalysen (afsnit 2.3) papeger, at en bebyggelse pa campingarealet markant vil forandre omradets
nuverende egenart. Ved at bebygge campingarealet er det ikke et sporgsmél om, hvordan omradets
nuvaerende egenart kan bevares, men om, hvordan omradets kommende egenart skal vare fremadrettet.
Med udgangspunkt i grundscenariet kan gores en rekke overvejelser herom:

e Ved at inddrage et storre areal langs Vejlands Allé end campingarealet (jf. afsnit 3.3, Analyse af
alternative byggemuligheder) kan omradet bebygges med en lavere bygningshejde, hvilket vil
kunne mindske en visuelle pavirkning af omrade set fra afstand. Til gengzld inddrages mere af
Amager Fzlled til bebyggelse.

20



e Ved en afgrensning af kommende bebyggelse mod Vejlands Allé svarende til umiddelbart syd
for vandrehjemmets bygninger kan behovet for at stojskerme mod Vejlands Allé mindskes.
Samtidigt kan arealet mellem Vejlands Allé og byudviklingsomradet gives en gron karakter (kraftig
bevoksning og trxer) sa bebyggelsen fra Vejlands Allé bliver mindre synlig. En bevoksning pa
dette sted, kan i sig selv fremsta som en barriere, men ikke relativt betydende 1 forhold til
barrierevirkningen af den patenkte bebyggelse, som bevoksningen skarmer. En nordligere
afgraensning af byggezonen langs Vejlands Allé vil medfere, at byggezonen i stedet skal udvides 1
andre retninger (nord, ost eller vest) for at byggefeltet kan have samme storrelse.

e Ved at trekke byggelinjen frem mod Vejlands Allé (mod syd) kan der opnds en mere urban
karakter langs Vejlands Allé. Det kan i den sammenhang overvejes at forlenge byggefeltet mod
henholdsvis ost og vest, si der derved bliver skabt et bymilje omkring vejen. Herved kan
byggefeltet minimeres mod nord, hvorved der opnis et storre samlet gront rekreativt areal pa
Amager Fezlled nord for byudviklingsomradet. Ved en sydligere byggelinje skal der tages hensyn
til fjernvarmetransmissionsledningen og ovrige ledningsforhold, hvorfor dette kan wvere
kompliceret.

Det krever et mere konkret projekt at kunne foretage en ekonomisk vurdering af, hvad det skonomisk

vil betyde at indpasse kommende bebyggelse pa andre méder i naturen/stedet end grundscenariet.

Udvikling af en baredygtig bydel

Af de szrlige bemarkninger til kommuneplanrammen for Qrestad Fzlled Kvarteret ved Sundby Station
fremgar: "Omradet skal i sin helhed soges udbygget som okologisk byomrade’. Det er pa tilsvarende made
relevant at overveje, hvordan et kommende byudviklingsprojekt pa campingarealet kan tenkes
baredygtigt og bidrage til Amager Falleds naturmassige og rekreative kvaliteter, hvilket kan vare en
tolkning af ordet ’okologisk byomrade’.

Et mal kan vere, at Amager Fzlled ikke kun skal vaere en attraktiv udsigt for boligerne, men i stedet
direkte skal bidrage til naturen til gavn for alle kobenhavnere og ikke kun de kommende beboere.
Inspireret af tidens stremninger og byudviklingsprojektet andre steder kan det vare via felgende tre
punkter:

e Maksimere naturarealet i det kommende byomrade ved at udnytte alle tilgaengelige flader. Det vil
sige ved en sa stor andel af gronne ubefastede friarealer som muligt samt ved gronne facader og
tagflader. Herudover kan der laves forsog med at indsamle fro pa campingarealet for omradet
byudvikles for derved at kunne genskabe omradets nuverende naturlig flora pa de ubebyggede
arealer i det kommende bymilje.

e Udvikling af en ny made at bo pa og leve sammen i bynatur via inddragelse og dialog med
omverdenen og de kommende beboere. Det er relevant at undersoge, hvordan udformningen af
den kommende bebyggelse kan underbygge nye bo- og samvarsformer omkring eksempelvis
deleakonomiske ordninger °, cirkuler ekonomi ', urbane haver og lokal fodevareproduktion.
Sadanne tiltag kan mindske bebyggelsens CO2-fodaftryk, give en wstetisk rekreativ vardi, bidrage
til omradets biodiversitet, give byomradet identitet mv. For omradets kommende beboere vil det

bidrage til bebyggelsens sociale miljo.

9 Eksempelvis delebiler, -cykler, -vaerktoj etc.
10 Kommercielt salg af genanvendte produkter som for eksempel salg af istandsatte cykler eller legetoj
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e Byggeri i naturlige og genanvendte materialer for derved at understotte Kobenhavn som CO2-
neutral hovedstad. Det ved eksempelvis at alt byggeri opfores i tre med genanvendt beton til
bzrende konstruktioner. Si mange elementer som muligt kan seges genanvendt direkte med
ingen eller minimal forarbejdning. Udover at vare godt for miljoet giver denne tilgang den
kommende bebyggelse en naturlig arkitektonisk variation, som ellers er svar at opna i moderne

byggeri.

g ul i -} A - =
Visunalisering af ‘falledkile nord’, som det ser ud i masterplanen for By & Havns byudviklingsprojekt ved Sundby Station. Ophavsret:
Vandkunsten, Marianne Levinsen Landskab, Dansk Energi Management & Esbensen og Norconsult-Wessberg
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Visualisering af pladsen ved engen’, som det ser ud i masterplanen for By & Havns byudviklingsprojekt ved Sundby Station. Ophavsret:
Vandkunsten, Marianne Levinsen Landskab, Dansk Energi Management & Esbensen og Norconsult-W essberg

Kobenhavns Kommune udvalgte SLA til at facilitere en teenketank bestaende af forskellige fageksperter,
der sammen skulle udvikle Kobenhavns gronne identitet og fremtidige bynatur. Udviklingskataloget
(bilag 11) er resultatet af forskellige overvejelser og undersogelser af eksisterende viden om naturbaseret
byudvikling og implementerede klimatilpasningsprojekter i Kobenhavn. Det kan veare relevant at tage
udgangspunkt 1 udviklingskataloget i forbindelse med udvikling af et byudviklingsprojekt pa

campingarealet.

Flere af de foreslaede tiltag mod udvikling af en bzredygtic bydel kan ikke alene sikres via
lokalplanlegning (planloven), men skal handteres via tinglysninger pd ejendommen. Disse ma ske
frivilligt, da kommune ikke kan regulere forhold via tinglysning, som ikke er en kommunal kompetence.
Sadanne bindinger ma forventes at have negativ okonomisk betydning for et byudviklingsprojekt, hvilket

ikke indgar i de skonomiske vurderinger i nervaerende undersogelse.
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e

Visunalisering af et “boligstrade’, som det ser ud i masterplanen for By & Havns byndviklingsprojekt ved Sundby Station. Ophavsret: 1 andfeunsten,
Marianne Levinsen Landskab, Dansk Energi Management & Esbensen og Norconsult-Wessberg
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2.3 Planlaegningsmassige forhold for campingarealet

Egenartsanalyse

Det flade terren med abne vidder gor, at ny bebyggelse markant vil ndre den fremtidige oplevelse af
felleden.

Samlet set vurderes det yderst vanskeligt at bevare omradets nuvaerende identitet og samtidigt byudvikle
omradet. Det anbefales derfor noje at overveje, hvordan en eventuelt kommende bebyggelse udformes,
og hvad det vil betyde for oplevelsen af stedet, og hvilken identitet omradet skal have i fremtiden.

Hvis noget af omradets nuvarende identitet onskes bevaret, anbefales det i den videre projektudvikling
at have fokus p4, at:

* Viderefore eksisterende naturtype og give mulighed for mere vilde natur.

*  Bevare (/styrke) den gronne sammenheng mellem Amager Falled og Kalvebod Felled pé tvars
af Vejlands Allé og golfbanen syd for Vejlands Allé ved at videreudvikle stinettet og visuelle
forbindelser.

* Den nuvaxrende skarpe grense langs Vejlands Allé enten slores eller opstrammes med
bevoksning.

* Bevare muligheden for at opleve det flade dbne terren pa felleden. Det ved:

- maden hvor pa en eventuel kommende bebyggelse indpasses 1 omradet

- at bevare de lange udsigtsmuligheder fra centrale stiforleb og indgange til feelleden

- at en eventuel kommende bebyggelsesplan forholder sig til den nuvarende overordnede
struktur i omradet med bakkerne, levende hegn, soer og kanaler.

* Give en eventuel bebyggelses friarealer et naturligt preeg og minimere brug af belagte overflader.

* En eventuel kommende bebyggelse fir en varieret kant mod falleden, hvor det ’vilde’ landskab
nar helt frem til bygningerne og ind i bebyggelsen som gronne kiler.

* En eventuel kommende byudvikling bliver tettest omkring den eksisterende adgangsvej ved
vandrehjemmet.

* En eventuel bebyggelse hojst bliver 4-6 etager for ikke at fremsta markant set pa afstand.

Se i ovrigt egenartsanalyse vedlagt som bilag 10.

Omrrddets nuverende egenart

Landskabeligt set er Amager Falled i mange henseender et kulturlandskab, som oprindelig var et
lavtliggende kystomrade med strandenge, der blev brugt til gresning. Kystlinjen befandt sig dengang
umiddelbart ost for hvor vandrehjemmet ligger i dag, men den resterende del af campingarealet var
dakket af hav med lavt vand. Fra 1956 til 1973 blev fzlleden brugt som losseplads for isaer dagrenovation
og byggeaffald fra Kebenhavn. Fra 1680 til 1956 brugte militeeret Amager Falled til ovelsesomrade.

I nyere tid har Amager Fzlled varet brugt til rekreation. I 2010 udfoerte Kobenhavns Kommune opfyld
af arealerne omkring vandrehjemmet som forberedelse mod senere at kunne etablere campingplads pa
arealet.
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Luftfoto (ortoforo) fra 2010, hvor der ses jordopfyld pa arealerne ved vandrehjemmet. Opfyldet var belt indledende forberedelser mod senere at kunne
etablere en campingplads pa omradet.

I et storre perspektiv udger Amager Falled og Kalvebod Fzlled et sammenhangende (ca. 230 ha) gront
omrade, der strekker sig fra det bebyggede Islands Brygge til det sydlige Amager. Amager Felled og
Kalvebod Felled ses som en helhed samtidigt med, at Amager Falled nord for Vejlands Allé og golfbanen
kan opfattes som et selvstendigt gront omrade. Terrenet har spredt bevoksning og er fladt med
undtagelse af nogle fa kunstigt skabte bakker.
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Oplevelsen pd campingarealet er en af de mange forskellige urbane og landskabelige oplevelser, som
Amager byder pa, og indgar dermed som en brik i bydelens overordnede identitet.

Campingarealet ligger i et abent og fladt omrade med varierende krat og gras. Trafikstojen giver en
bevidsthed om tilstedevarelsen af Vejlands Allé langs omradets sydlige afgraensning.

Asdovre

I en bymassig skala er den gronne og bla struktnr dominerende
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Fealleden har forskellige karakter:
o Gron kant: Kolonihaver langs Artillerivej og Orestad Felled nord

o Tydelige bygningsfronter: Kompakt karrébebyggelse langs Artillerivej
o Sloret kant: Institutionsbyggeri i Falledens yderkant

o Massiv kant: Orestad Nord med store volumener

o Javn kant: Metroen
o Kompakt byggeri: Bella Kvarter i fremtiden

s
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Fealleden bestar af en mosaik af forskellige gronne og bla struktu
ost for Artillerivej, som en enbed. Naturen domineres af spredt bevoksning, som er tettest mod nord og mere dben mod syd.




Orestads Boulevard og metroen danner en skarp kant mod ost. Vejlands Allé deler Amager Falled og Kalvebod Falled. 1 andlob og bevoksning
understotter opdelingen. Artillerivej i den vestlige del er med sit lige forlob en tydelig granse, men visnelt gar falleden pd tvers. Stierne gir pa kryds
og tvars af bele feelleden. Der er planlagt en ny gron cykelrute pa tvars af omridet.

’ Ny ) i
‘ 22! I : ¢ v

Metroen og den bagvedliggende bela)lgge/xé danner en tydelig kant mod ost. Mod sydost ligger massiv bebyggelse med Bella Center, Bella Sky og den
kommende karrestruktnr og hojhuse ved Bella Center. Mod vest wndrer bebyggelsen karakter fra lave, spredte Rolonibaver til mere nrban bebyggelse
med raekkebuse og etagebyggeri mod nord. Pa feelleden ligger enkelte bebyggelser. Mest markant er golfbanen syd for 1V ejlands Al og vandrebjemmet

pa Amager Falled lige nord for Vejlands Allé. P den nordlige del af Amager Felled ligger kolonibavebuse og enkelte institntioner.
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Centralt pa felleden ligger tre kunstigt skabte hoje i et overvejende fladt terran. Mod nord og vest fremstdr Kobenbavn klart afgranset bag falledens
bevoksning. Mod syd og ost er det muligt at kigge langt og uforstyrret over et gront landskab afbrudt af Orestad og byndviklingsomridet omkring
Bella Center.
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Bevoksningen bestir primert af mindre traer og buske, der sammen med de tre centrale hoje danner granser og rum. Sarligt mod syd ved 1V ejlands

Al har felleden en abn karakter.

Naturvaerdi og rekreative interesser

Jf. naturbeskyttelseslovens § 50, stk. 1, vurderes det ikke muligt at opna dispensation fra fredningerne til
etablering af et nyt byomrade. Det vurderes heller ikke sandsynligt, at et nyt forslag til afgreensning af
fredningerne vil kunne gennemfores, da der ikke foreligger begrundelser, der falder inden for
naturbeskyttelseslovens formal, og heller ikke foreligger andre vasentlige samfundsmaessige hensyn, der
kan begrunde en xndret fredning. Det vurderes derfor at kraeve en szrskilt lovgivning, der gor op med
fredningsinteresserne i omradet ved at tilsidesztte de galdende fredninger med hjemmel i
naturbeskyttelsesloven, hvis dette skal bebygges.

P4 baggrund af § 3-kortlegningerne vurderes campingarealet isoleret set af have moderat naturtilstand .
For arealerne nordfor campingpladsarealet treekker det betydelige antal ynglende sméfugle og omradets
vurderingen op. Campingarealet vurderes primert at have betydelig naturverdi i sammenhang med de
tilgreensende omrader og som en del af den samlede falled.

De rekreative interesser udgor ikke en retlig binding for arealets anvendelse. Det vil dog ikke vaere muligt
at tilvejebringe arealer, der fuldt ud kan erstatte de bestaende og planlagte rekreative muligheder, hvorfor

11 Vidensindsamling Natur 2013, Amager Falled, Biomedia, marts 2014
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visse rekreative anvendelser ikke vil kunne viderefores/realiseres. Der vil ikke kunne etableres en ny
campingplads i Kebenhavns Kommune andre steder.

Fredninger (jf. naturbeskyttelsesloven)

Jf. § 50, stk. 1, vurderes det ikke muligt at opnd dispensation fra fredningerne til etablering af et nyt
byomrade. Det vurderes heller ikke sandsynligt, at et nyt forslag til afgransning af fredningerne vil kunne
gennemfores, da der ikke foreligger begrundelser, der falder inden for naturbeskyttelseslovens formal, og
heller ikke foreligger andre vasentlige samfundsmaessige hensyn, der kan begrunde en @ndret fredning.
Det vurderes derfor at kreve en sarskilt lovgivning, der gor op med fredningsinteresserne i omradet, hvis
dette skal bebygges.

Omrédet fordeler sig over to fredninger. Den sydvestlige del ligger i landzone og indgar i Kalvebodkile-
fredningen. Den nordestlige del er byzone og er omfattet af Amager Felled-fredningen. Begge fredninger
indeholder forbud mod etablering af bebyggelse og andre anlag (jf. begge fredninger § 2). I Kalvebodkile-
fredningens delomride 1 er der givet mulighed for etablering af ”anlag til intensive friluftsformal” og en
campingplads.

Byudvikling vil derfor krave dispensation fra begge fredninger. Iht. naturbeskyttelseslovens § 50, stk. 1,
kan Fredningsnevnet meddele dispensation fra en fredning, men kun nér det ansegte ikke strider mod
fredningens formal. De to fredningers formal er ikke helt enslydende, men de skal begge sikre en
opretholdelse af og muliggore en forbedring af de biologiske og landskabelige vardier, der er knyttet til
omradet, samt fastholde og regulere almenhedens ret til fardsel i omradet og dets anvendelse til
fritidsformal 1 ovrigt. Etablering af et nyt byomrade vil saledes vare i strid med begge fredningers formal
og dermed ikke omfattet af dispensationsmulighed.

Som alternativ til dispensation kan der fremszttes et nyt forslag til fredning, der reducerer fredningernes
omfang med det onskede areal til byggefelt. Dette kan evt. ske samtidig med, at fredningerne foreslas
udvidet med andet areal, der hidtil som del af Orestad har vaeret reguleret af serskilt lov ("Orestadsloven”
med senere xndringer), forudsat at denne lov @ndres. Kommunen har kompetence til at fremsatte et
sadant forslag, og afgorelsen ligger 1 Fredningsnevnet (og 1 tilfxlde af klage i Milje- og
Fodevareklagenavnet).
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Beskyttet og fredet natur (COWI orthofoto, 2015)

Signaturforklaring

B Fredskov Overdrev Areal omfattet af Lovom Metroselskabet 1/S
og Arealudviklingsselskabet 1/S

Eng Se og vandleb _—
i Fredningsgrense
B Mose u Omradeafgrensing teaal ingsg
Pa Byudviklingsomrade
oo

Beskyttede naturtyper (naturbeskyttelseslovens § 3). Kilde: Amager Falled og det nordlige naturomride i Orestad. Udyiklingsplan 2016, december
2016.
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Beskyttede naturtyper (naturbeskyttelseslovens § 3)

Det vurderes ikke muligt at opna dispensation fra § 3-beskyttelsen af den eksisterende so til at fjerne
denne ved etablering af et nyt byomrade. Seen vil siledes enten skulle integreres 1 planlegningen af
byggeriet eller tillades fjernet ved sarskilt lovgivning, der erstatter naturbeskyttelseslovens regulering, jf.
konklusionen vedr. fredninger.

Naturbeskyttelseslovens (NBL) § 3 indeholder en generel beskyttelse af bestemte naturtyper af en vis
storrelse og medforer forbud mod tilstandsendringer.

Storstedelen af undersogelsesomradet blev ved Kobenhavns Kommunes seneste feltregistreringer 1 2013
vurderet til ikke at vaere omfattet af NBL § 3. Undtagelsen er soen vest for vandrehjemmet. Denne er
kun vandfyldt dele af aret, men i kraft af sin storrelse omfattet af NBL § 3 og var forudsat bevaret og
integreret i planlegningen for en campingplads pa arealet. Seen er af ny dato og opstiet som folge af
ujevn udlegning af jord pd arealerne (i 2010).

Det kan dog aldrig helt udelukkes, at omrader (pga. naturpleje mv.) har udviklet sig og sdledes er ’vokset
ind 1” § 3-beskyttelsen. Hvorvidt et omrade er omfattet af § 3, kommer altid an pa en konkret vurdering
pa det aktuelle tidspunkt. En ny vurdering kan kommunen kun foretage i vaekstsasonen (fra maj 2018).
Eventuelle § 3-omrader i byzone er kun beskyttede mod byudvikling hvis der er tale om seer eller moser.
De ovrige § 3-naturtyper er i byzone omfattet af en undtagelse fra den generelle beskyttelse. Hvorvidt et
§ 3-omrade ligger i by- eller landzone, afgores af omradets zonestatus pr. 1. juli 1992. En senere @ndring
af omradets zonestatus endrer derfor ikke dets § 3-beskyttelse.

Hyvis dele af undersogelsesomridet er vokset ind 1 beskyttelsen siden 2013, vil der hovedsageligt vare tale
om naturtyperne overdrev og/eller eng. Disse vil siledes kun vare beskyttede mod byudvikling i den del
af omradet (hovedparten), der ligger i landzone. Eventuelle overdrev eller enge 1 byzone vil ikke vere
beskyttede af NBL § 3.

Kommunen kan dispensere fra § 3 i serlige tilfalde, jf. naturbeskyttelseslovens § 65, stk. 2.
Dispensationsmuligheden fortolkes restriktivt af klagenavnet. Almindelige okonomiske hensyn udger
efter naevnspraksis ikke en serlig omstendighed, sa dispensation til byggeri vurderes ikke at vaere mulig.

Bilag IV -arter mv.

Bilag IV-arter og deres levesteder er beskyttet som folge af EU-regulering. Der er ikke registreret
yngle/rastesteder for beskyttede bilag IV-arter indenfor undersogelsesomridet. Omridet er heller ikke
omfattet af anden EU-bestemt naturbeskyttelse (Natura 2000).

Naturverd:
Naturverdi er ikke et juridisk begreb, og har som sidan ingen lovhjemmel eller bindende virkning for
myndighederne. Den kan dog f.eks. tillegges vagt 1 forbindelse med skensbaserede afgorelser.

Beskrivelsen (som fremgar 1 sit fulde omfang af bilag 5) og vurderingen er i hovedsag baseret pa § 3-
kortlegninger foretaget i 2011 og 2013, samt en generel naturkortlegning foretaget i forbindelse med
revision af udviklingsplanen for Amager Felled 1 2013. Der er tale om en faglig beskrivelse og vurdering
af omradets naturindhold.

Amager Fealled bestar til dels af tidligere losseplads pa inddemmede arealer fra det 20. arhundrede, og
dels af et mindre omrade med strandenge. Campingarealet ligger pa den gamle losseplads.

Som helhed er Amager Falled samt den del af Kalvebod Fzlled, der ligger i kommunen (dvs. inkl.
naturarealer 1 Qrestad) et af de storste og dermed vigtigste naturomrader og levesteder for vilde dyr og
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planter i Kobenhavns Kommune. Dette i kraft af omradets relativt store storrelse, den tidligere
strandenge 1 den ostlige del, samt det faktum, at storstedelen af de opfyldte arealer er blevet overladt til
naturlig succession, hvor naturen frit har kunnet udvikle sig. Kommunen udforer i dag naturpleje (hoslet
og grasning med koer og heste) for at bekampe invasive arter og for at holde dele af falleden lysaben.
Andre omrader far lov til at springe 1 krat og skov. Dette skaber variation og grundlag for relativt hoj
biodiversitet (mangfoldighed af naturtyper og vildtlevende dyr, planter og svampe). Nationalt set er

Amager Felled kun af mindre naturmaessig betydning,.
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D Undersegelsesomrade 2013

Owersigt over delomridernes estimerede naturverdi. Den estimerede naturverdi er en subjetiv vurdering foretaget af inventoren i forbindelse med en
besigtigelse. Naturveerdien estimeres ud fra floraen og vegetationsstrukturen mv. pd omradet. (kilde: 1 idensindsamling Natur 2013, Amager
Fealled, Biomedia, marts 2014)

Rekreative interesser
Der foreligger ikke undersogelser af den konkrete rekreative brug af campingarealet i dag.
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Beslutningen om at planlegge for og udleje areal til en campingplads i omradet er begrundet i en
vurdering af, at der ikke findes andre tidssvarende muligheder for en egentlig campingplads (og ikke blot
en plads for autocampere) i kommunen, da det alene er her, at den gzldende fredning tillader en
campingplads af en storrelse og kvalitet, der gor den brugbar og bzredygtig. Ved en anden anvendelse af
arealet vil Kebenhavns Kommune frem over ikke rumme en tidssvarende campingplads. Turister 1 dette
segment vil derfor vaere henvist til omegnskommunerne.

Begrundelsen for fredning af campingarealet har primert varet at varetage rekreative interesser. Der er
saledes ogsa (1 fredningen af Kalvebodkilen) abnet mulighed for intensive rekreative anvendelser,
herunder en campingplads, i omradet. Der er anlagt boldfzlleder i den vestlige del af arealet. Pa grund af
de forskellige fredningsbestemmelser for de to fredninger og for underomrader i Kalvebodkile-
fredningen kan intensive rekreative interesser ikke umiddelbart henvises til andre dele af de fredede
omrader.

Naturpark Amager

Naturpark Amager indebarer ikke retlige bindinger, der afskaerer Kebenhavns Kommune fra byudvikling
inden for campingarealet. Samarbejdsaftalen mellem parterne har ikke bindende karakter og fastlegger
ikke 1 sig selv naturparkens afgraensning. Det er ikke pa det foreliggende grundlag muligt at bedemme,
hvilke konsekvenser en byudvikling beliggende inde i Naturpark Amager vil fa for, om omradet som
helhed (efter en fornyet bedemmelse 1 den nationale komite for naturparker) kan bevare sin status som
udpeget naturpark.

Omradet indgar i Naturpark Amager, som er et partnerskab mellem Kobenhavns, Tarnby og Dragor
kommuner, samt Naturstyrelsen og By og Havn. Udpegningen som naturpark er foretaget af Friluftsradet
(efter beslutning i den nationale komite for naturparker) i 2015 og er en kvalitetsmassig udmarkelse uden
retlige bindinger. Udpegningen har veret medvirkende til at sikre tilsagn om fondsmidler til en rakke
projekter i naturparken, der er under planlaegning i ojeblikket.

Anvendelsen af en del af det udpegede areal til byudvikling vil medfere en xndring af naturparkens
afgrensning. Deraf folger, at der vil skulle soges om at opretholde status som naturpark med den nye
afgraensning. Der er ikke fortilfzlde for, at en udpeget naturpark er indskranket til fordel for byggeri.
Til udpegningen som naturpark knytter sig ogsa en forpligtelse til at udarbejde og realisere en
naturparkplan med udvalgte indsatser. Etablering af campingpladsen er en af disse indsatser.
Naturparkplanen vil skulle revideres, dersom naturparkens afgrensning og indhold andres.

Zoneforhold og Fingerplan 2017
Det vurderes, at det relevante landzoneareal vil skulle tillades overfort/overfores til byzone enten ved

landsplandirektiv eller ved serskilt lovgivning (som det bl.a. skete for arealerne til containerterminal mv.
i Nordhavn).

Beliggenheden i kystnarhedszone betyder, at arealerne ikke kan inddrages til byudvikling. Det vil
imidlertid umiddelbart folge af en andring til byzone (jf. ovenfor), at arealet derefter i stedet vil vare
omfattet af planlovens bestemmelser om den kystnzre byzone, der ikke indebzrer de samme
begrensninger for byggeri (og allerede er geldende for store dele af byen).
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Det ligger inden for erhvervsministerens kompetence at @ndre afgrensningen af de gronne kiler, hvor
der foreligger en planmassig begrundelse. Det vurderes, at en sidan andring vil skulle folge efter en
endring af fredningsforholdene og ovrige lovbestemte forhold, der i ojeblikket er til hinder for en
byudvikling.

Landzone

Storstedelen af campingarealet er beliggende i landzone. Dette har en rekke konsekvenser i forhold til
bestemmelser i planloven. Planlovens § 5j, stk. 1, foreskriver at byudvikling og byomdannelse i det indre
storbyomrade sker inden for eksisterende byzone. Der er som udgangspunkt derfor ikke adgang til at
inddrage landzoneareal til byudvikling, heller ikke selv om dette areal ikke er udpeget som gron kile (se
nedenfor). Erhvervsministeren kan foretage mindre betydende fravigelser fra stk. 1, hvilket sker i form
af landsplandirektiver, der muliggor inddragelse til byzone. Loven fastlegger ikke, hvilken storrelse en
”mindre betydende fravigelse” kan have, men pa baggrund af hidtidig praksis vurderes det, at
landzonearealet inden for campingarealet er storre end de arealer, der ved hidtidige landsplandirektiver

er tilladt inddraget til byzone.

Landzone er vist med gront.
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Kystnarbedszone

De arealer 1 omradet, der er landzone, er som folge deraf omfattet af planlovens regler for
kystnarhedszonen, jf. planlovens § 5a og b. Det folger af § 5b, stk. 1, at der kun ma inddrages nye arealer
1 byzone og planlegges for anlag 1 landzone, safremt der er en serlig planlegningsmassig eller funktionel
begrundelse for kystnar lokalisering. Dette krav ses ikke at vare opfyldt eller kunne opfyldes ved en
byudvikling inden for campingarealet. Det vil siledes vaxre nedvendigt, at arealet udgar af
kystnarhedszone og dermed ikke lengere er omfattet af § 5b, stk. 1.

Gron kile | Fingerplan 2017

Campingarealet er del af en af hovedstadsomradets gronne kiler (jf. planlovens § 5j). Disse kiler ma jf. §
5, stk. 3, ikke inddrages til byzone (dersom de ikke allerede er det) eller anvendes til bymassige formal.
Det vil sdledes stride imod planloven at byudvikle omradet, sa lenge dette er omfattet af den gronne kile.
Planloven bemyndiger erhvervsministeren til at fastlegge afgraensningen af de gronne kiler i et
landsplandirektiv (det gzeldende er Fingerplan 2017). Ministeren har saledes lovhjemlet adgang til at zndre
afgreensningen, sdledes at omradet udtages af den grenne kile og i stedet bliver del af det indre
storbyomrade.

Mobilitet

Selvom campingarealet kun er delvist stationsnart er byudvikling med boligbyggeri mulig, men det
vurderes at ville kraeve yderligere tiltag fuldt ud af understotte kommuneplanens visioner vedr. baredygtig
mobilitet. En ny og direkte stiforbindelse fra campingarealet til Sundby St. vurderes delvist at kunne
kompensere for afstanden og bidrage til, at flere vil benytte kollektiv transport. Det skal herudover ved
den videre planlegning af omradet overvejes, hvordan der sikres gode forhold for et stigende antal
cyklister og gaende pa Amager Felleds stier generelt som folge af byudviklingen. Stier pa Amager Felled
med belysning og fast belegning (cksempelvis asfalt) kan vare i strid med fredningen/udviklingsplanen
for fzxlleden, hvorfor dette bor adresseres i bemearkningerne til en kommende (anlegs)lov.

Det forventes at busbetjening af campingarealet vil veere mere omkostningstung end betjening af det
oprindelige Orestad Falled Kvarter ved Sundby Station pga. den storre afstand til metroen og deraf storre
behov for busser.

Stationsnerhed og metro

Campingpladsarealet er delvist stationsnart ift. Sundby Station og Bella Center Station. Den korteste
afstand til en station er ca. 530 meter gxldende fra campingarealets sydestlige hjorne til Bella Center
Station. Den vestlige del af arealet ligger dog over 1.000 m fra en station og er dermed i Fingerplanens
definition (Fingerplan 2017) ikke stationsnert omride. Dette er dog i forhold til Fingerplanen 2017 uden
betydning i forhold til det aktuelle onske om lokalisering af boliger pa campingarealet, men betyder, at
der ikke kan lokalisere kontorerhverv og lign. med et etageareal pi mere end 1.500 m* p4 den del af
campingarealet, som ligger mere end 1.000 m fra stationen (leengst mod vest).

Sundby St. har i dag et bebygget opland der primart bestar af et kolonihaveomrade, samt et mindre antal
kontorarbejdspladser. Sundby St. er i dag den metrostation, der har det laveste antal passagerer af de i alt
22 stationer. Antallet af pastigere pa Sundby St. var i 2015 0,2 mio. Det samlede metrosystem havde 57,2
mio. passagerer.
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Mlsatning i Kommuneplan 2015

Byudvikling pa campingarealet vurderes kun i mindre grad at understotte kommunes malsztning om at
nd en sammensztning i trafikken pa max. 1/3 biler, min. 1/3 cykler og min. 1/3 kollektiv transport, da
andelen af brugere af kollektive transport sandsynligvis vil vaere lavere end med en beliggenhed ved
Sundby Station.

Busser
Omréidet er i dag busbetjent af ca. fire buslinjer, hvoraf én er hojfrekvent. Ved byudvikling pa
campingarealet vil busbetjeningen af omradet skulle omlagges.

Jordforurening og geoteknik

Ved byggeri pa campingarealet skal der tages hojde for, at der bygges pa en gammel losseplads, og det vil
derfor vare nedvendigt at banke betonpaxle ned i jorden, sa bygningen kan std pa et fast underlag, der
ikke synker. Pxlene skal vare sa lange, at de nar ned til den hérde jord nede under lossepladsen.

Forekomsten af metangas og den generelle jordforurening er udfordrende og et fordyrende element ift.
byudvikling pa campingarealet. En byggemodning forudsztter omfattende undersogelser af mangde og
placering af metangas og jordforurening. Idet forureningen er mobil, vurderes det sikreste at vare at
etablere bygninger med et underliggende dranlag, der kan ventileres enten naturligt eller mekanisk alt
efter behov.

Miljobistorisk gennemgang

Fra 1680-1956 brugte militeeret Amager Fzlled til ovelsesomrade. I nzsten 300 ar blev der affyret artilleri,
og der findes stadig granater i jorden. En del af campingarealet er oprindeligt havomrade, der som folge
af inddemning og landvinding har udviklet sig til landfast omrade. Landvindingen er sket i takt med
opfyldning af diverse lossepladsfyld, der pabegyndte i begyndelsen af 1900-tallet. I perioden 1937-1957
blev der i den sydestlige del af Amager Faxlled udledt kvikselvholdigt spildevand fra Dansk
Soyakagefabrik.

Fra 1950’erne og frem til 1974 blev omridet brugt som decideret losseplads med ukontrolleret
deponering af affald, herunder husholdningsaffald, byggeaffald og kemiaffaldsdepot. I 1974 blev arealet
dxkket til med byjord og med undtagelse af opferslen af vandrehjemmet i 1980, har arealet siden da haft
rekreative formal.

Den tidligere losseplads er den storste potentielle forureningskilde pa Amager Falled. Pa baggrund af
den ukontrollerede deponering pa Amager Falled, er en pracis afgreensning ikke mulig. Store dele af
Amager Fzlled er V2-kortlagt (vidensniveau 2) og der blev af Miljokontrollen 1 1996 afgranset nogle
arealer med bygnings- og husholdningsaffald ved hjxlp af rendegravninger. Der er pa Amager Felled
pavist forurening med tungmetaller, metangas, kulbrinter, PAH’er, chlorerede oplesningsmidler og
pesticider. Langs Artillerivej i narhed til campingarealet, blev der i 1997 konstateret forurening med
tungmetaller, herunder benzen. Det blev vurderet, at der ved etablering af bygninger kan opstd
indeklimaproblemer pga. benzenforurening. Ved anlegsarbejder kan der vare en risiko for hud-kontakt
med forurenet jord og indanding af afdampende forurening samt en forhejet eksplosionsfare pga.
metanproduktion. I 2010 blev der pavist cyanidforurening pa campingarealet.
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I forbindelse med anvendelsen af omradet til eksercerplads og militer skydebane kan der forventes
forurening med tungmetaller fra ammunition og andre krigsmaterieller, ligesom granatfund kan forventes.
Erfaringer fra Tyskland viser desuden, at krigsmateriel som var til overs efter krigen, blev deponeret i
lossepladser i nzrheden. Derfor ma det antages, at der ogsd kan veare rester af krigsmateriel i

lossepladsfyldet.

Undersogelser vedr. jord
Der er analyseret 1 alt 20 jordprover.

6 prover indeholder ingen forurening, 8 prover er lettere forurenet og 6 prover er kraftigt forurenet.
Den fundne forurening bestar af oliestoffer, tungmetaller og tjerestoffer.

Den kraftige forurening med oliestoffer i jorden kan omdannes til opstigende gas og kan vzare farlige for
mennesker bade inde 1 og uden for kommende boliger.

Undersogelser vedr. vand
Vandpreverne indeholder en lang rekke af stoffer i koncentrationer, som er hojere end Miljostyrelsens

afdampningskriterie. Afdampningskriteriet satter graensen for, hvornar det bliver farligt for mennesker
at indande dampe fra vandet. De fundne stoffer er bl.a. tungmetaller, oliestoffer og stoffer, der stammer
fra brug af rensemidler til for eksempel bilvarksteder, samt stoffer til skadedyrsbekampelse. Mange af
disse stoffer er kraftfremkaldende. Stofferne kan omdannes til gas, der stiger op igennem jorden og kan
vare farlige for mennesker i kommende boliger. Forureningen i vandet er ikke sa kraftig, at det er farligt
for mennesker uden for bygninger.

Lossepladsgas
Omrédet har tidligere varet brugt som losseplads, og det er derfor undersogt, om der kommer noget

lossepladsgas op af jorden. Der er i et punkt maélt si meget lossepladsgas, at det kan medfoere brand og
cksplosioner. Nar der er meget lossepladsgas 1 luften, betyder det, at der er mindre ilt, og der er fare for
at blive kvalt.

Luftmalinger

Der er lavet malinger af forurening 1 luften lige over jordoverfladen og luften nede 1 jorden. Der er fundet
forurening begge steder, men forureningen er ikke sa kraftig, at det er er farligt for mennesker hverken
inde 1 eller uden for bygninger.

Stgjforhold

Der er langs campingarealets afgraensning langs Vejlands Allé en stojbelastning over 68 dB, hvorfor der
her kun kan lokaliseres ikke stojfolsom bebyggelse sisom parkering og erhverv. Fa meter lengere mod
nord fra campingarealets afgraensning langs Vejlands Allé er stojbelastningen dog aftaget til et niveau,
hvor der kan lokaliseres boliger, hvis boligerne indrettes med indendors opholdsrum orienteret vk fra
vejen (mod nord) og/eller hvis boligerne etableres med facadelosninger, som reducerer stojen i boligernes
opholdsrum.

Tilsvarende er det ud mod Vejlands Allé nedvendigt at stojskarme eventuelle primare udenders
opholdsarealer til boligerne. Dette kan vere ved en stojskerm / vold eller ved at de primzte udendors
opholdsarealer lokaliseres, sa de er skeermet af bebyggelsen.
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Athaengig af den konkrete bebyggelsesplan skal der sandsynligvis ogsd gennemfores stojdempende
foranstaltninger for det nye byggeri pga. skyttecenteret. Nodvendig stojdempning afledt af skyttecenteret
kan med fordel etableres ved selve skyttecenteret (kilden).

Det er herudover nedvendigt at undersoge det nojagtige stojbillede i1 en eventuel kommende
planlegningsfase bade af hensyn til ovenstiende og for at vare sikker pa, at stoj fra Kebenhavns
Flugtskytte Klub og Motocrossbanen kan holdes inden for grensevardierne.

Trafiksto]

Campingarealet er beliggende ud mod Vejlands Allé og Artillerivej. En stojberegning fra 2016 viser at
serligt arealerne ud mod Vejlands Allé er praget af trafikstoj. Det skal ved en byudvikling af arealet sikres,
at bebyggelse og primare opholdsarealer placeres, udferes og indrettes saledes, at beboere og brugere
skaermes mod stoj og anden forurening fra trafikanleg og omliggende virksomheder og lignende. Dette
skal ske 1 overensstemmelse med miljomyndighedernes krav.

Stojen fra vejen kan handteres pa forskellig vis:

e Ved i forste rekke langs Vejlands Allé primart lokalisere parkeringsanleg og erhvervsbyggeri,
som kan skarme for de bagvedliggende boliger.

e Ved at boligbyggeri ud mod Vejlands Allé udformes med szrlige vindueslosninger samt ved at
indrette boligerne, si de folsomme funktioner i boligerne og boligerne primzre udendors
opholdsarealer vender vak fra vejen/stojen.

e Ved opforelse af en stojvold og/eller skeerm langs Vejlands Allé.
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Llustration af stojudbredelse fra Vejlands Allé som forventet nar Orestad er fuldt udbygget. Kilde: Miljovurdering af forslag til lokalplan
"Campingplads pi Amager Fealled”, Kobenhavns Kommune udarbejdet af MOE A/ S

Kobenhavns S kyttecenter

Kobenhavns Skyttecenter er i gang med at udfere en handlingsplan for reducering af stoj.
Handlingsplanen er forventeligt helt implementeret 1 2021. I forbindelse med heringen af lokalplanen for
campingpladsen, blev der foretaget beregninger i 2016, der viste, at der efter handlingsplanen er
gennemfort, vil vere en overskridelse pa op til 3 dB for omradet (i alt 65 dB), i forhold til grensevaerdien
1 skyttecenterets miljogodkendelse for narmeste stojfolsomme bebyggelse (grenseverdien er 62 dB).

Orestad og Slusecholmen ligger umiddelbart tettere pa skyttecenteret, men skyttecenteret blev i

handlingsplanen 1 forbindelse med revurdering af deres miljogodkendelse i 2014 palagt at skarme
(dempe) stojen i disse retninger, men ikke 1 retning af campingarealet.

43



1520 1610 1700 1790 1880 1970 2060 2150 2240 2330 24z
2470 - .

:

2398
2326
2254 |
2182
2110
2038
1966
1894

1822

1750 Maksimalniva, dBA

Tidskonstant: |

Llustrationen anviser beregnet stoj fra Kobenbavns Skyttecenter langs campingarealets afgransning langs Vejlands Allé. Kilde: Orienterende
stojberegning for Kobenhavns S kyttecenter, 2016 SWECO Danmark A/ S for Kobenhavns Skyttecenter

Kobenhavns Flugtskytte Kiub

Kobenhavns Flugtskytte Klub har gennemfort en stojhandlingsplan for reducering af stoj. Der foreligger
en ny stojrapport fra april 2017, som ogsa indeholder et stojkonsekvenskort. Kortet viser at KFK
overholder deres stojgranse i miljogodkendelsen (67 dB) med god margin til lokalplanomradet.

Erfaringerne fra Orestad og Sluseholmen viser dog, at en del af beboerne stadig kan fole sig generet af
stoj fra skyttecenteret og flugtskyttebanen, selvom graensevaerdierne er overholdt. Specielt i
sommerhalviret, hvor beboerne opholder sig meget udenfor, modtager Teknik- og Miljeforvaltningen
klager fra borgere over stoj fra skyttecenteret og flugtskyttebanen.
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Llustrationen viser stojudbredelse fra Kobenbavns Flugtskytte Klub. Kilde: Kobenbavns Flugtskytteklub, beregm'ég af stgjbelastning fra
Sflugtskydningsanlwg, Miljomdling — ekstern stoj, 2017, SWECO Danmark A/ S for Kobenhavns Flugtskytte Klub

Motocrossbanen

Motocrossbanen er beliggende vest for campingarealet. Der foreligger en stojrapport fra 2009, som viser
at stojniveauet, der svarer til banens graenseverdi for aftenperioden (45 dB), har en udbredelse der
strekker sig indtil ca. 175 meter vest for vandrehjemmet. Banen har dog pa eget initiativ sogt om
miljogodkendelse til etablering af en 3 meter hoj og 185 meter lang stojvold, som skal lebe langs
Artillerivejs vestlige side. Der er ikke foretaget beregninger af betydningen af denne stojvold for banens
stojudbredelse. For endeligt at kunne afgore, om der skal kraeves stojreducerende tiltag for byggeriet pga.
motocrossbanen, krever det derfor en opdatering af stojberegningerne. Det pahviler, den som anmoder
om plangrundlaget at tilvejebringe disse beregninger, da de foretages som led i lokalplanlagningen.
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Llustrationen viser stojudbredelse fra Motocrossbanen for gennemforsel af tiltag med ny stojvold. Kilde: Kobenbavns Kommunes motorbaner pi
Amager, Miljomaling — Ekstern Stoj, 2009, Grontmij Carl Bro A/ S for Kobenbavns Kommune, Kultur og Fritidsforvaltningen.

Stgj fra metroen
st for arealet ligger metrolinjen mod Vestamager og metrostation Sundby. Afstanden til metrolinjen er
over 450 m, og metroen vurderes ikke at kunne bidrage til stoj i omradet.

Ledningsforhold

Energinet har en gastransmissionsledning umiddelbart ost for Artillerivej. Indtil 20 m fra ledningen kan
der ikke bygges til ophold af mennesker. Energinet har vurderet, at der fra 20 til 200 m fra ledningen kan
bygges boliger i indtil 3 etager (bebyggelsestethed svarende til hojest 120 %). Uden for en afstand pa 200
m har gastransmissionsledningen ingen konsekvenser.

Ovrige ledningsforhold vurderes ikke at have betydning for udnyttelsen af grunden.

Gastransmission
Der lober en gastransmissionsledningen umiddelbart ost for Artillerivej og nord for Vejlands Allé ved
campingarealets sydvestlige afgransning, som vist pa illustrationen.
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Gastransmissipnsledning

Gastransmissionsledningen er angivet med bli

Gasledningen er en stilledning med en ydre diameter pa 33 cm, der transporterer naturgas til HC-
Orstedvarket til varme- og Elproduktion samt til det kebenhavnske bygas net (HOFOR). Gassen
kommer fra Nordseen/Tyskland eller fra de danske Biogas anleg. Gassen tilszttes sporstof og nedsattes
1 tryk pd en ‘maler og regulatorstation’ pa Artillerivej.

Naturgassen transporteres med et tryk pa op til 80 atmosfere. Omkring gasledningen er der derfor sarlige
bestemmelser af hensyn til personsikkerheden. Omkring alle gastransmissionsledninger er der tinglyst en
zone pa 2x20m, indenfor hvilken der ikke ma opferes bygninger til ophold for mennesker.

Der er desuden en observationszone (class-location zone) pa 2x200m omkring ledningerne, som er
omfattet af Planstyrelsens cirkulere af 26.11.84. Ledningen er dimensioneret i forhold til bla.
befolkningstetheden og den fremtidige arealanvendelse, der var kendt pa anlaegstidspunktet.

Ny bebyggelse eller @ndret anvendelse af arealerne nar cksisterende gastransmissionsledninger kan i
seerlige tilfelde betyde, at Arbejdstilsynet eller Energistyrelsen stiller sarlige krav.

Kravene kan medfore andring af ledningsplacering og/eller af den planlagte udnyttelse af arealerne.
Ledningen er det pagzldende sted anlagt til at ligge i en Class Location Zone 3, hvilket vil sige, at
Energinet i henhold ¢l Cirk 183 af 26/11 1984 skal sikkerhedsvurdere om den planlagte udbyggelse i
observationszonen er i overensstemmelse med de krav, der gelder omkring sikker drift af ledningen.

47



Energinet har vurderet, at det i observationszonen kan bebygges med op til 3 etager. Observationszonen
kan (i princippet) anvendes til alle relevante byfunktioner, herunder ogsa boliger og erhverv.

Ledningen kan overvejes flyttet, sa der efter omlagningen ikke vil vaere overlap mellem lokalplanomradet
og observationszonen (200 meter fra ledningsmidten), Dette vil vere den eneste made at sikre, at
fremtidig bebyggelse ikke pa nogen made kan komme i konflikt med driftsbetingelserne for gasledningen.
Ved en sadan flytning vil der umiddelbart skulle omlegge ca. 670 meter af den nuvarende ledning, men
grundet kompleksiteten i vejkrydsninger med mere vil det vere en lengere del af ledningen, der skal
omlzgges for at linjeforingen bliver logisk, ikke mindst 1 forhold til eventuel fremtidige udbygningsplaner.

Frernvarmetransmission

Der ligger en fjernvarmeledning nord for Vejlands Allé, hvor der ogsa ligger en sti. Fjernvarmeledningen
er hovedforsyningsledning for hele Orestaden. Der er ikke afstandskrav til ledningen. Ledningen/stien
markerer en naturlig byggelinje langs Vejlands Allé, hvorfor fjernvarmeledningen ikke vurderes som
verende i konflikt med en byudvikling pa campingarealet.

Lystederkabler

Der lober et lyslederkabel fra Radius/Orsted langs Campingarealets sydlige afgreensning. Lyslederkablet
kan omlagges, hvis bygherre atholder udgifterne hertil, men der kan bygges helt tzt pa lyslederkabelet,
hvorfor det ikke vurderes nodvendigt. Radius/Orsted kan ikke estimere priser for omlaegninger, for der
forelegger et konkret projekt.

Eltransmission
Der er ingen eltransmissionsledninger inden for campingarealet.

Rettigheder og aftaler

Det anbefales, at sifremt Borgerreprasentationen onsker at gia videre med sagen, ber samtlige
deklarationer pa campingarealet, som vedrorer ledningsforhold og tekniske anleg, begraensninger 1 vilkar
om bebyggelse samt luftfartshindringer, gennemgas af en landinspektor med henblik pa at afdekke risici
for projektets gennemforelse. Derudover bor det desuden afdekkes, hvorvidt campingarealet ligeledes er
omfattet af de deklarationer, som vedrorer affaldsdepoter og jordforurening, idet handtering af disse
forhold ligeledes kan have en betydelig indflydelse pa et salgsprovenu.

Safremt Borgerreprasentationen onsker at ga videre med undersogelserne, bor der herudover foretages
en konkret vurdering af raekkevidden af Naturklagenzvnets fredningsafgorelse af 7. juli 1994. Byrder
tinglyst pa arealerne udlagt til campingplads og vandrehjem vurderes ikke som atypiske, men skal
handteres i den videre proces 1 forbindelse med en @ndret anvendelse af arealerne herunder en eventuel
lokalplansproces.

Der tages endeligt et generelt forbehold for indholdet af de overenskomster, som omfatter ejendommen
med eventuelle tilhorende deklarationer eller aftaler, som mangler fra Kebenhavns Kommunes arkiv.
Der bestar desuden fortsat en risiko for, at der kan vare utinglyste rettigheder og dermed forpligtelser
for Kebenhavns Kommune, som relaterer sig til ejendommen og hinder fremtidig anvendelse til
bebyggelse.
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Tinglyste byrder
De 32 deklarationer, der er tinglyst pa Amager Falled, er gennemgaet. Dette er med henblik pa at belyse
eventuelle hindringer for, at campingarealet kan byudvikles.

Der er tinglyst flere typer af deklarationer pa Amager Falled. Der er tale om deklarationer, som varierer
vaesentligt bade i indhold og placering. Deklarationerne omfatter blandt andet bestemmelser om vejudlag,
luftfartshindringer, bebyggelse og vilkar herfor, affaldsdepoter, fredningsdeklarationer, tekniske anleg,
lokalplan, forsynings- og aflobsledninger mv. samt bestemmelser i forbindelse med jordforurening.

Flere af deklarationerne tinglyst pi Amager Falled vil formentlig ikke vzare til hinder for fremtidigt
byggeri, idet der efter en umiddelbar vurdering er tale om omrader af Amager Falled, som ikke har
forbindelse til campingarealet. Disse er vurderet som varende “ikke relevante” eller “formentlig ikke
relevante”. De ovrige deklarationer er blevet vurderet enten som “formentlig relevante” eller “muligvis
relevante”.

Ved en senere beslutning om at byudvikle arealet anbefales det, at samtlige deklarationer, gennemgas af
en landinspektor med henblik pd endeligt at afdekke, hvorvidt deklarationerne har betydning for
muligheden for fremtidigt byggeri pi Amager Falled.

Ouverenskomster .
Der er ikke 1 de overenskomster, der er blevet undersogt i forbindelse med nzrverende fremstilling,
fundet forhold, der er til hinder for byggemulighederne pa campingarealet.

Der skal endeligt tages et generelt forbehold for indholdet af, de overenskomster, som omfatter
ejendommen med eventuelle tilhorende deklarationer eller aftaler, som mangler fra Keobenhavns
Kommunes arkiv. Der bestir desuden fortsat en risiko for, at der kan vare utinglyste rettigheder og
dermed forpligtelser for Kebenhavns Kommune, som relaterer sig til ejendommen og hinder fremtidig
anvendelse til bebyggelse. Risikoen anses dog som yderst begrenset.

Lejeaftaler
Det vurderes, at Kobenhavns Kommune er ejer af grunden, hvorpa vandrehjemmet pa Amager Felled
er beliggende, og at Kebenhavns Kommune tillige ejer bygningerne, der anvendes til vandrehjem.

Det vurderes, at Kebenhavns Kommune reelt er indtradt i aftaleforhold om driften af vandrehjemmet
med landsforeningen Danhostel Danmarks Vandrehjem, og at det samlede aftaleforhold mellem parterne
er at anse for omfattet af erhvervslejelovens regler.

Opsigelse vurderes at kunne ske efter reglerne i erhvervslejelovens §§ 61 og 62 med et varsel pa 3 maneder
til udgangen af méaneden. I den forbindelse skal der ydes erstatning for vandrehjemmets flytteudgifter,
driftstab i en alm. flytteperiode mv. Det antages samtidig, at der ikke eller kun i begranset omfang vil
skulle ydes godtgorelse for tab af goodwill. Samlet set er der derfor tale om beskedne udgifter til erstatning
og godtgorelse.
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3. Screening af alternative
arealer

3.1 Alternative byggefelter — baggrund og konklusion

Den 5. oktober 2017 besluttede Borgerreprasentationen, at Dkonomiforvaltningen skal foretage en
screening af alternative potentielle byggemuligheder pa arealer ejet af Kobenhavns Kommune eller By &
Havn. Narverende kapitel omhandler de alternative potentielle byggemuligheder og deres umiddelbare
muligheder og begrensninger.

I screeningen af de kommunale arealer har Ykonomiforvaltningen gennemgaet samtlige jordstykker ejet
af Kobenhavns Kommune i Kobenhavns Kommune (omkring 1.500 matrikler). Formaet har varet at na
omkring samtlige arealer, som potentielt kunne udgere alternative byggemuligheder for Orestad Felled
Kvarter. Dertil har By & Havn over for @konomiforvaltningen oplyst arealer, som ikke indgar med et
positivt bidrag i By & Havns langtidsbudget.

Af ovenstdende arealer vurderer konomiforvaltningen pa baggrund af analysen, at der kan arbejdes
videre med en potentiel ny placering af Orestad Faelled Kvarter pa nedenstiende arealer. Metode herfor
gennemgis 1 kapitel 3.3.

Samlet vurdering "
Areal Kort
Amager Felled nord (¢jes af KK)

Det vurderes samlet, at der kan arbejdes videre med en ny placering af
Orestad Felled Kvarter 1 den nordlige del af Amager Fzlled. Amager

Falled nord er i en bymassig kontekst, hovedsageligt stationsnert og
vurderes ikke at udlese behov for grundleggende ny infrastruktur.
Arealet er i byzone og underlagt en rakke natur- og fredningsforhold,
som skal handteres ved lovendringer og i eventuel planlegning af

omradet, safremt byggeriet skal realiseres. Med en bynar placering ved to
metrostationer vurderes den forventede, realiserede vardi at vere i
storrelsesordenen, som ved den oprindelige placering ved Sundby
Station.

12 Analysen er en indledende desktop-screening af placering i byen, samt grundleggende udfordringer for et byggeri pa de pagaldende
arealer. Vurderingen af den forventede realiserede vaerdi pa arealerne bygger alene pa beliggenhed og storrelse og skal kvalificeres med
yderligere undersogelser af blandt andet omkostninger til byggemodning samt en maglervurdering, safremt det besluttes at ga videre
med scenarier.
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Et supplerende areal ved campingarealet i Amager Felled syd (¢jes af KK)

Det vurderes samlet, at der kan arbejdes videre med en supplerende
placering af Orestad Falled Kvarter pa arealet. Arealet i Amager Felled
syd er et supplerende areal omkring campingpladsen og kan dermed ikke
ses som losning i sig selv. Arealet er med i rapporten, safremt der er behov
for at udvide eller @ndre pa byggefeltet for at lave en hensigtsmaessig
bebyggelsesplan pa campingarealet i Amager Falled syd. Arealet er
lokaliseret 1 en bymassig, stationsnzr kontekst og vurderes ikke at udlose
behov for grundleggende ny infrastruktur. Arealet er delvist i landzone
og delvist i byzone, samt delvist i kystnarhedszone og er underlagt en
rekke natur- og fredningsforhold, som skal handteres ved lovendringer
og 1 planlegningen af omradet, safremt byggeriet skal realiseres. Med en
byner placering, op af Amager Falled, vurderes den forventede
realiserede veerdi pr. m2 at vare i samme storrelsesorden som pa
campingpladsarealet.

Sydbavnstippen (ejes af By & Havn)

Det vurderes samlet, at der kan arbejdes videre med en ny placering af
Orestad Falled Kvarter pa Sydhavnstippen. Sifremt der er enske om
udvikling af omrédet, bor der dog ligeledes tages stilling til en fremrykning
af perspektivomradet ost for arealet til byudvikling. Arealet er delvist
stationsnart og vurderes ikke at udlese behov for grundleggende ny
infrastruktur. Arealet er i byzone og delvist underlagt en rakke natur- og
fredningsforhold, som skal handteres ved lovendringer og i planlegning
af omradet, sifremt et fremtidigt byggeri skal realiseres. Den realiserede
vardi forventes at blive lavere end ved den oprindelige placering af
Orestad Fexlled Kvarter.

Analysen af de alternative potentielle byggemuligheder ser naermere pa arealets placering i byen, natur-

og fredningsforhold, samt forurenings-og ledningsforhold.

I nedenstidende er konklusionerne opsummeret i skematisk form. Narmere beskrivelse af forholdene

fremgar af afsnit ”Analyse af de alternative placeringer”.
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Sred

Amager Fzlled
Nord

Sydhawnstppen

Amager Felled
Syvd
(supplerende areal)

[ Arealet vurderes egnet til byggen

Arealet kan anvendes til bypger, men der er sedige obs-punkter

Anvendelze til brggen krever markante tltag eksernpelviz endring
ved lov, sterre investeringer etc.

3.2 Fremgangsmade for screeningen

Screeningen er afgranset til arealer ejet af Kobenhavns Kommune og By & Havn.

De kommunale arealer
I screeningen af de kommunale arealer har Ykonomiforvaltningen gennemgaet samtlige jordstykker ejet
af Kobenhavns Kommune i Kebenhavns Kommune (omkring 1.500 matrikler).

Okonomiforvaltningen har valgt en ’tragtmodel’, hvor arealer, som ikke vurderes egnede som alternative
byggemuligheder, lobende filtreres fra. Neden for ses i oversigtsform, hvordan Jkonomiforvaltningen
har filtreret arealerne, samt arsager til hvorfor de frasorteres:

Filter Begrundelse Eksempler pa
arealer

Jordstykker der alene er udlagt til veje filtreres fra, da dissei = Osterbrogade,

1. vejarealer
dag er en del af den kommunale infrastruktur. Tagensvej, Vasbygade
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2. mindre jordstykker

3. bebyggede jordstykker

4.a udnyttede |

4.b udnyttede jordstykker

5. disponerede
jordstykker

Jordstykker under 3.000 m2 filtreres fra af hensyn til
omkostningen ved at igangsaette udviklingen pa byggeriet.

Jordstykker som allerede i dag er bebyggede filtreres fra, da

disse i dag har en funktion i byen. 13

ordstykker Jordstykker som i dag har en kommunal funktion i form af

eksempelvis torve, legepladser og kirkegarde filtreres fra, da

disse anses som kommunale services.

Jordstykker som i dag anvendes til rekreative formal som
eksempelvis park, gront areal, so, naturomrade, da disse

anses som kommunale tilbud til borgerne.

Jordstykker som tenkes ind i planer for kommunale
servicebehov (fx skole og daginstitutioner) eller udger en
okonomisk verdi for kommunen. Disse filtreres fra, da
potentielle byggemuligheder ikke bor udgere et tab for

Amagerbanen 1 ved
Prags Boulevard,
Lyngbyvej 169

Kodbyen,
Bellahgjhallerne

Valby Idretspark,
Kongens Nytorv,
Vestre Kirkegard

Amager Strandpark,
Bellahojparken,
Utterslev Mose

Dstre
Gasvarksgrunden,
Amager Strandvej 3,
Beauvaisgrunden

kommunen.

Ovenstaende tragtmetode beskrives trin for trin i detaljeret
form i bilag 6 og kan ses visualiseret kortmaterialet i bilag 7,
hvor hvert af de seks kort i bilaget illustrerer, hvilke
jordstykker, der konkret bliver filteret fra 1 hvert enkelt trin.

Ovenstaende filtrering betyder, at der ikke er kommunalt
ejede ledige arealer, som kan udgere potentielle nye
byggemuligheder for Orestad Falled Kvarter.

I Borgerreprasentationens medlemsforslag fra d. 5. oktober
2017 fremgar det, at undersogelsen af campingarealet udfores

ud at  de

fredningsbestemmelser ophxves og at der i stedet kan

fra en forudsatning om nuvaerende

gennemfores fredning af det nuvaerende, udpegede byggefelt.
Med udgangspunkt i dette har @konomiforvaltningen valgt at
screene et supplerende areal omkring campingpladsen,
safremt der opstir behov for at udvide eller @ndre pa
byggefeltet for at lave en realiserbar og hensigtsmassig
bebyggelsesplan i Amager Falled syd.

Kegbenhavn Kommunes
skonomiske rettigheder

Tilbagekob af arealer

Okonomiforvaltningen har undersogt, om der er
storre grundarealer inden for de neste 10 ar, hvor
der skal varsles tilbagekob til. Grundarealet er
forudsat til at skulle udgere mindst 3.000 m2.
Gennemgang har vist, at der ikke findes relevante
arealer i denne forbindelse.

Forkobsret for Kobenhavns Kommune

I Kobenhavns Kommune er en rekke arealer,
hvorpi der hviler en forkebsret for Kebenhavns
Kommune. Henset til at der alene er tale om en
eventualret, og at den nuvarende ejer derfor ikke
er forpligtet til at szlge, sifremt parterne ikke kan
blive enige om aftalevilkarene, er det
Okonomiforvaltningens vurdering, at de
pagzldende grunde ikke kan betragtes som

relevante.

Derudover har Okonomiforvaltningen, foruden ovenstiende screening, undersogt andre mulige
placeringer til Orestad Fxlled Kvarter i den resterende Amager Fzlled. @konomiforvaltningen finder, at

13 Safremt Borgerreprasentationen onsker en undersogelse af arealer med eksisterende bebyggelse og udnyttede arealer (filter 3 og 4.2 og b)
kan en supplerende analyse udarbejdes.
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der med fordel kan ses naermere pa byggemulighederne i Amager Felled nord, da arealerne har en bynar

placering, tzt pa metroen.

By & Havn-arealer
By & Havn har over for @konomiforvaltningen oplyst arealer, som ikke indgar med et positivt bidrag i
By & Havns langtidsbudget. Se bilag 8 for kortmateriale over de konkrete arealer. Der er tale om:

- Areal pa Sydhavnstippen
- Areal pa Provestenen

Af ovenstdende arealer indgar Sydhavnstippen 1 analysen af mulige nye placeringer til Orestad Falled
Kvarter 1 nerverende rapport. Det fremgar af afsnittet ’Analyse af de alternative placeringer’, hvorfor

Provestenen er fravalgt.

3.3 Analyse af de alternative placeringer

I nzerverende kapitel gennemgis de alternative placeringer og deres begrensninger. Der gives desuden et
forslag til overordnede planforhold pa de respektive arealer. Analysen af arealerne er en indledende
desktop-screening af placering i byen, samt grundlaeggende udfordringer for et byggeri pa de pagaldende
arealer.

Safremt der skal arbejdes videre med en eller flere af nervarende placeringer, bor folgende undersogelser
blandt andre indga i naste fase:

- Geo- og miljotekniske forhold

- Byggemodningsomkostninger

- Valuarvurdering

- Analyse af omridets by- og naturmessige kvaliteter
- Analyse af de trafikale implikationer

- Vurdering af de kommunale servicebehov '

Byggefelters placering og twthed i byggeriet

Analysen peger pa omrader, som overordnet vurderes at kunne udgere rammerne for et fremtidigt
boligbyggeri. @konomiforvaltningen anbefaler, at der i naste fase, safremt der er onske om at ga videre
med et eller flere af arealerne, pagir et arbejde om byggeriets konkrete placering 1 omradet og fordeling
af tethed i omradet i form af eksempelvis en arkitektkonkurrence. Omraderne neden for skal siledes
ses som potentialeomrider inden for hvilke, der eventuelt kan arbejdes med andre byggefelter i et
endeligt projekt, lig processen for den oprindelige plan for Orestad Falled Kvarter.

14 Analysen af de respektive arealer tager udgangspunkt i en anvendelsesfordeling lig den oprindelige plan for Orestad Falled Kvarter med
samlet 260.000 m2, hvoraf ca. 20.000 er afsat til kommunale services. Safremt der er politisk opbakning til at ga videre med et eller flere
af forslagene, skal de kommunale behov de respektive omrader tilpasses.
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Analysen af de respektive arealer nar omkring:

e Ejerforhold: beskriver ejerforhold
e DPlacering i byen: beskriver kort placering i byen, stationsnarbed og stgj, safremt det er relevant.

e Natur-, fredningsforhold: beskriver kendt naturbeskyttelse, herunder fredninger, land/ kystzonestatus og
kendt registrering af biodiversitet. Der er sdledes ikfke foretaget nye registreringer i forbindelse med narverende
screening.

e Forureningsforhold: beskriver nuverende vidensnivean om forureningsforhold.

e Ledningsforhold: beskriver centrale ledninger i de respektive omrdder. Oplysninger er indhentet fra
Energinet.dk, Radins, Centralkommunernes Transmissionsselskab og HOFOR. ”

¢ Andre opmazerksomhedspunkter: beskriver andre centrale forhold, der er swrlige for de enkelte omrider.

e Vurdering af byggeriets vaerdi: en umiddelbar vurdering af, hvorvidt byggeriets verd: forventes at vere i
samme storrelsesorden som med det oprindelige Orestad Felled Kvarter. 1 urderingen bygger alene pa placeringen
7 byen og tager ikke hojde for omkostninger ved realisering af byggeriet.

Retslige bindinger pa arealerne

Okonomiforvaltningen har gennemgaet deklarationer og kendte forpligtelser pa de alternative
placeringer (matr.nr. 1laa Eksercerpladsen, matr.nr. 182a Eksercerpladsen og det umatrikulerede areal
benzvnt som “Sydhavnstippen”). Der er en bred rekke af forskellige deklarationer pa arealerne, som
vedrorer eksempelvis ledningsforhold, tekniske anleg, affaldsdepoter, sikring af metro og lignende, som
bor gennemgas af en landinspektor for at afdakke eventuelle risici og begraensninger for
byggemulighederne pa ejendommene. Der er ikke i de kendte overenskomster pa arealerne fundet
forhold, der er til hinder for byggemulighederne pa arealerne.

15 Sifremt der arbejdes videre med en eller flere af arealerne bor samtlige ledningsoplysninger indhentes via ledningsregistret LER.
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Amager Fzlled nord

Samlet planmaessig  Arealerne er i en bymassig kontekst, hovedsageligt stationsnare og vurderes ikke at udlese behov for
vurdering grundleggende ny infrastruktur.

Arealerne er i byzone og underlagt en reekke natur- og fredningsforhold, samt anden lovgivning, som
skal handteres ved lovandringer og i eventuel planlegning af omradet, sifremt byggeriet skal
realiseres.

Det vurderes samlet, at der kan arbejdes videre med en ny placering af Orestad Falled Kvarter i den
nordlige del af Amager Fzlled.

Med en bynzr placering ved to metrostationer vurderes den forventede, realiserede veerdi at veere i
storrelsesordenen, som ved den oprindelige placering ved Sundby Station.

Forslag til planforhold:

e B4 (boligramme)

e 150 % i bebyggelsesprocent

o Arealstorrelse 18,7 ha

e Plads til 260.000 m2 overvejende boligbebyggelse

Kort over areal I Amager Felled nord er angivet fire mulige scenatier for byggemuligheder; to mod vest og to mod
ost. Safremt der arbejdes videre med en byggemulighed i Amager Falled nord skal det konkrete
byggefelts placering kvalificeres og konkretiseres.

Islands

Brygge St.
1000 m
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Relevante forhold

Ejerforhold:
Arealerne ejes primart af Kobenhavns Kommune
Kanalforlebet mod ost ejes af Vandlauget i Orestad

Placering i byen:
Placering: Centralt pa Vestamager med narhed til blandt andet kolonihaver, det tet bebyggede Islands
Brygge, Orestad nord, DR-Byen og Nordeas nye hovedsazde.

Stationsnarbed: Arealerne mod ost og det gronne scenarie mod vest er stationsnzre (1.000 m) med en
placering ved henholdsvis DR-Byen Station og Islands Brygge Station. Det rede scenatie mod vest er

hovedsageligt stationsnart med en placering ved selvsamme stationet.

Natur-, fredningsforhold:
Frem til 1950erne blev en stor del af arealet brugt af militzeret til eksercerplads og skydebane.
Herefter blev en stor del af arealet brugt til losseplads frem til 1970erne.

Fredning: Arealerne er omfattet af beskyttelse. Det rode og gronne scenarie mod vest er fredet efter
Lov om Naturbeskyttelse. Det orange scenarie mod est er ikke fredet, men beskyttet i henhold til
Lov om Metroselskabet I/S og Arealudviklingsselskabet I/S. Det gule scenarie er delvist fredet efter
Lov om Naturbeskyttelse og delvist beskyttet henhold til Lov om Metroselskabet 1/S og
Arealudviklingsselskabet I/S.

Naturbeskyttelse: Det rade og gronne scenarie mod vest og delvist det gule scenarie mod ost er
beskyttede i henhold til Lov om Naturbeskyttelse for beskyttede naturtyper (§3), herunder blandt
andet mose, eng, skov, so og overdrev 6, hvoraf se og mose er beskyttet i byzone. Det rode og
gronne scenarie mod vest rummer desuden skovbyggelinjer. Den nordlige del af vest-scenarierne (det
gronne og en mindre del af det rode scenarie) rummer fredskov. Fjernelse af fredskov vil kunne ske
efter tilladelse og pa vilkdr om nyplantning af skov andetsteds eller ved en anlegslov.

Der er ingen registrerede yngle/rastesteder for beskyttede bilag IV arter inden for

undersogelsesomradet.

Ifolge Biomedia’s rapport 17 et naturen i Amager Felled nord estimeret til at have en ringe til
moderat naturvaerdi. Gronjordsseen vurderes dog at have en hgjere naturvaerdi med sxrlige arter,
herunder IV-arter, som ifelge rapporten bor beskyttes mod forstyrrelser og rekreativ anvendelse.

Naturpark Amager: Arealerne indgér i Naturpark Amagerprojektet, hvor der arbejdes mod en
fremtidig indgang til fxlleden p4 arealerne med ost.

Fingerplan: Arealerne indgar i Fingerplanen som en gron kile, der i udgangspunktet skal friholdes for
bebyggelse og anleg til bymaessige fritidsformal.

Forureningsforhold:

Storstedelen af arealerne er registrerede som V2-omrade, der i henhold til Jordforureningsloven kan
betegnes som et lettere forurenet omrade. Omrédet blev tidligere delvist brugt til losseplads. Arealet
omkring Gronjordsseen er desuden bufferzone for potentiel risiko for forurenet overfladevand.

Ledningsforhold:
HOFOR har en vandforsyningsledning, som leber pa tveers af Amager Felled nord, som berorer det

16 Biologiske overdrev findes pa veldrenede, vedvarende torbundsarealer med lysiben urtevegetation uden anden kulturpévirkning end

grasning eller slaning (Kilde: Miljostyrelsens hjemmeside).
17 Vidensindsamling Natur 2013, Amager Fzlled, Biomedia, marts 2014
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gronne scenarie og en mindre del af det rode scenarie. Ledningen skal derfor indarbejdes i eventuel
planlegning eller omlagges. Et forsigtigt skon pa omlagning fra HOFOR er min. 25.mio.

Radius har to 30kV-ledning, som leber pa tvaers af Amager Falled nord for Gronjordsseen.
Kablerne er ude af drift, men der skal tages stilling til, om de skal bruges i fremtiden, sifremt der
onskes byudvikling pa arealet. Radius kan ikke estimere pris for omlegning pa nuverende tidspunkt.
Begge ledninger har betydning for det orange scenarie, mens den ene ledning har betydning for det
gule scenarie.

Okonomiforvaltningen er blevet gjort opmarksom pa, at Dansk Gasdistribution har en mindre
gasledning, som lober gennem det rode og gronne scenatie i Amager Falled nord. Der kan bygges i
op til 5 meters afstand af ledningen uden setlige krav til tzethed/funktion. Dansk Gasdistribution
oplyser, at eventuelle omkostninger til flytning af en ledning af denne karakter er i storrelsesordenen
af 8000kr. pr. meter, athangig af hvor meget ledningen skal flyttes og hvorvidt det er 1 befastede
arealer.

Andre opmarksomhedspunkter:

Rédhusdalen

Ved DR-byen passerer en erosionsdal ved navn "Ridhusdalen’ under jorden. Kebenhavns
Kommune kender ikke til Rddhusdalens preacise lob i omradet og hermed heller ikke hvorvidt
Ridhusdalen lober under den nordlige del af Amager Falled. Det vil kreve yderligere undersogelser,
men der er en risiko for, at Rddhusdalen kan have en fordyrende virkning i forhold til et fremtidigt
byggeri i omradet.

Den Landskabelige Kanal

Den Landskabelige Kanal, som lgber gennem arealerne mod ost, ejes af Vandlauget i Orestad.
Kanalen blev etableret i 2005. Kanalen er koblet sammen med de andre vandelementer i Qrestad og
leder regnvand fra store dele af bydelen ud pa Amager Falled ved storre eller lengerevarende
regnhandelser. Sdfremt der skal udvikles pd omridet forventes det, at kanalforlobet skal omlegges.
Det vil kreve @ndring i ejer- og matrikelforhold.

Ostlig Ringvej

Scenarier i Amager Fzlled nord vil skulle kvalificeres i lyset af en eventuelt senere ostlig ringvej
under falleden, der i gjeblikket undersoges i samarbejde med blandt andet staten.
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Sydhavnstippen

Samlet planmassig = Det vurderes, at der kan arbejdes videre med en ny placering af Orestad Fzlled Kvarter pa
vurdering Sydhavnstippen. Séfremt der arbejdes videre med en udvikling af omrédet, bor der dog ligeledes
tages stilling til eventuel fremrykning af perspektivomradet ost for arealet til byudvikling.

Arealet er delvist stationsnart og vurderes ikke at udlese behov for grundleggende ny infrastruktur.

Arealet er i byzone og delvist underlagt en rekke natur- og fredningsforhold, som skal hdndteres ved
lovendringer og i planlegning af omridet, sifremt et fremtidigt byggeri skal realiseres.

Den forventede realiserede vardi forventes at blive lavere end ved den oprindelige placering af
Orestad Fzlled Kvarter.

Forslag til planforhold

B4 (boligramme)

150 % i bebyggelsesprocent

Arealstorrelse 18,7 ha

Plads til 260.000 m2 overvejende bolighbebyggelse

Kort over areal

Ty i P

" Sludehotnren St.

*:_-1—..
Mozarts Plac
1000 m* ;

T

Relevante forhold Ejerforhold: By & Havn
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Placering i byen:

Placering: Ost for arealet ligger et storre industriomrade, som i Kommuneplanen er udlagt til
perspektivomrade. Mod vest er haveforeningen Musikbyen og mod nord leber togbanen til
lufthavnen.

Stationsnarbed: Cirka halvdelen af omradet er stationsnart (1.000 m) i forhold til de planlagte
Sluseholmen og Mozarts Plads metrostationer, som forventes etableret i 2024.

Natur-, fredningsforhold:
Fredning: Den sydlige del af By & Havns samlede areal, Sydhavnstippen, er fredet og udpeget som
gron kile i Fingerplanen. En mindre del af det fredede areal indgar i det udpegede byggefelt. Godt
halvdelen af byggefeltet er
strandbeskyttelsesomrade i
henhold til Lov om
Naturbeskyttelse. Den overste
del af Sydhavnstippen er
hverken fredet eller udpeget
strandbeskyttelsesomrade.

Naturbeskyttelse: Sydhavnstippen
er i en rapport udarbejdet af
Biomedia '8 vurderet som et
§3-omride med overdrev, som
ikke er beskyttet i byzone.

Der er ingen registrerede
yngle/rastesteder for
beskyttede bilag IV arter inden

for undersogelsesomradet.

Forureningsforhold:

Arealet er et V2-omréde, der i henhold til Jordforureningsloven kan betegnes som et lettere
forurenet omrade. Arealet er opfyldt i perioden 1950-1970. Der blev foretaget en
forureningsundersogelse af omradet i 1987-88, som viste olie- og kemikalieforurenet jord.

Ledningsforhold:

HOFOR har en spildevandshovedledning lobende pa tvars gennem midten af Sydhavnstippen, som
vurderes sver og omkostningsfuld at omlegge. Der kan dog planlagges byggeri op til 2 m fra
ledningen og den bor derfor tenkes ind i eventuel fremtidig planlegning.

Andre opmaerksomhedspunkter:
Som supplement til ovenstiende forslag til byggefelt kan der teenkesien 20 o n
losning, hvor der fojes til det foresldede byggefelt og laves et ' \
supplerende byggefelt pi By & Havns areal lengst mod ost pi

Sydhavnstippen ved biadehavnen. Dette kan alternativt ogsa udgere en ,j/ y 4
mulighed for at indskraenke det foresliede byggefelt ovenfor. Arealet 3 Y
mod ost er i dag fredet ved Lov om Naturbeskyttelse og er ca. 3,4 ha. Et \‘] \"/_ :

sadant scenarie bor ligeledes teenkes i ssmmenhzng med udviklingen af If /’/ "/ 4

det naboliggende perspektivomride, siledes at der tenkes i et s

sammenhzngende byomrade.

18 Vidensindsamling Natur 2013, Amager Falled, Biomedia, marts 2014
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Amager Fzlled syd — supplerende areal til campingomradet

Samlet planmaessig
vurdering

Det vurderes samlet, at der kan arbejdes videre med en supplerende placering af Orestad Felled

Kvarter pé arealet.

Arealet i Amager Felled syd er et supplerende areal omkring campingpladsen og kan dermed ikke ses
som lgsning i sig selv, ligesom hele arealet heller ikke nedvendigvis vil blive aktuelt. Arealet er taget
med i screeningen, safremt der er behov for at udvide eller @ndre pd byggefeltet for at lave en
hensigtsmassig bebyggelsesplan pi campingarealet i Amager Fealled syd.

Arealet er i en bymassig kontekst, delvist stationsnart og vurderes ikke at udlese behov for
grundleggende ny infrastruktur. Arealet er delvist i landzone og byzone, samt delvist i
kystnaerhedszone. Arealet er underlagt en reekke natur- og fredningsforhold, som skal handteres ved
lovendringer og i planlegningen af omradet, sifremt byggeriet skal realiseres.

Med en bynar placering, op af Amager Fzlled, vurderes den forventede realiserede veardi pr. m2 at
vere i samme storrelsesorden som pa campingpladsarealet.

Forslag til planforhold

e B4 (boligramme)

e 150 % i bebyggelsesprocent

e  Arecalstorrelse ca. 15 ha

e Antal m2 i omradet vil vare betinget af tethed pa campingarealet og en
sikkerhedsvurdering af Energinet ift. gasledningen, som foretages med udgangspunkt i en
samlet losning med campingarealet. Safremt gasledning rykkes, kan der vaere plads til
225.000 m2 overvejende bolighebyggelse i det supplerende omrade.
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Kort over areal
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Relevante forhold Ejerforhold: Kobenhavns Kommune

Placering i byen:

Placering: Arealet er i den sydlige del af Amager Falled og rummer i dag blandt andet boldbaner. Mod
ost ligger Sundby Station og mod syd lober den tat trafikerede Vejlands Alle. Vest for arealet er det
motorcrossbane og kolonihaver.

Stationsnarbed: Cirka halvdelen af omradet er stationsnaert ved Sundby Station og Bella Center Station
(1.000 m).

Stgi: Trafikstoj fra Vejlands Allé er paA samme niveau som for campingarealet, se mere herom i afsnit
2.3. Det vil vaere nodvendigt at undersoge det nojagtige stojbillede fra den nartliggende
motorcrossbane og skyttebanerne mod syd i en eventuel kommende planlegningsfase, sa de rette
foranstaltninger tages for at overholde gransevardierne.

Natur-, fredningsforhold: Arealet er hovedsageligt i landzone og delvist i byzone og fredet efter
Lov om Naturbeskyttelse. En mindre del af arealet er beskyttet af naturbeskyttelseslovens§3. 1
omridet er registreret overdrev, so og eng. Arealet i landzone er desuden omfattet af regler for

kystnarhedszone.

Ifelge Biomedia’s rapport 1 om naturen i omradet estimeres denne til at have en ringe til moderat
naturveerdi. Der er ingen registrerede yngle/rastesteder for beskyttede bilag IV arter inden for
undersogelsesomradet.

Naturpark Amager: Arealet indgar i Naturpark Amagerprojektet.

Fingerplan: Arealet indgar i Fingerplanen som en gron kile, der i udgangspunktet skal friholdes for
bebyggelse og anlag til bymassige fritidsformal.

Forureningsforhold
Arealet er et V2-omrade, der i henhold til Jordforureningsloven kan betegnes som et lettere
forurenet omride. Arealet er tidligere losseplads, planet med grus og jord.

Ledningsforhold:

Energinet oplyser, at omradet rummer en gasledning. Radius og HOFOR oplyser, at omradet
rummer henholdsvis et lyslederkabel og en fjernvarmetransmissionsledning langs Vejlands Alle.
Specifikke forhold for og betydning af ledningerne er narmere beskrevet i afsnit 2.3 om
campingarealet.

19 Vidensindsamling Natur 2013, Amager Falled, Biomedia, marts 2014
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Provestenen

Samlet planmaessig
vurdering

Kort over areal

Relevante forhold

By & Havn har oplyst pagaldende areal pi Provestenen, som muligt byudviklingsareal, der

ejes af selskabet.

Okonomiforvaltningen vurderer, at det ikke er realistisk at arbejde videre med en ny
placering af Orestad Falled Kvarter pd det pagzldende areal.

Der kan ikke anlegges boliger pa arealet af miljo- og sikkerhedshensyn, samtidig medforer
Fingerplanens regler om stationsnarhed nogle begraensninger for arealanvendelsen, da det
ikke er stationsnart. Uden for stationsnare omrader ma der blandt andet ikke planlaegges for
kontorerhverv over 1.500 etagemeter.

Potentialet for udvikling af omradet er derfor afgrenset til anvendelser, der erfaringsmassigt
har en vasentligt lavere byggeretspris end boliger og kontorerhverv. Sammenholdt med
behovet for omfattende investeringer i byggemodning vurderes denne mulighed derfor ikke

rentabel i forhold til en alternativ placering af Orestad Felled Kvarter.

Arealet er lokaliseret i en industriel kontekst, tet pA | Nuvarende planforhold

O1* (institutioner og fritidsomrader)
S Naboareal: H1* (Havneformal)
tisikovirksomheder. Arealstorrelse: ca. 263.707 m2

et storre industrikompleks med

Omradet er ikke stationsnart og vurderes at udlese behov for grundlaggende ny
infrastruktur.

Pa arealet er 1 dag vindmeller, der ikke er forenelige med boligudbygning.

Arealet er 1 byzone og cirka halvdelen er beliggende inden for planlegningszonen for
risikovirksomheder med blandt andet breendstofoplag. Inden for denne zone skal risikoen
inddrages i planlegning for omridet. Hovedstadens Beredskab har tidligere vurderet, at
zonen skal fastholdes som sikkerhedszone, inden for hvilken der ikke bor planlegges
byudvikling.
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I forbindelse med ansegning om mulighed for ydetligere oplagring af braendstof pa
Provestenen pagir udarbejdelse af en miljokonsekvensrapport, der vurderer risiko og
miljemassige konsekvenser af det ansogte. Arbejdet forventes ferdigt medio 2018.
Rapporten ligger til grund for et forslag til miljegodkendelse, som forventes endeligt politisk
behandlet ultimo 2018. Miljogodkendelsen satter rammerne for den mulige byudvikling 1
omradet. Muligheden for erhverv afthznger i hoj grad af arbejdspladstxthed, da risikoen
afhznger af antallet af personer i risiko. Dog mi det forventes, at Provestenen kan udvikles

med virksomheder af samme type, som de allerede varende.
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3.4 Mulighed for opfyld pa vandarealer i Kgbenhavn

I undersogelsen af potentielle byggemuligheder til @restad Felled Kvarter har (Jkonomiforvaltningen
ligeledes vurderet muligheden for opfyld pa vandarealer i Kobenhavn.

Den 22. juni 2017 besluttede Borgerreprasentationen, at Kebenhavns Kommune og By & Havn
fremadrettet skal undersoge og vurdere forskellige opfyldningsmuligheder pa vandarealer i Kobenhavn
med henblik pd at imedekomme behovet for handtering af overskudsjord efter 2020. Se bilag 9 for
Borgerreprasentationens beslutning. Eventuelt opfyld vil resultere i nye arealer i Kebenhavn. De mulige
placeringer pa mellemlang sigt er soterritoriet ved Provestenen og ved Lynetten. Pa lang sigt undersoges
soterritoriet ved Stubben i Nordhavn og mellem Lynetten og Nordhavn.

Omr oppyld pa soterritorium

Vandarealet omkring Kebenhavn ejes ikke af nogen, men staten har hojhedsretten til soterritoriet,
hvilket betyder, at staten har retten til at regulere brugen af soterritoriet. Administrationen af den del af
soterritoriet, som ligger inden for Kebenhavns Havns grenser, horer under By & Havn.

Et opfyld pa seterritorium vil kraeve godkendelse fra staten, inkl. en opfyldningstilladelse. Derudover
kreever det en lovaendring at @ndre zonestatus pa arealerne sa byggeri muliggores. Hertil kommer
kommune- og lokalplan, VVM-tilladelse og miljogodkendelse.

Vurdering af mulighed for opfyld i relation til Orestad Fealled Kvarter
Okonomiforvaltningen vurderer ikke, at landvinding med overskudsjord i havnen, som eksempelvis

den i medierne omtalte Nordhaleo, kan udgore en losning pa udfordringen vedr. ny placering af
Orestad Fzlled Kvarter.

Vurderingen bygger pa:
e at nutidsvardien af et fremtidigt opfyldsareal ma forventes at vzare relativ lav, da et sidant projekt

vil have en mangearig tidshorisont og vere omfattet af stor usikkerhed ift. realiseringssikkerhed,
-omkostninger og den fremtidige markedsvzrdi.

e at omkostningerne ved at realisere opfyld og efterfolgende grundleggende ny infrastruktur vil
vere meget hoje.

e at projektet dertil vil vere betinget af lovendring og en rakke statslige godkendelser.

Fra et overordnet byudviklingsperspektiv vurderer @konomiforvaltningen dog, at omridet mellem
Nordhavn og Lynetten og omkring Lynetten er perspektivrigt bade i forhold til fremtidig byudvikling
og 1 forhold til stormflodssikring af Kebenhavn. Kebenhavn star pa laengere sigt over for at skulle
stormflodssikre ogsa pa dette sted og opfyldning 1 omradet kan indga 1 sikringen af byen. Ved at
samtanke fremtidig nyttiggerelse af overskudsjord og stormflodssikring kan stormflodslesningen pa
sigt billiggores.

I forhold til fremtidig byudvikling kan et nyt opfyldsomrade skabe plads til byfunktioner. Udviklingen
kan potentielt bade billiggore og bidrage til finansiering af infrastruktur i form af metro og en ostlig
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omfartsvej, som vil binde byen bedre sammen. Ovenstiende potentiale vil dog kreve et mere
gennemgribende analysearbejde med staten, ud over den igangvaerende analyse vedrorende Ostlig
Ringvej, hvis perspektiverne skal afdekkes.

67



4. Baggrund

Orestad Felled Kvarteret ved Sundby Station indgar 1 Orestad fastlagt med Orestadsloven og har siden
1995 varet udlagt i Kebenhavns Kommuneplan som byudviklingsomride med den nuvarende
afgrensning. Kebenhavns Kommuneplan 2015 giver mulighed for en bebyggelsestethed pa 150 % og
3.000 m” etageareal detailhandel ved Sundby Station.

Den 6. februar 2017 og 21. februar 2017 tiltradte Teknik- og Miljoudvalget og konomiudvalget en
startredegorelse for Orestad Fzlled Kvarteret ved Sundby Station med mulighed for 260.000 m?
etageareal byggeri hvilket jf. Borgerreprasentationens beslutning den 5. oktober 2017 indgar som
forudsztning for den onskede byggemulighed narvaerende undersogelse.

Safremt Borgerprasentationen beslutter ikke at realisere Qrestad Falled Kvarter ved Sundby Station skal
byggemuligheden i Keobenhavns Kommuneplan fjernes og omradet udlegges til offentlige formal.
Herved kan ejeren kreve ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning svarende til

markedsverdien for planandringen.

Kebenhavn Kommune og staten er interessenter i udviklingsselskabet By & Havn. Vardierne i Qrestad
Falled Kvarter indgar som en del af selskabets langtidsbudget, der skal sikre finansieringen af metroen i
Kobenhavn. Safremt Orestad Falled Kvarter ikke realiseres krever det derfor enighed mellem staten og
Kebenhavns Kommune. Det kunne vare ved at Kobenhavns Kommune kompenserede ved at overdrage
andre arealer til By & Havn eller gav By & havn andre (nye) byudviklingsmuligheder pd By & Havns
(nuvarende) arealer. Overdragelse af arealer til By & Havn kraver lovhjemmel, som med fordel kan
indarbejdes i szrlov for ophzvelse af fredning mv.

Orestadsloven

Anvendelse af arealet ved Sundby Station er reguleret ved serlovgivning, planlovgivning samt privatretligt
(interessentskabsaftale mellem Kobenhavns Kommune og staten). Arealets anvendelse blev oprindeligt
reguleret ved lov 477 af 24. juni 1992 ("Orestadsloven”). Heri blev angivet principper for anvendelsen,
og gennemsnitlig bebyggelsesprocent som muliggjorde en samlet bebyggelsesmulighed pa 3,4 mio. m* i

hele Orestad.
Ved lov 1074 af 20. december 1995 tilfojedes til Orestads-loven, at: “Det samlede etageareal i Orestaden nord

Jor Vejlands Allé ma ikke overstige 0,8 mio. nr’. Det samlede etageareal i Orestad syd for Vejlands Allé ma ikeke overstige
2,3 mio. n’’”’
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I forbindelse med lov nr. 551 af 6. juni 2007 om Metroselskabet I/S og Arealudviklingsselskabet I/S
(’2007-loven”) blev ovenstiaende lovgivning imidlertid ophavet.

I bemzrkninger til lovforslaget stir der folgende:

"4.3.2. Arealudviklingsselskabet 1/ S og den [ysiske planlwgning

[..]

I Orestad skal planlegningen som navnt ske i overensstemmelse med Helbedsplanen for omridet, som blev
udarbejdet i 1995. Det fremgar af det nuverende lovgrundlag, at det samlede etageareal i Orestaden nord for
Vejlands Allé ikke ma overstige 0,8 mio. etagemeter, samt at det samlede etageareal i Orestaden Syd ikke ma
overstige 2,3 mio. etagemeter. Denne bestemmelse er ikke foresldet gentaget i lovforslaget, hvilket skyldes, at der
onskes mere fleksibilitet, sdfremt det matte vise sig, at der i enkelte bydele i Orestad kan ske en optimering, der
kan oge indgjeningen for selskabet, nden at det gir udover det samlede helhedsindtryk af Orestad. Det er sdiledes
Jfortsat udgangspunktet, at der samlet set kan bebygges 3,1 mio. etagemeter i Orestad. Storstedelen af denne

bebyggelsesmulighed — er — allerede — udmontet i

lokalplaner”.

Etagearealet 1 Orestad nord for Vejlands Allé (hvor
Orestad Falled Kvarter er udlagt i kommuneplan
2015 ved Sundby Station) er saledes angivet som et
ikke et
etagearealangivelserne objektivt set ikke medferer

maksimum  og minimum, hvorfor
en ret eller pligt for grundejer, men satter et

maksimalt loft.

Etagearealet i Orestad har imidlertid i forbindelse
med aftaler mellem Keobenhavns Kommune og
staten om By & Havns finansiering af metro mv.
indgaet som eokonomisk aktiv, og er dermed de facto
behandlet af kommunen og staten som reelle
byggerettigheder, desuagtet at arealet endnu ikke var
lokalplanlagt.

i
9 ime!

l i -

"De viste naturonmrider, herunder de kanaler og soarealer, som
skal etableres inden for disse omrader, ma ikke bebygges, benyttes
til anlwg eller gores 1il genstand for andre indgreb bortset fra
naturpleje og anleg af stier. Miljoministeren kan godkende mindre
afvigelser fra afgransningen og udformningen af naturomraderne”.
Tekst og illustration fra "Lov om Metroselskabet 1/S og
Udpiklingsselskabet By og Havn 1/ S’
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Det fremgir af bemarkningerne til 2007-loven, at selvom
loven ikke lengere eksplicit fastlegger etagearealerne i B oriarsneesminde
Orestad, har det varet intentionen fra lovgivers side at
skabe mere fleksible rammer 1 OQrestad med henblik pa
optimering, der kunne oge By & Havns indtjening. Det har
saledes ikke wvzret lovgivers hensigt at reducere

byggemulighederne i By & Havns udviklingsomrader.

I den forbindelse bemarkes, at der i Drestadsloven var
fastlagt en plan for Orestadens planlegningsproces:
Arkitektkonkurrence, offentlighedsfase, Helhedsplan og
kommuneplan.

Vinderforslagene fra arkitektkonkurrencen blev udstillet, _

og offentligheden kunne komme med forslag og 4

indsigelser, men der fremkom kun fa skriftlige \

kommentarer efter et stort fremmeode pa bade udstilling og N

borgermader. { N
\

Herefter blev Helhedsplanen udarbejdet og efter
anbefaling fra de gronne organisationer blev Orestadsloven
endret, si den udvidelse af naturomraderne, som
Helhedsplanen anbefalede, kunne muliggores. Der blev
saledes udlagt storre sammenhangende naturomrader og i

alt 72 ha omkring Gronjordsseen, hvorved den samlede

bebyggelsesmulighed i Orestad pi 3,4 mio. m”* blev
Kilde: Orestaden, idefonkurrence

) ) )
reduceret il 3,1 mio. m’, Orestadsselskabet 1994

Dernzst blev bebyggelsesprocenterne, placeringen af vandarealer, naturomrader, stier, parker og
friarealkrav inden for de enkelte bykvarterer beskrevet 1 kommuneplanen.

Som nzvnt fremgar det af forarbejderne til 2007-loven, at Arealudviklingsselskabet fortsat skal sorge for
udviklingen af @restad 1 overensstemmelse med de retningslinjer for planlegningen, der bl.a. fremgar af
Helhedsplanen, og som ogsa er indeholdt i kommuneplanen for Qrestaden.

Kobenhavns Kommuneplan 2015

Orestad Felled Kvarter ved Sundby Station har varet udlagt som byudviklingsomrade med nuvarende
afgrensning i Kebenhavns Kommuneplaner siden 1995. Senest i Kommuneplan 2015 er arealet udlagt
som et boligomrade (B-ramme) med en bebyggelsestethed pa 150 % og en maks. bygningshejde pa 24
m. Parkeringsdzkningen er fastlagt til mindst en parkeringsplads pr. 200 m” og hejst en parkeringsplads
pr. 100 m* dog indenfor 300 m fra stationen mindst en parkeringsplads pr. 250 m” og hojst en
parkeringsplads pr. 100 m*. Kommuneplanrammen har en szrlig bemarkning: ”Omridet skal i sin helhed
soges udbygget som ekologisk byomrade”. Herudover er der 1 kommuneplanen pa en del af omradet
udlagt et en mulighed for detailhandel (lokalcenter), som muliggor et maksimalt samlet butiksareal pa
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3.000 m® og en maksimal butiksstorrelse for dagligvarebutikker pa 1.000 m* og for udvalgsvarebutikker
pa 500 7.

Detailhandel KP15

Omradet ved Sundby Station, Kommuneplan 2015

Lokalplanforbold
Omradet er omfattet af rammelokalplan nr. 278, uden fastszttelse af anvendelse mv., og det vil kreve
supplerende lokalplan, for omradet kan bebygges.

Henholdsvis den 6. februar 2017 og 21. februar 2017 tiltradte Teknik- og Miljoudvalget og
Okonomiudvalget en startredegorelse for Orestad Falled Kvarteret ved Sundby Station. Det blev i den
forbindelse besluttet, at et kommende plangrundlag for Orestad Felled Kvarter skulle give mulighed for
i alt 260.000 m* etageareal byggeri inklusiv parkeringshuse.

Med en siadan plan vil der pa omradet kunne opferes op mod ca. 2.500 boliger hvoraf op mod ca. 625
som almene boliger (25 %).

Udover boliger ville de 260.000 m* etageareal muliggore et par butikker og ny kommunal service i form
af en skole og flere daginstitutioner for de kommende beboere og for beboerne i de tilstodende
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boligomrader. Som en del af de almene boliger var der planer om en almen storbylandsby * og et alment
plejecenter.

Masterplanen, som ligger til grund for startredegorelsen, er tegnet af et team bestdende af firmaerne
Vandkunsten, Marianne Levinsen Landskab, Dansk Energi Management & Esbensen og Norconsult-
Wessberg, som 1 2016 vandt By & Havns masterplanskonkurrence for byudviklingsprojektet ved Sundby
Station. Masterplanen viser en relativt kompakt bebyggelse opdelt i fire enklaver langs Orestads
Boulevard og friholder derved byggefeltets vestligste del til uberort natur. Mellem de fire enklaver er
gronne kiler ind i bebyggelsen. Bebyggelsen bestér af boligkarreer med 4 til 6 etager i lidt skave former
og tre parkeringsanleg langs Orestads Boulevard.
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Lilustration af den planlagte bebyggelse ved Sundby Station. Kilde: By &
Energi Management & Esbensen og Norconsult-W essberg

20 Boligbebyggelse, hvor socialt udsatte og sdkaldt almindelige familier bor sammen. Tanken er, at ndr beboerne lerer hinanden at kende,
lofter og inspirerer de hinanden.
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Tlustration é’deé }Zai;/agte bebyggelse ved Sundby Station set fra Amager Falled. Kilde By & Havn. Ophavsret: 1V andkunsten, Marianne
Levinsen Landskab, Dansk Energi Management & Esbensen og Norconsult-Wessberg

Jf. Borgerrepresentationens beslutning den 5. oktober 2017 er det en forudsatning for narvaerende
undersogelse, at et alternativt byggefelt skal kunne bebygges med et tilsvarende antal boliger. Der af
folger, at der pd et alternativt byggefelt ogsa skal kunne etableres afledt parkering og kommunal service.
Derfor legges til grund for undersogelsen, at der tilsvarende arealet ved Sundby Station skal kunne
tilvejebringes byggeri i storrelsesorden 260.000 m* etageareal pa et eller flere kommende alternativt(e)
byggefelt(er). Det skal i et senere forleb kvalificeres hvilken form for kommunal service, det er relevant
at indpasse i en kommende plan for campingarealet.

Konsekvenser ved ikke at realisere projektet ved Sundby Station
Kommunen skal virke for kommuneplanens realisering, jf. planlovens § 12, stk. 1.

Safremt Borgerprasentationen beslutter ikke at realisere projektet ved Orestad Felled Kvarter inden for
kommuneplanens nuvarende rammer og i stedet onsker at arealet skal henligge ubebygget, skal
kommuneplanens rammer @ndres. Kommunen vil i den forbindelse enten i kommuneplanen eller med
et kommuneplantilleg @ndre kommuneplanens rammer, saledes at bebyggelse ikke lengere er muligt pa
det pigxldende areal. Kommunen kan med et kommuneplantilleg og eventuelt dertilhorende
lokalplanforslag udlegge hele arealet til offentlige formal, saledes at bebyggelse ikke lengere er muligt.

Nar arealet er udlagt til offentlige formal, kan ejeren kreve ejendommen overtaget af kommunen mod

erstatning, jf. planlovens § 48. Efter planlovens § 50 fastsatter taksationsmyndighederne erstatning for
ekspropriation, og det er som udgangspunkt markedsveardien for planendringen som skal erstattes.
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Markedsverdien for planendringen af arealet ved Sundby Station

I forbindelse med offentliggorelsen af pressemeddelelse om By & Havns stiftelse af projektselskab blev
Okonomiudvalget den 23. august 2017 orienteret om sagen. By & Havn oplyste i den forbindelse, at summen
af betalingsstrommene i udviklingsperioden (ca. 10 ar) er ca. 2,1 mia. kr., svarende til en tilbagediskonteret
veerdi pa mellem 1,7 og 1,9 mia. kr.

Arsagen til at belobet ikke oplyses pracist er, at vaerdien bestir af en fast andel (markedsverdi) til By & Havn
pa ca. 1,3 mia. kr. for selve byggeretten, hvortil kommer en 50 % andel af den forventede udviklingsgevinst
af byggeriet gennem projektselskabet.

Den 29. september 2017 blev @konomiudvalget orienteret om, at By & Havns eksterne revisor Deloitte den
20. september 2017 havde valideret By & Havns vardiberegning pa 1,9 mia. kr. i nutidsveerdi med henblik pa
opgorelse af selskabets okonomiske tab, safremt det forudsatte lokalplangrundlag ikke vedtages.

Metoden til nutidsverdiopgerelsen erklerede Deloitte sig enig i og revisors gennemgang af udvalgte
kommercielle forudsatninger (sasom fremtidige markedslejepriser, investorers afkastkrav, inflationsudvikling
og driftsomkostninger) afdekkede alene for verdiberegningen uvasentlige observationer.

Konsekvenser i forbold til staten safremt projektet ved Sundby Station ikke realiseres

Kobenhavns Kommune og staten v/Transport-, Bygnings- og Boligministeriet er interessenter i
Udviklingsselskabet By & Havn 1/S. Kobenhavns Kommunes ejerandel er 95 pct. og statens 5 pct.
Interessenternes indbyrdes forhold er reguleret 1 en interessentskabskontrakt og ved sazrlovgivning — bl.a.
lov nr. 156 af 18. februar 2015 om metroforbindelse til Sydhavn mv, hvorved den sakaldte Principaftale
blev udmentet.

Den seneste interessentskabskontrakt af 20. februar 2015, der blev indgiaet som konsekvens af
principaftalen af 14. maj 2014 om metro til Sydhavn mv., mellem Kobenhavns Kommune og staten
indeholder ikke bestemmelser om erstatning mellem interessenterne for handlinger eller undladelser med
negativ okonomisk konsekvens for selskabet. @konomiforvaltningen bemarker dog, at safremt Qrestad
Falled Kvarter ikke bygges vil det medfere et okonomisk tab i det falles selskab pa 1,9 mia kr.

Kommunens muligheder for at indskyde nye arealer i By & Havn

Kobenhavns Kommunes adgang til at overdrage fast ejendom er reguleret af styrelsesloven og
bekendtgorelse om offentligt udbud ved salg af kommunens faste ejendomme. Hovedreglen er, at salg af
faste ejendomme, medmindre andet er serligt hjemlet 1 lovgivningen, skal ske efter forudgiende offentligt
udbud. Det vurderes ikke, at bekendtgerelsens undtagelsesbestemmelser kan finde anvendelse.
Kobenhavns Kommune kan derfor ikke overdrage grundarealer til By & Havn uden forudgiende
offentligt udbud.

By & Havn kan i1 henhold til lovgivningen for selskabet i sxrlige tilfxlde erhverve ejendomme med
tilknytning til selskabets egne ejendomme, safremt det vurderes at have en samlet verdiforegende effekt.
Det er ikke vurderingen at erhvervelse af ejendomme fra Kebenhavns Kommune som erstatning for
Orestad Fxlled Kvarter falder ind under denne bestemmelse.

Det er @konomiforvaltningens vurdering, at Kebenhavns Kommunes overdragelse af ejendomme til By

& Havn, som kompensation for manglende udvikling af Orestad Felled Kvarter, krever lovhjemmel.
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Safremt bebyggelse af de pagaldende arealer tillige kraver ophavelse af fredning ved lov, kan hjemlen til
arealoverdragelsen med fordel indarbejdes i denne sazrlovgivning.
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5. Bilagsfortegnelse

Medlemsforslag om yderligere undersggelse af alternativer til byggeri pa Qrestad

Falled (BR, 5. oktober 2017)

Miljghistorisk redegerelse, MOE

Forureningsundersggelse, MOE

Vurdering af projekt pa Amager Fzlled, Sadolin & Albzk (Fortrolig)

Notat om fredningsforhold og naturvaerdier pa Amager Fzlleds sydlige del
Tragtscreeningen trin for trin — oversigt

Screeningen trin for trin — kortmateriale

Arealer fra By & Havn

Deponering af overskudsjord i Kebenhavns Kommune

Egenartsanalyse - Alternativ til @restad Felled Kvarter

Konsekvenser for Metroselskabet ved manglende udbygning af Amager Fzlled
Vurdering af aftaler vedrgrende vandrerhjemmet pa Amager Felled (Fortrolig)
Vurdering af mulighed for at indskyde areal i By & Havn
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