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Fiskerhavnen

Kalvebod-
lebet

Omrddet set mod nord. Lokalplanomradet er indtegnet med hvid linje, og de vigtigste gader, pladser og bygninger er navngivet.
Luftfoto: Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering og Danske Kommuner, 2023.

STARTREDEGORELSE

BADEHAVNSGADE II

PRINCIPPER FOR UDARBEJDELSE AF
FORSLAG TIL LOKALPLAN OG FORSLAG
TIL KOMMUNEPLANTILLAEG
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Projektet

Bygherre:

Arkitekt:

Formal:

Grundareal, etageareal og
hegjde:
Bebyggelsesprocent:

Parkeringsnormen i Kom-
muneplan 2019
- biler:

Parkeringsnormen i Kom-
muneplan 2019
- cykler:

Almene boliger

Friareal

Arkitektur

Udviklingsselskabet By & Havn I/S, Ejendomsselskabet
Speditervej 1-5 A, Speditervej 7 ApS, Speditervej 9 ApS,
MB Ejendomme 2017 ApS, BH48 ApS, BH46 ApS,
SJATOX ApS, BH38 ApS, Ejendommen Badehavnsgade
36 ApS, Ejendommen Badehavnsgade 36 ApS, Fragtvej
7-9 ApS

Cobe

At udvikle omradet til et blandet byomrade med boliger
og serviceerhverv, herunder en reekke kommunale funk-
tioner, som botilbud, plejehjem, daginstitution og skaeve
boliger.

Grundareal er p3 165.150 m2. Grundejerne gnsker et
etageareal pa ca. 202.400 m2. Lokalplanen fastseetter
en maks. hgjde pa 21 m.

Ca. 123 for omradet under ét.

Mellem 1:250 og 1:300
Butikker: 1:143
Ungdoms- og plejeboliger: 1:740

Boliger: 4:100

Ungdomsboliger: 4:100

#ldre- og Plejeboliger: 1,5:100

Arbejdspladser generelt: 4:100
Uddannelsesinstitutioner: 0,5 pr. studerende/ansat
Butikker: 4:100

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

Det kommende lokalplanforslag vil indeholde boliger.
Derfor vil planlovens mulighed for at kraeve, at 25% af
boligmassen skal vaere almene boliger blive indstillet.
Det er ca. 44.700 m? almene boliger.

Bolig: 40 %
Erhverv: 10 %

Erhvervsomradet ved Badehavnsgade Syd skal udvikles til et bolig- og erhvervs-
omréde. Det er beliggende syd for jernbanen mellem Fiskerhavnen, Stejleplad-
sen og det grenne omrade pé Tippen samt Kalveboderne, der er en del af Keben-
havns Havn. Grundejerne gnsker pé dette sted at opfere en ny bydel, der bygger
videre p&d omrédets erhvervshistorie ved at flette boligomréader, grenne byrum,
kreative erhverv, det maritime miljg og kulturaktiviteter sammen.

Lokalplanomradet kommer til at besta af tre bykvarterer, som er opdelt af to
grgnne kiler. Ud mod Badehavnsgade vil der veere et centralt byrum ud for Tri-
folium med udadvendte funktioner som fx detailhandel og kulturinstitutioner.
Hvert bykvarter har en lokal plads. De tre pladser har hver sin aktivitet. Den tid-
ligere Citroén-bygning bevares delvist med en plads mod Baddehavnsgade

med karakteristiske ramper. Sydhavn Genbrugscenter med sit karakteristiske
bueformede indgangsparti med grent tag og det ottetalsformede gérdanleeg for-
bliver ogsé i omradet. Omradet tilferes to plejehjem, en daginstitution, et socialt
botilbud og 'skeeve boliger’, som er malrettet udsatte borgere.

Ved udvikling og transformation af omradet tager den nye arkitektur udgangs-
punkt i erhvervsomradets karakteristika i form af forskellige lave tagformer som

shed-, vinge- og saddeltage, portmotiver, strukturelle facaderytmer samt forskel-
lige facadematerialer og farver. Min. 70 % af tagene pa bygningerne vil fa en saer-
lig tagform, som vil veere kendetegnede for omradet.

Lokalplanomradet kommer til at besté af bebyggelse i fire til fem etager og
enkelte steder tre etager mod Badehavnsgade, det grenne omrade ‘Tippen’
og Kalveboderne.

Eksisterende erhvervsbygninger.
Fotos: Cobe.



Baggrund

Grundejerne gnsker at udvikle lokalplanomréadet til et kreativt, baeredygtigt og
greont byomrédde med udgangspunkt i stedets kultur- og hdndvaerkermiljg, den
maritime og grenne karakter samt kreative feellesskaber.

Stedet

Natur

Lokalplanomrédet ligger ved halvgen Sydhavnstippen, som gradvist er opstaet ved
opfyldning (bl.a. byggeaffald og overskudsjord) gennem det 20. &rhundrede og
afsluttet i 1973. De grenne omrader pd Sydhavnstippen er i dag en del af et grgnt
forlgb, der Igber langs Valbyparken og henover Bddehavnsgade til Kalvebod Feelled
og Amager Feelled. Ved siden af lokalplanomradet ligger kulturmiljeet ‘Fisker-
havnen’, som blev placeret ved Bddehavnsgade i 1948. Omrédet Stejlepladsen vil
indenfor de naeste 10 ar blive omdannet til et nyt bykvarter i tre til seks etager, i
samme farveskala som Fiskerhavnen. Mod syd afgreenses omréadet med plankeveerk
og gavle af sejlklubberne og feelles baddepladser langs Sejlklubvej og Sydlzbsve;.

De ubebyggede omréader pd Sydhavnstippen er delvis fredede og/eller omfattet
af strandbeskyttelse. Starstedelen af lokalplanomradet har siden 1984 veeret ud-
lagt og brugt som erhvervsomrade. Lokalomréadet omfatter i dag, i det sydvest-
lige omrade, naturomrader, hvor én af matriklerne anvendes midlertidigt til ind-
kvartering for fordrevne ukrainere, og en anden, matr.nr. 458 Kongens Enghave,
er et § 3-naturomrade, som hverken ma bebygges eller eendres.

Fiskerhavnen

vS'tej’lepladser)' ::_ .
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Sydhavnstippen fremstar som et lavt og grent omrdde ved Kalveboderne med lav bebyggelse i 1-2
etager. Pa billedet ses Fiskerhavnen, Stejlepladsen og lokalplanomradet langs Badehavnsgade.

Egenart

Omréadet omkring Bddehavnsgade er meget sammensat. Mod st ligger Fiskerhav-
nen bestdende af lave, farverige sméhuse i en til to etager med individuelle boliger
og omrédet Stejlepladsen, som er under omdannelse til nyt bykvarter. Selve lokal-
planomradet bestér af starre erhvervsbygninger med industrikarakter som Trifo-
lium, Sydhavn Genbrugscenter, STARK, den tidligere Citroén-bygning samt min-
dre erhvervsbygninger til auto- og cykelveerksteder, kabel- og jernskrot mm. Byg-
ningerne varierer fra 7-13 m i hgjden, og mange af dem har karakteristiske lave tag-
former, som shed- og vingetage, der giver dagslys til fx lager og haller. Dette giver
et omradde med stor variation fra bygning til bygning, hvor de enkelte bygninger
som hovedregel er bygget efter én sammenhaengende materiale- og byggestil.

Trafikforhold

Den eneste vejadgang til lokalplanomradet er BAdehavnsgade, via krydset Sjeel-
landsbroen, Sydhavnsgade. P4 baggrund af byudviklingen syd for Sjeellands-
broen og Sydhavnsgade er maengden af biltrafik sa stor, at den ikke kan afvikles
pé Baddehavnsgade i myldretiden. Herudover bidrager trafikstigningen fra by-
udviklingen langs med Badehavnsgade til aget treengsel pé vejnettet, herunder
Centrumforbindelsen, hvor der ikke er yderligere bilkapacitet. Man ber derfor for-
bedre cykel- og gangforbindelse til offentlig transport for at sikre mobiliteten i
omrédet. | 2024 dbner metrostation Sluseholmen og Mozarts Plads. De ligger i
en gangafstand pa mellem 1 - 1,3 km. Lokalplanomréadet regnes derfor som sta-
tionsneert fra 2024. De naermeste nuveerende S-togsstationer er Sjeelgr og Syd-
havn, der ligger sma 2 km fra omrédet. | lokalplanen udlaegges arealreservation til
en stiforbindelse over jernbanen. Fragtvej udlaegges, s der pa sigt kan etableres
en ekstra vejforbindelse langs jernbanen op mod Tudsemindevej og Hammel-
strupvej til Folehaven. Arealreservationerne skal veere med til at fremtidssikre
mulige trafiklgsninger.

Kolonihaver og erhverv
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Béadehavnsgade Syd
Erhvervsomrade

Stejlepladsen

= ~Sydhavnstippen

Lokalplanomradets placering. lllustration: Cobe

Omradets diversitet. Fotos: Cobe.

Industriel inspiration

2 il

Tage Facader Abninger

Principper for udformning af tag og facader,
Illustration: Cobe.
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Stationsnaerhed til metrostationerne Mozarts
Plads og Sluseholmen. lllustration: Cobe.



Princippet for infrastrukturen internt i lokalplanomrédet er at lave et delvis bilfrit

omréde med to parkeringshuse. Hvert bykvarter fér sit eget interne vej-loop. Det Kommuneplan

er hensigten, at det kun er ngdvendig trafik, som fx renovation, servicekarsel samt Geeldende rammer i Kommuneplan 2019
redningskersel, der skal kere ind i omradet. Lokalplanomradet er friholdt for ter-
reenparkering undtaget handicapparkering og parkering til evt. detailhandel. Der
vil veere mulighed for at standse pa de interne veje til fx afseetning. Bilparkering Maks. bebyggelses- Fastleegges ved

Rammeomrade: C*

foregariet nordligt og et sydligt p-hus. P-husene har publikumsorienteret ser- E;?dczgté?/igggﬁs_ komn{iig;ﬁ;:ﬁ
viceerhverv i stueetagen og det sydlige tillige en varmepumpe, som skal betjene procent: laegning

omradet. Der planlaeegges for en tvaergdende gren og offentlig gangforbindelse,
som skal forbinde det grenne omrade pa Tippen, lokalplanomradet og Stejle-
pladsen. Herudover vil der veere en langsgdende cykelsti gennem omradet nord — |
pa til en evt. kommende stibro over jernbanen. Den grenne cykelrute Lufthavns- 1
ruten indpasses i Fragtve;j.

Sol, vind og skygdge

Omrédet er vindudsat fra vest/sydvest. Der skal ske en videre kvalificering af
bebyggelsesplanen for at mindske vindpavirkningen pé lokale pladser og veje, sa
de bliver behagelige at feerdes pa. Herudover skal planen kvalificeres i forhold til
dagslys, sol og skyggeforhold med henblik pa at skabe gode opholdsarealer.

Mal, planer og politikker

Kommuneplan og kommuneplantillaeg

| Kommuneplan 2019 er omradet udlagt til boliger og serviceerhverv. Omradet
indgar i byomdannelsesomradet og byudviklingsomradet Bddehavnsgade. Om-
radets byudvikling skal fastleegges med et kommuneplantilleeg, hvor der tages
stilling til bebyggelsesprocent, bygningshejde, krav til friareal og mulighed for
detailhandel, samt evt. udpegning af transformationsomrade ift. virksomheds-
stej. Planlaeegningen mé ikke have konsekvenser for virksomheder af national inte-
resse, og planleegningen skal sikre fremtidig anvendelse pa matriklerne 445, Kon- E Ompréder til havneformal
gens Enghave (genbrugscenteret) og 172, Eksercerpladsen (Selinevej). Planleeg-
ningen ma desuden ikke have konsekvenser for Forsvarets anvendelse af Kalve-
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B,B2-5 Omrader til boliger (hgj teethed)

Omrader til boliger og serviceerhverv

T,Ti-4  Omréder til tekniske anleeg

bod Skydebane pa matrikel 389, Eksercerpladsen. Omrader til tekniske anleeg (veje my.)
@konomiforvaltningen foreslar, at omradet udleegges som to kommuneplan- Bl Omrédertilfritidsomrader m..
rammer. Den vestlige del, hvor der hovedsagelig er boliger, udlaegges som en * Omréder med serlige bestemmelser
B4-ramme til boliger. Den gstlige del mod Bddehavnsgade, hvor der béde er boli-

ger og erhvery, udleegges som en C2-ramme. Begge rammer har en bebyggel- Husbade

sesprocent pd max 150, en maks. bygningshgjde pa 24 m, friarealkrav for boliger

pé 40 % og friarealkrav for erhverv pa 10 %. For C-rammen skal boligandelen ud- Rammer i Kommuneplan 2019.

gore mellem 40 og 75 % af etagearealet.

Der skal desuden i planprocessen ses naeermere pad omfanget af detailhandel,
samt om det er hensigtsmaessigt at udleegge en del af omrédet som transfor-
mationsomradet for at kunne anvende reglerne om transformationsomréder i
forhold til virksomhedsstgj fra genbrugscenteret.

Byliv

Omradet rummer et stort potentiale for at viderefgre det kreative bymiljg som
omrédet er praeget af i dag. Det gamle andelsmejeri Trifolium er et eksempel

péa urban transformation fra industribygning til et levende vaerksteds- og kontor-
feellesskab. Dets forplads bevares ligesom forpladsen ud for Citroén-bygningen.
Inde i omradet arbejdes der med tre lokale pladser, med aktive stueetager i den
omkringliggende bebyggelse, som skal understatte det kreative byliv. Ved ny
boligbebyggelse planleegges der kantzoner, der skaber en gren overgang mel-
lem boliger og det offentlige rum samt grenne have- eller gardrum.

Miljo og Klima

Omradet vil blive stormflodssikret til et niveau pa 2,8 m. Der skal ske en terraen-
maessige bearbejdning jf. eksisterende bygninger og natur. Der er stgjmaessige
udfordringer i forhold til virksomheden RGS Nordic ved Selinevej, skydebaner
p& Amager samt Sydhavns Genbrugscenter. Disse stgjforhold skal belyses yder-
ligere, og der skal tilvejebringes lazsninger forud for fremlaeggelse af et



lokalplanforslag. Det skal belyses, hvorvidt der ved en fremskrivning af trafikken
pa Bddehavnsgade vil vaere stgjmaessige udfordringer.

Baeredygtighed og bynatur

Teknik- og Miljgforvaltningen har udarbejdet et baeredygtighedsveerktgj (se
bilag 7), som anvendes i udarbejdelsen af lokalplanforslaget med fokus pé fel-
gende initiativer: Attraktive udearealer, Variation i bygningers udformning og
funktion, Materialer med lav miljgpavirkning, Mulighed for omdannelse, Attraktiv
cykelparkering + parkering til delebiler og elbiler, Bynatur med merveerdi.

Der er registreret 34 eksisterende traeer, der lever op til Kebenhavns Kommunes
kriterier for at blive udpeget som bevaringsveerdige. Det skal i den videre proces
afklares, hvor mange der evt. kan bevares jf. hensyn til kommende terraeenregule-
ring og handtering af jordforurening. Det skal i den videre proces undersgges,
om der er bilag IV-arter (seerligt beskyttede arter), herunder flagermus, der be-
rgres af planleegningen. Der planleegges for at plante i starrelsesordenen af

ca. 550 nye traeer i omradet, fordelt i parker, gadrdrum, byrum samt i den grenne
gadestruktur.

Visionen om en gren bydel skal sikres samtidig med, at der skal tages hensyn til
brandredning, affaldshandtering, cykelparkering mv. Det skal undersgges i det
videre forlgb, hvordan man sikrer den grgnne struktur, som et baerende princip i
planen. Det kan betyde, at det kan blive nedvendigt at lzse disse funktioner som
affaldshandtering og cykelparkering inde i bygningerne.

9, 00 ‘7 : o
Vilde graesser
' Nye traser ca. 550 stk " le¥
Eksisterende traser som I
bevares —

Eksisterende traeer som i ud-
gangspunktet ikke kan bevares

Visualisering, der viser bebyggelsesplanen. lllustration: Cobe.

Andre planer

| Kongens Enghave Lokaludvalgs bydelsplan fra 2023 gnskes, at Sydhavnen bliver
til en 'vild’ bydel med meget mere biodiversitet, at Sydhavnstippen bevares som
et selvgroet naturomréde, og at Sydhavnen bliver bundet sammen af flere
grenne stiforbindelser.

Aktiv plads
Grgn kile
Forplads

Kreativ plads

! Bydelsplads
Gren plads
i Byrum om genbrugscenter

Stiforbindelse

: Gren cykelrute Kebenhavn

E Cykelsti langs vej

E i Sekundeer vej
P-hus

Skaeve boliger
Plejehjem

! Daginstitution

; Svgmmehal

Dagligvarebutik

i Erhverv

Plejehjem
i Gepbrugscenter

Zone til botilbud

Diagrammerne viser byrum, forbindelser og pla-
cering af anvendelse. [llustrationer: Cobe.



Anbefalinger til den videre planlagning
Forvaltningerne vil i det videre samarbejde med bygherre saerligt fokusere pa
felgende temaer:

e Atderses pa at forbedre forbindelser til naboomraderne, herunder areal-
reservation til cykel- og gangbro under hensyn til udvidelse af jernbanen,
arealreservation af Fragtvej til en evt. kommende vejforbindelse, gren sti-
forbindelse fra Tippen gennem omradet til Stejlepladsen samt forbindelse til
havnelgbet for enden af Bddehavnsgade.

e Atderses pad mere bynatur og biodiversitet i omréadet, og at de to grenne kiler
geres bredere, sa de fremstér markant grennere og mere parklignende, og at
der arbejdes for en hgj gren kvalitet i parker, gardrum, byrum og gader.

o Atder kommer en andel af udadvendte funktioner i stueetagerne omkring det
centrale byrum ved Trifolium, de tre lokale pladser og evrige mulige mgde-
steder i omréadet for at understotte feellesskab, faelles aktiviteter og et kreativt
bymiljg.

e 70 % seerlige tagformer (fx shed- og vingetag, der understgtter fortaellingen
om erhvervsegenarten for omradet.

e Atder enkelte steder bygges ned til tre etager mod Tippen, Sydlgbsvej og Bé-
dehavnsgade.

Teknik- og Miljgforvaltningen anbefaler desuden, at der i det videre forlgb fokuse-
res pa felgende forhold:

e Atder bygges hgjst 5 etager inkl. tag i max 21 m hgjde for at viderefgre
erhvervsomradets og Fiskerhavnens lavere skala syd for jernbanen og pa
Sydhavnstippen.

o Atbegge parkeringshuse er hgjst 21 m hgje som gvrig bebyggelse og har
serviceerhverv/udadvendte funktioner i stueetagen, samt at det sydlige p-hus
har en varmepumpe.

Tidsplan
Samlet lokalplanproces: Kat. 4 aftalt tid

MILEPZL

April 2022 Juni 2024 April 2025 Juni - september 2025 November 2025 December 2025

| | Intern hgring inkl. | | | |

| | lokaludvalg | | | |

Opstart  Startredegerelse Forslag til lokalplan Offentlig hering Endelig vedtagelse af Bekendtgerelse
i TMU og @U iTMU, @U, BR Lokalplanen i TMU, @U, BR
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