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Luftfoto af lokalplanomradet. Omradet udger lidt over halvdelen af den fremtidige Levantkaj. Lokalplanomréddet er indtegnet med hvid linje og de vigtigste
gader og bygninger er navngivet. Luftfoto: By & Havn / Drager Luftfoto, 2023.

STARTREDEGORELSE

LEVANTKAJI

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

Bygherre:
Arkitekt:

Formal:

Etageareal og hgjde:

Bebyggelsesprocent:

Parkeringsnormen i Kom-
muneplan 2019
- biler:

Parkeringsnormen i Kom-
muneplan 2019
- cykler:

-pladskreevende cykler:

Almene boliger

Friareal

Arkitektur

By & Havn
Entasis

At udvikle omradet til et blandet byomrade med boliger
og serviceerhverv, herunder en reekke kommunale funkti-
oner. Beliggenheden ved vandet skal udnyttes i overens-
stemmelse med strukturplanen for Nordhavn.

Grundejers forslag til masterplan for Levantkaj I: ca.
300.000 m2. Generelt ca. 24 m, enkelte bygninger
pa 40-62 m.

:130 % svarer til ca. 300.000 m?
: 200 % svarer til ca. 270.000 m?

Levantkaj |
Levantkaj Il

Byudviklingsomrade og mulighed for reduktion af
nedenstdende parkeringsnorm.

Boliger: 1:250
Ungdomsboliger: 1:857
Plejeboliger: 1:714
Erhverv: 1:214
Butikker: 1:143
Daginstitution  1:286
Grundskole 1:607
Boliger: 4:100

Ungdomsboliger:4:100

#ldre- og Plejeboliger: Konkret vurdering
Arbejdspladser generelt: 3:100
Uddannelsesinstitutioner: 0,5 pr. studerende/ansat
Butikker: 4:100

Daginstitutioner: 2,5:100

Boliger, arbejdspladser og butikker: 2:1.000
Daginstitutioner: 4:1.000

Det kommende lokalplanforslag vil indeholde boliger.
Derfor vil planlovens mulighed for at kreeve, at 25% af
boligmassen skal veere almene boliger blive indstillet.
Det er min. ca. 32.500 m? almene boliger ved grundejers
forslag til masterplan for Levantkaj 1. Der stilles krav om
25 % (ca. 32.500 etagemeter) almene boliger i lokalpla-
nen. By & Havn vil arbejde videre med andre yderligere
tiltag for at styrke den social baeredygtighed péa Levantkaj,
herunder eventuelt at udnytte mulighederne i grund-
kebslansordningen mhp. at sge andelen af almene boli-
ger op til 40 pct. De almene boliger er fordelt jeevnt i pla-
nen.

Bolig: 30 % / 40%
Erhverv: 10 %
Institutioner: 100 %

Masterplanen for Levantkaj har referencer til stedets egenart og nuveerende karak-
ter, hvor containernes snorlige raekker omseettes til nord-sydgéende bebyggelser
med grgnne, private gardrum og offentlige lokalgader. Forvaltningen vurderer, at

bebyggelsesstrukturen med de grgnne gardrum giver gode og trygge friarealer til
boligerne. Mod syd og nord afgreenses de lange smalle gardrum af et haevet podie
med stakit/hegn/halvmure med ldger imellem de mindre byhuse i 3 etagers hgjde
og karreernes hgjere bygninger, sdledes at gdrdrummene vil veere reserveret til kar-
réens beboere, som det kendes fra en klassisk karréstruktur

Omradets erhverv er iseer koncentreret omkring Metros hgjbane. Af hensyn til det
overordnede etagemeterregnskab for hele Nordhavn jf. lovgivningen herfor, skal
det i detvidere forlgb undersgges, om der kan forteettes yderligere med er-
hvervsbyggeri omkring metrostationen.

To nye kanaler opdeler omréadet i de to selvstaendige holme, der samlet udger
Levantkaj. Bygningshejderne er generelt 4-7 etager (16-24 m) men med en-
kelte bygninger op til 62 m. Der skal i den videre proces frem mod lokalplanfor-
slaget tages stilling til de hgje bygninger og deres placering samt bebyggel-
sens arkitektur.



_ LOKALPLAN 2

ORIENTBASSINET
SUNDMOLEN

Forelebig masterplan. Lokalplanafgraensningen for Levantkaj | er vist med rad stiplet linje og lokalplanafgraensningen for Levantkaj. Bebyggelsesplan og infra-
struktur bearbejdes i den videre proces. lllustration: Entasis. TMF har pa skitsen indtegnet to mulige bud pa én mulig forbindelse til Lynetteholm samt bygher-
res forslag til opfyld i Skudehavnen, som er vist med rad skravering.

Baggrund

Levantkaj rummer i dag Copenhagen Malmeg Port's (CMP) containerterminal, der
i forbindelse med byudviklingen i Nordhavn skal flytte til en ny containerterminal
pé det yderste Nordhavn. Hele Levantkaj udger samlet ca. 34 ha og forventes i
fremtiden at rumme ca. 570.000 etagemeter svarende til ca. 8.500 beboere, ca.
4.800 arbejdspladser og ca. 4.000 boliger. Lokalplanen for Levantkaj | udnytter
beliggenheden ved vandet i forleengelse af intentionerne i Strukturplan for Ydre
Nordhavn 2023, og vil med tilhgrende kommuneplantilleeg udgere det plan-
maessige grundlag for denne del af det tidligere havneomrade. Nar containerter-
minalen flytter fra Levantkaj forventeligt medio 2025 vil en mindre del af de ikke
felsomme havneaktiviteter fortseette til medio 2027 péa Levantkajs estligste del.

By & Havn igangsatte i februar 2017 en arkitektkonkurrence for en masterplan for
udviklingen af Levantkaj som blandet byomrédde med boliger og serviceerhverv.
Entasis vandt konkurrencen ijanuar 2018.

P& baggrund af ensker fra Kebenhavns Kommune er der i masterplanen indarbej-
det en raekke kommunale funktioner, herunder en midlertidig og en permanent
folkeskole, en boldbane, daginstitutioner, et halkompleks, et socialt botilbud, et
plejecenter, et kulturhus samt skaeve boliger. | den aktuelle lokalplan Levantkaj |
indgér den midlertidige og permanente skole, boldbanen, idraetskomplekset, kul-
turhuset og flere daginstitutioner.

Der planleegges for foreningsidraet pa boldbanen, hvilket betyder, at bebyggelse
teet péd boldbanen om nedvendigt skal etableres som erhvervsbyggeri eller med
en facadeudformning, der tager hgjde for eventuelle stgj- og lysgener fra boldba-
nen. Pt. fastleegger planen boliger vest og est for boldbanen, for at Levantkajs
vestligste del ogsa skal blive et blandet byomrade med bylivi degnets 24 timer.



Stedet

Levantkaj er en havnemole, der er centralt placeret i Nordhavn. Den er skabt ved
opfyldning over en ca. 40 ars periode fra ca. 1950 til 1990°erne. Omréadet omfatter
et areal pa ca. 34 ha, hvoraf ca. 21 ha indgér i den fgrste lokalplan Levantkaj I.
Levantkaj ligger mellem den tidligere industrihavns havnebassin Skudehavnen
og Skudelgbet i nord og Orientbassinet i syd. Mod vest er Svanemglleholm under
lokalplanleegning og udbygning, og mod st ligger det dbne havnelzb, hvor den
fremtidige bydel Lynetteholm er planlagt og under anlaaeggelse. Levantkaj frem-
stér i dag primeaert som asfaltflade med kun fa terreenspring og fire havnebygnin-
ger, der ikke vurderes bevaringsveerdige. Hele omradet er i dag preeget af den
eksisterende havnedrift.

Egenart

Levantkaj ligger som et selvsteendigt omrédde med vand til tre sider. Omradets
egenart knytter sig iseer til havneaktiviteterne, kajkanten og kontakten til vandet.
Seerligt karakteristisk for Levantkaj er containerkranerne, kransporene og de farve-
rige containere stableti to til tre lag. Containerne ligger vinkelret pé kajkanterne i
snorlige parallelle raeekker.

Det er disse spor og anlaeg og deres sammenhang med vandet og infrastruktu-
ren i omradet, der udger Levantkajs egenart. Dertil kommer beplantningen i form
af et sammenhaengende vildt voksende landskab omkring Skudehavnen og langs
Skudelgbet og den ostlige kajkant. Omrédets fremtidige egenart handler om at
viderefgre kanterne og beplantningens karakter, samt nyfortolke havnens byg-
ningsarkitektoniske karakter, skala og farver i de nye bygninger.

Bevaring

Lokalplanomradet er i Kommuneplan 2019 og forslag til Koommuneplan 2024 ud-
peget som en del af det veerdifulde kulturmiljg ‘'Nordhavn' under temaet 'Kegben-
havn som havneby'. P4 Levantkaj knytter kulturmiljeets bevaringsveerdier sig iseer
til Levantkajs sydlige kajkant med containerkraner, kranspor, bolveerker, pullerter
og fortejningsringe.

Skudehavnen er et unikt sted i Nordhavn, det fremstér som et atypisk vandrum,
der kommer til at ligge centralt i det nye byudviklingsomréde i Nordhavn. Karak-
teren af Skudehavnen med flere 'skrd og grenne kanter’ er anderledes end Nord-
havns andre kanaler, bassiner og havnelgb. Lokalplanomrédets made med Sku-
dehavnen er derfor seerlig, da det er en af de fa grenne og blgde kanter i bydelen,
der kan indgé i en fremtidig gren sammenhang omkring vandrummet.

Kranspor, fortajningspullerter- og ringe mod Orientbassinet bevares for sa vidt
det er muligt, s& de kan indgé i den fremtidig havnepromenade. Omradets tre
containerkraner er markante vartegn for omradet, og det skal derfor undersgges,
hvordan kranerne kan bevares og indpasses som vigtige identitetsskabende ele-
menter i byudviklingen. Det anbefales, at der fastsaettes bestemmelser, der knyt-
ter sig til, at fremtidigt sterre byggeri i den sydlige havnepark (Levantparken) skal
placeres under kranerne og betinges af, at de tre kraner bevares.

Planlaegning pa vand

Ved den sydlige kant i Skudehavnen og pa nordsiden af metrobanen foreslas et
opfyld pa ca. 7.700 m?, hvor der skal etableres et naturpraeget vildt kystlandskab.
@nsket om opfyldet i den sydlige kant skal vurderes i forhold til kvaliteten ved at
fastholde arealet som en del af Skudehavnens vandrum, herunder skal eksiste-
rende naturveerdier ogsd under vandet undersgges. Forvaltningen gnsker i den
forbindelse en pejling af, om der skal arbejdes videre med et opfyld i Skudehav-
nen. Det bemaerkes, at grundejer begrunder opfyldet med et gnske om at under-
stotte den rekreative brug af den sydlige side af Skudehavnen, der ellers bliver
afsluttet af metroens hgjbane i vandkanten.

Forvaltningen eri dialog med bygherre om omradets promenader og havnekanter
saledes, at vandomradernes anvendelse far en sammenhang med promenaderne,
byrummene og bebyggelsen. Forvaltningen anbefaler i den forbindelse, at

Skudehavnen er et atypisk vandrum i Nordhavn
med granne og blade kanter.

De markante containerkraner er vartegn for om-
radet.

Pa den bare asfaltflade ses de farverige contai-
nere i snorlige raekker.

Kranspor og fortajningspullerter langs den syd-
lige kajkant.



bygherre udarbejder en samlet plan for anvendelsen af vandomraderne omkring
Levantkaj.

Mobilitet

Lokalplanomradet er stationsnaert. Den primeaere kollektive trafikbetjening af
omréadet bliver via den kommende Levantkaj metrostation, der placeres midt pa
Levantkaj. Stationen ligger i en afstand af 0-700 m fra alle boliger og arbejdsplad-
ser pa Levantkaj.

Levantkaj udvikles som delvist bilfrit byudviklingsomrade, hvor parkering etable-
res i konstruktion. Parkering placeres i den sydlige del af omradet i to parkerings-
huse, der skal begraense biltrafikken ind i omradet. Derudover planlaeegges der en
parkeringskeelder under erhvervsbyggeriet ved Levantboulevarden. Der etableres
kun parkering til handicapparkering og til erhvervskegretgjer (fx hdndveerkere) pa
terreen. Derudover kan der etableres servicearealer langs kerebanerne, hvor
renovation og varelevering kan handteres. Planen for Levantkaj skal sikres et hgijt
serviceniveau for cyklister og fodgeengere med et stinet for cyklister, der far sam-
menhaeng med den overordnede stistruktur for Nordhavn. For at muliggere en
eventuel fremtidig broforbindelse mellem Levantkaj og Lynetteholm anbefaler
forvaltningerne, at der sikres areal til en fremtidig brolanding. Den principielle
placering af broforbindelsen er tidligere skitseret i Transportministeriets milje-
rapport for udvikling af @sthavnen herunder Lynetteholm.

Forslag til Kommuneplan 2024 giver mulighed for at reducere p-normen med op
til 20 %. Med den kommende Levantkaj Metrostations centrale placering i omra-
det foreslas p-normen reduceret med 20 %.

Sol, vind og skygge

Der er udarbejdet forelabige skyggediagrammer og vindstudier. | det videre
arbejde skal det sikres, at der er hensigtsmaessige mikroklimaforhold for boliger
og byrum, seerligt ved hgjere bebyggelse.

Ma\, planer og politikker

Kommuneplan

I Kommuneplan 2019 og forslag til Kommuneplan 2024 er omradet udlagt til
boliger og serviceerhverv (C). Den vestlige del er omfattet af en C2-ramme, der
fastseetter et maksimalt etageareal pa 30.000 m2. Den gstlige del er omfattet af en
C3-ramme, der fastseetter den maksimale bebyggelsesprocent til 185 %. Omra-
det er omfattet af kommuneplanens reekkefelgeplanleegning. | Kommuneplan
2019 er den vestlige del udlagt til byudvikling i 1. del af planperioden og den est-
lige del til byudvikling i 2. del af planperioden. Forslag til Kommuneplan 2024
udleegger begge rammer til byudvikling i 1. del af planperioden. | C-rammerne er
det muligt at placere decentrale varmeforsyningsanlaeg, sé l&enge de er forene-
lige med det gvrige omrades anvendelse til boliger og serviceerhverv. For Le-
vantkaj vil disse anlaeg evt. kunne placeres ifm. p-husene.

Kommuneplantilleeg

@nskerne til udvikling kan rummes indenfor kommuneplanrammernes anven-
delser samt byggeretten for den gstlige dels vedkommende. | den vestlige del er
sterstedelen af byggeretten allerede udnyttet. Det er derfor ngdvendigt at ud-
arbejde et tillaeg til den kommende Kommuneplan 2024, som g@ger byggemulig-
hederne i den vestlige ramme. Kommmuneplantill&egget skal derudover, for bade
den gstlige- og vestlige ramme, fastsaette neermere retningslinjer for detailhan-
del, bygningshgjder over 24 m, samt eventuelt opfyld og udgravning af kanaler.

Der skal foretages en detailhandelsanalyse med henblik pé at fastseette en detail-
handelsramme for Levantkaj, s& der opnas en god sammenhangende detailhan-
delsstruktur pa tveers af hele Nordhavn. Det forventes p& nuveerende tidspunkt, at
der pé Levantkaj vil blive udlagt et bydelscenter med en samlet detailhandels-
ramme i stgrrelsesordenen 4.500-6.000 m2.

Kommuneplan

Geeldende rammer i Kommuneplan 2019
og 2024 (vest/ gst)

Rammeomrade C2/C3
Maks. bebyggelsesom- 30.000 m%/
fang/- procent 185 %
Maks. bygningshgjde 24m
Friarealprocent bolig 40/ 30
Friarealprocent erhverv 10

Kommuneplantilleg

Foreslaet fremtidig kommuneplan-
ramme (vest/ gst)

Rammeomrade C2/C3
Maks. bebyggelsesom- 80.000 m%/
fang/ procent 185%
Maks. bygningshgjde 24m
Enkelte hgje

bygninger

34/62 m

Friarealprocent bolig 40/ 30
Friarealprocent erhverv 10

Omrader til boliger og serviceerhverv

Omprader til serviceerhverv

Hi1 Omrader til havneformal
Omrader til tekniske anlaeg (veje mv.)
* Omrader med sarlide bestemmelser

Husbade
------ Lokalplanomradets afgraensning

Rammer i Kommuneplan 2019.
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Strukturplan for Nordhavn 2023. Lokalplanafgraensningen for Levantkaj | er vist med red linje.
lllustration: Cobe, Sleth og Entasis. TMF har pa skitsen indtegnet to mulige bud pd én mulig for-
bindelse til Lynetteholm.

Byliv

Der sikres mulighed for et mangfoldigt byliv med en disponering af byrum med
et klart hierarki, hvor de primaere byrum udggres af Levantboulevarden, Levant-
parken og Levantens Haver og de sekundaere af lokalgader og grenne gérdrum.
Levantboulevarden er Levantkajs formelle og trafikale ankomstrum, der straekker
sig fra nord, forbi Levantkaj metrostation og videre til den sydlige havnepark
Levantparken. Her vil omradets caféer, mindre butikker og publikumsorienterede
funktioner veere placeret omkring en klassisk bygade. Levantparken bliver et af de
vigtigste steder for udfoldelse af bydelens liv. Dette sikres bl.a. ved placering af
udadvendte funktioner i bygningernes sydlige gavl samt mulighed for rekreation
i parken. Levantparken straekker sig over ca. 700 m langs vandet. Pa straeekningen
undersgges muligheden for at opfere et fremtidigt lukket havnebad med adgang
fra parken. Derudover planleegges der for et gst-vestgdende byrumsforlab,
Levantens Haver, fra Levantkajs sydestlige spids, gennem bebyggelsen og forbi
skolen pa Levantkaj Vest, hvor det udger en del af skolens friareal. Levantens
Haver udformes til hverdagslivet med rekreation og mulighed for lokale feelles-
skaber, der knytter sig til de forskellige bebyggelser, der graenser op til haverne.

Forvaltningen er i dialog med bygherre og Metroselskabet om muligheder for
etablering af smé vaerksteder og andre medesteder under metrobanen, som vil
kunne bidrage med byliv.

Miljo og Klima

| forhold til oversvemmelser i forbindelse med stormflod vil lokalplanen stille krav
til et sikringsniveau med en terraenkote for bygninger pa 2,5 m for det aktuelle
byggeri. Det bemeaerkes, at der pt. er planlagt en stormflodsikring i form af en
"hgjtvandsspeaerre” nord for lokalplanomradet (nord for Skudelgbet). | den videre
proces undersgges om stormflodsikringen er tilstreekkelig. Lokalplanomréadet skal
0gsé sikres mod oversvemmelse som falge af skybrud ved at udforme byggeri og
terraen pd en sddan méade, at vandet handteres pé overfladen og stremmer vaek
fra bygninger og opmagasineres, eller ledes renset videre ud af lokalplanomradet
via kanaler og havnebassiner.

Der kan veere trafikstgj fra vejene og metrohgjbanen i lokalplanomradet. Derfor
skal det i planleegningen sikres, at greenseveerdierne for stgjniveauer i de fremti-
dige bygninger, og pa friarealer kan overholdes.

Der skal udarbejdes miljgrapport af planforslagene, som fremleegges sammen
med forslag til kommuneplantilleeg og lokalplanforslag.



Baeredygtighed og bynatur

Bygherre stiler mod, at byomradet og byggeriet DGNB-certificeres. DGNB er en
certificeringsordning med fokus péa beeredygtighed i byomrader og bygninger.
Masterplanen har i 2019 opnéet en platin-praecertificering, som er den hgjest
mulige baeredygtighedscertificering inden for DGNB.

Den hgje bebyggelsestaethed, hvor gade- og byrum ogsa i et vist omfang skal
rumme brandredning, renovation, forsyningsledninger og cykelparkering, ger
det kompliceret at f&4 meget grent ind i gade- og byrum. Der skal i det videre ar-
bejde vaere fokus pé at opné visionen om en gren bydel. Bl.a. skal det overvejes
hvordan der kan implementeres malsaetninger og indsatser fra den partnerskabs-
aftale om biodiversitet, som Kebenhavns Kommune og en raekke grundejere, her-
under By & Havn, indgik i maj 2024.

Der eridag 57 treeer i lokalplanomrédet ved den sydlige kant af Skudehavnen,
der lever op til kriterierne for bevaringsveerdige traeer. Projektet forudseetter at
alle disse treeer feeldes, da den kommende metrobane fgres igennem omrédet,
der, hvor traeerne stéar, dog undersgges det naermere om enkelte traeer nord for
metro kan bevares. Der forventes plantet 550-700 nye treeer indenfor lokalplan-
omréadet. Forvaltningen vurderer, at omréadet i dag rummer naturveerdier i form
af de eksisterende beplantningstreek (selvplantede buske og treeer) seerligtlangs
med Skudehavnen, der skal ses i forhold til hele Skudehavnens og Skudelgbets
kant som har potentiale til med tiden at kunne udgere en sterre sammenhaen-
gende grgn kant.

Andre planer

| @sterbros Lokaludvalgs bydelsplan fra 2023 beskrives et enske om, at der i ud-
viklingen af Nordhavn bygges videre pa de gode erfaringer fra ferste del af Nord-
havn og fremadrettet leegges veegt pa felgende:

e mindre tet bebyggelse.

e mere grent, flere biodiverse byrum og bedre udnyttelse af regnvand.

e mere reel borgerindflydelse.

e flere kultur-, sports- og fritidsaktiviteter.

e flere, men mindre lokale faciliteter, frem for f& store og utilgeengelige anleeg.
e samarbejdsprojekter med lokale akterer om sundhedsfremmende aktiviteter.
e udvikle og modne Naturskolen i Nordhavn som projekt.

Forelebig volumenmodel af bygherres forslag til bebyggelsesplan set fra sydast mod nordvest. De bla
bygninger er nye bygninger i det aktuelle lokalplanforslag. De gra bygninger er eksisterende og de hvide
er bygherres volumenstudier af de omkringliggende omrdder. Lokalplanafgraensningen for Levantkaj
er vist med red stiplet linje. lllustration: Entasis. TMF har pd skitsen indtegnet to mulige bud pa én mulig
forbindelse til Lynetteholm.



Visualisering, der viser et eksempel pa nybyggeri mod Levantparken. lllustration: Entasis.

Anbefalinger til den videre planlaegning

Forvaltningerne anbefaler, at der udarbejdes et lokalplanforslag for Levantkaj I,
idet deri det videre forlgb bl.a. skal veere seerlig fokus péa felgende forhold:

Boligbyggeriet skal udformes med grenne gardrum, der har fokus péa bynatur
og tager udgangspunkt i beboernes behov og muligheder for feellesskaber
med 'karrébyen’ som reference.

Bebyggelsen ved den planlagte boldbane skal om ngdvendigt etableres med
en anvendelse eller en facadeudformning, der tager hgjde for eventuelle stgj-
og lysgener fra boldbanen.

Placering af bygninger pa over 24 m skal seerligt vurderes i forhold til sol og
vind, sigtelinjer og byrum. Den hgje bygning der pt. er vist pa den sydgstlige
molespids, skal under hensyn til sigtelinjer omplaceres.

Byggeri mere end 2 etager, som det er vist i tilknytning til de tre kraner i Levant-
parken skal betinges af, at kranerne bevares. Dette skal sikre, at de tre kraner kan
bevares og indga som veesentlige historiske landemeerker pé Levantkaj. Derud-
over skal promenaden langs Levantparken udformes under hensyntagen til
identitetsskabende elementer som bolveerker, fortgjningsringe og pullerter.
Bygherres anske om opfyldeti Skudehavnens sydlige kant skal vurderes i for-
hold til evt. tab af natur under vandet og tab af kvaliteten ved at fastholde are-
alet som en del af Skudehavnes vandrum.

Tidsplan
Samlet lokalplanproces: Kat. 4 aftalt tid

Sep./Okt. 2024 Aug./Sep. 2025 Okt. - Dec. 2025
| | |

Feb./Mar. 2026
|

Mar. 2026
|

Startdato Startredegerelse Forslag til lokalplan Offentlig hering

i TMU og @U iTMU, @U, BR

Endelig vedtagelse af
Lokalplanen i TMU, @U, BR

Bekendtgerelse



