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Luftfoto af Refshaleøen set mod øst. Lokalplantillægsområdet er vist med en hvid linje. (JW Luftfoto, november 2012).
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redegørelse for lokalplantillæg nr. 1 til lokalplan nr. 209

Lokalplantillæggets baggrund og formål
Formålet med lokalplantillægget er at skabe mulighed 

for en mere mangfoldig og fleksibel anvendelse af det 

gamle skibsværftsområde på Refshaleøen. I Kommune-

plan 2011 er Refshaleøen udlagt som perspektivområde, 

hvilket betyder, at en byudvikling tidligst igangsættes 

efter 2023, og først når der bliver skabt bedre trafikale 

forbindelser og forbedrede miljøforhold.  

De europæiske byer har i et stort omfang omdannet tid-

ligere industri- og havnearealer til moderne bykvarterer 

med boliger og serviceerhverv. Der henligger fortsat 

store ekstensivt udnyttede arealer i europas byer, og  

fremkomsten af midlertidige aktiviteter som et særligt 

fænomen i byudviklingen er i høj grad knyttet til over-

gangen fra industri- til videnssamfund. De midlertidige 

aktiviteter er først og fremmest vokset frem, dér hvor 

industrien har efterladt tomme bygninger og arealer og 

dernæst er de siden hen blevet en del af vækstlaget.

I kommuneplanens perspektivområder kan tomme 

bygninger, omgivende ubebyggede arealer og vand-

arealer anvendes bredere end den umiddelbart fastlagte 

hovedanvendelse i områderne, uanset at områdernes 

fremtidige anvendelse ikke er fastlagt. Det betyder, at 

der er skabt mulighed for en bred og fleksibel anvendelse 

af Refshaleøen.

Den hidtidige administration af Refshaleøen er siden 

skibsværftet lukkede i 1996 sket på baggrund af dispen-

sationer, idet plangrundlaget var forældet. Som følge af 

planlovens begrænsede dispensationsmuligheder samt 

omfanget af dispensationer er det mest hensigtmæssigt 

at tilvejebringe en ny lokalplan i form af et tillæg til lokal-

plan nr. 209 ’Refshaleøen’. 

Lokalplanområdet og kvarteret
Refshaleøen omfatter en 118 ha stor ø med en omkreds 

på næsten 5 km. Øen omfatter det fredede fortidsminde 

Lynettefortet, Renseanlæg Lynetten, et mindre er-

hvervsområde omkring Lynettehavn, det tidligere 

skibsværft, opfyldte arealer og Margretheholm Havn. 

Lokalplantillægsområdet udgør område II i lokalplan 

nr. 209, hvor Refshaleøens Ejendomsselsskab ejer 50 ha 

og By & Havn 4 ha, mens Det Kongelige Teater har en 

enkelt bygning i området.
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Refshaleøen er i dag et område i forandring, hvor man 

kan gå på arbejde, til koncert, nyde et gourmetmåltid, 

spille beachvolley, gå på galleri eller nyde udsigten til 

Langelinie og Frederiksstaden i industrielle omgivelser. 

Her ligger blandt andet det innovative værkstedsfælles-

skab Skabelonloftet. 

På Refshaleøens østlige del har Copenhagen Suborbitals 

til huse. Her bygges der rumraketter. Københavns Yacht 

Service har åbnet Danmarks første Yachtgarage på øen – 

en Indoor Marina til motorbåde efter amerikansk forbil-

lede. Refshaleøen har billige arealer og lokaler, hvor alt 

det alternative kan ske.

’Skibsværftet’

Skibsværftet Burmeister & Wain begyndte sin historie 

som maskinfabrikken på Christianshavn. I 1872 anlagde 

virksomheden et skibsværft på Refshaleøen, og her fort-

satte produktionen indtil lukningen i 1996. 

Frem til 1930’erne voksede B&W til at være Danmarks 

største arbejdsplads med næsten 8.000 ansatte. Skibs-

bygningen var i mange år en af landets største valuta-

indtjeningskilder og dermed en hjørnesten i Danmarks 

udvikling som moderne industrination. 

Med kig til Kastellet

Bygningsproportionerne er store på Refshaleøen. Her mødes 
det gamle og det nye skibsværft med den gamle svejsehal til 
højre og sektionshallerne til venstre.Lodfoto af Refshaleøen fra 1954. Skibsværftet i de gode dage, 

hvor alle beddinger blev anvendt til skibsbygning. Få år senere 
blev vandarealerne mod øst opfyldt, og dermed indledtes en tid 
med nye skibstyper og nye produktionsmetoder. 

I efterkrigstiden etablerede B&W sig som verdens 

føren de leverandør af store containerskibe og ændrede 

produk tionsmetoden, hvilket afspejler sig i bygninger-

nes størrelse og karakter. På det tidspunkt gik man grad-

vis over til at bygge skibene i mindre dele, der til sidst 

blev samlet i store haller over beddingerne, det såkaldte 

sektionsbyggeri. I 70’erne og 80’erne blev konkurrencen 

hård, og som så mange andre sværindustrier i Europa 

måtte B&W gå i betalingsstandsning og lukke i 1996. 

Historien bag B&W’s storhed og fald trak spor langt ind i 

den danske finansverden.

Skibsbygningshallerne 

De mest markante bygninger på værftsområdet er de 

to store sektionshaller med tilhørende byggedok fra 

slutningen af 1950’erne. Hallerne er 65 m høje, sammen-

byggede i længden og placeret let forskudt i forhold til 

hinanden. De fremstår med rå, nøgne og tillukkede faca-

der og med store åbninger i gavlen, der udnytter hele 

bygningens bredde og højde. 

Svejsehallen 

Ud for det nordre Refshalebassin ligger svejsehallen, en 

124 m lang bygning med buet tag. Den er opført i 1942 og 

udvidet i 1946 og -51.  I dag er der indrettet kulissefabrik 

for det Kongelige Teater, der med nærheden til Operaen 

på Holmen skaber en funktionel sammenhæng.
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Lynettefortet

Lynettefortet er det ældste område på Refshaleøen. 

Lynettens historie går helt tilbage til 1767. Anlægget 

havde forskellige opgaver helt frem til 1962, hvor det 

blev endeligt nedlagt som batteri. Lynetten tilhørte sø-

befæstningens inderste linje, og omkring den lille havn 

er der bygningsanlæg fra forsvarets tid og på den sydlige 

del virksomheder med tilknytning til det marine. 

Vindmøller og opfyldning

Et større areal mod Øresund anvendes til slamdepot og 

på det yderste af øen mod Lynetteløbet er der opstillet 7 

vindmøller. Møllerne kan udskiftes med op til 3 møller 

med højder på maksimalt 125 m.

Renseanlægget ’Lynetten’

Anlægget blev indviet i 1980. Siden er anlægget blevet 

væsentligt moderniseret og udbygget for at leve op til 

nutidens miljø- og kvalitetskrav. Kravene i Vandmiljø-

planen fra 1987 til yderligere rensning for organisk stof 

samt rensning for kvælstof og fosfor gjorde det nødven-

digt med en omfattende udbygning af rensninganlæg-

get, som varede flere år. I 1997 blev det nye Renseanlæg 

Lynetten sat i drift. Ejerne består af 8 kommuner. 

Anlægget er tegnet af stadsarkitekten.

Et kig mod vest fra den østligste del af Refshalevej med tørdokken 
i forgrunden og den 65 m høje sektions hal i baggrunden. I hallen 
til venstre er der planer om at etablere en BMX-bane.

Københavns Yacht Service 

Refshaleøen er mangfoldig. I stueetagen er der et autoophug og 
på første sal bl.a. en fotograf og en kunstner.

Hovedlængen 

Den ældste del af værftet blev anlagt på den nordlige 

del af den oprindelige Refshaleø i 1872. Hovedbygningen 

var et meget stort trelænget anlæg i 79 fag opført i gule 

sten. Her var der indrettet magasiner og metal- og træ-

værksteder. Længerne er gennembrudte og bærer præg 

af en række tilføjelser og facadeændringer. Anlægget 

anvendes idag til flere funktioner: Madeleines Madteater, 

værksted, Galleri, busselskab, lager og i september 2012 

åbnede nordeuropas største klatrehal.

B&W – et kulturmiljø

B&W på Refshaleøen afspejler en vigtig del af fortæl-

lingen om København som havne- og industriby, hvor 

B&W var blandt de store, toneangivende værfter i 

Danmark gennem 150 år. Kulturmiljøet er som sådan 

typisk for teknologiudviklingen med løbende tilpasning 

til nye produktionsformer og arbejdsprocesser. Her er 

mange spor fra områdets storhedstid: de ældste bolvær-

ker og kajanlæg, herunder tør- og flydedokkerne samt 

de resterende dele af ”Stållinjen”, der går fra havnesiden 

ned gennem skibsbyggerianlægget fra 1920, gennem 

skærehallerne til sektionshallerne og ned gennem kran-

sporene og ud til tørdokken på det opfyldte areal. 

Indgangen til Refshaleøen
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Kraftværkshalvøen

Den østlige del er domineret af de store tekniske anlæg 

Amagerværket og Amagerforbrændingen. Opførelsen af 

et nyt forbrændingsanlæg er igangsat og det forventes 

taget i brug 2018. Den store tagflade er tænkt anvendt til 

rekreative formål, herunder muligheden for at etablere 

en skibakke på taget.

Margretheholm

Margretheholm er en del af Holmen. I 1993 blev flåde-

stationen officielt nedlagt på Holmen. Det har skabt 

mulig hed for en omdannelse af området til boliger. 

Tegne stuen Vandkunsten har tegnet den nye bebyg-

gelse: En bebyggelse, som afspejler de store kontraster 

i området mellem den tunge industri og de markante 

grønne områder og Margretheholm Havn. 

’Nyholm’ og ’Quintus’-Bastionen

Mod syd er Refshaleøen landfast med Amager via Refs-

halevej og Quintus Bastion. Adskildt af Krudtløbet ligger 

Nyholm med Batteriet Sixtus. Nyholm og den øvrige del 

af Holmen udgør det gamle orlogsvæft, og har herigen-

nem en mangeårig tilknytning til skibsbygningen på 

Refshale øen. I dag kan man genfinde noget af denne 

synergi i kunstskolerne på Holmen og i annekser og 

værksteder på Refshaleøen.

Trafik og forbindelser

Refshaleøen er forbundet til den øvrige by via få forbin-

delser. Kløvermarksvej, Forlandet og Refshalevej er den 

primære forbindelse for biler, mens cykeltrafikken end-

videre kan ske via Holmen. Den kollektive trafik består 

af linje 40 og havnebussen, der fik et stop på Refshaleøen 

i 2013. Refshalevej fungerer også som stiforbindelse, 

men i lokalplanerne for Holmen og Margretheholm er 

der langs vandarealerne planlagt stier, som kan videre-

føres til Refshaleøen.

Refshaleøen indgår ikke i det overordnede vejnet i og 

omkring København, der tager udgangspunkt i Finger-

planen, hvor motorveje og ringveje udgør det over-

ordnede vejnet, men nord for København er der ingen 

forbindelse over havnen. Der er vedtaget en overordnet 

linjeføring for en havnetunnelforbindelse, som skal 

danne grundlaget for yderligere analyser. I denne indgår 

et tilslutningsanlæg på Refshaleøen.

’Den Blå Rute’ er en planlagt rute i Københavns Havn for 

kajakroere og andre. Den forløber gennem Erdkehlgra-

ven og herfra videre mod nord gennem Sømine graven 

og Krudtløbet til Refshaleøen.

Kasernen på LynettefortetEt kig mod Nyholm med mastekranen

Refshaleøen set fra Kraftværkshalvøen
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Særlige miljøforhold.

Refshaleøen ligger i et område, hvor virksomheder med 

særlige krav til beliggenhed er lokaliseret. Det gælder 

virksomhederne: Renseanlæg Lynetten, Amager værket 

og Amagerforbrænding. Renseanlægget medfører mar-

kante lugtgener, der omfatter store dele af øen og om-

kring Amagerværket er der en 500 m planlægningszone, 

mens Amagerforbrænding kun i et begrænset omfang 

påvirker Refshaleøen.

Byggeønsker
Refshaleøens Ejendomsselskab og By & Havn ønsker et 

mere robust plangrundlag.

Refshaleøens Ejendomsselskab ønsker på sigt at igang-

sætte en byudvikling af ejendommen og ønsker i den 

forbindelse at benytte midlertidige anvendelser som en 

strategi for en langsigtet udvikling af ejendommen ved 

at åbne området op for københavnerne og tilføre områ-

det nyt liv og identitet. 

Ud fra fire grundlæggende værdier om bæredygtighed, 

kreativitet, autenticitet og mangfoldighed er det ønsket, 

at københavnernes brug af og kendskab til området øges 

gennem et målrettet arbejde med midlertidige anven-

Madfestival på Refshaleøen
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delser, og at dette på sigt kan bidrage med en begyndende 

social og kulturel infrastruktur på området, den dag en 

byudvikling bliver besluttet og igangsat. Midlertidig-

heden reguleres på området gennem tidsbegrænsede 

lejekontrakter, og alle projekter igangsættes ud fra 

grundlæggende præmisser omkring midlertidighed, 

fleksibilitet og rentabilitet. 

På By & Havns ejendom, der er beliggende ud til Lynette-

havnen og Nordre Refshalebassin, er der en række min-

dre bygninger, foruden ubebyggede arealer, der ligger 

attraktivt i forhold til solretning og vandet. By & Havn 

ser oplagte muligheder for at benytte bygninger og ude-

arealer til rekreative og kulturelle formål i kombination 

med nærhed til vandet.

Erhverv og viden

Ejendomsselskabet ønsker med et nyt plangrundlag at 

styrke forholdet til og aktiviteterne med uddannelses-

institutionerne på Holmen, hvor Kunstakademiets 

Arki tektskole og Filmskolen allerede i dag har afdelinger/

værk steder og Refshaleøen, og således udnytte synergi-

en mellem de kreative virksomheder og vidensinstitu-

tionerne.

Bebyggelse

Ejendomsselskabet ønsker at åbne området og tilføre nyt 

liv og identitet, og som et af elementerne heri ønskes 

muligheder for etablering af boliger og butikker på øen. 

I overensstemmelse med Kommuneplan 2011 ønskes 

der mulighed for etablering af 50 boliger i tilknytning 

til erhverv, og disse skal kunne indrettes i såvel nybyg-

geri som i eksisterende bebyggelse. Desuden ønsker man 

mulighed for infill-byggeri, indskudte dæk og påbygnin-

ger på eksisterende bebyggelse. Boliger på husbåde kan 

etableres på de vestvendte kajer, og ejendomsselskabet 

ønsker at tilbyde vilkår for husbåde i form af gode ligge-

pladsvilkår, tekniske installationer og et stærkt arkitek-

tonisk koncept.

Ubebyggede arealer

I forbindelse med food-festival 2011 blev der etableret et 

’bylandbrug’, hvor der blev produceret grønsager til øens 

spisehus. Dette ønsker flere af øens lejere at fortsætte. 

Bylandbrug er en ny tendens i byudviklingen drevet 

frem af verdens miljøproblemer samt en accelererende 

urbanisering. Med bylandbrug produceres fødevarer 

lokalt til den voksende bybefolkning og byboernes kend-

Husbåde tænkes etableret på de vestvendte vandarealer Refshaleøen er blevet kendt for store musikarrangementer

Ny bebyggelse kan even tuelt placeres på de store ube-
byggede beddings arealer mod vest og ud formes som 
en lille enklave. 
(Ill.: Refshaleøens Ejendomsselskab)
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Skitse til placering af husbåde. 
(Ill.: Refshaleøens Ejendomsselskab)

’Den Blå Rute’ med stop på Refshaleøen. 
(Ill.: Refshaleøens Ejendomsselskab).

I forbindelse med ’Den Blå Rute’ kunne det være fint med 
faciliteter for sejlere på Refshaleøen. 
(Ill.: Refshaleøens Ejendomsselskab)

Illustration af, hvordan en bebyggelse til erhverv med mulighed for tilknyttet bolig kan fremstå. 
(Ill.: Refshaleøens Ejendomsselskab)
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skab til de fødevarer, de forbruger, øges. Ejendomssel-

skabet ønsker at bringe dele af området i spil til denne 

anvendelse, så der med respekt for midlertidigheden 

kan eksperimenteres med bylandbrug i en urban sam-

menhæng og skabes ny viden på området.

 

Det foreslås endvidere, at der etableres et rekreativt an-

læg ved indgangen til øen, der samtidig kan indgå som 

en del af ,Den Blå Rute’ med ophalingssted, adgang til 

vandet samt tilhørende kajakklub eller lignende. 

Refshaleøens Ejendomsselskab arbejder med planer om 

en rekreativ løbe-/cykelsti langs ejendommens vestvend-

te havnekajer, midlertidige byrum, bedre cykelforbindel-

ser samt badezone/havnebad i Nordre Refshalebassin.

Bæredygtighed

Ejendomsselskabet har en målsætning om, at dette skal 

blive Københavns første CO
2
-neutrale bydel i 2020. Med 

store arealer, en simpel ejerstruktur og en på mange 

måder klimaudfordret bygningsmasse kan der skabes 

store reduktioner med enkle midler, ligesom der er gode 

muligheder for at etablere et større landbaseret solcelle-

anlæg på den østlige del af ejendommen. Der arbejdes 

for opsætning af et solcelleanlæg, der skal kunne produ-

cere op til 600-800 MWh/år, hvilket anslået vil optage 

ca. 30.000 kvadratmeter jordareal. 

Lokalplantillæggets indhold
Refshaleøen har en historisk funktionel sammenhæng 

med Holmen fra skibsbygning til kunstskolerne og de 

knyttes sammen omkring vandarealerne. Denne sam-

menhæng styrkes gennem fleksible anvendelsesbestem-

melser og funktioner i forbindelse med ”Den Blå Rute” 

og husbåde omkring Krudtløbet.

Lokalplan nr. 209 ’Refshaleøen’ muliggør et skibsværft 

samt blandet erhverv. 

Lokalplantillæggets formål er at muliggøre, at tomme 

bygninger og ubebyggede arealer kan anvendes bredere 

end fastlagt i lokalplan nr. 209.

Med henblik på at skabe rum for et byliv er der i Kommu-

neplan 2011 fastlagt retningslinjer, der muliggør at 

tomme bygninger og ubebyggede arealer kan anvendes 

bredere end fastlagt i rammerne for området. Det gælder 

for de områder i kommuneplanen, hvor en byudvikling 

først kan igangsættes på sigt (perspektiv områder).

Derfor fastlægger lokalplantillægget bestemmelser 

om, at eksisterende tomme bygninger og omgivende 

ubebyggede arealer kan anvendes til mindre fremstil-

lingsvirksomheder samt kollektive anlæg, sports- og 

Refshaleøens Ejendomsselskab ønsker at opføre et solcelleanlæg på deres ejendom som led i deres strategi om at blive CO
2
-neutrale. 

Lynettefællesskabet har ved Damhusåen opført nordens største solcelleanlæg med en samlet effekt på 777 kW, hvilket vil mindske 
CO

2
-udslippet med 340 tons.
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fritidsanlæg, museer, gallerier, koncertsale, kultur-

huse med mulighed for at afholde messer, udstillinger, 

konferencer og lignende, restauranter og miljømæssige 

servicefunktioner.

Det er dog også nødvendigt at tage hensyn til de eksiste-

rende virksomheder i og uden for lokalplanområdet, 

herunder Renseanlægget Lynetten, der påfører området 

lugtgener og begrænser brugen af området til følsom 

anvendelse, som fx boliger. Boliger i tilknytning til er-

hverv samt boliger på husbåde kan derfor kun etableres 

inden for særlige områder. Grænserne er ikke statiske, 

men er et udtryk for en maksimal lugtforurening og kan 

lempes som følge af forbedringer på anlægget.

Lokalplanområdet er udvidet, idet vandarealer mod vest 

er inddraget i området for herved at muliggøre husbåde. 

Det betyder endvidere, at lokalplangrænsen i lokalplan  

nr. 331 ’Holmen II’ justeres.

 

De ubebyggede arealer skal kunne anvendes til en lang 

række aktiviteter, herunder bylandbrug, alternative 

midlertidige byrum, eksperimenter, friarealer, solcelle-

anlæg og områder, hvor støjende events som fx ’Copen-

hell’ kan finde sted.

Miljøforhold
Vurdering af VVM 

Et eventuelt solcelleanlæg af den ønskede størrelse på 

30.000 m² vil skulle VVM-screenes for VVM-pligt inden 

anlæg. Screeningen foretages af Teknik- og Miljøforvalt-

ningen efter anmeldelse fra grundejerne. På baggrund 

af denne screening vurderes, hvorvidt der skal udarbej-

des en VVM-redegørelse. 

MPP, Lov om miljøvurdering af planer og programmer 

Lokalplanen vurderes ikke at medføre, at der skal fore-

tages en miljøvurdering i henhold til lov om miljøvur-

dering af planer og programmer (lovbek. nr. 936 af 24. 

september 2009). 

Det skyldes, at planen ikke muliggør anlægsarbejder, der 

er optaget i lovens bilag 3 eller 4. Endvidere er der ikke 

tale om projekter, der i størrelse og omfang, og i forhold 

til lokalplanområdets nuværende omfang og karakter 

får væsentlig indvirkning på dette eller omkringlig-

gende områder eller bebyggelser.

Lokalplanen skal muliggøre en bredere anvendelse 

af  ejendommene under hensyntagen til de eksiste-

rende miljøforhold, samtidig med at den gældende 

kommuneplan ramme for blandet erhverv og havne-

formål opretholdes.  

Afgørelsen er offentliggjort samtidig med planforslaget.

Refshalevej er smal og giver ikke de bedste adgangsforhold
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Miljømæssige gener fra virksomheder

Renseanlæg Lynetten behandler spildevand fra de 8 

ejerkommuner. Renseanlægget modtager spildevand 

fra den nordøstlige del af oplandet og dækker et område 

med 535.000 indbyggere. Lugtgenerne fra virksomheden 

medfører en begrænsning i anvendelsen af lokalplan-

området, og der er i lokalplanen fastlagt bestemmelser 

for placering af boliger, rekreative aktiviteter og erhverv 

under hensyntagen hertil.

Miljøstyrelsens lugtvejledning anfører 5-10 lugtenheder 

(LE) som gældende grænseværdier i boligområder og ved 

enkeltstående boliger i det åbne land. Det betyder, at der 

kun kan etableres boliger på husbåde og i tilknytning til 

erhverv i områder, hvor lugtbelastningen er maksimalt 

10 LE, mens blandet erhverv og funktioner kan placeres i 

områder med en lugtbelast ning på op til 15 LE.

Amagerforbrænding og Amagerværket

Amagerforbrænding er ved at opføre et nyt anlæg, der 

forventes færdig i 2018, hvorefter det gamle nedtages. 

Afstandszonen omkring anlægget er 300 m og påvirker 

ikke Refshaleøen. Amagerværket forventes løbende 

fornyet, herunder med etablering af faciliteter til bio-

brændsel. Værket er omgivet af en 500 m planlægnings-

zone, der påvirker en del af det østlige Refshaleøen.

Forurening

En stor del af ejendommen er kortlagt på vidensniveau 

2.  Baggrunden for kortlægningen er, at B&W-skibs-

værftet har ligget på grunden siden 1872 og til værftet 

lukkede. Området er opfyldt, og opfyldningen er sket i 

flere etaper – også efter skibsværftets etablering. Der er 

udført adskillige forureningsundersøgelser, som påviser 

forurening af grunden. Der er dog væsentlig forskel på 

fyldet i den vestlige og østlige del af øen. På den østlige 

del består opfyldningen hovedsageligt af indpumpet 

sandfyld. På den vestlige del er der i visse områder kon-

stateret lossepladsfyld.

Kystnærhedszonen
Området ligger i en afstand tæt ved Øresund og dermed 

inden for 3 km kystnærhedszonen. Lokalplanen mulig-

gør ikke større bebyggelse eller bygningshøjder, og de 

bebyggelser, der er muliggjort, herunder husbåde, er 

illustreret i redegørelsen. 

Vindmøller
Kommuneplan 2011 fastlægger, at der kun kan udlæg-

ges areal til støjfølsom anvendelse inden for en radius af 

500 m fra udlagte vindmølleområder, hvis det konkret 

vurderes, at der ikke er uacceptable gener forbundet her-

med. Afstandszonen berører en mindre del af det gamle 

skibsværfts ejendom.

De markante sektionshaller på Refshaleøen dominere store dele af området og er et landmark i byen.
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Overordnet planlægning
Regional udviklingsplan

Regionsrådet vedtog den 24. juni 2008 den regionale ud-

viklingsplan ”Danmarks Hovedstadsregion – en inter-

national storbyregion med høj livskvalitet og vækst”. Vi-

sionen for hovedstadsregionen er, at regionen skal være 

en af de førende europæiske storbyregioner, kendetegnet 

ved en grøn profil, effektiv trafikal infrastruktur, ud-

dannelse til alle, attraktive erhvervsvilkår, mangfoldigt 

kultur- og fritidsliv og internationalt udsyn – en stor-

byregion, hvor høj livskvalitet og høj vækst går hånd i 

hånd. Københavns Kommunes planer for Refshaleøen er 

i overensstemmelse med den regionale udviklingsplan.

Fingerplan 2013

Ifølge Fingerplan 2013, der er Miljøministeriets lands-

plandirektiv for planlægning i hovedstadsområdet, skal 

stationsnære områder udnyttes med bebyggelsespro-

center, der modsvarer den centrale beliggenhed og gode 

tilgængelighed. Det stationsnære område afgrænses 

med udgangspunkt i et cirkelslag på op til 1.000 m fra 

stationen.

Lokalplantillægget ændrer ikke rækkefølgeplanen i 

kommuneplanen og er således i overensstemmelse med 

fingerplanen.

Kommuneplan 2011
Rækkefølge for byomdannelse

Kommuneplan 2011 fastlægger en rækkefølge for udvik-

ling af områder med et større potentiale for byomdan-

nelse. Rækkefølgen er et udtryk for en prioritering af 

byudviklingen i forhold til behovet for investeringer i 

infrastruktur, kollektiv trafik, offentlig service mv.  

 

Lokalplanområdet på Refshaleøen er (med undtagelse 

af vandarealerne udpeget til husbåde) i kommunepla-

nen fastlagt til byudvikling i perspektivperioden efter 

år 2023. Indtil da må anvendelsen af området i art og 

omfang ikke få karakter af byomdannelse. Men området 

kan udnyttes og udvikle sig i overensstemmelse med de 

gældende rammebestemmelser i kommuneplanen.

Midlertidige anvendelser

Københavns Kommune ønsker i udvalgte områder at 

skabe mulighed for, at tomme bygninger og de omgiven-

de ubebyggede arealer og vandarealer kan udnyttes til 

midlertidige formål, inden en egentlig omdannelse og 

byudvikling muliggøres. Derfor giver kommuneplanen 

mulighed for en bredere anvendelse end den eksiste-

rende fastlagte hovedanvendelse. I kommuneplanens 

perspektivområder kan tomme bygninger, omgivende 

ubebyggede arealer og vandarealer således anvendes 

bredere end den umiddelbart fastlagte hovedanvendelse 

i områderne, uanset at områdernes fremtidige anvendel-

se ikke er fastlagt. De midlertidige anvendelser og akti-

viteter skal være med til at skabe byliv og aktiviteter ved 

at realisere det potentiale, der findes i de tomme bygnin-

ger og omgivende ubebyggede arealer. De midlertidige 

anvendelser medvirker på den måde til at skabe forskel-

lige former for ny identitet i funktionstømte områder og 

gavner hermed deres udvikling på både kort og lang sigt.

 

Midlertidige anvendelser kan omfatte mindre fremstil-

lingsvirksomheder samt kollektive anlæg, sports- og 

fritidsanlæg, institutioner, erhvervs- og fritidsundervis-

ning, museer, teatre, gallerier, koncertsale, restauranter 

og miljømæssige servicefunktioner. Ubebyggede arealer 

kan endvidere benyttes til rekreative formål og facili-

teter. Der kan ikke opføres ny bebyggelse til de oven-

nævnte formål, bortset fra mindre servicebygninger 

til brug for anvendelsen, f.eks. til renovation, toilet- og 

badeforhold m.v. Anvendelserne er underlagt de miljøbe-

stemmelser, der gælder for områdets hovedanvendelse 

og tillades kun, hvor det er miljømæssigt forsvarligt.

Øvrige retningslinjer

Kommuneplan 2011 fastlægger, at der kun kan udlæg-

ges areal til støjfølsom anvendelse inden for en radius af 

500 m fra udlagte vindmølleområder, hvis det konkret 

vurderes, at der ikke er uacceptable gener forbundet 

hermed. Lokalplanen muliggør ikke støjfølsomme 

anvendelser inden for denne afstand fra det udlagte 

vindmølle område på Lynetten.

Kommuneplanens rammer
Erhvervs- og havneformål

Den gældende lokalplan 209 omfatter dels et område mod 

Inder havnen til blandet erhverv (E1*) med en maksimal 

bebyggelsesprocent på 110 og dels mod øst et område til 

havneformål (H1*) med en maksimal bebyggelsesprocent 

på 60. 

Områder til blandet erhverv anvendes generelt til lettere 

industri-, værksteds-, håndværks-, lager-, engros- og 

transportvirksomhed med dertil hørende administra-

tion og lignende samt til serviceerhverv, erhvervs- og 

fritidsundervisning samt andre virksomheder, der 

naturligt kan indpasses i området. Endvidere kan der 

tillades virksomheder af offentlig/almen karakter, såsom 

sammenhæng med anden  planlægning og lovgivning  
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tekniske anlæg samt institutioner og andre sociale, ud-

dannelsesmæssige og kulturelle servicefunktioner, der 

er forenelige med anvendelsen til blandet erhverv. Butik-

ker tillades i overensstemmelse med bestemmelserne 

on detailhandel. Der kan således etableres enkeltstående 

butikker, som betjener et nærområde. Bruttoetagearealet 

af dagligvare- og udvalgsvarebutikker må ikke overstige 

henholdsvis 500 m² og 200 m². Der kan endvidere i til-

knytning til en produktionsvirksomhed tillades en min-

dre butik til salg af virksomhedens produkter. Arealet til 

butiksformål må højst omfatte 20 procent af virksomhe-

dens samlede etageareal og maksimalt 500 m².

Områder til havneformål anvendes generelt til værk-

steds- og industrivirksomheder med dertil hørende 

administration og lignende, som har særlig tilknytning 

til havnen (behov for skibstransport) eller som naturligt 

hører hjemme i et havneområde. Endvidere kan der til-

lades virksomheder af offentlig almen karakter, der er 

forenelige med anvendelsen til havneformål.

Kravet til parkeringsdækning er i begge områder i stør-

relsesordenen og højst 1 parkeringsplads pr. 100 m².

For begge rammeområder gælder særlige bestemmelser. 

Hertil hører, at de er omfattet af regler om rækkefølge 

for byudvikling og om midlertidige anvendelser som 

ovenfor beskrevet. For området til blandet erhverv 

(E1*) indebærer rækkefølgebestemmelsen endvidere, at 

lokalplanlægning for udbygning med serviceerhverv 

afventer en forbedring af områdets trafikale, herunder 

kollektive, tilgængelighed. Den maksimale bygnings-

højde er i begge områder 20 m. I begge områder kan der 

indrettes én boligfunktion i tilknytning til den enkelte 

virksomhed. Boligandelen må ikke overstige 40 procent 

af virksomhedens areal. Der må maksimalt etableres 50 

boligfunktioner i begge rammeområder under ét.

Husbåde

Husbåde omfatter alle fartøjer og flydende konstruktio-

ner, der har en mere end rent forbigående bygningsmæs-

sig anvendelse, uafhængigt af om husbåden er et ombyg-

get skib eller fra starten er konstrueret til formålet. 

 

Husbåde anvendes til boliger. Herudover kan de til-

lades anvendt til kollektive anlæg og institutioner, 

samt andre sociale, uddannelsesmæssige, kulturelle og 

miljømæssige funktioner, som er forenelige med anven-

delsen til boliger, samt publikumsorienterede service-

erhverv, såsom butikker, caféer, restauranter, hoteller og 

vandrer hjem. I en del af lokalplanområdet kan der ikke 

placeres husbåde til boligformål, før miljøforholdene 

giver mulighed for det.

Husbåde kan placeres langs eller vinkelret på kaj  eller 

  ved flydende eller faste broer. De konkrete forhold, 

herunder behovet for plads til sejlads, vil være bestem-

mende for placeringsmulighederne. Den indbyrdes af-

stand må som hovedregel ikke være under 5 m. Hvor en 

funktionel sammenhæng mellem flere husbåde taler for 

det, kan det dog under hensyn til bl.a. brandsikkerhed 

tillades, at flere husbåde forbindes indbyrdes. 

 

Den maksimale længde er 30 m. For ombyggede fartøjer 

kan det tillades, at længden overskrides med op til 10 m 

for så vidt angår de oprindelige dele af fartøjet. Det mak-

simale etageareal er 300 m². Den maksimale højde i om-

rådet Krudløbet i den sydlige del af lokalplanområdet er 

5,4 m, men kan overskrides for så vidt angår oprindelige 

dele af husbådes konstruktion og tidligere funktion. I de 

øvrige områder til husbåde er den maksimale højde 7 m. 

Her kan der også placeres større ombyggede fartøjer med 

publikumsrettede funktioner. For disse husbåde fast-

sættes der ikke et etageareal. Den maksimale længde er 

70 m. Der fastsættes ikke en maksimal højde. 

Lokalplanforslaget er i overensstemmelse med retnings-

linjer og rammer i Kommuneplan 2011.

Kortet viser gældende rammer for Kommuneplan 2011 i området. 
Det aktuelle lokalplantillægsområde er vist med rød ramme.
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Værdifuldt kulturmiljø

Lokalplanområdet på den sydlige del af Refshaleøen er i 

Kommuneplan 2011 udpeget som værdifuldt kulturmiljø 

i København. B&W på Refshaleøen afspejler en vigtig 

del af fortællingen om København som havne- og indu-

striby, hvor B&W var blandt de store, toneangivende 

værfter i Danmark gennem 150 år.

Inden for det udpegede kulturmiljø skal afgørelser om 

byggeri, nedrivning, anvendelsesændringer og lignende 

inddrage områdets kulturhistoriske, arkitektoniske og/

eller landskabelige værdier. I planlægningen af byud-

viklingen skal det sikres, at der også tages højde for 

områdets kulturhistoriske værdier og sammenhænge, 

så de væsentlige kvaliteter kan udnyttes som et aktiv 

og synliggøres til gavn for bevarelsen og oplevelsen af 

byens historie såvel som for identiteten i de omdannede 

byområder.

Overordnede strategier
Kommuneplan 2011 bygger på tre grundlæggende vær-

dier for Københavns udvikling, henholdsvis ’Et godt 

hverdagsliv’, ’Viden og erhverv’ samt ’Grøn vækst’.

Den samlede vurdering er, at lokalplanen kan bidrage 

til opfyldelsen af kommuneplanens mål. Lokalplanen 

muliggør aktiviteter og erhverv, som ellers har svære be-

tingelser i de indre bydele. Kanaler og havneløb bidrager 

til områdets aktivitetsmuligheder og attraktive byrum. 

Metropol for Mennesker

Lokalplanen vil fastlægge udvidede anvendelsesmulig-

heder, såsom mindre fremstillingsvirksomheder samt 

kollektive anlæg, sports- og fritidsanlæg, museer, teatre, 

gallerier, koncertsale og restauranter, som stimulerer 

til et urbant liv. Byrum og friarealer skal indrettes, så 

flest muliges behov tilgodeses, herunder skal det enkelte 

byrum fremstå åbent for alle og invitere til ophold. 

Arkitekturby København

Københavns Kommunes arkitekturpolitik sigter mod 

at fremme byens egenart, byrum og urbane landskaber, 

bæredygtigt byggeri samt arkitektonisk kvalitet. Lokal-

planen sigter mod at udvide anvendelsen af et gammelt 

forladt industriområde med nye aktiviteter, der under-

støtter områdets særpræg og egenart.

Trafikstøj

Trafikstøjniveauet på Refshalevej ligger i dag på 55-60 dB.

Bydelsplan
Christianshavns Lokaludvalg udarbejder i samarbejde 

med borgerne og forvaltningerne en bydelsplan, der 

også omfatter lokalplanområdet.

Refshaleøen kan enten ses som et industriområde i 

forfald eller som et spændende område med midlertidig-

hed som et permanent indslag og med potentiale til en 

byudvikling, der kan opfylde alle drømme om en men-

neskelig by.

Derudover er der et spirende kulturelt og kunstnerisk 

netværk på Refshaleøen om udnyttelsen af de midlerti-

dige faciliteter, som klubber, foreninger og private har 

fået stillet til rådighed derude.

Bydelen Christianshavn rummer to fremtidige byud-

viklingsområder, Christiansholm og Refshaleøen, som 

lokaludvalget mener, man allerede nu bør overveje ind-

retningen af. Med god borgerinddragende planlægning 

vil de to områder kunne komme til at berige bydelen og 

den øvrige del af Københavns Kommune. I den forbin-

delse bør der rettidigt tænkes på infrastruktur.

Bydelen har et særdeles aktivt kulturliv og er især stærk 

med hensyn til musikoplevelser og gallerier. Lokalud-

valget ønsker kulturlivet bevaret og styrket og synes 

derfor, at det er glædeligt, at Refshaleøen er ved at ud-

vikle sig til et kulturelt kraftcenter.

Grøn sti fra Langebro til Refshaleøen

Beskrivelse og formål

Den grønne sti skal gå langs Stadsgraven og nogle steder 

på Christianshavns Voldanlæg fra Langebro til det yder-

ste af Refshaleøen. 

 

Projektet understøtter målsætningerne om gode kultur- 

og fritidsfaciliteter til både det organiserede og selvorga-

niserede idræts- og kulturliv, som styrker københavner-

nes muligheder for at leve et sundt og aktivt hverdagsliv. 

Endvidere understøtter det målsætningerne om grønne 

åndehuller og grøn mobilitet. 

Lokalplaner i kvarteret
Lokalplan nr. 065 ’Amagerværket’: Formålet med lokal-

planen er at muliggøre et kraftvarmeværk. Den udpeger 

arkitektonisk og kulturhistorisk værdifulde bygninger 

inden for området.

Lokalplan nr. 177 ’Københavns Havn’: Formålet med 

lokalplanen er at fastlægge arealer i Københavns Kom-

mune til havneformål i overensstemmelse med kom-

muneplanen.

Lokalplan nr. 189 ’Lynetten’: Formålet med lokalplanen 

er blandt andet at fastlægge størstedelen af området til 

offentlige tekniske anlæg såsom renseanlæg for spilde-

vand med tilhørende administration, deponering af 

tungmetalforurenet havneslam og aske fra Renseanlæg 

Lynetten, samt til opstilling af vindmøller.

Lokalplan nr. 197 ’Søndre Frihavn’: Formålet med lokal-

planen er at muliggøre omdannelse af størstedelen af 

den af Frihavnen udskilte del af Søndre Frihavn fra 
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havneanvendelse til andre bymæssige formål, såsom 

boliger og serviceerhverv, med henblik på skabelsen af 

et nyt, alsidigt bykvarter.

Lokalplan nr. 331 ’Holmen II’: Formålet med lokalplanen 

er at omdanne og bevare Nyholm til offentlige formål 

samt Quintus Bastionen som en del af fortidsmindet 

Christianshavns Vold. Den udpeger arkitektonisk og kul-

turhistorisk værdifulde bygninger inden for området.

Lokalplan nr. 331-2 ’Holmen II’: Formålet med lokalpla-

nen er at muliggøre en omdannelse af Margretheholm 

til boligområde. 

Lokalplanerne kan ses på: www.kk.dk/lokalplaner 

Miljø i byggeri og anlæg
Københavns Kommune har besluttet, at der skal tæn-

kes ”miljørigtigt” i forbindelse med nybyggeri, større 

renoveringer, byfornyelse og anlægsarbejder. Derfor har 

Borgerrepræsentationen tiltrådt retningslinjerne ”Miljø 

i byggeri og anlæg, 2010”. Heri berøres emnerne miljø-

rigtig projektering, energi og CO
2
, materialer og kemika-

lier, vand og afløb, byens rum, liv og natur, affald, støj, 

indeklima og byggepladsen.

Minimumskravene skal følges i forbindelse med nybyg-

geri, større renoveringer og anlægsarbejder, hvor Køben-

havns Kommune er bygherre eller kontraktmæssig 

bruger, samt ved støttet byggeri og byfornyelse. Private 

opfordres til at hente ideer fra retningslinjerne. 

”Miljø i byggeri og anlæg 2010” oplyser i øvrigt om love, 

regulativer og publikationer om emnet, samt adresser på 

kommunale og statslige instanser, hvor der kan hentes 

oplysninger om miljøorienteret byggeri. ”Miljø i byggeri 

og anlæg 2010” kan hentes på: www.kk.dk/publikatio-

ner.

regnvand
Ifølge Københavns Kommunes Spildevandsplan skal 

regnvand håndteres lokalt (Lokal Afledning af Regn-

vand, LAR) for at imødegå klimaændringer og det øgede 

pres på kloakkerne. Lokal håndtering vil sige inden for 

nærområdet som modsætning til transport ud af områ-

det. Der kan være tale om håndtering inden for enkelt-

matrikler, eller om at flere matrikler går sammen om 

lokale løsninger, herunder udledning til havnen.

Regnvandet kan opsamles, genanvendes, forsinkes, 

fordampes, nedsives og/eller afledes til eksisterende 

vandområde. 

Ved genanvendelse kan regnvand eksempelvis bruges 

til vanding, springvand, vaskeri, bilvask eller toiletskyl. 

Regnvand til toiletskyl kan dog ikke tillades i daginsti-

tutioner, skoler, plejehjem, sportshaller, cafeteriaer og 

andre bygninger, hvor der er offentlig adgang. 

Københavns Kommune har udgivet en håndbog, der 

beskriver en række metoder og løsninger. Denne kan 

hentes på: www.kk.dk/lar

Er det ikke muligt at håndtere regnvandet lokalt, skal 

bygherre dokumentere dette, hvilket skal vurderes og 

godkendes af Københavns Kommune.

Endelig giver planloven hjemmel til, at der kan stil-

les krav om brug af regnvand til toiletskyl og tøjvask i 

maskine.

Forvaltningen er ikke bekendt med, at der er større pro-

blemer forbundet hermed. Hvis der i en konkret sag kan 

dokumenteres andre løsninger med samme effekt, vil 

der være mulighed for at søge dispensation.

Kortet viser gældende lokalplaner i området. 
Det aktuelle lokalplantillægsområde er vist med rød ramme.
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Tilladelser efter anden lovgivning

Affald
Der skal afsættes plads til opsamling af kildesorteret 

 affald i henhold til Københavns Kommunes Regulativ 

for erhvervsaffald og Regulativ for husholdningsaffald.

Til kildesortering af husholdningers affald skal der 

afsættes plads til papir, pap, plast, metal, elektronik, 

batterier, samt evt. glas og farligt affald. Desuden skal 

der afsættes plads til dagrenovation. 

Til kildesortering af erhvervsaffald er der typisk behov 

for plads til papir, pap, glas, plast, elektronik og farligt 

affald, foruden restaffald.

Affaldet kan placeres i affaldsrum, i gården eller i fælles 

miljøstationer. Det anbefales, at der afsættes 0,5 m² per 

bolig til et affaldsrum til storskrald og elektronikaffald. 

Genanvendeligt affald fra husholdninger må ikke sam-

menblandes med genanvendeligt affald fra erhverv, når 

erhvervet har en affaldsmængde, der overstiger, hvad 

der forekommer fra en husstand.

Større mængder madaffald fra for eksempel restauran-

ter, kantiner, storkøkkener, caféer, indkøbscentre og 

lignende skal frasorteres til bioforgasning.

Beholderantal og -placering for boliger skal aftales med 

Teknik- og Miljøforvaltningen, Byens Udvikling, der 

desuden kan rådgive om indretning af miljøstationer, 

nærgenbrugsstationer mm.

Jord- og grundvandsforurening
Matr. nr. 416 Christianshavns Kvarter. 

En stor del af matriklen er kortlagt på vidensniveau 2.

Baggrunden for kortlægningen er, at B&W-skibsværftet 

har ligget på grunden siden 1872 og til værftet lukkede. 

Området er opfyldt, og opfyldningen er sket i flere etaper – 

også efter skibsværftets etablering. Der er udført adskil-

lige forureningsundersøgelser, som påviser forurening 

af grunden. Der er dog væsentlig forskel på fyldet i den 

vestlige og østlige del af øen. På den østlige del består 

opfyldningen hovedsageligt af indpumpet sandfyld. På 

den vestlige del er der i visse områder konstateret losse-

pladsfyld.

Der er lavet undersøgelser af delområder. De oftest fore-

kommende koncentrationer er bl.a.: Bly 200 - 3700 mg/kg, 

kobber 1400 mg/kg, kulbrinter 2000 mg/kg, PAH’er 100 

mg/kg.  Grunden har ligget brak siden værftets lukning i 

1996. I december 1996 modtog Miljøkontrollen en henven-

delse om flytning af oplagret forurenet jord på grunden.

Matr. nr. 432 Christianshavns Kvarter:

Den nordlige del af matriklen er kortlagt på videns niveau 

2. Arealet har tidligere været anvendt til olie oplag i tanke. 

Der er konstateret kraftig olieforurening på arealet. 

Resten af matriklen er kortlagt på vidensniveau 1. 

Grundlaget for kortlægningen er oplysninger om 3 

større olietanke på arealet. 

Teknik- og Miljøfrovaltningen har oplysninger om 3 

større olietanke med  ukendt beliggenhed på matrik-

len. Der er en  30.000 liter  nedgravet tank indeholdende 

olieprodukter, som er blevet afblændet i 1992. Ligele-

des er der eller har været 2 nedgravede tanke på hver 

32.000 liter oprettet i 1953 og fjernet i 1973. Tankene har 

indeholdt olieprodukter. Det er veldokumenteret, at 

denne type aktivitet ofte giver anledning til jord- og 

grundvandsforurening. Aktiviteterne vil typisk give 

anledning til forurening med oliekomponenter, der 

kan udgøre et forureningsproblem i forhold til jord og 

grundvand.

Bortskaffelse af og håndtering af forurenet jord skal ske 

i henhold til Jordregulativ for Københavns Kommune,  

1. januar 2012. Dette kan hentes på hjemmesiden www.

kk.dk/publikationer eller rekvireres på tlf. 33 66 33 66. 

Jorden kan også anmeldes via www.jordweb.dk

Ved ændring af areal til følsom arealanvendelse, såsom 

boliger, børneinstitutioner, skoler, offentlige legeplad-

ser, kolonihaver og lignende, skal ejer/bruger sikre, at 

den øverste ½ meter på ubefæstede arealer består af rene 

materialer (jord, sand, grus el. lign.) eller varig fast be-

lægning, (jf. Jordforureningsloven § 72 b). Hvis det rene 

jordlag eller den faste belægning senere skal fjernes, skal 

ejer/bruger på ny sikre, at den øverste ½ meter består af 

rene materialer eller der udlægges varig fast belægning.

Hvis der i forbindelse med byggeriet skal bortledes 

mere end 100.000 m³/år grundvand, eller hvis en grund-

vandssænkning står på i mere end 2 år, skal Teknik- og 

Miljøforvaltningen Enhed for Vand og VVN, ansøges om 

bortledningstillad el se. Her skal der endvidere indhentes 

tilladelse til ud  førelse af boringer og udledning af forure-

net vand fra byggegruben.

Skal der udledes oppumpet grundvand til kloak, skal 

Teknik- og miljøforvaltningens Enhed for Forurenende 

virksomheder, tillige søges om udledningstilladelse. 



Københavns Kommune26 Lokalplan nr. 209 Refshaleøen med tillæg nr. 1

Skal oppumpet grundvand udledes til recipient (vand-

løb, åer, søer, havnen mm.) skal Teknik- og miljøforvalt-

ningens Enhed for Vand og VVM, søges om tilladelse.

Permanent dræning af grundvand i Københavns Kom-

mune tillades som udgangspunkt ikke.

Regler, retningslinjer og anmeldelsesskema kan hentes 

på hjemmesiden http://www.kk.dk/artikel/jord-ved-byg-

geri-og-anlæg eller rekvireres på tlf. 33 66 33 66. Jorden 

kan også anmeldes via www.jordweb.dk

Museumsloven
Arbejder, der forudsætter udgravning i grunden, kan 

medføre påbud om midlertidig standsning i henhold 

til museumsloven § 26 og 27 (beskyttelse af jordfaste 

fortidsminder). Københavns Museum skal kontaktes i 

god tid, så en forundersøgelse kan sættes i gang, inden 

et jordarbejde påbegyndes. 

Vikingeskibsmuseet i Roskilde er høringspart ved arbej-

der, der berører arealer, der i dag er dækket af vand.

Fortidsmindebeskyttelseslinje

Den sydligste del af lokalplanområdet er omfattet af 

fortids mindebeskyttelseslinjerne omkring Batteriet 

 Sixtus samt Christianshavns Vold, nordlige del.

Der må ikke foretages ændringer i tilstanden af arealet 

inden for 100 m fra fortidsmindet, der er omfattet af 

naturbeskyttelseslovens § 18 om beskyttelseslinje, før 

fredningsmyndighederne meddeler tilladelser hertil el-

ler ændrer grænsen. Københavns Kommune ved Center 

for Bygninger har dispensationskompetencen, mens 

Natur styrelsen har kompetencen til at ændre grænsen.

Anlæg på søterritoriet

Ifølge lov nr. 551 af 6. juni 2007 om Metroselskabet I/S og 

Arealudviklingsselskabet I/S (By og Havn) kræver faste 

anlæg inden for havnens søområde tilladelse af Trans-

port- og Energiministeriet. 

Særlig tilladelse kan også være påkrævet i medfør af 

statens højhedsret over søterritoriet.

rottesikring
Grundejere skal rottesikre og renholde deres ejen-

domme, herunder brønde og stikledninger, således, at 

rotters levemuligheder på ejendommene begrænses 

mest muligt. Dette fremgår af Miljøbeskyttelsesloven 

og bekendtgørelse om forebyggelse og bekæmpelse af 

rotter, kap. 1, § 3.

Især ved etablering af grønne facader og lignende vil det 

være nødvendigt at sørge for at forhindre rotteangreb på 

bygninger. 

Tagfladeafvanding som udledes til recipient, f.eks. 

havnen, skal etableres, så rotter ikke kan trænge ind i 

afløbssystemet.

Andre tilladelser i henhold til  anden
lovgivning
Varme

I det påtænkte lokalplanområde er der placeret flere 

dampkamre samt en række forsyningsledninger, der 

skal respekteres. 

For flere oplysninger om ledninger kan man gå ind på 

www.ler.dk og sende en forespørgsel på placering af 

ledninger for det konkrete område. 

Spildevand

Planerne skal tage hensyn til HOFORs spildevandsled-

ninger til Renseanlæg Lynetten, som hverken kan flyt-

tes eller overbygges.
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Tillæg nr. 1 til lokalplan nr. 209 refshaleøen

§ 1. Formål
Lokalplan nr. 209 ’Refshaleøen’ udgør det planmæssige 

grundlag for dele af Refshaleøen og fastlægger området 

til skibsværft, blandet erhverv og lystbådehavne mv. 

Området er perspektivområde i Kommuneplan 2011, 

og formålet med lokalplantillægget er at muliggøre, at 

tomme bygninger og omgivende ubebyggede arealer kan 

udnyttes til andre formål, som f.eks. kulturelle og re-

kreative formål, samt at muliggøre husbåde og beboelse 

i tilknytning til erhverv med henblik på at skabe byliv 

og aktiviteter.

§ 2. Område
Stk. 1. Områdeafgrænsning

Lokalplanområdet afgrænses som vist på lokalplan-

tegning nr. 1 og omfatter ejendommene matr. nr. 416, 

432, 550, del af 654 (William Wains Gade), 660 og 661 

Christianshavns Kvarter, København, samt umatrikule-

rede arealer og alle parceller, der efter den 1. januar 2013 

udstykkes af området.

I henhold til lov om planlægning fastsættes følgende bestemmelser for området begrænset af Lynettehavnen, 

William Wains Gade, Rensningsanlæg Lynetten, Refshalevej, Krudtløbet, Inderhavnen og Nordre Refshalebassin.

§ 3. Anvendelse
Stk. 1. Anvendelse af området

a) Eksisterende tomme bygninger og omgivende ube-

byggede arealer kan anvendes til mindre fremstil-

lingsvirksomheder, samt kollektive anlæg, sports- og 

fritidsanlæg, erhvervs- og fritids undervisning, 

museer, teatre, gallerier, koncertsale med mulighed 

for at afholde messer, udstillinger, konferencer og 

lignende, restauranter og miljømæssige servicefunk-

tioner. Der vil ikke kunne opføres ny bebyggelse til 

ovennævnte formål, bortset fra mindre servicebyg-

ninger til brug for anvendelsen, fx til renovation, 

toilet- og badeforhold mv. De angivne funktioner er 

til enhver tid underlagt de miljøbestemmelser, der 

gælder for området og kan etableres i overensstem-

melse med § 8. 

b) Der kan indrettes én boligfunktion i tilknytning 

til den enkelte virksomhed. Boligandelen må ikke 

overstige 40 procent af virksomhedens areal. Der må 

maksimalt etableres 50 boligfunktioner på hele Refs-

haleøen. Boligfunktioner kan etableres i overens-

stemmelse med § 8.

Der kan afholdes store musikarrangementer på Refshaleøen
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Kommentar
Bestemmelsen indebærer, at boligfunktionen knyttet til 

en virksomhed skal afvikles, hvis virksomheden ophø-

rer. Med hensyn til muligheden for placering af boliger 

henvises til § 8, stk. 2, med tilhørende kommentar.

Stk. 2. Husbåde

For husbåde, jf. § 4, stk. 2, § 5, stk. 3 og § 6, stk. 1, gæl-

der særligt, at de må anvendes til helårsboliger, publi-

kumsorienterede serviceerhverv, kollektive anlæg og 

institutioner, samt andre sociale, uddannelsesmæssige, 

kulturelle og miljømæssige funktioner, som er forene-

lige med anvendelsen til boliger. Boliger på husbåde må 

højst være på 150 m² bruttoetageareal pr. bolig. Boliger 

på husbåde kan etableres i overensstemmelse med § 8.

Kommentar
Ved helårsboliger forstås, at det er i strid med lokalpla-

nen at anvende boliger til ferieboliger og lignende. Der 

kan ikke i en lokalplan stilles krav om folkeregister-

tilmelding, men en folkeregistertilmelding vil normalt 

opfylde kravet om helårsbeboelse.

Stk. 3. Butikker

Der må etableres én enkeltstående dagligvarebutik med 

et maksimalt bruttoetageareal på 500 m². Denne daglig-

varebutik skal placeres i lokalplanens delområde II. Det 

samlede bruttoetageareal til enkeltstående butikker må 

ikke overstige 500 m².

Endvidere kan der i tilknytning til en virksomhed til-

lades mindre butikker til salg af virksomhedens pro-

dukter. Arealet til butiksformål må maksimalt omfatte 

20 procent af virksomhedens samlede etageareal og 

maksimalt 500 m². 

I tilknytning til lystbådefaciliteter i lokalplanens delom-

råde II kan der etableres en mindre butik med umiddel-

bar tilknytning til lystbådeaktiviteten.  Denne butik må 

have et maksimalt bruttoetageareal på 200 m².

Kommentar
Opmærksomheden henledes på, at planlovens § 5 t inde-

holder særlige regler om beregning af bruttoetageareal 

til butiksformål. Ved en butik i umiddelbar tilknytning 

til lystbådehavn forstås en butik, der for så vidt angår 

placering, sortiment mv. henvender sig til de kunder, 

der i øvrigt benytter havnefaciliteterne på grund af 

deres primære funktion, jf. planlovens § 5 o.” 

Stk. 4. Ubebyggede arealer

De på tegning nr. 2 viste ubebyggede arealer kan lejlig-

hedsvist anvendes til støjende aktivitet, herunder mu-

sik- og sportsarrangementer. Øvrige ubebyggede arealer 

kan anvendes til rekreative formål, dyrkningsarealer, 

oplag mv., solcelleanlæg samt øvrige events.

Stk. 5  

Størrelsen af den enkelte kontorvirksomhed må ikke 

overstige 1.500 m2.

§ 4. Vandarealer og zonestatus
Stk. 1. Opretholdelse af vandarealer

Vandarealer opretholdes som sådanne med de i stk. 3 og 

4 angivne undtagelser.

Stk. 2. Husbåde

Langs kajen kan der, inden for de arealer, der på tegning 

nr. 2 er markeret med fed optrukket og stiplet gul linje, 

placeres husbåde.

Kig til Nyholm
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Kommentar
Om husbådenes størrelse, udseende og placering hen-

vises til § 5 og 6.

Stk. 3. Badezone

I Nordre Refshalebassin kan der inden for det med blå 

farve markerede areal på tegning nr. 2 etableres badean-

læg i form af badezoner med tilhørende faciliteter under 

hensyntagen til miljøet. 

Stk. 4. Træbrygger

Langs de vestvendte kajkanter kan der etableres lette 

træ brygger. 

§ 5. Bebyggelsens omfang og placering
Stk. 1. Nybyggeri

Uanset § 7 i lokalplan nr. 209 kan der opføres nyt byggeri 

i overensstemmelse med anvendelsesbestemmelserne. 

Det samlede etageareal må ikke overstige 5.000 m² på 

terræn og skal opføres i mindre enheder.  Bebyggelsen 

må maksimalt opføres i en højde på 10 m.

Stk.2. Påbygninger og indskudte dæk

Ud over den bebyggelse, der er fastlagt i stk. 1, kan der 

på eksisterende bebyggelse ske påbygninger af instal-

lationstårne, glasindækninger og mindre tilbygninger 

og lignende, hvor det er begrundet i miljømæssige og/

eller funktionelle forhold samtidig med, at det findes 

forsvarligt ud fra arkitektoniske og lysmæssige hensyn. 

Endvidere kan der etableres indskudte dæk.

Stk. 3. Husbåde

I de udpegede områder til husbåde langs de vestvendte 

kajer og i Nordre Refshalebassin kan der højst placeres 50 

husbåde til boligformål.

Den indbyrdes afstand mellem husbådene må som 

hovedregel ikke være under 5 m. Hvor en funktionel 

sammenhæng mellem flere husbåde taler for det, kan 

flere husbåde forbindes indbyrdes, hvis det brandsikker-

hedsmæssigt er muligt. Husbåde må maksimalt have et 

etageareal på 300 m².

For husbåde markeret med gul stiplet linje på tegning 2 

fastsættes den maksimale højde til 5,4 m og den mak-

simale længde til 30 m. For husbåde markeret med 

fuldt optrukket gul linje på tegning nr. 2 fastsættes den 

maksimale højde til 7 m og den maksimale længde til 30 

m. For ombyggede fartøjer kan det tillades, at længden 

overskrides med op til 10 m for så vidt angår de oprin-

delige dele af fartøjet. For ombyggede fartøjer kan det 

tillades, at den maksimale højde kan overskrides for så 

vidt angår oprindelige dele af bådens konstruktion og 

tidligere funktion. Bygningsdelene kan fx være master, 

styrehuse, tekniske opbygninger og soldæk.

Endvidere kan der i områder markeret med fuldt op-

trukket gul linje på tegning nr. 2 placeres enkelte større 

fartøjer med en længde på op til 70 m, som alene kan 

anvendes til publikumsrettede funktioner. Der fastsæt-

tes ikke et maksimalt etageareal eller en maksimal højde 

for disse fartøjer.

Eksempel på husbåd

Eksempel på husbådHusbådekoloni ved Krudtløbet
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§ 6. Bebyggelsens ydre fremtræden
Stk. 1. Husbåde

Husbådes udformning, materialekarakter og øvrige ydre 

fremtræden kan have varierende udtryk, som moderne 

eksperimenterende eller organisk mv. Udvendige mate-

rialer på overbygningen af husbåde kan være træ, glas 

og ikke reflekterende metal, glasfiber eller andre robust 

materialer.

§ 7. Ubebyggede arealer og parkering
Stk. 1. Indretning af ubebyggede arealer

Ubebyggede arealer indrettes i overensstemmelse med 

anvendelsen, herunder til  husbåde, erhverv samt til re-

kreative aktiviteter, dyrkningsarealer, idræt og motion 

samt events. 

Stk. 2. Events 

De med grønt indtegnede områder på tegning nr. 2 kan 

anvendes til særlige events, såsom musikfestivaler, sport 

og andre aktiviteter, herunder aktiviteter, hvortil der 

med hensyn til støj stilles særlige krav til beliggenheden.

Stk. 3. Solcelleanlæg

Inden for det på tegning nr. 2 med brun farve viste areal 

kan der etableres et solcelleanlæg på op til 30.000 m² .

Kommentar
Et solcelleanlæg af den ønskede størrelse på 30.000 m² 

vil skulle VVM-screenes for VVM-pligt inden anlæg. 

Screeningen foretages af Center for Miljø efter anmel-

delse fra grundejerne. På baggrund af denne screening 

vurderer Center for Miljø, hvorvidt der skal udarbejdes 

en VVM-redegørelse. 

Stk. 4. Cykelparkering

Der skal etableres mindst 2,5 cykelparkeringspladser 

pr. 100 m² bolig og 1,5 cykelparkeringspladser pr. 100 m² 

erhvervsetageareal.  Cykelparkeringen skal placeres 

i direkte tilknytning til de enkelte byggerier med en 

minimumsandel i konstruktion, dvs. kælder, cykelskur 

eller stueetager, af størrelsesordenen 50 pct.

For detailhandel og andre intensive publikumsoriente-

rede besøgsmål er kravet 4 pladser pr. 100 m² etageareal 

med en minimumsandel i konstruktion af størrelsesor-

denen 50 pct. Til særligt pladskrævende cykler skal der 

etableres 1 parkeringsplads pr. 1000 m² etageareal ved 

boliger og detailhandel. Cykelparkering kan etableres 

fælles for flere ejendomme. Cykelparkering på terræn 

skal med hensyn til placering og udformning indpasses 

på en hensigtsmæssig måde i forhold til det pågældende 

byrums indretning og aktiviteter.

Fig. 1. Kortet viser om-
fanget af lugtgener fra 
Renseanlæg Lynetten i 
lugtenheder (LE). Zone-
grænserne er ikke statiske, 
men kan indskrænkes af 
forbedringer på anlægget, 
hvis det sker.
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Stk. 5. Parkering husbåde

Parkeringsdækningen for husbåde skal være af størrel-

sesordenen og højst 1 plads pr. 200 m2 etageareal.

§ 8. Forureningsgener
Stk. 1. Støj fra trafik

Bebyggelse og ubebyggede arealer, herunder primære 

opholdsarealer, skal placeres, udføres og indrettes såle-

des, at beboere i og brugere af lokalområdet i nødvendigt 

omfang skærmes mod støj, vibrationer og anden forure-

ning fra vejtrafik, jf. dog § 3, stk. 2.

Stk. 2. Støj fra virksomheder

Bebyggelse og ubebyggede arealer skal anvendes, place-

res, jf. dog § 4, stk. 2, udføres og indrettes således, at 

beboere og brugere beskyttes mod støj og anden forure-

ning fra virksomheder i og uden for området.

Stk. 3. Indendørs støjniveau

Det indendørs støjniveau i lokaler til administration, li be-

rale erhverv og lignende må ikke overstige 38 Lden dB(A).

Det indendørs støjniveau for  boliger må ikke overstige 33 dB(A).

Stk. 4. Lugt fra virksomheder

Bebyggelse og primære opholdsarealer skal anvendes, 

placeres, udføres og indrettes således, at beboere og 

brugere beskyttes mod lugtgener fra virksomheder i og 

uden for området. 

Beboelse i tilknytning til erhverv og husbåde samt 

anden følsom anvendelse kan placeres i områder med 

et lugtniveau på op til 10 LE. Rekreative funktioner kan 

indrettes i områder med et lugtniveau på op til 15 LE og 

blandet erhverv kan indrettes i områder med et lugt-

niveau på op til 20 LE.

Kommentar
På fig. 1 er angivet de aktuelle niveauer for lugtgener i 

forhold til Renseanlæg Lynetten. Med den nuværende 

indretning af anlægget er det, som det fremgår, kun i 

meget begrænsede dele af området, hvor der kan tillades 

boliger, herunder boliger i husbåde.

Der henvises til Miljøstyrelsens vejledning nr. 5/1984 

”Ekstern støj fra virksomheder” med tillæg af juli 2007.

§ 9. regnvand
Bebyggelse må ikke tages i brug, før der er etableret 

anlæg til opsamling af regnvand fra tage og facader til 

brug for wc-skyl og tøjvask i maskine.

Kommentar 
Ifølge ”Bekendtgørelse om vandkvalitet og tilsyn med 

vandforsyningsanlæg” kan regnvand opsamlet fra tage 

bruges til wc-skyl og tøjvask i maskine, uden at der er 

krav om, at vandet har drikkevandskvalitet.

Dette er dog ikke tilladt i institutioner og bygninger 

med offentlig adgang, hvor brug af regnvand til WC-skyl 

kun må ske med kommunalbestyrelsens tilladelse efter 

drøftelse med Sundhedsstyrelsen, og regnvand må ikke 

anvendes til tøjvask i disse bygninger. 

Kommunalbestyrelsen kan ikke give tilladelse til brug 

af regnvand til WC-skyl og tøjvask i institutioner for 

børn under 6 år (fx vuggestuer og børnehaver), hospita-

ler og plejehjem og andre institutioner for særligt føl-

somme grupper (fx fysisk og psykisk handicappede).

Der bør arbejdes med muligheden for, at regnvand også 

kan bruges i forbindelse med de rekreative grønne og 

blå elementer. Desuden bør regnvand fra andre ikke 

trafikbelastede overflader opsamles og genbruges eller 

ned sives blandt andet ved brug af permeable belæg-

ninger. Af Københavns Kommunes spildevandsplan 

2011 fremgår det, at regnvand skal forsøges afledt eller 

genanvendt inden for egen matrikel. Dette krav kan 

opfyldes også ved fællesanlæg, der omfatter hele eller 

dele af lokalplanområdet. Hvis en bygherre ikke mener, 

at det er muligt at opfylde kravet, skal der foreligge do-

kumentation herfor. 

Også andre bestemmelser i lokalplanen afspejler ønsket 

om bæredygtighed, herunder muligheden for solcelle- 

og solfangeranlæg.

§ 10. retsvirkninger
I henhold til planlovens § 18 må der ikke retligt eller faktisk 

etableres forhold i strid med lokalplanens bestemmelser.

Lokalplanen hindrer ikke, at den eksisterende bebyg-

gelse og dennes anvendelse kan opretholdes, hvis såvel 

bebyggelse som anvendelse ikke strider mod de i givne 

byggetilladelser tagne forbehold og i øvrigt er lovlig.

§ 11. Ophævelse af lokalplaner
§ 6 i lokalplan nr. 209 ophæves for så vidt angår den nord-

lige opfyldningsmulighed til deponi for havneslam.

Lokalplan nr. 331 ’Holmen II’ bekendtgjort den 14. decem-

ber 2000, ophæves for så vidt angår områdeafgrænsnin-

gen mod Refshaleøen.

Kommentarer af generel karakter
a) På tidspunktet for planens tilvejebringelse er seneste 

udgave af planloven trykt som lovbekendtgørelse nr. 

587 af 27. maj 2013 med senere ændringer.

b) Teknik- og Miljøforvaltningen i Københavns Kom-

mune har påtaleret for overtrædelse af bestemmelser 

i lokalplanen. 

c) Ændringer på en ejendom kræver ikke i alle tilfælde 

byggetilladelse. Det er derfor vigtigt at sikre sig, at 

påtænkte ændringer er i overensstemmelse med 

lokalplanen, inden de sættes i gang.

d) Kontakt derfor Teknik- og Miljøforvaltningen ved 

alle ændringer.

e) I henhold til planlovens § 19, stk.1, kan der dispen-

seres fra bestemmelser i en lokalplan, hvis dispen-

sationen ikke er i strid med principperne i planen. 

Dispensation meddeles af Teknik- og Miljøudvalget i 

Københavns Kommune.
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Tillæg nr. 1 til lokalplan nr. 209 er vedtaget af Borgerrepræsentationen den 26. november 2015 og bekendtgjort den 

9. december 2015.

Teknik- og Miljøforvaltningen, den 9. december 2015

Diddi  Maja Thiemann

Enhedschef 

                                                                                       Peter Juul Nielsen 

/ byplanlægger
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Tegning nr. 1  –  Lokalplanområdets afgrænsning

577

650a

416

66
1

660

432

654

550

RENSEANLÆG 
LYNETTEN

REFSHALEØEN

MARGRETHEHOLM

NORDRE 
REFSHALE-

BASSIN

SØNDRE 
                        REFSHALE-

                                       BASSIN

KRUDTLØBET

MARGRETHEHOLM HAVN

LYNETTELØBET

LYNETTE-

HAVNEN

MINEBÅDS-
GRAVEN

QUINTUS

SIXTUS

LYNETTEN

REFSHALEVEJ

R
E

F
S

H
A

L
E

V
E

J

PRAM
KAJ

PLADSKAJ

REFSHALEVEJ

R
E

F
S

H
A

LE
V

E
JTAKKELADSVEJ

S
P

A
N

T
E

LO
F

T
V

E
J

B
R

A
D

B
Æ

N
K

E
N

H. C. SNEEDORFFS

ALLÉ

ELEFANTEN
VEDELS

PLADS

NYHOLM

R
E

F
S

H
A

LE
V

E
J

MARINESTATION

REFSHALEVEJ

WILLIAM WAINS GADE

V
E

D
 S

Ø
M

IN
E

G
R

A
V

E
N

RIGETS FLAG

B
A

T
T

E
R

IE
T

V. SIXTUS-

VIN
DMØLLEVEJ

LUFTMARINEGADE

A.H.

Grænse for lokalplan nr. 209

Grænse mellem underområder i lokalplan nr. 209

Grænse for lokalplantillægsområde

0 100 400200 300 500 m

IV

II
I

III



Københavns Kommune34 Lokalplan nr. 209 Refshaleøen med tillæg nr. 1

Tegning nr. 2  –  Anvendelse og husbåde
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Teknik- og Miljøforvaltningen

Byens Udvikling

Postboks 348 

1503 København V

e-mail: byensudvikling@tmf.kk.dk

tlf.: 33 66 33 66
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