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En undersagelse af den kommende byuavikling




Enden eller starten?

Refshalegen er et tidligere industriomrade beliggende i Kgbenhavns havn og
er i den nuvaerende kommuneplan udpeget som et perspektivomrade frem
til 2031. Det stér dog til at eendre sig, da udviklingen omkring Lynetteholmen
har faet Kabenhavns kommunes gkonomiudvalg til i december 2021
at tage til efterretning en ny tentativ tidsplan, der streeber efter at have
en byggeretsgivende lokalplan klar allerede i 2025 for omradet. Den
fremskyndede interesse for Refshalegen er viklet ind i forhold, der relaterer
sig til den potentielle Lynetteholmens gkonomi og infrastruktur. Dog har
Lynetteholms projektet modtaget meget offentlig kritik og star pa nuveerende
tidspunkt stadig overfor en masse usikkerheder.

Det bliver derfor et afggrende spargsmal for den fremtidige byudvikling
og karakter af Refshalegen om det fortsat kommer til at vaere enden pa
Kabenhavn eller starten pa Lynetteholmen?

Refshalegens centrale, men ogsa afsides position i Kgbenhavn. Samt den kommende Lynetteholmen.
Kilde: Egen kollage




Processen

Byudviklingsprocessen

| 1980'erne hvor B&W var i store gkonomiske vanskeligheder, opkabte en
reekke pensionskasser grunde og bygninger pa Refshalegen. Formalet var
at leje dem tilbage til B&W og derved sikre dem den ngdvendige likviditet til
at overleve. Det har medfert at starstedelen af det tidligere industriomrade i
dag er ejet af Refshalegens Ejendomsselskab, hvor de fire pensionskasser
Sampension, PKA, Pensam og PFA star bag.

Refshalegens Ejendomsselskab har slaet sig sammen med By og Havn,
der ogsa ejer store omrader af halvaen, for at i faellesskab sta for den
fremtidige byudvikling af Refshalegen. | foraret 2023 indledes arbejdet
med en indragelsesprocess, hvor borgere inviteres til at have indflydelse
pa den fremtidige udvikling. | den forbindelse har de opstillet 7 dogmer,
der udger den forelgbige vision og hvor alle interesserede inviteres til at
komme med bemaerkninger og kommentarer. Derefter vil der i efteraret
2023 igangseettes en idekonkurrence, hvor alle kan deltage, men som
Refshalegens Ejendomsselskab skriver det, bliver den "seerligt relevant for
folk med professionel erfaring med byudvikling". | 2024 vil der sé fglge en
strukturplanskonkurrence med preekvalifikation. @

" [ forbindelse med den kommende udvikling af halveen agter
de to selskaber at sla sig sammeniet nyt udviklingsselskab for at
sikre, at der laves en helstabt plan for hele omradet. Ejerforholdet
Skal veere 65 procent til Refshaleoens Ejendomsselskab og
35 procent til By & Havn, der afspejler starrelsen pa de to
selskabers arealer. " °

Foraret o Indspark til Refshalegen"
2023 Borgerindragelse
Efteraret Der igangsaettes en aben

2023 © idekonkurrence

2024 o Strukturplansflfonlfurrence
med praekvalifikation

2025/ En farste byggeretsgivende
2026 lokalplan for Refsshalegen

o

1. Refshalegen skal fortsat veere Kgbenhavns kreative bydel!

2. Historien skal vaere Refshalegens identitetsbaerende
omdrejningspunkt!

3. Refshaleaen skal ga ambitigst til den granne omstilling!

4. Refshalegens vandkant skal veere varieret og attraktiv!

5. Pa Refshalegen skal bynaturen veere mere vild end velplejet!
6. Refshalegen skal veere en sund bydel!

7. Refshalegen skal vaere det bedste af Kgbenhavn!
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Refshalegens Ejendomsselskab er et
datterselskab af Refshalegen Holding
A/S som ejes af pensionsselskaberne:
Sampension, PKA, Pensam og PFA
Refshalegen er for pensionsselskaberne en
investering, hvor atder er en klar forventning
om at skabe gkonomisk overskud fra den
langsigtede investering, som blev gjort i
forbindelse med B&W'’s konkurs.

Ledelsen ma derfor antages altid at have
et primaert finansielt udgangspunkt, hvor
at forvaltningen af pensionskassernes
medlemmers penge er afggrende.
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By og Havn er ejet 95 % af Kabenhavns
Kommune og 5% af staten. Selskabet ejer en
lang reekke af de nyere byudviklingsomrader
herunder Jrestad, Nordavn og Sydhavnen.
De har staet for den nyere udviking af
Kagbenhavns havn og er baseret pa en
gkonomisk model der hedder “Land Value
Capture” Med den model har selskabet
finansieret geelden fra metrobyggeriet ved at
seelge byggegrunde pa deres omrader

Selskabet ma derfor ogséa antages altid at
have et primeert finansielt udgangspunkt, da
de skal finansiere den voksende metro geeld.
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Fremtidige forhold

lgangsaettelsen af byudviklingen pa Refshalegen har vaeret betinget af
beslutningen omkring Lynetteholmen og den infrastruktur som den medfarer.
Pa nuveerende tidspunkt er halvgen en infrastrukturel flaskehals, hvor de
eneste forbindelser til det kollektive transportsystem, foregar via havnebus
til Senderhoved eller ende stoppestedet pa buslinjen 2A i den sydlige del af
halvaen.

Det star dog til at eendre sig, da der efter politisk beslutning er igangsat
en VVM- rapport af en ny metrolinje kaldet M5, der bl.a. kommer til at have
stoppesteder pa Lynetteholmen og Refshalegen. Et andet aspekt af aftalen
omhandler en VVM-rapport af en Jstlig Ringvej, der foreslas anlagt som
en szenketunnel ud fra Amagers Jstkyst og skal danne forbindelse mellem
Helsinggrmotorvejen i nord og dresundsmotorvejen i syd, med en afkarsel
pa bla. Lynetteholmen. Endvidere har staten i samarbejde med Kabenhavns
kommune besluttet, at der skal afsaettes 300 millioner kroner til en cykelbro,
som skal forbinde Nordre Toldbod med Refshalegen. 0112

———O Buslinje2A  ........ O Metro M5
—— O Havnebussen e D Ostlig Ringvej
Cykelbro



Resultatet

Hvis preemissen aéendres

Selv efter anleegsloven om Lynetteholmen blev vedtaget i juni 2021, har
projektet modtaget meget kritik fra bla. miljg- og trafikeksperter, der peger
pa uhensigtsmaessige konsekvenser ved anleeggelse af gen. Der er ogsa
utilfredshed at finde blandt borgerne. Gruppen "Stop Lynetteholm”, der pt.
har 16.300 medlemmer, keemper for at seette en stopper for projektet som
de mener er uforsvarligt. Den forventede tidsplan er dog ogsa allerede blevet
forsinket, da opstarten af fase 2 er blevet udskudt med ét ar, grundet den
massive modstand fra mange kommuner og miljgorganisationer, der har
modsat sig klapningen af slam i Kage bugt™®™

Et andet aspekt er tidshorisonten, Lynetteholmen star ferst til at veere
feerdig om ca. 47 ar og mange af beslutningerne, der omhandler hvad gen
skal indeholde og hvordan den skal struktureres, ligger farst leengere ude |
fremtiden. Beslutninger der indirekte har stor effekt pa forudsaetningerne
for Refshalegen som fremtidig bydel. Det vil tidsmaessigt svare til, at man
skulle forsgge at planlaegge nutidens by i 1970'erne, hvor en modernistisk
planlaegning stod for mange af de planer for forsteederne, der i dag oftest
kritiseres for at veere en foreeldet tankegang.

Endnu en usikkerhed er at Renseanlaegget, der fylder en stor del af
Refshalegens nordlige arealer, star overfor en uvis skeebne, som efter
planen farst bliver afgjort i 2025. Det kan veere sveert at forestille sig en
fremtidig bydel ligge klos op ad Danmarks starste rensningsanleeg.
Men en ny rapport fra ingenigrfirmaet Sweco, har konkluderet, at det vil
udlede sa mange drivhusgasser at flytte Lynetten til Avedgre, at det ikke
vil veere baeredygtigt, og at der ikke er "teknisk eller for den sags skyld
miljigmaessig begrundelse for en flytning.” Indtil da er den nuvaerende plan
dog ogs4, at den kommende strukturplans konkurrence skal indeholde
bade et scenarie, hvor anlaegget bliver liggende og hvor det flyttes.

De mange forskellige industribygninger fra forskellige tider.
Kilde: Eget foto
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‘Der er mange usikkerheder og ubekendte faktorer i udviklingen af Refshalezen.
Uaviklingen her skal ses i sammenhseng med uadviklingen af Lynetteholmen. Begge
omrader er afhaengige af den samme infrastruktur, som tidligst bliver realiseret i

begyndelse af 2030°erne”

- Holger Bisgaard, Ekstern Lektor ved det Kongelige Akademi '
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Grundpriser og finansiering

Infrastrukturen har en enorm betydning for omradets veerdi. Et godt
eksempel pa dette er Grestaden, hvor metrobyggeriet er finansieret via de
veerdistigninger, som byggeriet i sig selv skaber for de omkringliggende
arealer. Med den kommenede infrastruktur som der tilfgjes Refshalegen kan
man frygte at domicil byggeri og luksusejerboliger vil dominere udviklingen,
fordi det bliver det mest profitable og dermed det der sikrest kan finansiere
metrogaelden. | forbindelse med den veerdistigning som Refshalegens
Ejendomselskabs omrader kommer til at gennemga, er det ogsa blevet
fremlagt, at de forventes at skulle betale en andel af den infrastruktur, hvilket
de har udtrykt en klar velvilie overfor. Det vildog endvidere ligge et starre pres
pa hvilken kvalitet og mangfoldighed af boliger de kan udvikle da de ogséa
skal bidrage til infrastrukturens regnestykke. En effektiv bolig til at skabe store
indtaegter er den private udlejnings lejlighed. Det ser man mange steder i
@restaden, men som desveerre ogsa kan skabe det der kaldes en “Karrusel
Bydel” hvor de dyre lejeboliger tiltraskker feks. unge familier, der sa senere
far rad til at kebe en ejerbolig og derfor fraflytter omradet igen, hvilket skaber
et fragmenteret milja. Lejeboligerne er endvidere ogsa af natur preeget af et
generelt gnske om at veere universelt attraktive for mange og tillader derfor
mindre rum til de méaske mere alternative eller visionaere boligformer.

Lagsningerne, der skaber den gode by, har oftest en ganske lang
tilbagebetalingstid, hvilket ikke gar dem til de bedste investeringsobjekter
rent gkonomisk. Og hvis gkonomien for god arkitektur skal haenge sammen
for investorerne krasver det derfor, at grunden, der bygges pa ikke bliver for
dyr. Dyre grundpriser svarende til feks. @restadens vil betyde, at almindelige
mennesker med interesse for en ny mere baesredygtig made at bo pa, ikke
vil kunne vaere med. Det vil ogsa blive for dyrt at bygge feks. lejeboliger for
mennesker med en gennemsnitlig indkomst. Derfor er infrastrukturen bade
presmissen og truslen for den fremtidige bydel pa Refshalegen.

Billede af sydlige @restaden fra oven.
Kilde: google
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1.1 Refshalegens beliggenhed som enden af Kgbenhavn medfgrt at omradet i den nuvasrende
kommuneplan udpeget som et perspektivomrade frem til 2031.

1.2 Det star dog til at sendre sig da Kabenhavns kommunes gkonomiudvalg har taget til efterret-
ning en ny tentativ tidsplan, der stresber efter at fremskynde byudviklingen af omradet.

1.3 Refshalegen vil forbindelse med byudviklingen markant eendre karakter og ifelge de nuveeren-
de planer have en ny bydel i forleengelse ud i Jresund kaldet Lynetteholmen.
2.1 Refshalegen rummer en masse spor fra det enorme B&W skibsveerft, der repraesenterer en

vigtig del af dansk industrihistorie.

2.2 | tiden som perspektivomrade er der fremvokset en ny social struktur pa gen og det er blevet
en populeer destination, med et rigt kulturliv, for Kebenhavnerne.

3.1 Af det ca. 80 hektar store foreslaede projektomrade, der udger sterstedelen af gen, ejer Ref-
shalegens Ejendomselskab 52 hektar og By og Havn 28 hektar. Andre ejere er Biofos og forsvaret.

3.2 De to parter har begge primaert finansielle interesser og har indgaet et samarbejde om ud-
vikling af @en. | den forbindelse har de offentliggjort 7 dogmer som borgerindragelsen igangsat i

foraret 2023 foregar ud fra.

3.3 De 3 veerdier indgar som dogmer i Refshalegens fremlagte strategi, men det forventes at de
finansielle interesser vaegter tungere, hvis der opstéar en konflikt mellem de to i byudviklingen.

3.4 By og Havn er involveret i den kommende infrastruktur og gnsker gennem salg af bygge-
grunde finansiere den.
41 Den kommende infrastruktur har fornyet interessen for at byudvikle Refshalegen.

4.2 Infrastrukturen tilfgjer en gget veerdi til de kommmende byggegrunde og Refshalegens Ejen-
domsselskab er blevet palagt at vaere med til at finansiere infrastrukturen.

4.3 Den planlagte infrastruktur til Refshalegen er en del af planerne om Lynetteholmen.

4.4 De fremtidige forhold kommer til at have en stor betydning for, hvilke forudsastninger byud-
viklingen far og hvilken karakter den fremtidige bydel pa Refshalegen har.
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Refshalegens skaebne

Den fremtidige byudvikling pa Refshalegen rummer store potentielle vaerdier
for ejerne af omradet, de vaerdier stiger dog markant i forbindelse med den
infrastruktur som Lynetteholmen potentielt medfarer. En Infrastruktur som de
private ejere ogsa skal bidrage til betalingen af, men det regnestykke kommer
til at haenge ngje sammen med, hvor hgj en bebyggelsesprocent og andel af
boliger, der tillades i en fremtidig lokalplan for omradet. By og Havn, der er ejet
95 % af Kabenhavns Kommune har ogséa en andel i at sikre infrastrukturen,
da den bade forhgjer veerdien af deres 35 % ejerandel af omradet, men ogsa
er essentiel for Lynetteholmen, der i hgj grad forventes at skulle finansiere
deres geeld fra metrobyggeriet”

Mange nyere byudviklinger som feks. Carlsberg Byen, hvor to af aktioneerene
ogsa er en del af Refshalegns Holding A/S, har veeret kritiseret for at veere
endt som en u charmerende jagt pa kvadratmeter pa bekostning af stedets
historie, trods tidlige lafter om, at det skulle ske "i bryggerens and". Det bliver
dog ikke tilfeeldet pa Refshalegen, i hvert fald ikke hvis man stoler pa de 7
dogmer som Refshalegens Ejendomsselskalb annoncererede i forbindelse
med starten pa borgerindragelsesprocessen. By og Havn og Refshalegens
Ejendomsselskab har et grundleeggende finansielt udgangspunkt for den
fremtidige byudviklingen, sé& det kan i fremtiden blive et essentielt spargsmal
i forbindelse med bevaring af stedets iboende kvaliteter, hvad der bliver
veegtet hgjest nar dogmer og gkonomi steder sammen? ©

Bunker med sand ligger og venter pa den store flade, bagved bakken ligger renseanleegget Lynetten.
Kilde: Eget foto

19



Oliver Kiem Kongsgaard Prag
Afgangsprogram, 2023



