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Omrddet set mod nord. Lokalplanomrddet er indtegnet med hvid linje og de vigtigste gader og bygninger er navngivet. Luftfoto: Kortforsyningen, 2019.
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Projektet

Bygherre:
Arkitekt:

Formal:

Etageareal og hgjde:

Bebygdgelsesprocent:

Parkeringsnormen i
Kommuneplan 2019
Tilpasses, nar den er
vedtaget

- biler:

Parkeringsnormen i
Kommuneplan 2019
Tilpasses, nar den er
vedtaget

- cykler:

Almene boliger

Friareal

Arkitektur

Bonava Danmark A/S, Kgbenhavns Kommune og HOFOR
Arkitema Architects og BOGL

At muliggere udvikling til boligformal af en ejendom
udstykket fra IT-virksomheden DXC's ejendom, at
fastholde resten af ejendommen til serviceerhvery, at
muliggere udvikling til bolig- og institutionsformal samt
regnvandsbassin af de nord for beliggende kommunale
arealer og at muliggere omlaeegning af Kulbaneve;j.

Op til ca. 45.000 m? og op til 7 etager samt 24 m

150 for boligomradet og 110 for omradet til
serviceerhverv.

Boliger: 1:250

Erhverv: 1:214
Ungdomsboliger: 1:857
Plejeboliger: 1:714
Daginstitution: 1:286

Boliger: 4:100

Ungdomsboliger: 4:100

/l|dre- og Plejeboliger: 1,5:100
Kommuneplanrammen - pladskraevende cykler:
Boliger, arbejdspladser og butikker: 2:1000,
daginstitutioner 4:1000.

Det kommende lokalplanforslag vil indeholde boliger.
Derfor vil planlovens mulighed for at kraeve, at 25% af de
nye boliger skal veere almene boliger blive indstillet. Det
er op til ca. 11.000 m? almene boliger.

Bolig: 40 %,
Erhverv15 %
Daginstitution: 100 %

Den nye boligbebyggelse er planlagt med en karrélignede struktur med
bebyggelse langs Retortvej og en ny vej gennem omradet. Anleeg af denne nye
vej, der forlgber fra krydset ved Retortvej og Ingrid Marievej til den mader
Kulbanevej nord for DXC, betyder, at Kulbanevej kan nedleegges pa en straekning.
Bebyggelsen er i 3-7 etager, hgjst mod Retortvej og Ringstedbanen og lavest
mod det syd for beliggende villaomrade. Daginstitutionen i den nordvestlige del
af omradet foreslas som enten fritliggende eller sammenbygget med boliger.
Planen er designet pa en sddan made, at den kan realiseres etapevis, og at
bebyggelse pa den del af omradet, der i dag ejes af kommunen, kan bebygges
selvsteendigt efter offentligt udbud.

Baggrund

IT-virksomheden DXC, der i dag har til huse i en bebyggelse opfart til
Datacentralen i 1974, har ikke leengere @nske om at beholde den gstlige
ubebyggede del af ejendommen, og har derfor frasolgt den med henblik pa
opferelse af boligbebyggelse. Dette anske om nybyggeri skal ses i sammenhaeng
med planen for hele Kulbanekvarteret, der er omfattet af omradefornyelse. | regi
af omradefornyelsen er der udarbejdet forslag til en vision/helhedsplan, hvor der
peges pa muligheden for nybyggerier og for omlaegning af Kulbanevej pa en
straekning. Forslaget til nybyggeri omfatter ogsa det af kommunen ejede areal
mellem DXC/Bonava og Ringstedbanens dbne grav. En omlagt Kulbanevej fra
krydset ved Retortvej/Ingrid Marievej vil skabe en bedre sammenhaeng med
Grgnttorvsomradet og samtidig betjene det nye boligomréade. Der er behov for
en ny 8-gruppers daginstitution i kvarteret, og denne vil kunne placeres pa en del
af det kommunale areal. | lokalplanen medtages et planlagt rekreativt grent areal
med regnvandsbassin. Udgifterne til regnvandsbassinet afholdes af HOFOR,
mens den rekreative del etableres som en del af Kulbaneparken i regi af
omradefornyelsen. Endelig indgar DXC-grunden, som er omfattet af en
utidssvarende lokalplan, der blev udarbejdet i 1982 pa baggrund af en pataenkt
udvidelse af erhvervsbebyggelsen.

— Bovares

Nedlaegges

Omleegges

Foresldet omlaegning af Kulbanevey.
lllustration: Bonava/Arkitema



Stedet

Valby Gasveerk, der begyndte produktionen af gas i 1907, fyldte naesten hele
omradet mellem Vigerslevvej, Vigerslev Allé, Retortvej og villakvarteret
Sendervang. Veaerket blev forsynet med kul frajernbanen gennem det sydlige
Valby, der ogséa betjente en raekke andre neerliggende industrivirksomheder. Efter
en eksplosion i 1964 lukkede vaerket, og grundene blev solgte bl.a. til almene
boligselskaber og Datacentralen. Kommunen beholdt ejerskabet til et ca. 80 m
bredt areal tveers gennem omradet som reservation til en patenkt motorvej. Det
er gennem dette areal, at Banedanmark har anlagt den nye Ringstedbane i en
aben grav pa den gstligste straekning og i en tunnel pa resten af streekningen mod
vest. Etablering af den nye bane medferte omleegning af en streekning af
Retortvej, der blev fgrti en bro over banen, og af en straekning af Kulbanevej.

Planomradet har et samlet areal pa ca. 64.000 m?, og det udgeres af DXC's grund, Gron hegning ved skel mod villaomradet mod
Bonava's grund og de tilstedende kommunale arealer op til Ringstedbanens dbne  syd. Foto: Arkitema

grav. DXC's bebyggelse er overvejende i 3 etager med fladt tag og et etageareal

pa ca. 25.000 m? svarende til en bebyggelsesprocent pa ca. 95. De gvrige arealer —

er ubebyggede og henligger med graes og anden beplantning, vej og parkering. ‘~

Egenart

Omradet er praeget af strukturen fra den tidligere anvendelse til gasveerk,
reservation af areal til en motorvej samt anlaeg af den nye Ringstedbane med
tilherende vejomlaegninger. Der er arealer, der skal udvikles til en attraktiv park,
men ogsa arealer, der henligger ubenyttede eller med midlertidig anvendelse,
som er egnede til en byudvikling. De store almene boligbebyggelser
Hornemanns Vaenge og Vigerslev Veenge (Henriksgarden) pa hver side af den
kommende Kulbanepark er opfert i 1968 som stokbebyggelse i 4 etager med
flade tage. Syd for ligger et stort villaomrade og mod @st er Grenttorvsomradet

under udvikling med karréformede bebyggelser blandet med enkelte hgje Det kommunale areal set mod vest med
bygninger, lengehuse og reekkehuse. Centralt i omradet ligger Ringstedbanen til hajre og Kulbanevej til venstre.
Gronttorvsparken. Foto: Arkitema

Mobilitet

Omradet trafikbetjenes af Retortvej og Kulbanevej med den nye placering
gennem omradet. Den nye vejstruktur indebeaerer, at Kulbanevejs nuveerende
noget utrygge udmunding i Retortvej forsvinder, at den nye Kulbanevej forsynes
med cykelstier og vejtraeer i lighed med Ingrid Marievej og Elstarvej m.fl. gennem
Grenttorvsomradet, at den udmunder i et kryds, der forudseettes signalreguleret,
og atden far et forlgb, der ikke indbyder til gennemkersel for uvedkommende
trafik. Kulbanevej, Retortvej og Vigerslev Allé er busbetjente. Omradet ligger
inden for en gangafstand pa under 600 m fra Vigerslev Allé Station. Som led i
udvikling af Kulbaneparken etableres der langs- og tveergaende stier.

Sol, vind og skygge

Med placering og hgjde af bygningerne er der taget hensyn til sikring af gode
lysforhold i savel boliger som pé opholdsarealer. | det videre arbejde skal det sikres, at
eventuelle gener pa grund af vindpavirkning i dbninger mellem bebyggelser

Kulbanevejs udmunding i Retortvej med
greonttorvsomrddet i baggrunden. Kulbanevej
forebygges ved hjelp af hensigtsmaessig placering af treeer og anden beplantning. forudseettes nedlagt pa dette sted. Foto:
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DXC set fra parkeringsarealet ved Retortvej. Foto: Arkitema



Ma\, planer og politikker

Kommuneplan

| Kommuneplan 2019 er boligdelen af omradet fastlagt som byudviklingsomrade
til udvikling i 1. del af planperioden og benaevnes sammen med 2 omrader nord
for Ringstedbanen "Kulbanevej”. Omraderne anvendes til boliger med seerlig
bemaerkning om, at rammerne fastleegges ved yderligere kommuneplanlaegning
(B*-omrade). Den resterende del af DXC er fastlagt til serviceerhverv med en
maksimal bebyggelsesprocent pa 110 og en maksimal bygningshgjde pa 20 m
(S1-omrade). Ringstedbanen og et smalt areal langs hermed er fastlagt til
offentlige tekniske anlaeg, herunder kollektive trafikanleeg (T1-omrade).

Kommuneplantillaeg

Med kommuneplantilleegget foreslas rammen for B*- og T1-omradet fastlagt til
B4, der har en maksimal bebyggelsesprocent pa 150 og en maksimal
bygningshgjde pa 24 m. Samtidig indgar T1-omradet i byudviklingsomradet.

Byliv

Lokalplanomradet skal udgere et bindeled mellem Grgnttorvsomradet og
Kulbaneparken samt de tilstedende eksisterende og nye boligomrader, hvor det
skal veere attraktivt for beboere og brugere at bevaege sig mellem de forskellige
omrader pa veje, der er forsynet med fortove, cykelstier og treebeplantning.
Internti boligomradet skal der etableres kantzoner og grenne opholdsarealer. En
ny daginstitution vil medvirke til at skabe yderligere livi omradet.

Milje og klima

Inden for lokalplanomrédet etableres der et starre regnvandsbassin, der skal
medvirke til at forsinke regnvandet ved skybrud. Det er primeaert regnvand fra
Ringstedbanen, der skal ledes til anleegget, men det skal undersgges, om det ikke
ogsa er muligt at tillede regnvand fra nybyggeriet. Anleegget, der har faet navnet
"Kulgraven”, indrettes med midler fra HOFOR og fra Omradefornyelse
Kulbanekvarteret, sa det kan benyttes til rekreative formal, herunder af skatere og
basketballspillere.

Bynatur og traepolitik

Kebenhavn skal vaere en grgnnere by. Det handler om at muliggere flere
gadetreeer, flere grenne byrum, grenne facader, flere taghaver eller grgnne tage
og om at skabe incitamenter til at bruge grenne elementer pa nye mader.

Der er udpeget 86 veaerdifulde traeer i omradet, som lever op til kriterierne for at
blive udpeget som bevaringsveerdige. Af disse star 34 pa arealer, der skal
bebygges eller anleegges som vej. De resterende 52 fastleegges som
bevaringsverdige. | forbindelse med nybyggerierne vil der blive stillet krav om
plantning af et starre antal nye treeer, herunder vejtreeer i den omlagte
Kulbanevej. Ogsa i Kulgraven vil der blive plantet treeer og anden beplantning.
Langs greensen mod det syd for beliggende villakvarter skal der fortsat vaere et
gront baelte. Omréadet greenser op til Kulbaneparken, og Grenttorvsparken ligger
teet pa.

Andre planer

Som led i Omréadefornyelse Kulbanekvarteret er der udarbejdet en kvarterplan
med seerligt fokus pa udvikling og anleeg af Kulbaneparken som kvarterets hjerte.
Efter etablering af Ringstedbanen fremtraeder landskabet med en gren vold, der
reduceres i hgjden fra @st mod vest. Der skal veaere plads til bevaegelse for alle,
herunder en fodboldbane med klubhus, og plads til sociale og kulturelle
aktiviteter for alle. Andre temaer i kvarterplanen er stiforbindelser, mgdesteder
samt feellesskaber og ansvar. | regi af omradefornyelsen har to arkitekttegnestuer
givet deres bud pa en helhedsplan, der indbefatter forslag til forbindelser og
nybyggerier bl.a. i det aktuelle planomrade. En evalueringskomité med
repraesentanter fra lokaludvalg, beboere, grundejere og forvaltningerne m.fl. har
anbefalet, at der arbejdes videre med et forslag om fortetning af omradet ved
Vigerslev Allé Station og omleegning af Kulbanevej. Kulbaneparken er et af de
prioriterede bydelsplanprojekter i Valby Bydelsplan 2017.

Kommuneplan

Rammer i Kommuneplan 2019

Rammeomrade B* S1o0g T1
Maks. Bebyggelses- 110
procent *(B*) og (S1)

Maks. bygningshgjde 20m
*(B*) og (S1)

Friarealprocent bolig 50
*(B*) og (S1)

Friarealprocent erhverv 15

*(B*) og (S1)

*) fastsaettes ved yderligere
kommuneplanlaegning

Kommuneplantilleg

Foreslaet fremtidig
kommuneplanramme for B*- og T1-
omraderne

Rammeomrade B4
Maks. 150
bebyggelsesprocent

Maks. bygningshgjde 24m
Friarealprocent bolig 40
Friarealprocent 100

daginstitution

B, Bl Omréader til boliger (1-2 etager)
B,B2-5 Omrader til boliger (3-6 etager)
Omrader til boliger og serviceerhverv
Omrader til serviceerhverv
E,E0-2 Omrader til blandet erhverv

T,Ti-4  Omrader til tekniske anlaeg

Veje (tekniske anlaeg)

(o] Omrader til fritidsomrader m.v.

* Omrader med saerlige bestemmelser

V////] Detaktuelle lokalplanomrade

Rammer i kommuneplan 2019



Visualisering, der viser et eksempel pa nybyeggeri. lllustration: Arkitema.

Anbefalinger til den videre planlaegning
Forvaltningen anbefaler, at der udarbejdes et lokalplanforslag, idet der i det
videre forlgb bl.a. skal veere saerligt fokus pa felgende forhold:

e Atder fortsater fokus p4, at planen er en del af en helhedsplan for
Kulbanekvarteret, og at den udger et bindeled til Grgnttorvsomradet.

e Aten landskabsplan sikrer mest muligt grent i omradet, herunder mulighed
for plantning af traeer, der kan vokse sig store, samt at der opnas gode byrum
og kantzoner, sa alle boliger tilgodeses med bade offentlige og
halvoffentlige/halvprivate friarealer, der er beskyttede mod stgj fra vej og
bane.

e Atomradetdisponeres saledes, at der er sikre og trygge adgangsforhold for
savel bilister som cyklister og forgeengere og gode forbindelser bade internt
og gennem omradet med sarligt fokus pa adgang til Kulbaneparken,
Vigerslev Allé Station og daginstitutionen.

e Atderindgas en udbygningsaftale, som omfatter anleeg af en ny Kulbanevej
gennem omradet.

Tidsplan
Samlet lokalplanproces: 64 uger

MILEPAL

feb.- mar. 2020 maj - juni 2020 juni 2020 - sep. 2020 nov.- dec. 2020 dec. 2020
I I Intern hering inkl. lokaludvalg I I I I
Startdato Startredegerelse Forslag til lokalplan Offentlig hering Endelig vedtagelse af Endelig

i TMU og QU iTMU, @U, BR lokalplaneni TMU, @U, BR
LEVERANCER

bekendtgerelse



