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Omrdadet set mod nord. Lokalplanomradet er indtegnet med hvid linje og de vigtigste gader, pladser, omrader og bygninger er navngivet. Luftfoto: Kortforsy-
ningen, 2019.
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Projektet

Bysgherre: PensionDanmark

Arkitekt: Juul Frost Arkitekter

Formal: At opfere ny og tidssvarende Hotel- og Restaurantskole
pa samme grund som den eksisterende skole, samt at
forteette omradet med forskellige boligformer og herved
udvikle omradet til et "gastronomisk campus”.

Etageareal og hgjde: Ca. 38.500 m2. Heraf ca. 12.500 m? eksisterende bebyg-
gelse.
4-7 etager svarende til ca. 13 til 29 m.

Bebyggelsesprocent: 213 (inkl. eksisterende bebyggelse)

Boliger: 1:214

Butikker: 1:143
Ungdomsboliger: 1:857
Erhvervsskole: 1:320

Boliger: 4:100

Ungdomsboliger: 4:100

Uddannelsesinstitutioner: 1 pr. 2 studerende/ansatte
Butikker: 4:100

Kommuneplanrammen - pladskraevende cykler:
Boliger, arbejdspladser og butikker: 1:500

Parkeringsnormen i
Kommuneplan 2019
- biler:

Parkeringsnormen i
Kommuneplan 2019
- cykler:

Det kommende lokalplanforslag vil indeholde boliger.
Derfor vil planlovens mulighed for at kreeve, at 25% af
boligmassen skal vaere almene boliger, blive indstillet.
Det er ca. 5.500 m? almene boliger.

Bolig: 30 %
Erhverv: 10 %

Almene boliger

Friareal

P& selve grunden bevares den eksisterende bebyggelse ud mod Vigerslev Allé og
Kjeldsgardsvej, der tydeligt understreger Vigerslevs Allés forlab. Bebyggelsen
langs med Kjeldsgérdsvej pdbygges en ekstra tilbagetrukket etage og far dermed
en hgjde svarende til boligkarréen overfor. Mod Vigerslev Allé gar bade eksiste-
rende bebyggelse og ny Hotel- og Restaurantskole op i henholdsvis syv etagers
bolig og fem etagers skole. Hermed forleenger og viderefgrer byggeanskerne en
markant randbebyggelse mod Vigerslev Allé, som er hgjere og mere markant
end de gvrige bygninger langs vejen.

Bagved randbebyggelsen placeres forskellige typer nye boliger i ca. 4-6 etager,

som underordner sig den hgje randbebyggelse mod Vigerslev Allé. Langs med

Kjeldsgérdsvej tilfojes én etage, der vil veere tilbagetrukket, lige som den gverste
etage erdetidag.

Udover bevaring af bygningerne mod Vigerslev Allé og Kjeldsgardsvej forudseet-
tes en bevaringsveerdig facadestraekning af fem sammenstillede gavle genopfert
og dermed indpasset i udviklingen af den ny campus. De kan af hensyn til den

nye skoles placering genopferes et nyt sted inden for lokalplanomradet.

Med det projekt, bygherre gnsker, opndr omradet en teethed pé 213 i bebyggelses-
procent. Det betyder, at navnlig de indre opholdsarealer og gardrum fremstar me-
get teette. Af hensyn til netop omradets teethed, indretning af reelt brugbare friare-
aler internt og dagslys peger forvaltningerne pa en bebyggelsesprocent, der ikke
overstiger 185.

Projektet respekterer aksen og sigtelinjen mod Jesuskirken. Den visuelle forbin-
delse mellem Kirkevaenget og Valbygardsvej pa tveers af jernbaneterreenet opret-
holdes med en ny urban forbindelse mellem ankomsten fra Vigerslev Allé og Lys-
hejgardsvej.

Baggrund

Grundejer gnsker at eendre anvendelsen fra erhverv til blandet bolig og erhverv
ved at bygge ny fagskole som erstatning for den eksisterende samt forteette om-
radet med forskellige boligformer. Omradet enskes udviklet til en "gastronomisk
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Hjernebebyggelse mod Vigerslev Allé og Kjelds-
gdrdsvej eksisterende forhold.
Foto af Juul Frost Arkitekter.
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Hjernebebyggelse mod Vigerslev Allé og Kjelds-
gardsvej eksempel pa fremtidige forhold.
Visualisering af Juul Frost Arkitekter.
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Kig mod Jesuskirken pd den anden side af jern-
banen- eksisterende forhold.
Foto af Juul Frost Arkitekter.

Kig mod Jesuskirken - fremtidige forhold.
Visualisering af Juul Frost Arkitekter.



Situationsplan, der viser et eksempel pa placering og omfang af nybyggeri. lllustration af Juul Frost
Arkitekter.

campus” med ny skole pa den gstlige del af omradet og nye ungdomsboliger, fa-
milieboliger og kombineret skole og liberalt erhverv pa den resterende del af lo-
kalplanomradet.

Malet er at skabe en Ny Hotel- og Restaurantskole i et campus- og byomréde,
som kan blive byens nye omdrejningspunkt for dem, der vil g&d madens og veert-
skabets vej.

Stedet

Omradet (Aller Medias tidligere hovedkontor) ligger i Valby teet pa Vestre Kirke-
gaard med ca. 450 m til Valby Station. Med randbebyggelsen mod Vigerslev Allé
og Kjeldsgardsvej udger stedet indgangsporten til Valby fra gst. Omradets byg-
ninger rummer historien om Carl Allers Etablissement, som i starten af 1900-tal-
let indvier papirfabrik for redakter Carl Aller her. Fabriksanlaegget tilbygges og
ombygges i flere etaper over drene frem til 1969. Fem, oprindelig seks, sammen-
byggede haller med buede gavle i facaden, er i dag de eeldste tilbageveaerende
bygninger fra 1905.

Jernbanen og Vigerslev Allé indrammer omréadet, som ligger hgjt pa den sydlige
del af hgjdedraget Valby Bakke. Vestre Kirkegard er et tydeligt grent traeek i omra-
det, og stedet udger en del af en gren forbindelse fra Sydhavnstippen til Sender-
marken over Sjeelgr Boulevard. Stedet udger overgangen mellem forskellige byg-
ningstypologier med fem etagers karrébebyggelse mod vest og syd sydvest, blan-
det villa og etagebebyggelse mod syd, jernbaneterraeenet og villabebyggelse mod
nord samt grenne traek som Vestre Kirkegard mod est med spredte lave bebyg-
gelser.

Egenart

Internti omréadet findes lavt byggeri fra forskellige perioder, som udadtil skeer-
mes af eksisterende bebyggelse mod Vigerslev Allé i syv etager. Det er hgjere
end de gvrige bygninger langs vejen. P4 hjgrnet ved Kjeldsgardsvej er et arkitek-
tonisk markant rddhuslignende tarn i otte etager med indbygget ur. Eksisterende
bebyggelse har tegl som gennemgéende facademateriale langs vejene, ligesom
det tilgreensende gamle Valby.

Seerlige egenartstraek, som ber bevares, udgeres af:

e Nord-sydgaende akse og visuel forbindelse mellem Jesuskirken og
Valbygardsve;j.

e Bevaring af bebyggelse langs Vigerslev Allé og Kjeldsgardsvej med tarnmar-
kering inkl. de fem gstvendte gavle pé fabrikshallerne, som i saerlig hgj grad
formidler stedets og Valbys industrihistorie om Carl Allers Etablissement - i
dag Aller Media.

¢ Det grenne gst-vestgdende forlgb langs med jernbanen.

Bebyggelsen langs med Vigerslev Allé i syv
etager, hvor den 7. etage er tilbagetrukket.

Passage langs jernbanen, set fra vest, som
afgraenser omradet mod nord.

Randbebyggelse med Kjeldsgardsvej med hjor-
nemarkeringen mod Vigerslev Allé i baggrunden.
SAVE-veerdi 3.

Facadestraekning af fem bevaringsvaerdige gavle
pd produktionshaller fra start 1900-tallet. SAVE-
vaerdi 4.



Mobilitet

Omrédet graenser op til Vigerslev Allé mod syd - en firesporet fordelingsgade,
hvor der dagligt kerer 20.000 biler og 7.000 cykler p& den anlagte Supercykelsti
langs vejen. Sidegaden Kjeldsgérdsvej mod vest er en mindre bydelsgade, der er
ensrettet i sydgdende retning. Mod nord afgraenses omradet af jernbanen. Vejad-
gang sker primeert fra det nordvestlige hjerne, hvor Lyshejgardsvej og Kjelds-
gardsvej mades, og i mindre grad fra Vigerslev Allé. Der er i dag 45 parkerings-
pladser péa skolens omrade, og den kollektive trafikbetjening sker fra Valby Sta-
tion. Langs Vigerslev Allé betjenes omradet med buslinjerne 1A, 11 og 18.

Sol, vind og skygge

Den ggede skyggepavirkning vil grundet solorienteringen primaert veere pé jern-
baneterreenet umiddelbart nord for lokalplanomréadet. Desuden vil arealerne
umiddelbart gst for omrédet f& forringet sollysforhold hen pé eftermiddagen ved
jeevndegn. Det pavirker friarealerne tilherende den daginstitution, som ligger der,
men forst fra kl. 14-15. Lokalplanforslaget giver ikke mulighed for hgjhuse eller
sterre sammenhangende bebyggelse i hgjder pa mere end 6 etager, og vil der-
for kun i mindre grad pavirke vindmiljget.

Mal, planer og politikker

Kommuneplan

| Kommuneplan 2019 er omréadet fastlagt til blandet erhverv (E2) med en maksi-
mal bebyggelsesprocent p& 150 og sterst bygningshgjde pé 24 m. Kravet til fri-
arealerne er pa 10 procent.

Kommuneplantilleeg

For at muliggere lokalplanen skal der udarbejdes et kommuneplantilleeg. Med
udgangspunkt i, at lokalplanomradet er beliggenheden naer Valby Station og i et
bykvarter, foreslar @konomiforvaltningen, at der udarbejdes et tilleeg til Kommu-
neplan 2019. Der er afholdt forudgaende offentlighed for rammeaendringen. Det
er forvaltningens vurdering, at der ikke er faglig begrundelse for at planleegge for
en hgjere teethed p& ejendommen end 185 i bebyggelsesprocent.

Udbygningsaftale

Bygherre har anmodet om en udbygningsaftale for Kjeldsgardsvej, der vil om-
handle, at vejen og kantzonen fér en ny udformning med gadetraeer, reduceret
antal parkeringspladser i lommer og et bredt fortov mod den eksisterende byg-
ning, som i dag er Hotel- og Restaurantskole.

Byliv

Lokalplanomradet far med sin fortaetning - seerligt omradet op imod jernbanen -
en mere bymaessig karakter end i dag. Der indarbejdes en forbindelse for blgde
trafikanter internti omrédet via en nord-sydgédende akse og langs banen samt en
sekundeer forbindelse langs bagsiden af bebyggelsen mod Vigerslev Allé og
Kjeldsgérdsvej. Et internt byrum ved indgangen fra Vigerslev Allé skal udformes,
sa det tilgodeser brugere af alle omradets funktioner. Derved understottes Ka-
benhavns Kommunes indsats om en bedre hverdag i byrummet.

En hgjklasset adgang til underjordisk cykelparkering for omradets beboere og
brugere inviterer til brug af cykel som transportmiddel. Cyklerne er til gavn for
sundhed og milje. De bidrager positivt til byens livog stemning og understatter
Kebenhavns Kommunes indsats om at vaere verdens bedste cykelby.

Milje og Klima

Det er en forudsaetning for indretning af boliger i den eksisterende bebyggelse
langs med Vigerslev Allé, at der bliver indarbejdet stejdeempning i facaden, séle-
des at Miljgstyrelsens anbefalinger for indendegrs stgjniveau overholdes. Det er
nedvendigt, fordi facaden er stgjbelastet med op til 70 dB.

Baeredygtighed og bynatur

Projektet rummer baeredygtige tiltag ved at arbejde med blandet boligmasse,
forskellige ejerformer, boformer og boligsterrelser med almene boliger, ejerboli-
ger og ungdomsboliger i forskellige starrelser. Cirkuleert byggeri udger et

Kommuneplan

Geeldende rammer i Kommuneplan 2019

Rammeomrade E2
Maks. bebyggelses- 150
procent

Maks. bygningshgjde 24

Friarealprocent bolig -

Friarealprocent erhverv 10

Forvaltningernes anbefaling til
Kommuneplantilleg

Fremtidig kommuneplanramme

Rammeomrade C3
Maks. bebyggelses- 185
procent (bygherres
onske 213)
Maks. bygningshgjde 29
Friarealprocent bolig 30
Friarealprocent erhverv 10
B1
B4

B, B Omrader til boliger (lav teethed)
B,B2-5 Omradertil boliger (hgjteethed)

E,EO-2 Omrader til blandet erhverv

Omréder til tekniske anleeg (veje m.v.)

O, 02-4  Omrader til institutioner
o1 Omprader til fritidsomrader m.v.
* Omréader med seerlige bestemmelser

Lokalplanomradets afgraensning

Rammer i Kommuneplan 2019.



cl 2 E
Almene boliger Ungdomsboliger HRS

Café + Kursus HRS

A B
Familieboliger + Butikker Ungdomsboliger
Erhverv + Brobygning HRS

Ny bebygdgelse- HRS-skole .

Ny bebyggelse- Almene boliger

Ny bebyggelse- Famile-/ungdoms- .

boliger

Eks. bebyggelse- Famile-/ungdoms- i

boliger

Eks. bebyggelse- Erhverv/brobygn. .

Diagram, der viser funktioner, samt eksisterende og ny bebyggelse pa det fremtidige gastronomiske Campus. lllustration af Juul Frost Arkitekter.

beeredygtigt element i projektet, fordi eksisterende konstruktioner og mulighed
for omdannelse heraf er indarbejdet i projektet ved, at eksisterende bygninger
mod Kjeldsgardsvej og Vigerslev Allé bevares og transformeres fra erhverv til bo-
liger. Stedets industrielle historie fortelles ved bevaring og genetablering af op-
rindelige fabrikshals-gavle. Attraktiv cykelparkering skabes ved at ramper ved de
primeere indgange til omradet leder direkte ned i cykelparkeringskeelder indrettet
i den eksisterende kaelderkonstruktion, med let tilgeengelighed og direkte adgang
fra keelder til boligerne. Et nord-sydgdende str@g skaber en urban forbindelse
mellem ankomsten fra Vigerslev Allé og Lyshgjgérdsvej langs med jernbanen.

Der plantes ca. 150 nye traeer inden for lokalplanomréadet.

Andre planer

Valby Lokaludvalg har i deres bydelsplan indarbejdet ensker om at bevare Valby
som gren og dben og med stiforbindelser samt at ege trafiksikkerheden pa Viger-
slev Allé og at styrke bylivet

Anbefalinger til den videre planlagning
Forvaltningerne anbefaler, at der udarbejdes et forslag til en lokalplan og kom-
muneplantilleeg,

e med en bebyggelsesprocent pd max 185 og ikke som @nsket af bygherre pa
213 procent,

e atbevaringsvaerdier og formidling af stedets industrielle historie prioriteres.
Det skal blandt andet sikres ved, at gavifacaderne pa fabrikshallerne Vigerslev
Allé 12, genopfares samlet og taettest muligt pa deres originale placering.
Gavlfacaderne er de &ldste tilbagevaerende inden for lokalplanomradet og gi-
ver et for stedet karakteristisk balget facadeforlgb.

Tidsplan
Samlet lokalplanproces: Kat. 3: 64 uger / aftalt tid

Primo 2023
|

Primo 2023
|

MILEPAL
Februar/marts 2022 Maj/juni 2022 Juni - September 2022
| Intern hering inkl. lokaludvalg | | |
I I I I
Startdato Startredegerelse Forslag til lokalplan Offentlig hering
iTMU og @U iTMU, @U, BR

LEVERANCER

Endelig vedtagelse af
Lokalplanen i TMU, @U, BR

Bekendtgarelse
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