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Startredeggrelse

Bilag 1 til indstilling om redeggrelse for igangsatning af lokalplanforslag
"Birkedommervej"

Lokalplanomradet ligger i bydelen Bispebjerg




Luftfoto af lokalplanomrddet og dets omgivelser optaget i 2008.

Formal

Lokalplanen ”"Birkedommervej” skal muliggere bolig-
bebyggelse pa Kgbenhavns Kommunes arealer, der i dag
hovedsageligt rummer Center for Afklaring og Beskeefti-
gelse (CAB). Lokalplanen skal ogsa sikre mulighed for, at
eksisterende bygninger pa hjernet af Birkedommervej
og Tomsgardsvej (Birkedommervej 41/Tomsgardsvej 35)
kan anvendes til kulturhusformal. Malet med lokalpla-
nen er, at sikre nye byrumsmeessige kvaliteter i omradet,
sa det fremstar mere abent og grent end i dag,bl.a.ved
hensigtsmeessig placering af bebyggelsen, etablering af
offentligt tilgeengelige stiforbindelser og etablering af
gronne friarealer.

Sidelgbende med lokalplanen udarbejdes et 2endrings-
forslag i forhold til Kommuneplan 2005, der indgar i for-
slaget til Kommuneplan 2009, som vil muliggere boligbe-
byggelse i lokalplanomradet.

Baggrund

Borgerrepraesentationen vedtog i december 2005 "Boliger
for alle - boligplan for Kebenhavns Kommune 2005 - 08”.
I forleengelse heraf godkendte Borgerrepreesentationen
imarts 2006 indstillingen ”Billige Boliger”. Et af punk-
terne heri var, at alle egnede kommunale byggegrunde,
indtil forholdene omkring grundene er afklaret, skulle
reserveres til etablering af ”5x5-boliger” (billige boliger).
I budgetaftalen, der blev indgéet i september 2008, blev
der truffet beslutning om, at ejendommen pa Birkedom-
mervej skal udvikles til et nyt boligomrade med boliger
til mennesker med almindelige indkomster, f.eks. billige
almene boliger, og at bygningerne Birkedommervej 41/
Tomsgardsvej 35 anvendes til kulturhusformal. Beslut-
ningen blev truffet i forleengelse af, at Borgerrepraesen-
tationen i juni 2008 vedtog "Lidt mere Nordvest - en plan
for styrkelse af kulturlivet i Kebenhavn NV”.

Med lokalplanen og kommuneplanzendringen mulig-
gores nyt boligbyggeri generelt. Der er ikke inden for
planlovens bestemmelser mulighed for at fastleegge
gkonomiske begraensninger eller rammer for byggeriet,
ligesom der heller ikke er mulighed for at fastlaegge ejer-
forhold.
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Lokalplanomradet

Lokalplanomradet ligger i bydelen Bispebjerg og afgraen-
ses af Birkedommervej mod nord, Tomsgardsvej mod gst,
Dortheavej mod syd og af Smedetoften mod vest.

Lokalplanomradet omfatter 4 ejendomme. Ejendommen
matr. nr. 327 Utterslev, Kebenhavn, der rummer en ben-
zin- og servicestation, har ifglge BBR et grundareal pa
1.953 m’, etagearealet er 480 m’ og bebyggelsesprocenten
er 24. De kommunale ejendomme matr. nr.1233,1288 og
1427 Utterslev, Kebenhavn, har ifolge BBR et grundareal
paialt 13.406 m® og et etageareal pa 5.641 m’ og er bebyg-
get med lette bygninger og muret bebyggelse i 1-2 etager.
Bebyggelsesprocenten pa ejendommene matr. nr.1233 og

1288 ibid. er henholdsvis 45 og 43, mens matr. nr.1427 ibid.

er ubebygget. Ejendommene rummer som sagt CAB’s
(Center for Afklaring og Beskaeftigelse) undervisning, ad-
ministration, lagerhaller, veerksteder og kantine.

Omradet indgar ifelge "Byskabsatlas Kebenhavn” ud-
arbejdet af Kebenhavns Kommune i 2003 i den karak-
teristiske bebyggelse "Rentemestervej-omradet” med
erhverv.

I "Bydelsatlas Bispebjerg” udarbejdet af Miljeministeriet
og Kebenhavns Kommune i 1991 er bevaringsverdierne
registreret for bygninger opfert for 1960. Bygningerne
har faet en bevaringsveerdi pa en skala fra 1til 9, hvor

1 er den hgjeste vurdering. Af 5 registrerede bygninger
pa ejendommene er én pa bevaringstrin 4 (middel beva-
ringsveerdi), 4 bygninger er vurderet til bevaringsveerdier
mellem 5 og 7, svarende til middel og lav bevaringsveerdi.
Der forudseettes ikke udpeget bevaringsveerdige bygnin-
ger i lokalplanforsalget.

Lokalplanomridet rummer flere veerdifulde og karak-
tergivende traeer, som giver dele af omradet en gron
karakter. De veerdifulde traeer er samlet pa matrikel 1233,
Utterslev, Kebenhavn. Der vil blive taget stilling til evt.
fastleeggelse af traeer som bevaringsveaerdige i forbindelse
med udarbejdelsen af lokalplanforslaget.

Lokalplanomradets naboarealer, Birkedommervej og
Tomsgardsvej, har ligeledes veerdifulde og karaktergi-
vende treeer.

Lokalplanomridet er velbeliggende i forhold til individu-
elle transportmuligheder, men har en mindre god kollek-
tiv trafikbetjening. Tomsgardsvej er regional vej og udger
en del af Ring 2, mens Birkedommervej, Smedetoften og
Dortheavej er lokalgader og private feellesveje. Omradet
ligger ca.1.100 m fra Bispebjerg Station og ca.1.200 m fra
Norrebro Station. Der er busforbindelser via Tomsgards-
vej, Frederikssundsvej, Utterslevvej og Frederiksborgve;j.
Som led i udbygningen af nettet af gronne cykelruter er
der planlagt en gron cykelrute ad Rentemestervej.
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Lokalplanomrddet og dets omgivelser. Lokalplanomrddet, der er
vist med rod skravering, ligger i bydelen Bispebjery.

Dortheavej set mod vest med lokalplanomrddet til hojre i bille-
det. I forgrunden til venstre i billedet ses Kulturhuset og det nye
Ungdomshus pd Dortheavej 61.




Kvarteret

Nord og for lokalplanomradet er kvarteret dels praeget af
store etageboligbebyggelser i 5 etager samt berneinstitu-
tioner i 2-2% etager opfert i 30’erne og 40’erne pa grund-
lag af en bebyggelsesplan udarbejdet af Kebenhavns
Kommune sidst i 20’erne. Nordvest for lokalplanomradet
ligger villabebyggelse.

Erhvervsomraderne sydgst og syd for lokalplanomradet
omkring Rentemestervej har en selvgroet karakter med
blandet bebyggelse. Lokalplanomréidet danner derfor
overgang mellem de stringente boligbebyggelser og det
selvgroede, blandede erhvervsomrade.

En stor grenning mellem Degnestavnen og Ringertoften
ca.100 m nord for lokalplanomradet er udlagt til sports-
og legeplads, og der er offentlig adgang til flere gronne
omrader i kvarteret. Lokalplanomradet ligger henholds-
vis ca.350 m og ca.600 m fra Bispebjerg Kirkegard mod
nord og Bispeparken mod nordgst. Der er ca.900 m, ca.
1.050 m og ca.1.200 m fra Lersgparken mod gst, Bellahgj-
marken mod syd og Utterslev Mose mod nordvest. Her-
udover ligger Utterslev Torv og Hulgards Plads henholds-
vis ca.300 m og ca.400 m fra lokalplanomradet.

Der er etableret Ungdomshus sammen med det eksiste-
rende Kulturhus pa Dortheavej 61 umiddelbart syd for
lokalplanomradet. Samtidig er der planer om at supplere
med en ny biblioteksbygning pa ejendommen blandt an-
det indeholdende sal til kulturhuset. Nogle af kulturhus-
aktiviteterne flyttes til erstatningslokaler bl.a.inden for
lokalplanomradet i de eksisterende bygninger pa hjernet
af Birkedommervej/Tomsgardsvej. Dette sker som led
iaftalen "Lidt mere Nordvest - en plan for styrkelse af
kulturlivet i Kebenhavn NV”, hvis mal er, at udbygge kul-
turlivet pa Bispebjerg.

Ny bebyggelse

Placering og udformning af ny bebyggelse indrettet til
boliger og erhvervsformal, storrelse af friarealer samt
etablering af parkering er vurderet af Teknik- og Miljo-
forvaltningen i indledende volumenstudier. Der er valgt
2 modeller til illustration af forskellige bebyggelsesprin-
cipper.

Birkedommervej set mod vest med de markante og karaktergi-

vende treeer langs vejens sydside. Lokalplanomrddet ses til ven-
stre i billedet og etageboligbebyggelsen nordvest for lokalplan-

omrddet ses til hojre i billedet.

Smedetoften set mod nord med lokalplanomradet til hojre i
billedet. I baggrunden ses etageboligbebyggelsen nordvest for
lokalplanomrddet og i forgrunden Irma der ligger inden for det
i Kommuneplan 2005 fastlagte lokale centeromrdde "Smedetof-
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Model 1

Bebyggelsen neermest Tomsgardsvej bestar af 3 etager til
serviceerhverv m.m. Pa de gvrige arealer er der stokbe-
byggelse i 3 etager til boliger, og der er mulighed for en
stiforbindelse, der forbinder Dortheavej med Birkedom-
mervej. Derudover er der mulighed for en stiforbindelse
pa tveers af omradet mellem Dortheavej og de eksiste-
rende bygninger pa hjernet af Birkedommervej og Tom-
sgardsvej.

Bebyggelsens samlede etageareal vil veere ca.12.750 m?,
hvoraf ca.2.500 m’ fastlaegges til serviceerhverv m.m.
Dette vil svare til indretning af ca.107 boliger med en
gennemsnitsstorrelse pa 95 m’.
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Model 2

Boligbebyggelsen er udformet som en halvaben karré
med randbebyggelse i 5 etager mod Birkedommervej og
3 etager mod Dortheavej, mens bebyggelsen mod Sme-
detoften og pa tveers af karreen fra Birkedommerve;j til
Dortheavej er i 4 etager. Midt i bebyggelsen er der parke-
ringsplads og mulighed for stiforbindelse, der forbinder
Dortheavej med Birkedommervej. Der er ligeledes mu-
lighed for en stiforbindelse pa tveers af omradet mellem
Dortheavej og de eksisterende bygninger pa hjornet af
Birkedommervej og Tomsgardsvej. Neermest Tomsgards-
vej er bebyggelsen udformet med serviceerhverv m.m.
i3 etager. Bebyggelsens samlede etageareal vil veere ca.
14.250 m? hvoraf ca.2.500 m® fastlaegges til serviceer-
hverv m.m. Dette vil svare til indretning af ca.122 boliger
med en gennemsnitssterrelse pa 95 m’.
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I begge modeller foreslas ny bebyggelse placeret langs
Birkedommervej og Tomsgardsvej, si facaden flugter
med de eksisterende vejudvidelseslinier.

For at overholde stgjgraenseveerdierne for boliger og
primeere udenders opholdsarealer er det vigtigt, at kom-
mende bebyggelse placeres som stgjskeerm mod stejen
fra den trafikerede Tomsgardsvej, og i et vist omfang
ogsa mod Birkedommervej hhv. Dortheave;j.

Det er i modellerne forudsat, at bebyggelsesprocenten
ikke overstiger 110, samt at friarealet er i storrelsesor-
denen 60 % af etagearealet af boligdelen og 15 % for er-
hvervsdelen, svarende til kommuneplanens B3-ramme.
Parkeringsdaekningen er i storrelsesordenen 1 plads pr.
100 m’ etageareal, og maksimalt halvdelen af parkerings-
pladserne ma placeres pa terreen. Den ikke bebyggede del
af deek over parkering i konstruktion, der er i niveau med
grundens friarealer, medregnes som del af disse og for-
udseettes anvendt som opholdsarealer. Der regnes med
2,5 cykelparkeringspladser pr.100 m® boligetageareal.
Heraf skal 50 % veere overdeekket eller indenders. For ser-
vicefunktioner beregnes 3 cykelparkeringspladser pr.100
m’ etageareal plus 0,5 pladser pr. ansat.

I modellerne er der anvendt en gennemsnitlig boligster-
relse pa 95 m’ og en mindste boligsterrelse pa 75 m® sva-
rende til rammerne i Kommuneplan 2005. Feellesanlaeg
for bebyggelsens beboere er af stgrrelsesordenen 1 % af
etagearealet.

De viste volumenstudier viser i ca. starrelser:

Model 1 | Model 2
Boligantal: 107 122
Erhverv m’: 2.500 2.500
Bebyggelsesprocent: 96 107
Friarealprocent: Bolig/erhverv 60/15 60/15
Parkering pa terreen: 64 71
Parkering i konstruktion: 64 72

Opforelse af reekkehusbebyggelse med en bebyggelses-
karakter svarende til teette lave bebyggelser som bygge-
foreningshuse vil med stiforbindelser og mange mindre
haverum bidrage til et abent og grent kvarter. Den nye
bebyggelse vil kunne fremsta som en homogen enklave
med egen identitet.

Opforelse af hojere randbebyggelse langs Birkedom-
mervej og randbebyggelse i 3 etager langs Dortheavej
vil understrege en afgreensning af gade og byrummet
mod henholdsvis Birkedommervej og Dortheavej. Den
nye bebyggelse vil kunne danne en bebyggelsesmaessig
overgang mellem de blandede erhvervs- og boligomra-
der og samtidig fremstd med sin egen identitet. Som et
tilskud til kvarteret vil der i tilknytning til stiforbindel-
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sen mellem Birkedommervej og Dortheavej pa tveers af
bebyggelsen veere mulighed for etablering af et offentligt
tilgeengeligt byrum.

Modellerne skal alene opfattes som illustrationsskitser.
Udformning og placering af den kommende bebyggelse
vil blive yderligere bearbejdet i forbindelse med en mere
detaljeret analyse af arkitektoniske forhold, beplantning
m.m.

Lokalplanen skal bl.a. fastlaegge bebyggelsen til helars-
boliger med mulighed for indretning af serviceerhverv
m.m. Der kan ikke indrettes boliger nasermest Tomsgards-
vej, da det aktuelle trafikstgjsniveau overstiger den gvre
greense for trafikstojbelastningen ved boliger. Bebyggel-
sens omfang og placering fastleegges bl.a. under hensyn
til byrumsdannelse og trafikstg;j.

Der fastleegges endvidere bestemmelser om bebyggel-
sens ydre fremtraeden samt ubebyggede arealer, herun-
der friarealets storrelse, anlaeg af opholdsarealer og par-
keringsdaekning samt placering af parkeringspladser.

Udnyttelse af lokalplanomradet til beboelse og eventuelt
iet vist omfang til serviceerhverv og butikker vurderes
ikke at resultere i maerkbare sendringer i trafikmaengden.

I Kommuneplan 2005 er ejendommene matr. nr.1288 og
1427 Utterslev, Kgbenhavn fastlagt til tekniske anlaeg af
offentlig/almen karakter (T2-omrade) med en maksimal
bebyggelsesprocent pa 60 og en maksimal bygnings-
hgjde pa 24 m. Ejendommen matr. nr.1233 ibid. er fastlagt
til offentlige formal samt private institutioner m.v. af
almen karakter, som naturligt kan indpasses i det pageel-
dende omrade (03-omrade) med en maksimal bebyggel-
sesprocent pa 110 og en maksimal bygningshejde pa 24
m. Ejendommen matr. nr. 327 ibid. er fastlagt til blandet
erhverv (E1-omrade) med en maksimal bebyggelsespro-
cent pa 110, en maksimal bygningshgjde pa 20 og en fri-
arealprocent pa 15.

Dele af matr. nr. 1288 ibid. mod Dortheavej ligger inden-
for det i Kommuneplan 2005 fastlagte lokale centerom-
rade "Smedetoften”. Bruttoetagearealet til butiksformal i
centeromradet ma ikke overstige 3.000 m’ og i de enkelte
dagligvare- og udvalgsvarebutikker ma arealet ikke over-
stige henholdsvis 1.000 m* og 500 m’.

Pa alle ejendomme er der tinglyst bestemmelser om er-
hvervsanvendelse, dels lettere industri m.m., dels admi-
nistration, liberalt erhverv m.m.



Lokalplanen Birkedommervej er ikke i overensstem-
melse med Kommuneplan 2005, da den ngdvendigger
en eendring af rammebestemmelserne for omradet fra
henholdsvis (T2-omrade), et omrade til tekniske anlaeg
af offentlig/almen karakter med maksimal bebyggelses-
procent pa 60, samt (O3-omrade) et omrade til offentlige
formal samt private institutioner m.v. af almen karakter,
som naturligt kan indpasses i det pageeldende omrade
med en maksimal bebyggelsesprocent pa 110 til (B3-om-
rade) et omrade til boliger med en maksimal bebyggel-
sesprocent pa 110.

De ngdvendige sendringer forudszettes indarbejdet i
Kommuneplan 2009.

Trafikstoj

Trafikstgjniveauet langs Tomsgardsvej 1a i 2005 pa over
75 dB (Lden) i 1% og 4 meters hgjde. Der vil derfor jf. Kom-
muneplan 2005 ikke umiddelbart kunne etableres nye
boliger ud mod Tomsgardsvej,idet den gvre graense for
trafikstgjbelastningen ved boliger er 65 dB og ved hulud-
fyldning 70 dB.Trafikstgjniveauet pa Birkedommervej og
Dortheavej er nzermest Tomsgardsvej 70-75 dB faldende
til 60-65 dB ca.en flerdedel af vejen hen mod Smedetof-
ten.

Miljgstyrelsen har udgivet en ny vejledning nr.4/2007
”Stgj fra veje”, hvor der anvendes en ny beregningsmo-
del. Kommunen er i ssmmenhaeng med udarbejdelsen
af Kommuneplan 2009 i gang med implementeringen af
retningslinierne i den nye vejledning. Der vil i givet fald
ske konsekvensrettelser af bestemmelserne i lokalpla-
nen i forbindelse hermed.

Jord- og grundvandsforurening

Pa ejendommen matr. nr.327 Utterslev, Kebenhavn, der i
dag anvendes til benzin- og servicestation, er der konsta-
teret dieselolieforurening. Ejendommen er kortlagt pa
vidensniveau 2 efter Jordforureningsloven.

I november 2007 gennemferte NIRAS en forureningsun-
dersggelse pa ejendommene matr. nr.1233,1288 og 1427
ibid., hvilket medferte, at ejendommene er kortlagt som
forurenet pa vidensniveau 2 efter Jordforureningsloven.
Der er fundet kraftig forurening med olie/benzin i jord
og grundvand ved tidligere tankanlaeg og oplagspladser.I
vandpreverne er der konstateret indhold af benzen over
grundvandskvalitetskriteriet, hvilket indikerer, at der
findes en generel belastning af det terreennzere grund-
vand med benzen i omradet.

Lokalplanomradet ligger i et erhvervsomrade, hvor der er
industriel produktion pa grundene, hvorfra der kan veere
sket forurening. Da dele af arealet skal bruges til boliger
kraever Center for Miljg, at man lader et konsulentfirma
undersgge jorden for indhold af miljefremmede stoffer,
inden der etableres boliger. Center for Miljg vil gerne
kommentere et oplaeg, for undersegelsen udferes.

Handtering af jord og grundvand i forbindelse med byg-
ge- og anlaegsarbejder skal udferes i henhold til Center
for Miljos anvisninger og tilladelser.

Virksomheder

Center for Milje vurderer, at benzin- og servicestation
med vaskehal kan give miljomaessige gener for lokalpla-
nomradets beboere. Afstandskrav fra vaskehal til boliger
er normalt 20 m.

Lokalplanforslaget forventes politisk behandlet 2. kvartal
2009 og sendt i offentlig hering 3. kvartal 2009. Lokalpla-
nen forventes endelig vedtaget 4. kvartal 2009 under for-
udseetning af forngden forudgaende endelig vedtagelse
af Kommuneplan 2009.

K@BENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen
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