“NY ELLEBJERG-
OMRADET"

Lokalplan nr. 448

Borgerreprasentationen har den 23 september 2010 vedtaget lokalplanen
Lokalplanen er bekendtgjort den 27. oktober. 2010



zp9x
Maskinskrevet tekst
Bilag 2

zp9x
Maskinskrevet tekst

zp9x
Maskinskrevet tekst


Lokalplanens formal ........cccceeveeeeveencnereneneneeneneeneneeeeneenns 3

Bag8rund....ccceeeeieiiiieienietenieteeecete st et s e ane e 3
Lokalplanomradet og kvarteret.......ccccccceeveveericieenncunnn. 3
Planlaegning ......cceeeeeieiicieieniiiienieeneteeee e 4

Fingerplan 2007........ccovevviiiiiiiiiiiiienicineniceeesceeeseaees 4

Kommuneplan 2009........ccceevveereiireriennensenseessensneenenees 4

Valby Bydelsplan 2009.........ccccccceereevierinneeiiincenenieeennene 5

Byrumsanalyse for det sydlige Valby......ccccceeeuereuerenee. 6

Geeldende lokalplaner .........ccccceveevieniiieenninecnicnncnnennes 9

Aktuelle planinitiativer........cccoeevceererviirinieenicicericnenenn. 9

BevaringSVaeTdier......coueveeeieiueerierrenneneeeneneesseseeeesenanes 1
Forslag til helhedsplan.......ccccceeeviiiieniiininicnicieinncnnenn. 1
Planmzessig og arkitektonisk vurdering .......c.cccceeeenuees 12
Intentioner i lokalplanen ......ccccccccevevviiiiiiiiiiniiinicnnnn. 13

BYTUIN .cviiiiiiceccrccrc e ceeeceeaee 14

Baeredygtighed.....c.cceveeiiiiiiiininiiineinicececceeeneaees 14
TTAfTK oottt 15
MiljavVurdering .....ccoeeerveerieeniiinnienneennienneennnrennnnennee 15
Skyggediagrammer .......ccoccevvueeiecinuennueinnennnecesenonnens 18
1 05030 0 - | R 20
I35 - U LR 20
§3.Anvendelse......eviinniinniinniinnien e 20
§4.VeJforhold ......cooeiineiiniiniieieeteeteeee e 22
§ 5. Bebyggelsens omfang og placering........cccccceeeueenne. 23
§ 6. Bebyggelsens ydre fremtraeden ........ccecceeeeueeecucennnen. 25
§ 7. Ubebyggede arealer, byrum og parkering................. 28
§ 8.Foranstaltninger mod forureningsgener ................ 36
§ 9.Baeredygtighed .....ccccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiinececeee, 37
§ 10. Seerlige faellesanlaeg ......ccoceevveeiecieciininneensecneennnns 37
§ 11. RetSVITRNINGET ..ccevueiiiiiiiiiiieeiceeencecesceceseaeeene 37
§ 12. Bortfald af lokalplaner......c...cceeccereveereneeneneeneneencunene 37
Kommentarer af generel karakter.........cccccceeeveeeceennnnee 37
TEZNING NT. 1 ueeeiiiiiiiienreeiiiiiineeeeeeiiiinereesssssssseeeesssesnns 39
TEZNING NT. 2 ueeeiiiiiiiineeretriiiiinreeeeteisssneteessssssssseeesssssnns 40
TEZNING NT. 3 eeeeiiiiiiiieeteriiiiinreeeeteeeineteesssssssseeessssesnns 41
TEZNING NT. 4 ueeeeiiriiinnrreeiiiiiineeeeeteesisneteesssssssseeessssssnns 42
TEZNING NT.5 eeeeeiiiiiiiunetetiiiiineeeeetiesiaeteeesssssssseeessssssnes 43
TEZNING NT. 6 .eeeeerriiinneneeiiiiiiinreeeeteesieeteeesssessnseeessssssnns 44
TEZNING NT. 7 weveeiriiiiinenteriiiiinreeeetiessnereesssssssssesesssssssnns 45

Forsidefoto: Lokalplanomrddet med den eksisterende jernbanesta-

tion set mod ost.

Lokalplan nr. 448 "Ny Ellebjerg-omradet"



Lodfoto med indramning af lokalplanomrddet og gadenavne.
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BAGGRUND FOR LOKALPLANEN

Lokalplanens formal

Lokalplanen skal muliggere, at de tidligere industriejen-
domme omkring Ny Ellebjerg Station kan omdannes til
et teet bykvarter med en blanding af boliger og erhverv,
herunder kreative erhverv og butikker. Der skal tages
seerligt hensyn til sammenheeng med de tilstedende om-
rader, udnyttelse af stationsneaerheden, bevaringsvzerdier,
attraktive og trygge byrum samt bzeredygtighed.

Baggrund

Den nordlige del af Ny Ellebjerg-omradet er i dag fast-
lagt til industri i lokalplaner. I Kommuneplan 2005 var
hele omradet fastlagt til blandet erhverv, herunder 2
enkeltomrader med fokus pa kreative erhverv, samt, for
sd vidt angar banearealerne, til offentlige tekniske an-
leeg (trafikanlaeg mv.). Sterstedelen af grundejerne har
gnsker om, at omradet sendrer status, og flere arbejder
med planer om nybyggeri. Omradet er centralt placeret
iforhold til den igangveerende og kommende byomdan-
nelse af Valbys tidligere industriomrader og i forhold til
Ny Ellebjerg Station. For at fi belyst mulighederne for
den fremtidige udformning af omradet har Kebenhavns
Kommune, Valby Lokaludvalg og grundejerne gennem-
fort et parallelopdrag om idéforslag til en helhedsplan
for omradet. I programmet tages der udgangspunkt i, at
storstedelen af omradet sendrer status til blandet bolig
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og serviceerhverv med en boligandel pa mindst 25 pct.,
og at de vigtigste dele af den kreative zone fastholdes.
Grundejerne har haft Haslgv og Kjeersgaard tilknyttet
som byplankonsulent i hele forlgbet. Pa baggrund af pa-
rallelopdraget besluttede grundejerne, at idéforslaget fra
Tegnestuen Vandkunsten skulle danne grundlag for det
videre planarbejde.Tegnestuen har efterfglgende sam-
men med de enkelte grundejere og kommunen viderebe-
arbejdet forslaget parallelt med udarbejdelse af forslaget
til Kommuneplan 2009. Grundejerne har herefter an-
modet om, at det reviderede forslag danner grundlag for
udarbejdelse af en lokalplan, der er i overensstemmelse
med rammerne i Kommuneplan 2009.

Lokalplanomradet og kvarteret
Lokalplanomradet, der ligger ved Ny Ellebjerg Station ud
til Gammel Koge Landevej, Carl Jacobsens Vej og Folager,
har et samlet areal pa ca.18 ha. De byggeretsgivende
grundarealer udger ca. 2,6 ha syd for banen og ca. 9,2

ha nord for banen, mens resten er bane- og vejarealer.
Omriédet er en del af det gamle Valby Industrikvarter, og
den del, der ligger nord for banen, er domineret af nogle
af Kgbenhavns eeldste bevarede industrianlaeg. Disse
anleeg udger et markant bygningsmilje med hej arkitek-
tonisk og kulturhistorisk kvalitet. Sukkertoppen, der er
ombygget og indrettet til en afdeling af Kebenhavns Tek-
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niske Skole, er et eksempel pa et vellykket genbrug af in-
dustribygninger. Den er samtidig et veerdifuldt fikspunkt
idenne del af valby. Henkels anleaeg, der er under afvik-
ling som industri, er et andet vigtigt bygningskompleks.
Den ca.19.000 m? store bebyggelse Carl Jacobsens Vej 16
er ogsa et bevaringsverdigt tidligere industrianlaeg, der
har skiftet anvendelse primeert til kreative erhverv. Mod
nord greenser omradet op til medicinalvirksomheden
Lundbeck og boligomradet ved Klgverbladsgade og Tre-
kronergade med bevaringsvaerdige huse i 1% og 2% etage.
Den del af omradet, der ligger syd for banen, er praeget

af uensartet lav bebyggelse, hvilket bl.a. skyldes, at area-
lerne gennem en arraekke var reserveret til et overordnet
vejanleeg. Den storste grund ejes af statens ejendoms-
selskab Freja ejendomme A/S, og bebyggelsen pa denne
grund forudseettes nedrevet. Op til omradet ligger bl.a.
autovirksomheder, et dyrehospital, et byggemarked og

15 treehuse, der en del af A/B Lejren. Andelsforeningens
ovrige 60 treehuse ligger pa den anden side af Koge Bugt-
banen ved Ellebjergvej, Pilestykket og Ellestykket.

Ny Ellebjerg Station, der abnede i januar 2007, er station
pa Koge Bugtbanen og endestation for Ringbanen. Den
forventes opgraderet veesentligt med anlaeg af Ringsted-
banen og genetablering af persontogstrafik pa @resunds-
forbindelsens godsbane, nu med stop pa Ny Ellebjerg. Ho-
vedadgangen sker fra den busbetjente forplads mod nord
med adgang fra Carl Jacobsens Vej. Der er sekundeere
adgange fra forpladser mod syd og vest, der er forbundet
via en gennemgang under Koge Bugtbanen. Forbindelsen
til forpladsen mod nord er mere kompliceret og sker via
trapper/elevatorer og perronerne langs Kage Bugtbanen.
@st for omradet ligger et boligomrade med villaer samt
etageboliger langs Sjeeler Boulevard. Her ligger der ogsa
skoler og institutioner. Vest for ligger F.L. Smidth-om-
radet, der er under omdannelse til boliger og serviceer-
hverv, samt Grenttorvsomradet, hvor der er planlagt en
omdannelse ligeledes til boliger og serviceerhverv.

Fingerplan 2007

Ifplge Fingerplan 2007, der er Miljoministeriets lands-
plandirektiv for planlaegning i hovedstadsomradet, skal
stationsnaere kerneomrade udnyttes med bebyggel-

("1 Boliger (1-2 etager)
[ Boliger (3-6 etager)
I Boliger og serviceerhverv
I Serviceerhverv

[ Blandet erhverv

BN 1ndustri

[ Tekniske anleg

[ ] Institutioner

[ Fritidsformdl

Serlige bestemmelser

Kort, der viser rammerne i Kommune-
plan 2009.

sesprocenter, der modsvarer den centrale beliggenhed

og gode tilgeengelighed. Kerneomrader afgraenses med
udgangspunkt i gangafstande pa op til 600 m fra statio-
nen. Hele Ny Ellebjerg-omradet ligger inden for denne
afstand omkring Ny Ellebjerg Station, der er udpeget som
knudepunktstation. Ved knudepunktstationer skal det
tilstraebes, at byggemulighederne forbeholdes regionale
funktioner, herunder kontorerhverv og detailhandel.

Kommuneplan 2009

I Kommuneplan 2009 er omradet udpeget som byudvik-
lingsomrade, og rammerne er sndret til et C2*-omrade,
to C3*-omrader og tre E0-omrader. C3 er en ny omradeka-
tegori med en maksimal bebyggelsesprocent pa 185, der
anvendes, hvor der gnskes en fortetning i stationsneere
omrader for at styrke grundlaget for den kollektive tra-
fik. For hvert af C2* - og C3*-omraderne geelder,at mindst
25 pct. af etagearealet skal veere boliger. For 2 af omra-
derne - Ny Ellebjerg nord og Ny Ellebjerg syd - geelder, at
den maksimale bebyggelsesprocent beregnes for hvert af
omraderne under ét. For Ny Ellebjerg Syd gezelder, at bo-
liger kan opferes som kollegieboliger. EO-omrader er en
kategori, der opretholdes ud fra gnsket om at tilgodese
kreative erhverv. Her geelder, at den maksimale bebyg-
gelsesprocent pa 60 kan fraviges ved fastlaeggelse af be-
byggelsen som bevaringsvaerdig og som bebyggelsesplan
ien lokalplan. Der fastlaegges nye normer for parkering.
I C2- og C3-omraderne skal parkeringsdeekningen veere
af storrelsesordenen og ma ikke overstige 1 plads pr.200
m? etageareal, dog 1 plads pr.100 m? etageareal i forbin-
delse med byggeri til butiksformal. I E0-omraderne skal
parkeringsdeekningen veere af storrelsesordenen og

ma ikke overstige 1 plads pr.100 m? etageareal. Gammel
Koge Landevej er fordelingsgade, og Carl Jacobsens Vej er
bydelsgade. Ny Ellebjerg Station er udpeget som knude-
punktstation.

I henhold til bestemmelserne om detailhandel fastlaeg-
ges der en ny bymidte omkring Gammel Kgge Landevej,
Torveporten og Folager. Nord for Felager kan butiks-
arealet pges med 3.000 m? til dagligvare- og udvalgsva-
rebutikker. Syd for kan det gges med 2.000 m* til store
udvalgsvarebutikker og 4.000 m? til butikker, der alene
forhandler seerlig pladskraevende varer.
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Omridet udpeges som lavenergiomrade efter lavenergi-
klasse 1.
Forslaget til lokalplan er i overensstemmelse hermed.

Valby Bydelsplan 2009

Valby Bydelsplan er udarbejdet i et samarbejde mellem
Valby Lokaludvalg og @konomiforvaltningen. Desuden
har fagforvaltningerne lgbende deltaget i processen. Lo-
kaludvalget har veeret ansvarlig for den lokale proces og
borgerinddragelsen i forbindelse med bydelsplanleegnin-
gen. Udvalget har i denne proces afholdt ca. 30 forskellige
arrangementer, og det skennes, at omtrent 1.000 borgere
har deltaget i processen pa den ene eller anden made.
Efter den lokale proces har lokaludvalget overdraget det
udarbejdede input pa baggrund af borgerinddragelsen til
okonomiforvaltningen, der har forestiet den endelige
gennemskrivning og redigering af materialet. Bydels-
planen er vedtaget af Borgerrepraesentationen i juni
2009, 0g den vil indga som bilag til Kommuneplan 2009
med status som handlings- og temaplan. Bydelsplanen
angiver lokaludvalgets og forvaltningernes fzelles ret-
ningslinjer og principper for udviklingen af Valby, men
uden at der er tilknyttet gkonomi eller lovmaessige kom-
petencer.

Bydelsplanen indeholder en vision om, at Valby skal
veere en mangfoldig og gren bydel, der haenger sam-
men pa kryds og tveers - bade fysisk og socialt, og hvor
der findes et aktivt lokalsamfund. I forhold til udvikling
af bydelen beskrives det bl.a. som vigtigt, at der tages
hensyn til Valbys szerlige karaktertraek, mangfoldighed
og historiske baggrund. Endvidere peges pa, at karakter-

fulde industribygninger, hvor det er muligt, ber bevares
og bidrage til bydelens karakter, og at der i udviklingen
af valby desuden ber leegges vaegt pa attraktive friarealer,
der indbyder til kreativ udfoldelse og fungerer som me-
desteder for alle Valbys borgere.

Udviklingsarbejdet med Grenttorvsomradet og Ny Elle-
bjerg-omradet er foregaet sidelobende med
bydelsplanarbejdet og i dialog med lokaludvalget, der har
fulgt arbejdet med programskrivning og afholdelse af
parallelopdrag for bade Grenttorvet og Ny Ellebjerg.

De bevaringsverdige industribygninger mellem jernbanen og
Carl Jacobsens Vej med Sukkertoppen som et vigtigt fikspunkt.
Et andet markant byggeri er Skandinavisk Henkel med tdrnet i
baggrunden.
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Bebyggelsen Carl Jacobsens Vej 16 er bevaringsveerdig og anvendes bl.a. til kreative erhverv.
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Byrumsanalyse for det sydlige Valby

Pa baggrund af de mange aktuelle omdannelsesprojekter
er det sydlige Valby analyseret for at sikre sammenhaeng
mellem de aktuelle planomrader og til de omgivende
omrader. Byrumsanalysen er et internt arbejdsdokument,
som bearbejdes lobende af Teknik- og Miljgforvaltningen.
Valby er et trafikknudepunkt, hvor det er nemt at komme
til og fra med offentlig transport eller bil. Men trafikken
er ogsa den sterste udfordring. Valby gennemskeeres af
steerkt trafikerede veje og jernbaner. Hertil kommer Ring-
stedbanen, der er under planleegning med et forlgb gen-
nem det sydlige Valby.

Analysens fokus er udpegning af mulige forbindelser pa
tveers af baner, store veje og andre barrierer og trafiksikre
forbindelser til bl.a. Valby Idreetspark og Valbyparken.

Det er gnsket, at Valby bindes sammen af gode stier, over-
gange i lyskryds, broer og tunneler. Det skal veere nemt at
komme rundt pa cykel og til fods uden at skulle tage store
omveje. Byudviklingen forsteerker gnsket om etablering af
flere broer og tunneler, der forbinder pa tveers af jernbane-
straekningerne, iseer for at sikre forbindelser mellem de ny
boligomrader og bydelens skoler. Ved etablering af en ny
bro pa Gammel Kgge Landevej over jernbanen ber der sik-
res plads til stier pa begge sider af banen under broen.
Bydelen skal formes med fokus pa grent indhold og rekre-
ativ veerdi. Eksempelvis kan en raekke stier gores gronnere
og fremsta som sammenhzengende forlgb. Stierne skal
kunne bruges mangfoldigt, f.eks. ved mulighed for idreet
undervejs. Aktivitetsfelter og sma grenne andehuller giver
mulighed for udfoldelse og ophold, som gor stierne op-
levelsesrige og tillokkende. Sma byrum kan indrettes for
uorganiseret udeliv og skabe rammer for “medet i byrum-
met”.

Centrale i analysen er ogsé de eksisterende og kommende
byrum i kvarteret og deres betydning for Valbys sam-
menheng. Eksempelvis kan naevnes den nye "strgggade”
Torveporten og Falager, hvor en hgj grad af bymaessighed
skabes, der hvor Ny Ellebjerg Station og Grenttorvsgrun-
den forbindes.

En styrkelse af Valbys grenne forleb og granne omrader
med rekreativ veerdi vil ogsa styrke bydelens grenne profil
og bidrage til byliv med bzeredygtighed og miljghensyn.
Alle borgere i Valby skal have nem adgang til grenne om-
rader. Langs banestraekningerne kan grenne korridorer
opretholdes. Der skal arbejdes for, at der i forbindelse med
anleeg af Ringstedbanen langs Kulbanevej etableres en
parkkile, der kobler op til Vigerslevparken.

Der skal arbejdes for, at de stgrre veje kommer til at fremsta
som grgnne gaderum, hvor biltrafikken kan flyde, samtidig
med at alléplantninger samler de forskelligartede facade-
forleb til en helhed. Gammel Koge Landevej fremhaeves som
kvarterets centrale og gronne akse. Krydset mellem denne
akse og indfaldsvejen Folehaven - Ellebjergvej bar ved byud-
vikling indrammes som et gront knudepunkt, gerne med
brug af et vandelement, der kan fremhzeve naerheden til
Valbyparken og Kalveboderne og danne et markant byrum i
overgang mellem forstad og by.
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Byrumsanalyse for det sydlige Valby med fokus pd Ny Ellebjerg-omradet.

Det, er Vlgtlgt ‘,lt shabe nyeforblndelser sumtforbedr'e de Fodgaengerstrag med sekvenser af pladser, opholds- og aktivitets-
eksisterende til de nuverende og kommende attraktioner omrader samt evt. handel og kultur
i det sydlige Valby. Banearealer og indfaldsveje skal kunne

~~—
Vedt, kelrut
passeres, og kvarterets dele skal kunne fungere sammen. edtagne cykeluter
. Eksisterende traer ved vejene

Central i udviklingsplanerne er den ny "stroggade” Torve-

. . Nye traeer ved vejene
porten og Folager, der er placeret mellem to af de nye udvik-
lingsomrdder. Der vil vere en blanding af handel, erhverv, Blatekst Eksisterende anvendelse
service og boliger, og muligheder for midlertidige funktioner, _ >

' Rod tekst Mulig fremtidig anvendelse

kreative erhverv og kultur, der kan udnytte ombyggede hal-
ler og gamle industrilokaler. Trygge adgange til stationen 77 Graense for lokalplan “Ny Ellebjerg-omradet”
fra vest og syd samt "streggadens” krydsning af Gammel <. @nskelige nye forbindelser over banen og
Koge Landevej skal gives en seerlig opmarksomhed. under Gammel Koge Landevej

Derudover er der vigtigt for at kunne binde hele det sydlige
Valby sammen, at brede fortove, gode fodgengerfelter og
cykelstikryds, nye tunneler under vejbroen og nye stibroer
over banearealerne etableres.

Arealet nord for Ringbanen indgdr i det fremtidige fodgengerstrog med et opholds-
og aktivitetsomrdde og en strekning af den gronne cykelrute "Valbyruten".
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Gzeldende lokalplaner

Den del af Ny Ellebjerg-omradet, der ligger nord

for banen, er omfattet af lokalplan nr.154 og nr.169.
Lokalplanerne fastleegger anvendelsen til henholdsvis
lettere industri og industri med maksimale
bebyggelsesprocenter pa 110 og med fastleeggelse af
en raekke bygninger som bevaringsveerdige. Disse
lokalplaner giver grundejerne problemer, idet de
begreenser anvendelsesmulighederne i forhold til
kommuneplanens rammer.

Aktuelle planinitiativer

For F.L. Smidth-omrddet er omdannelse fra industri til
boliger og serviceerhverv godt i gang i den sydlige del

af omradet, hvor opferelse af over 500 boliger, heraf ca.
120 raekkehuse, snart er afsluttet. Pa den nordlige del af
omradet er en reekke bevaringsveerdige industribygnin-
ger ombygget til nye formal. De eksisterende bygninger
har et etageareal pa ca.55.000 m? hvoraf en betydelig del
bibeholdes. Den samlede rummelighed i de 2 delomrader
er ca.210.000 m? hvoraf ca.125.000 m? bliver boliger. Pa
F.L.Smidth’s ejendom ved Ramsingsvej er der en restrum-
melighed til serviceerhverv pa ca.17.000 m*

For Toftegdrds Plads Syd, der har en meget vigtig placering
som bindeled mellem det centrale Valby og det sydlige
Valby med de nye udviklingsomrader i det gamle indu-

strikvarter og Valby Idraetspark, er der afsluttet en inter-
national idékonkurrence med 4 vindere. Det er endnu
ikke besluttet, hvordan der skal arbejdes videre med for-
slag til nyindretning af pladsen.

Medicinalvirksomheden Lundbeck er den helt dominerende
virksomhed pa gstsiden af Gammel Kgge Landevej. Pa
det over 17 ha store omrade, hvor virksomheden har ad-
ministration og forskningslaboratorier, sker der lobende
fornyelser. Desvaerre er virksomheden af sikkerhedshen-
syn nedt til at have omradet indhegnet, hvilket begraen-
ser forbindelsesmulighederne pa langs og tveers.
Gronttorvet har besluttet sig for at flytte til Taastrup og
har indgaet en aftale om salg af arealet til CVM Develop-
ment bestaende af Hoffmann Ejendomme og Carlyle
Group. For at fa belyst udviklingsmulighederne er der
gennemfort et parallelopdrag. Der gnskes idéopleeg til et
helt nyt bykvarter med boliger, erhverv og offentlig ser-
vice i det ca.30 ha. store omrade, der foruden Gregnttorvet
bl.a.omfatter Veerkstedsbyen og det kommunale boldba-
neareal syd for Torveporten. Desuden indgar ejendom-
mene nord for Torveporten, hvor der gnskes opfort ny-
byggeri med et hotel i 24 etager, butikker, liberale erhverv
og boliger. Samlet forventes der i hele Grgnttorvsomra-
det over en arraekke mulighed for nybyggerier med ca.
385.000 m” etageareal, hvoraf knap halvdelen skal veere
boliger. CMV Development har i juli 2009 trukket sig ud

Kort, der viser omrdderne i
det sydlige Valby, hvor der

er eller er ved at blive taget
initiativ til planer for om- 0
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Foto, der viser forbindelsen
under Koge Bugt-banen mel-
lem Ny Ellebjerg Stations
vestlige og sydlige forplads.

N, Forplads A

K;ége. Bugtbanen
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17 Forbindelser under Koge Bugtbanen e X N
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.

Det seneste forslag til udvidelse af Ny Ellebjerg Station, udarbejdet af Claus Bjarrum Arkitekter for Trafikstyrelsen. Med rodt er
fremheevet eksisterende og nye elevatorer og trapper samt de 2 eksisterende forbindelser under Koge Bugtbanen.
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af aftalen, men Grenttorvet fortseetter udviklingensar-
bejdet med en ny plan og flytning til Taastrup.

For omrddet ved Poppelstykket syd for Felager, der er domi-
neret af butikker med szerlig pladskraevende varer, her-
under Silvan, er der fremsat gnsker om ny lokalplan.

For de nevnte udviklingsomrdder i det sydlige Valby under ét,
inklusive Ny Ellebjerg-omradet og de igangveerende byg-
gerier pa F. L. Smidth-omradet, er rummeligheden for ny-
byggeri af storrelsesordenen 700.000 m? hvoraf omkring
halvdelen er boliger svarende til ca.3.500 nye boliger.
For Valby Idretspark har der veeret arbejdet med

forslag til en helhedsplan og efterfolgende

lokalplan i forlaengelse af en arkitektkonkurrence

og kommunale beslutninger med henblik pa her

at skabe et nyt bykvarter med idreet, boliger og

erhvervi forstefa sep rioriteresi dreetsanvendelsen.

For Ny Ellebjerg Station arbejder Trafikstyrelsen

med forslag til udvidelse ved anlaeg af perroner pa
oresundsbanen, hvis den igen besluttes benyttet til
persontog, og pa den eventuelle nye bane til Ringsted.
Dette vil gare Ny Ellebjerg Station til hgjklasset
trafikknudepunkt. Desuden arbejder Banedanmark

med forslag til fornyelse af broen, der forer Gammel
Koge Landevej over banen, hvilket forventes at give
mulighed for adgang til perroner fra broen og for
etablering af stier under broen pa begge sider af banen
og dermed forbindelser til F.L. Smidth-omradet og til
Grenttorvsomradet. Tegningen viser Trafikstyrelsens
seneste forslag til udvidelse af stationen.

Bevaringsvaerdier
Omridet er en del af det tidligere Valby Industrikvarter

og rummer fra den tid en raekke bygninger og anlaeg,
der har arkitektonisk og/eller kulturhistorisk hej veerdi,
ligesom der findes bevaringsveerdige traeer.

Forslag til helhedsplan

Det fremsendte forslag til helhedsplan opdeler omradet
i3 kvarterer, der betegnes henholdsvis den grenne bydel
syd for banen, den rede bydel ved Carl Jacobsens Vej og
SOHO ved Trekronergade.

Den greonne bydel har Folager og dennes forleengelse til
den vestlige stationsforplads som det vigtigste struktu-
rerende element og skal ses i samspil med Torveporten
pa den anden side af Gammel Kgge Landevej, hvor den
udger hovedadgangen til det nye bykvarter i Grenttorvs-
omradet. Langs nordsiden af byrummet ved Folager pla-
ceres udadvendte funktioner i en plint, som straekker sig
helt op til banen, og i hvilken der ogsa etableres parke-
ring. Pa plinten og over byrummet placeres der fem bo-
lig- og erhvervsblokke med en samlet hgjde pa 5-7 etager.
Plinten anlaegges med opholdsarealer og afskaermes mod
banen for at forebygge stajgener. I forhold til terraen-
niveau og den eksisterende bebyggelse pa matr.nr.258
ibid., Gammel Koge Landevej 73, placeres blokkene delvis
pa sojler/trappetarne, hvorved der opstar et gennemga-
ende portmotiv i byrummet omkring Folager frem til
stationsforpladsen. Pa ejendommen syd for Felager op-
fores der en kombination af butik, anden serviceerhverv
og boliger i 3-4 etager samt i et punkthus i 10 etager, der
skal fungere som landmark i forhold til adgangen til sta-
tionsforpladsen. Der etableres traebeplantning for at give
omradet et gront preeg i samspil med haverne ved trae-
husbebyggelsen, allébeplantningen langs Gammel Koge

Tegning, der viser Vandkunstens forslag til en helhedsplan for omrddet.
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Landevej og den planlagte traebeplantning i Torveporten.
Opholdsarealerne pa plinten begrgnnes, ligesom der
sker en begreonning af plintens facade mod banen. Det
samlede etageareal er angivet til ca.47.800 m? svarende
til en bebyggelsesprocent pa ca.183 fordelt med 185 nord
for Folager og 174 syd for. Der bibeholdes ca.1.800 m?, og
mindst 25 pct. af etagearealet bliver boliger.

Den rgde bydel er domineret af de eksisterende beva-
ringsveerdige industribygninger i rede mursten. Her
tilfajes der nye bygninger, der kan skabe teethed og nye
byrum, og som har red tegl som det gennemgaende ma-
teriale. Straeder, porte, passager og sma torvedannelser
opstar i et bevidst labyrintisk menster, og langs banen
etableres der bl.a. en cykelrute. Boliger orienteres, sa
graensevaerdierne for trafikstgj overholdes, og der pla-
ceres udadvendte funktioner i stueetager, hvor det kan
understgtte bylivet, herunder iszer ved stationsforplad-
sen og primeere adgange hertil. Det samlede etageareal
er angivet til ca. 98.000 m? svarende til en bebyggelses-
procent pa 185. Der bibeholdes ca.39.000 m? og mindst

24.500 m? af nybyggeriet bliver boliger svarende til 25 pct.

af rummeligheden.

SOHO omfatter arealer langs Klgverbladsgade og tager
navn efter tegnestuen COBE’s bidrag til parallelopdra-
get,idet Keops, som ejer den grund, der rummer poten-
tiale for omdannelse, har engageret denne tegnestue til
at udarbejde forslag hertil. Den eksisterende bebyggelse
pa den nordlige del af ejendommen bevares, og der sup-
pleres med 8 nye meget forskellige bygninger. Byrummet
mellem bygningerne er udformet i ssmmenhaeng med

vandkunstens forslag om en bredere adgang til stations-
forpladsen. Nybyggeriet er pa ca.12.100 m? hvilket sam-
men med eksisterende bebyggelse pa ca.1.300 m? der
bibeholdes, svarer til en bebyggelsesprocent p4 150 for
den vestlige del af ejendommen, hvor mindst 25 pct. af
etagearealet bliver boliger.

For alle 3 omrader forudszettes parkering til nybyggeri
med én plads pr.200 m? etageareal, dog én plads pr.100
m? butiksetageareal, helt overvejende etableret i kon-
struktion i plint og keeldre, eventuelt som fzellesanlaeg.
Der vil veere mulighed for at etablere en ny stibro over
banen, iseer hvis det kan kombineres med den udvidelse
af stationen, der forventes med anlaeg af perroner pa
Ringstedbanen og pa dresundsbanen. Af lokalplanteg-
ning nr. 6 fremgar de stiforbindelser, der indgar i forsla-
get til helhedsplan.

Planmassig og arkitektonisk vurdering
Planen rummer en attraktiv blanding af boliger og er-
hverv, herunder butikker og andre udadvendte funktio-
ner, der skal understgtte gnsket om byliv og tryghed ikke
mindst langs adgangsstrggene til stationsforpladserne.
Omriadet rummer en raekke tidligere industribygninger
af hej arkitektonisk og/eller kulturhistorisk veerdi, der
fastlaegges som bevaringsverdige, og som er velegnede
til kreative erhverv, hvilket allerede afspejles isser i bru-
gen af bebyggelsen Carl Jacobsens Vej 16-20. Boligerne
placeres, hvor der ikke er problemer i forhold til stgj fra
vej og jernbane, og hvor der er de bedste lysforhold. Be-
byggelsen mod Gammel Kgge Landevej er i den grgnne

Tllustration fra Vandkunsten med fokus pd den grenne bydel med det vigtige strog langs Folager, der skaber
forbindelse mellem Torveporten/Gronttorvet og stationen.
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Den rode bydel med dens mange beva-
ringsverdige industribygninger i rode
mursten. I forgrunden det brede bane-
terreen, hvor der onskes en landskabs-
messig bearbejdning i forbindelse med
stationens udvidelse.

bydel trukket tilbage for at give plads til et nyt byrum

i samspil med hotelprojektet pa den modsatte side af
vejen. Plintlgsningen sikrer, at friarealerne kan beskyt-
tes mod stgj fra banen, og portmotivet i lengehusene pa
tveers af byrummet langs Felager frem til stationsfor-
pladsen vil give omradet sin egen identitet. Der er sket

en bearbejdning af de landskabelige og grenne tiltag bl.a.

for at skabe sammenhzeng pa tveers af Gammel Koge
Landevej til Torveporten og Gronttorvsomradet.

Med den rode bydel kan der skabes et unikt omrade, hvor
de bevaringsveerdige bygninger indgér i et teet samspil
med nybyggerier. Mellem og langs bygningerne skabes
der spzendende offentligt tilgeengelige byrum, der vari-
erer i storrelse og karakter. SOHO rummer ogsa varierede
byrum, hvor de meget forskellige nye bygninger opferes i
samspil med eksisterende bygninger, der bevares.

“nn
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Intentioner i lokalplanen

Lokalplanen skal udgere det planmeessige grundlag for
at omdanne industriejendommene omkring Ny Ellebjerg
Station til et teet og funktionelt blandet bykvarter i sam-
spil med de tilgreensende omrader i det sydlige Valby.
Teetheden og funktionsblandingen er begrundet i belig-
genheden op til Ny Ellebjerg Station, der som nzevnt for-
ventes udvidet til et hgjklasset trafikalt knudepunkt. Der
gnskes mange arbejdspladser, boliger og besggsmal for at
styrke den kollektive trafik og dermed den baeredygtige
by.Tre underomrader (1A, IB og IC) fastleegges derfor til
boliger og serviceerhverv. Samtidig fastholdes 2 under-
omrader (IIA og IIB) til blandet erhverv med mulighed
for bl.a.kreative erhverv og boligfunktioner i tilknytning
til den enkelte virksomhed. Det sidste underomrade (III)
fastleegges til baneformal, herunder station.

Krav om udadvendte funktioner i stueetager, herunder

3D-illustration fra Vandkunsten, der viser Folager set fra Gam-
mel Koge Landevej ved Torveporten. Der opstdr et portmotiv ved
at bygge over vejen og eksisterende bebyggelse.
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Hlustration fra SLA, der viser et
eksempel pd udformning af plinten
langs nordsiden af banen i den rode
bydel. Cykelruten placeres parallelt
med plinten og afgrenses med en
mur/hegn mod banen. Treeer plan-
tes mellem plint og cykelrute.

butikker, skal understatte gnsket om at skabe byliv og
tryghed i de byrum, der skaber forbindelser til stationen.
Med lokalplanens bestemmelser leegges der saledes veegt
pa gode forbindelser mellem stationen og de omgivende
eksisterende bykvarterer og de kommende udviklings-
omrader, sisom Grenttorvsomradet og Valby Idreetspark.
Grundene langs Carl Jacobsens Vej, Trekronergade og
Klgverbladsgade rummer mange eksisterende bygninger,
der har hgj arkitektonisk og/eller kulturhistorisk veerdi
som vidnesbyrd om Valbys industrielle udvikling, og de
fastleegges som bevaringsveerdige. For de enkelte under-
omrader fastlaegges der principielle bebyggelsesplaner,
hvori de bevaringsveerdige bygninger indgar. Som ud-
gangspunkt er den maksimale bebyggelsesprocent 185 i
omrade IA og IB beregnet for hvert af omriderne under
ét,som fastlagt i kommuneplanforslaget, men bebyggel-
sesplanen for omrade 1A indebzerer en lidt lavere bebyg-
gelsesprocent. Bebyggelsesplanerne indebeerer, at der
skal overfgres byggeret fra nogle ejendomme til andre
efter neermere aftale mellem grundejerne, jf. skemaet pa
side 15.1 omrade IC er den masimale bebyggelsesprocent
150.

For omrade I1A og IIB gaelder en maksimal bebyggelses-

3D-illustration fra COBE s skitseforslag til nybyggeri i Soho
set fra det indre byrum mod Kloverbladsgade.

procent pa 60. For bebyggelse, der i lokalplanen udpeges
som bevaringsveerdig og fastleegges som bebyggelses-
plan, kan det tillades, at den ombygges til formalet, uan-
set at den maksimale bebyggelsesprocent pa 60 herved
overskrides. Bestemmelserne vil muliggere ombygning,
herunder mindre forggelser af etagearealet ved indskud
af deek eller udnyttelse af eventuelle tagetager.

I overensstemmelse med Kommuneplan 2009 zendres
kravene til parkering i forhold til de tidligere geeldende
bestemmelser med henblik pa dobbeltudnyttelse og
styrkelse af den kollektive trafik.

Byrum

Beliggenheden ved Gammel Koge Landevej som ho-
vedfeerdselsaren, der binder det centrale og det sydlige
Valby sammen, og ssmmenhaengen pa tveers til de nye
byudviklingsomrader E.L.Smidth og Grenttorvsomradet
er seerlig vigtige og understreges ved krav til bebyggelse,
vejanleaeg og friarealer langs hermed.

I omradet syd for banen er det byrummet omkring Fola-
ger og adgangen til og selve den vestlige stationsforplads,
der er seerlig vigtig. Friarealerne pa den haevede plint er
de halvprivate opholdsarealer for beboere og brugere
med medesteder, legepladser, adgange og beplantning.

I omradet nord for banen er det Carl Jacobsens Vej, area-
lerne langs banen, herunder cykelruten, og adgangen til
og selve stationsforpladsen, der er de vigtigste offentlige
byrum, der skal gives en kvalitativ behandling. Ogsa de
indre byrum mellem bebyggelserne har stor betydning
med deres varierede forlgb og udadvendte funktioner.
Som private opholdsarealer etableres der adskillige tag-
terrasser.

B=redygtighed

Udnyttelse af stationsnaerheden, bevaringsbestemmelser
samt bestemmelser om lavenergiklasse 1 og om
opsamling og genbrug af regnvand er de vigtigste
elementer i krav, der skal tilgodese gnsket om
beeredygtighed. Andre elementer er reducerede
parkeringskrav, prioritering af fodgaengere og cyklister
ved krav til vej- og stinettet samt krav om bevaring
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og nyplantning af traeer og anden beplantning, om
begreonning af tage og om udformning af facader og tage
med henblik pa mulighed for at udnytte solenergi.

Gammel Kgge Landevejs status som fordelingsgade

vil ikke blive zendret.I2007 var den gennemsnitlige
hverdagsdegntrafik ud for lokalplanomradet ca.25.000
keoretgjer. I et byudviklingsperspektiv pa 10-15 ar for-
ventes trafikken at stige til ca.42.000. Denne stigning

er forarsaget af byudviklingen i Valby og i hgj grad ogsa
af den generelle trafikudvikling. Dette forudseetter en
4-sporet vej pa hele streekningen. Der er tilstraekkelig
bredde til 4 spor, fortove, cykelstier og treebeplantning.
Med fremskrivningen er der ikke taget hensyn til even-
tuelle begreensninger som folge af treengselsafgifter

mv. Carl Jacobsens Vej, der fortsat skal veere bydelsgade,
har i 2007 en dggntrafik pa 3.000 keretgjer. Ved fuld ud-
bygning af Ny Ellebjerg-omradet vil trafikken stige op
til ca.6.000. Det er besluttet, at forholdene for cyklister
skal forbedres pa Carl Jacobsens Vej. Dette skal ske ved
etablering af cykelsti i nordsiden af vejen og cykelbane
isydsiden. Projektet, der gennemfores i 2009, indebaerer
nedlaeggelse af ca.270 parkeringspladser, indsnaevring
af kgrebanearealet og nedszettelse af hastigheden til 40
km/t. Eksisterende trzeer i nordsiden bibeholdes, og det
forventes, at der pa et senere tidspunkt kan plantes flere
treeer, ligesom cykelbanen i sydsiden forventes erstattet
af en egentlig cykelsti. Desuden vil vejen blive forsynet
med stgjdeempende asfalt, nar der skal ske en fornyelse.
For Folager/Poppelstykket, der er lokalgader, foreligger
der ikke teellinger. Planen indebeerer, at der skal ske en
ombygning af vejene bl.a. med etablering af cykelstier, og
der arbejdes med muligheden for etablering af et signal-
reguleret kryds ved Ellebjergvej. Herfra vil der ogsa veere
adgang til Blushgjvej-omradet og for blgde trafikanter til
Valby Idreetspark, eventuelt via en gang- og cykeltunnel
ved den nu nedlagte Ellebjerg Station. En siddan signalre-
gulering ved Poppelstykket/Ellebjergvej vil gare det mu-
ligt at nedleegge eller begreense brugen af overkerslerne

til Gammel Kage Landevej ved f.eks. Silvan. Dette vil give
en bedre trafikafvikling pd Gammel Kgge Landevej og en
mere sikker afvikling af trafikken til og fra bl.a. Silvan.
Mulighederne herfor vil blive belyst i forbindelse med en
kommende ny lokalplan for Silvan-omradet. Det sken-
nes, at den fremtidige degntrafik pa Felager/Poppelstyk-
ket vil blive af starrelsesordenen 2-4.000 koretgjer.

Som opfelgning pa analysen "Trafikplan for Valby" vil
der ilgbet af 2010 i dialog med lokaludvalget og borgerne
blive udarbejdet en samlet strategi for udviklingen af
trafiksystemet i Valby.

Kobenhavns Kommune har pa baggrund af en screening
af lokalplanen afgjort, at der skal gennemfores en miljo-
vurdering af planen i henhold til lov om miljevurdering
af planer og programmer. Miljgvurderingen findes i
“Rapport om de miljgmaessige konsekvenser af lokalplan
nr.xxx "Ny Ellebjerg-omréadet”, der offentliggeres sam-
men med lokalplanforslaget.

Formélet med en miljevurdering er at beskrive de miljo-
maessige konsekvenser ved etableringen og driften af de i
lokalplanen muliggjorte anlaeg og om eventuelle alterna-
tiver. Samtidig er formalet, at offentligheden bliver in-
formeret om planen og projektet og konsekvenserne for
miljo og mennesker. Miljgvurderingen skal desuden pege
pa en reekke miljoindikatorer, som man vil overvage, nar
planen gennemfores.

En del af beskrivelserne i miljovurderingen baserer

sig pa undersggelser, som bygherren og de tilknyttede
radgivere har gennemfort.

Overordnet set peger resultaterne af miljevurderingen
af lokalplanen pa, at byudviklingen af Ny Ellebjerg-
omradet vil veere positiv for bydelen og det nzere

omrade ved omdannelsen fra nedslidt industrikvarter

til et teet bebygget kvarter med blandet bolig- og
erhvervsanvendelse. Der vil veere en generel positiv
miljomeessig effekt af byomdannelsen, idet omradet
fremover forbeholdes boliger og ikke forurenende
erhverv.

[Eks.

Den “grenne’ by Matr.nr IE-jer Eremtid-igt Bevarede Nye Byggeri B%
grundareal |grundareal (bygninger bygninger |totalt
Falager 5 Sa |Freja Ejendomme AS 16.093 18.753 0 34 800 34.600 185%
Gl Kege Landevej 71 438 |Cr|5pen Halding Aps 1.213 1.213 0 2800 2 500 214%
Gl- Kage Landeve) 73 258 |Ejer-dnr:ssels'<ab:: Al Aps 2108 2109 1.760 1.900 3.680 174%
i 8t nord for Falager 21,415 2075 1.760 35.100 A0.850 189%
Poppelstykket 12 2109 |Foopelst',"-ikel: 12 Aps 3.964 3.8964 0 5.900 5.900 174%
i alt omrdde 1A 25.37 26.039 1.760 46000 47 T&d 183%
Den “rade’ by Matr.nr.  |Ejer |Eks. |;|emtldigt Bovarede Nye Byggeri B
grundareal |grundareal [bygninger | bygninger |totalt
Trekronergade 124 1Ed4+del af S3RSomale Holding+EF Trebranengade 3.040 3040 o 56820 5820 185%
Carl Jakobserey 17 1312 |Houfa Aps 3.823 3823 0 85.250 5 250 210%
Carl Jakobsarve) 23 1242 |I.L1|1rru.lc.‘-l.1:_;|.-|r1|::-x DOyrtidsfond 12.191 13.22 0 25.000 25,000 169%
Carl Jakobserve) 20K 1083 |KBD&“-“avns Tekniske Shole 19,382 13.042 18,425 2600 24.025 184%
Carl Jakobservej 28 + 35 147 1+1317 |EAE Real Estate ApS 17.072 18.382 20.700 14.200 34.900 190%
DS pladseresl |ose 1,581 1.229 0 0 o 0%
i alt omride IB | 53.189 b2.8ar 39.125 S98.670 g7.785 185%
Trekronengade 92 vest ded af 1953 [Keops Development 8916 8.941 1.293 12.081 13.374 150%
| alt omrade IC B.816 B.841 1.283 12081 13.374 150%:

De ejendomme, der fdr en bebyggelseprocent pd over 185, skal have tilfort andel af felles friarealer siledes, at den maksimale bebyg-
gelsesprocent pd 185 iagttages. Da de felles friarealer, der indgdr heri, skal udstykkes seerskilt, forudsettes der at ske yderligere ma-
trikulere @ndringer. I skemaet indgdr arealer, der senere forventes overtaget som offentlig vej, men som fortsat giver byggeret, idet den
maksimale bebyggelsesprocent md overskrides med den del af grundarealet, der afgives til offentlig vej, jf. § 5, stk. 1, sidste afsnit.
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Tegning, der viser forventet trafikbelastning i
2020, hvis den planlagte byudvikling i og omkring
Valby er gennemfort. Der er ikke indregnet even-
tuelle effekter af treengselsafgifter mv.
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I forhold til udvikling af helt nye omrader har det
sydlige Valby en eksisterende infrastruktur med optimal
stationsnaerhed, gode vejforbindelser og kort afstand til
institutioner, skoler, gronne omrader og andre rekreative
tilbud. Desuden indgar privat service i form af bl.a.
butikker i planen.

Lokalplanen skal sikre et aktivt byliv og gode
feellesfaciliteter gennem anlaeg af en reekke byrum

af varierende storrelse og udformning og af nye
stiforbindelser gennem lokalplanomradet, der sikrer
sammenhang med naboomraderne.

Det vurderes ogsa som positivt,at der i planen arbejdes
bevidst med baeredygtighed, herunder bevaring

og genbrug af eksisterende bebyggelse, lavenergi,
opsamling og genbrug af regnvand samt grenne tiltag i
form af nye treeer og anden beplantning. Desuden vil der
i de enkelte anleegsfaser pa en miljomeessig forsvarlig
maéde blive fjernet eller handteret ikke ubetydelige
maengder forurenet jord.

Anleegsfasen vil medfere stoj, luftforurening og tung
trafik og vil skulle gennemfores samtidig med, at der

er flyttet beboere ind i dele af omradet. Det vurderes,

at generne kan minimeres ved god planlaegning af
anlaegsarbejderne.

Et udbygget Ny Ellebjerg-omrade vurderes at fa
konsekvenser i form af en gget trafikbelastning og heraf
afledt gget stoj- og luftforurening, der ma paregnes ved
en udbygning med op til 117.000 m? nyt etageareal.
Delomraderne i lokalplanen er i varierende grad belastet
af stgj fra Gammel Koge Landevej og Carl Jacobsens

Vej, fra banestraeekningerne og fra virksomheder i de
tilgreensende omrader, hvilket er undersoggt i en saerskilt
stojrapport. Heri indgar, at den forventede stigning i
biltrafikken og i antal tog (@resundsbanen, Ringbanen,
Kogebugtbanen og den kommende Ringstedbane) vil
medfere en gget stojbelastning af omradet.

Det har veeret styrende for disponering af bebyggelsen,
at boliger og friarealer ikke belastes med uacceptable
stojgener fra vej, bane og virksomheder, fordi bebyggelse
- med ikke stgjfolsom anvendelse som f.eks. erhverv og
parkering - benyttes bevidst som ”stgjskeerm”. Foreslaede
bygninger med beregnede stgjniveauer over de udenders
greensevardier skal udfgres med stgjdeempende tiltag
f.eks.ved brug af specielle stgjdeempende vinduer for at
sikre det indenders stgjniveau. For at reducere trafikstgj
fra veje er der desuden skitseret indsnaevrede vejprofiler,
foreslaet lavere korehastigheder samt anbefalet brug af
stojsvag asfalt.
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Sukkertoppen, der i dag huser Teknisk Skole, har hoj bevarings-
veerdig og fungerer som vartegn

Omrddet ved Folager set fra Ny Ellebjerg Station. Her opfo-
res der ny bebyggelse med boliger og serviceerhverv, herun-
der butikker

Carl Jacobsens Vej her set mod vest omlegges og forsynes
med cykelsti / cykelbane, der tager hensyn til de bevarings-
veerdige treeer
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