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Lodfoto med indramning af lokalplanomrddet og gadenavne.

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 stationsnaerheden, 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

Lokalplan nr. 448 Ny Ellebjerg-omradet med tilleg 1

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 pi 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.
Omradet er en del af det gamle Valby Industrikvarter, og
den del, der ligger nord for banen, er domineret af nogle
af Kebenhavns =ldste bevarede industrianlaeg. Disse
anleeg udger et markant bygningsmiljo med hgj arkitek-
tonisk og kulturhistorisk kvalitet. Sukkertoppen, der er
ombygget og indrettet til en afdeling af Kgbenhavns 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 bevaringsveerdigt tidligere industrianleeg, 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 forudsezettes 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 Gronttorvsomradet, 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
Kommuneplan 2009.
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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 sendret 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 gaelder, 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 geelder, 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 bevaringsveerdig og som bebyggelsesplan
i en lokalplan. Der fastleegges nye normer for parkering.
I C2- og C3-omraderne skal parkeringsdeekningen vaere
af starrelsesordenen 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 stgrrelsesordenen 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 Falager kan butiks-
arealet gges 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 szerlig pladskraevende varer.

Lokalplan nr. 448 Ny Ellebjerg-omradet med tillaeg 1



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 bydelsplanlaegnin-
gen.Udvalget har i denne proces aftholdt ca. 30 forskellige
arrangementer, og det skonnes, 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 forestdet den endelige
gennemskrivning og redigering af materialet. Bydels-
planen er vedtaget af Borgerrepraesentationen i juni
2009, og den vil indga som bilag til Kommuneplan 2009
med status som handlings- og temaplan. Bydelsplanen
angiver lokaludvalgets og forvaltningernes feelles ret-
ningslinjer og principper for udviklingen af Valby, men
uden at der er tilknyttet gkonomi eller lovmeaessige kom-
petencer.

Bydelsplanen indeholder en vision om, at Valby skal
vaere 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 seerlige karaktertraek, mangfoldighed
og historiske baggrund. Endvidere peges p4, 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 bevaringsveerdige industribygninger mellem jernbanen og
Carl Jacobsens Vej med Sukkertoppen som et vigtigt fikspunkt.
Et andet markant byggeri er Skandinavisk Henkel med tdrnet i
baggrunden.

Bebyggelsen Carl Jacobsens Vej 16 er bevaringsverdig og anvendes bl.a. til kreative erhverv.

Lokalplan nr. 448 Ny Ellebjerg-omradet med tilleg 1
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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 """*\".:.::""5"""""‘ SULLGUTTE LTI
omrader. Byrumsanalysen er et internt arbejdsdokument, 2
som bearbejdes lgbende af Teknik- og Miljeforvaltningen. ey

Valby er et trafikknudepunkt, hvor det er nemt at komme a il

til og fra med offentlig transport eller bil. Men trafikken % ' "'hﬁ
er ogsa den sterste udfordring. Valby gennemskeaeres af o 4
steerkt trafikerede veje og jernbaner. Hertil kommer Ring- e '%g} = ot
stedbanen, der er under planleegning med et forlgb gen- "'-_—_-"""""\._____ & '::_""44----"‘\:/
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- Forbindelser med skoler, attraktioner og
menheng. Eksempelvis kan naevnes den nye "strgggade” gronne omrdder

Torveporten og Folager, hvor en hgj grad af bymeaessighed

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 baeredygtighed og miljghensyn. R
Alle borgere i Valby skal have nem adgang til grenne om- : Yy Sliete
rader. Langs banestraekningerne kan grgnne korridorer LS00
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 storre veje kommer til at fremsta Nye strog i udbygningsmriderne

som grenne gaderum, hvor biltrafikken kan flyde, samtidig

med at alléplantninger samler de forskelligartede facade-

wn

LY -
o

My Ellebjerg

t,
Fhpgggpunn!

Eksisterende barrierer: Jernbaner og
store veje samt nye passager pd tvers

forleb til en helhed. Gammel Koge Landevej fremhaeves som 1 15 ‘.I..| ]

kvarterets centrale og gronne akse. Krydset mellem denne | | | | o --..l I ""I"--.g-;

akse og indfaldsvejen Folehaven - Ellebjergvej bar ved byud- 1 izl i ’;_' '“-\:,:' i Ny Ellebjerg
vikling indrammes som et grent knudepunkt, gerne med ¥ i

brug af et vandelement, der kan fremhaeve naerheden til R . AT

Valbyparken og Kalveboderne og danne et markant byrum i
overgang mellem forstad og by.

Styrket gron struktur
Parkkile og alléer
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Byrumsanalyse for det sydlige Valby med fokus pd Ny Ellebjerg-omridet.

Det, er Vlgtlgt ‘,lt skabe nyeforblndelser Sumtforbed’,‘e de Fodgangerstrgg 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

passeres, og kvarterets dele skal kunne fungere sammen. Vedtagne cykelruter

. Eksisterende traer ved vejene
Central i udviklingsplanerne er den ny "stroggade” Torve- ,
porten og Folager, der er placeret mellem to af de nye udvik- ® Nye trezer ved vejene

lingsomrdder. Der vil vere en blanding af handel, erhverv, Blatekst Eksisterende anvendelse
service og boliger, og muligheder for midlertidige funktioner,

kreative erhverv og kultur, der kan udnytte ombyggede hal- Rod elst Mulig fremtidig anvendelse
ler og gamle industrilokaler. Trygge adgange til stationen ~ ~°°~ Graense for lokalplan “Ny Ellebjerg-omradet”
fra vest og syd samt "streggadens” krydsning af Gammel <. Dnskelige 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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G=ldende 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 fastlaeggelse af
en raekke bygninger som bevaringsveerdige. Disse
lokalplaner giver grundejerne problemer, idet de
begraenser anvendelsesmulighederne i forhold til
kommuneplanens rammer.

Aktuelle planinitiativer

For EL. 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 reekkehuse, 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
E.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 Koge Landevej. Pa
det over 17 ha store omrade, hvor virksomheden har ad-
ministration og forskningslaboratorier, sker der lobende
fornyelser. Desveerre er virksomheden af sikkerhedshen-
syn nedt til at have omradet indhegnet, hvilket begraen-
ser forbindelsesmulighederne pa langs og tvaers.
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 Veaerkstedsbyen og det kommunale boldba-
neareal syd for Torveporten. Desuden indgar ejendom-
mene nord for Torveporten, hvor der gnskes opfert ny-
byggeri med et hotel i 24 etager, butikker, liberale erhverv
og boliger. Samlet forventes der i hele Grenttorvsomra-
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 e

Poppelstykket
Butikker med saedigl
pladskraavende varer

og serviceerhivery

F. L. Smidth Toflegards Plads
|
Y
Granttorvet og Torveporten;
Boliger og servicesrhvens
\ Omrade omkring
My Ellebjerg Station;
Kultur- og

ivaerksaattermiljo,
andreerivery
samt boliger

Valby ldreetspark
Idraets- og kulturliv

i samspil med-andre
anvendelser

500 1000 m

for omdannelse.
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Foto, der viser forbindelsen
under Koge Bugt-banen mel-
lem Ny Ellebjerg Stations
vestlige og sydlige forplads.

Ej ernbanen #
Oresundsbanen ' Wﬂ ngbanen Bogen

Nye perroner
—> Trapper
. Forbindelser under Koge Bugtbanen
Elevatorer

Det seneste forslag til udvidelse af Ny Ellebjerg Station, udarbejdet af Claus Bjarrum Arkitekter for Trafikstyrelsen. Med rodt er
fremhevet 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

erhverv. I forste fase prioriteres idraetsanvendelsen.

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.

Bevaringsvardier

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 Koge Landevej, hvor den
udger hovedadgangen til det nye bykvarter i Grgnttorvs-
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 afskeermes mod
banen for at forebygge stagjgener. I forhold til terraen-
niveau og den eksisterende bebyggelse pa matr.nr.258
ibid., Gammel Koge Landevej 73, placeres blokkene delvis
pa sgjler/trappetarne, hvorved der opstar et gennemga-
ende portmotiv i byrummet omkring Feolager frem til
stationsforpladsen. Pa ejendommen syd for Felager op-
fores der en kombination af butik, anden serviceerhverv

Tegning, der viser Vandkunstens forslag til en helhedsplan for omrddet.
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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
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 rode 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
greensevaerdierne 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 pa 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.

Planen rummer en attraktiv blanding af boliger og er-
hverv, herunder butikker og andre udadvendte funktio-
ner, der skal understotte gnsket om byliv og tryghed ikke
mindst langs adgangsstregene 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 iszer i bru-
gen af bebyggelsen Carl Jacobsens Vej 16-20. Boligerne

Tllustration fra Vand-
kunsten med fokus pd
den grenne bydel med
det vigtige strog langs
Folager, der skaber for-
bindelse mellem Torve-
porten/Gronttorvet og
stationen.
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Den rode bydel med dens mange bevarings-
veerdige industribygninger i rode mursten.
I forgrunden det brede baneterren, hvor der
onskes en landskabsmessig bearbejdning i
forbindelse med stationens udvidelse.

placeres, hvor der ikke er problemer i forhold til stej fra
vej og jernbane, og hvor der er de bedste lysforhold. Be-
byggelsen mod Gammel Kgge Landevej er i den grgnne
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 sammenhaeng pa tveers af Gammel Kage
Landevej til Torveporten og Grgnttorvsomradet.

Med den rede bydel kan der skabes et unikt omrade, hvor
de bevaringsveerdige bygninger indgar i et taet samspil
med nybyggerier. Mellem og langs bygningerne skabes
der spaendende offentligt tilgeengelige byrum, der vari-
erer i storrelse og karakter. SOHO rummer ogsa varierede

~~ 1 v
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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byrum, hvor de meget forskellige nye bygninger opferes i
samspil med eksisterende bygninger, der bevares.

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 naevnt for-
ventes udvidet til et hgjklasset trafikalt knudepunkt. Der
gnskes mange arbejdspladser, boliger og besggsmal for at
styrke den kollektive trafik og dermed den bzeredygtige
by.Tre underomrader (1A, IB og IC) fastleegges derfor til
boliger og serviceerhverv. Samtidig fastholdes 2 under-
omrader (ITA og IIB) til blandet erhverv med mulighed
for bl.a.kreative erhverv og boligfunktioner i tilknytning

Kgbenhavns Kommune
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Illustration 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 plantes
mellem plint og cykelrute.

til den enkelte virksomhed. Det sidste underomrade (III)
fastleegges til baneformal, herunder station.

Krav om udadvendte funktioner i stueetager, herunder
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

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

Kgbenhavns Kommune

side 15.1 omrade IC er den masimale bebyggelsesprocent
150.

For omrade I1A og IIB geelder en maksimal bebyggelses-
procent pa 60. For bebyggelse, der i lokalplanen udpeges
som bevaringsveaerdig og fastlaeegges 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 zndres
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 F.L. Smidth og Grenttorvsomradet
er seerlig vigtige og understreges ved krav til bebyggelse,
vejanleeg 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
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beeredygtighed. Andre elementer er reducerede
parkeringskrav, prioritering af fodgeengere og cyklister
ved krav til vej- og stinettet samt krav om bevaring

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 Idraetspark, eventuelt via en gang- og cykeltunnel

ved den nu nedlagte Ellebjerg Station.En sddan signalre-
gulering ved Poppelstykket/Ellebjergvej vil gore det mu-
ligt at nedleegge eller begraense 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.448 "Ny Ellebjerg-omradet”, 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

Den “grenne’ by Matr.nr IEjar [Eks. Elentid-igt Bevarede Hye Byageri B%
grundareal |grundareal [(bygninger bygninger |totalt
Falager 5 Sa |Freja Ejgndomme A5 16,083 18,753 0 34800 34,600 185%
5l Kiege Landeva) 71 A38 |Cr|5pen Halding Aps 1.213 1.213 o 2.600 2500 274%
GI- Kinge Landeve) 73 258 lEjD""dDI"-‘*SS‘NSR{!bﬁ! Bl Aps 2108 2108 1.760 1.900 3.680 174%
i@t nord for Falager 21.415 2075 1.760 359.100 40,850 180%
Poppelstykkel 12 2109 IF:}::pEISI',I ket 12 Aps 3.864 3.564 0 5.900 5.900 174%
i alf pwrdde 1A 25379 26030 1.760 45 000 47760 183%
Dwen “rade’ by Matr.nr.  [Ejer |Ens. Elemtldigt Bovarede Nye Byggeri B4
grundareal jgrundareal [bygninger | byaninger |totalt
Trakronergade 124 1E4+del al 53RSonale Holding+EF Trebranegade 3.040 3040 0 5 620 5 E20 185%
Carl Jakobserve 17 1312 |Houfa Aps 3.823 3,823 0 5250 5250 210%
Carl Jakobsaref 23 1242 |l.ﬂ:lr|'.milﬂ permis Dyrbidslond 12191 13.221 o 25000 25,000 1859%
Carl Jakobserve] 20K 1083 Il'iabe-“.!‘avns Teknishe Shole 19382 13.042 18425 2600 24025 164%
Carl Jakobsenve] 20 + 35 14711317 |E AS Real Eslate ApS 17.072 18.382 20.700 14.200 34.500 190%
CSE pladsareal |l.‘-5L! 1.981 1.429 0 0 1] 0%
i alt omrdde I8 | 53,189 B2.83r 39.125 586D H7.795 185%
Trekronergade 92 vest ded af 1853 [Keops Development 8916 8.941 1.293 12.081 13.374 150%
| alt omrade IC B.O16 B.841 1.283 12.081 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 serskilt, 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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Fremtidige trafikmangder
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I Regionalvej D Signalreguleret kryds ombygges
B Fordelingsgade Signalreguleret kryds
s Bydelsgade Mulighed for signalregulering

Tegning, der viser forventet trafikbelastning i 2020, hvis den
planlagte byudvikling i og omkring Valby er gennemfort. Der
er ikke indregnet eventuelle effekter af trengselsafgifter mv.
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55.000 Fremtidig trafik (ADT)

0 Primaere adgangsveje
til Grgntorvsomradet
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miljomeessig effekt af byomdannelsen, idet omradet
fremover forbeholdes boliger og ikke forurenende
erhverv.

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 traeer og anden beplantning. Desuden vil der
i de enkelte anleegsfaser pa en miljomeessig forsvarlig
made 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 oget 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 undersogt i en saerskilt
stojrapport. Heri indgér, at den forventede stigning i
biltrafikken og i antal tog (dresundsbanen, 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.

Lokalplan nr. 448 Ny Ellebjerg-omradet med tilleg 1

Sukkertoppen, der i dag huser Teknisk Skole, har hoj bevarings-
veerdig og fungerer som vartegn

Omrddet ved Folager set fra Ny Ellebjerg Station. Her opfores
der ny bebyggelse med boliger og serviceerhverv, herunder butik-
ker

Carl Jacobsens Vej her set mod vest omlegges og forsynes med
cykelsti / cykelbane, der tager hensyn til de bevaringsverdige
treer
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Redegnrelse for tillag nr. 1 til Iokalplanen

e hlfee
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Lodfoto af lokulplantlllcegsommdet (2011). Greensen for lokalplun nr. 448 'Ny Elleb;erg-omrudet er vist med fuldt optrukket hvid

linje og greenserne for tillegget med stiplet hvid linje.

Lokalplantillaggets baggrund og formal
Ejendomsselskabet Tetris A/S har fremsendt et skitse-
projekt udarbejdet af tegnestuen Entasis for opfarelse

af et byggeri pa 15.000 m2 med boliger og en mindre del
erhverv. Byggeriet gnskes opfert i omrade IB i lokalplan
448 "Ny Ellebjerg-omradet, men det er ikke i overens-
stemmelse med lokalplanen,idet en bygning henover
adgangsvejen til stationsforpladsen, som skulle danne et
portmotiv, erstattes af to tarne i 7 etager pa hver side af
vejen. Endvidere gnskes en justering af bebyggelsespla-
nen og en fleksibilitet i anvendelsen, sa det bliver muligt
at indrette en stgrre andel boliger.

Freja ejendomme A/S har inden for samme lokalplanom-
rade anmodet om, at der bliver mulighed for at indrette
bade boliger og erhvervi en del af den bebyggelse, der
ellers er forbeholdt til erhverv,i omrade IA.

Lokalplan nr. 448 blev udarbejdet med henblik pa at mu-
liggore, at de tidligere industriejendomme omkring Ny
Ellebjerg Station kan omdannes til et teet bykvarter med
en blanding af boliger og erhverv, herunder kreative er-
hverv og butikker.

Ilokalplanen fastleegges der en bebyggelsesplan og en

fordeling af anvendelsen pa de enkelte bygninger.I om-
rade IB fastleegges der en butiksrummelighed pa 1.200 m2.

Lokalplan nr. 448 Ny Ellebjerg-omradet med tilleg 1

I Kommuneplan 2011 fastlaegges der et lokalcenter pa
dette sted med en rummelighed pa 3.000 m>.

Formalet med lokalplantilleegget er at bringe detailhan-
delsbestemmelserne i overensstemmelse med kommu-
neplanen og muliggere en ekstra andel boliger samt at
justere bebyggelsesplanen for ejendomme i omrade IB,
nord for Ny Ellebjerg Station.

Det bemeaerkes, at der i forbindelse med endelig vedtagel-
se af lokalplantilleegget er sket mindre justering af be-

byggelsesplanen, som ikke fremgar af redegerelsen men
kun af den endelige lokalplan med tilherende tegninger.

Lokalplantill=gsomradet og kvarteret
Omradet omfattet af lokalplan nr. 448, der ligger omkring
Ny Ellebjerg Station og graenser til bl.a. Gammel Koge
Landevej, Carl Jacobsens Vej og Folager, har et samlet
areal pa ca.18 ha., hvoraf ca.1/3 er vej- og banearealer.
omridet er en del af det gamle Valby Industrikvarter, og
den del, der ligger nord for banen, er domineret af nogle
af Kebenhavns aldste bevarede industrianlaeg, der nu er
ombygget og indrettet med nye funktioner som Kgben-
havns Tekniske Skole (KTS) og statslig administration.
Mod Carl Jacobsens Vej er to almene boligbebyggelser
under opforelse.

Kgbenhavns Kommune
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Lokalplanen fastleegger en samlet rummelighed pa ca.
200.000 m? etageareal, hvoraf ca. 85.000 m? er eksisteren-
de erhvervsbygninger, der bevares. Af de ca.115.000 m?
nybyggeri forventes ca.45.000 m? at blive boliger.

Lokalplantilleegget omfatter Frejas ejendom ved Folager
i omrade IA med byggemulighed pa ca.34.600 m? og to
ejendomme i omrade IB nord for den nordlige forplads
med byggemulighed pa tilsammen ca.22.000 m2. Det
meste af den gamle bebyggelse pa disse ejendomme er
revet ned eller star tom.

Nord for lokalplanomradet ligger medicinalvirksomhe-
den Lundbeck, mod gst boligomradet ved Klgverblads-
gade og Trekronergade med bevaringsveerdige huse i 1%
og 2% etage, mod syd andelsboligforeningen Lejren med
de karakteristiske rgde treehuse samt et byggemarked og
andet erhverv og yderligere mod syd Valby Idraetspark,
hvor der netop er vedtaget en strategi for udviklingen.
Vest for Gammel Koge Landevej ligger Gronttorvs-omra-
det som et kommende byudviklingsomrade og F.L.

Frejas ejendom ved Folager set fra
Ny Ellebjerg Station. Her er hasten
al bebyggelse nedrevet.

sl sERRERE

Smidth-omradet, hvor der er opfert nye boligbyggerier,
og hvor flere er pa vej.

Byggegnsker

Tetris har fremsendt et skitseprojekt udarbejdet af teg-
nestuen Entasis for en del af den af Lgnmodtagernes
Dyrtidsfond ejede ejendom mellem Carl Jacobsens Vej,
den nordlige stationsforplads, adgangsvejen hertil og Ka-
benhavns Tekniske Skole. Den anden del af ejendommen
er solgt til Boligselskabet AKB, Kgbenhavn, der er ved at
opfore en bebyggelse med 53 almene familieboliger, 26
almene plejeboliger og en kommunal daginstitution.

Byggeenskerne i omrade IB betyder, at byggefeltet i
omradet mod stationsforpladsen sendres. Der bygges en
randbebyggelse pa begge sider af adgangsvejen og mod
pladsen.I hjernerne mod pladsen udger bygningsdele i
7 etager et tarnmotiv. De gvrige bygninger er i 4-5 0g 5-6
etager.

Bygningen rykkes 7 m naermere forpladsen af hensyn til
en underliggende parkeringskaelder. Det giver,sammen

Adgangsvejen til den nordlige stationsforplads med de to ejendomme pd hver side, hvor lokalplantillegget justerer bestemmelser
om anvendelse og bebyggelsesplan. Pd ejendommen ost for vejen stdr bebyggelsen tom.

Kgbenhavns Kommune
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Hlustration, der viser et portmotiv fra lokalplan nr. 448 et andet
sted i lokalplanomrddet ved Folager/Gammel Koge Landevej.
Illustration af Vandkunsten.

med en lidt eendret bebyggelsesplan for den nordlige del
af grunden, bedre lys- og friarealforhold i bebyggelsen.

I den oprindelige plan er der fastlagt en bygning henover
vejen, som skal danne et portmotiv. Tarnmotivet erstat-
ter dette.

I alt opfares 15.000 m? samt en parkeringskaelder med
124 pladser. Ca.12.300 m? etageareal anvendes til boliger,
svarende til 114 boliger med en gennemsnitlig storrelse
péa ca.108 m>.

I stueetagen mod forpladsen og adgangsvejen hertil ind-
rettes der butikker med et areal pa i alt ca.2.000 m2 Det
resterende areal pa ca.700 m? anvendes til andre udad-
vendte aktiviteter som fzelleslokaler, café mv. Parkerings-
kaelderen skal ogsa betjene naboejendommen, og derfor
skal den have en storrelse, der gor det nedvendigt med
en mindre fremrykning af bebyggelsen mod pladsen.
Ejendommen pa gstsiden af vejen har en samlet rum-
melighed pa ca.7.260 m? men ejerforholdene for denne
grund er i gjeblikket uafklarede. Entasis har skitseret et
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Hlustration fra Entasis, der illustrerer lokalplantilleggets
tdrnmotiv, som erstatter portmotivet i lokalplan nr. 448

byggeri for begge grunde, og byggefeltet er endret ogsa
for grunden pa gstsiden, saledes at der senere bliver mu-
lighed for at indpasse et byggeri, der arkitektonisk passer
til byggeriet pa vestsiden.

Freja ejendomme har pa baggrund af forhandlinger med
forskellige interessenter, herunder et alment boligsel-
skab,anmodet om lidt sterre fleksibilitet i anvendelsen
af leengehusene i omrade IA.

Det forventes, at gnskerne om fleksibilitet vil medfere, at
der vil blive opfert mindst 130 flere boliger.

Lokalplantilleggets indhold

Med lokalplantilleegget bringes bestemmelserne om de-
tailhandel i overensstemmelse med Kommuneplan 2011,
hvor der er fastlagt et lokalcenter - Ny Ellebjerg Station

- ved den nordlige stationsforplads. Her ma det samlede

bruttoetageareal til butiksformal ikke overstige

3.000 m? og arealet i dagligvare- og udvalgsvarebutikker
ikke overstige henholdsvis 1.000 m? og 500 m> I lokal

Hlustration fra Entasis, der viser luftperspektiv af det skitserede nybyggeri set fra syd.

Lokalplan nr. 448 Ny Ellebjerg-omradet med tilleg 1
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Lokalplantillegsomrddet er indtegnet med rod skravering

plan nr.448 er rummeligheden 1.200 m? og butikssterrel-
serne henholdsvis 500 m? og 200 m>.

Desuden gares anvendelsen af dele af den bebyggelse, der
er fastlagt til erhverv, fleksibel siledes, at den ogsa kan
anvendes til boliger. Det drejer sig om bebyggelsen mod
den nordlige stationsforplads i omrade IB og dele af 4 ud
af de 5 blokke i omrade IA ved Folager. For den gstligste
blok er det dog boligdelen, der gores fleksibel, sa der ogsa
kan indrettes erhverv. Der er i lokalplan nr. 448 fastlagt
en boligandel pa mindst 25 pct.i de 2 underomrader, og
med lokalplantilleegget vil boligandelen kunne gges til
30-35 pct., hvilket anses for positivt i forhold til kom-
munens boligpolitik og er i overensstemmelse med ram-
merne i kommuneplanen. Den yderligere mulighed for
indretning af boliger sker med respekt for overholdelse
af de geeldende greenseveerdier for stgj og vibrationer fra
jernbanen ogsa efter etablering af Ringstedbanen og eks-
tra spor pa @gresundsbanen. De muliggjorte nye boliger
pa Frejas ejendom forudseettes forsynet med szerlige vin-
duer, sa greenseveerdien for det indendgrs stgjniveau kan
overholdes med delvist 4bne vinduer.
Ilokalplantillaegget justeres bebyggelsesplanen for de

2 ejendomme nord for den nordlige stationsforplads

pa begge sider af adgangsvejen hertil i overensstem-
melse med byggeonsker, der er beskrevet ovenfor. Med
@ndringerne erstattes portmotivet med overbygning af
adgangsvejen med et tirnmotiv og traebeplantning langs
vejen. Den mindre fremrykning af bebyggelsen mod for-
pladsen sker med respekt for cykelruten langs hermed,
og den giver samtidig en forbedring af lys- og friarealfor-
holdene i bebyggelsens indre.

Lokalplantilleegget er udarbejdet pa en sidan made, at
de tekstmeessige sendringer indseettes i lokalplan nr. 448,
nar tilleegget er endeligt vedtaget. Disse eendringer og
tilfajelser er markeret med red tekst i forslaget til lokal-
plantilleeg. Samtidig udskiftes byrumstegninger D og E

Kgbenhavns Kommune

med tegninger D1 og E1 og lokalplantegninger nr.2-7 med
tegninger nr.2a-7a. Som felge heraf eendres ogsa alle teg-
ningshenvisninger i den endelige lokalplan nr.448 med
tilleeg nr. 1. £ndringer pa tegningerne vedrerer kun de
arealer, der er omfattet af lokalplantilleegget.

Lokalplantilleegget vurderes ikke at medfere meaerkbare
@ndringer i det trafikbillede, der er beskrevet i lokalplan
nr.448.

VVM

Der er ikke anlaeg eller projekter inden for
lokalplantilleegsomradet, der vurderes at veere til skade
for miljeet, og de anses dermed ikke at veere omfattet
af VVM-bestemmelserne (bekendtgerelse nr. 436 af 15.
december 2010).

MPP Lov om miljgvurdering af planer og programmer
Lokalplan nr. 448 vurderedes at medfere, at der

skulle foretages en miljovurdering i henhold til

lov om miljevurdering af planer og programmer

(nu lovbekendtgerelse nr. 936 af 24. september

2011). Baggrunden herfor var, at planen muligger
anlaegsarbejder, der er optaget i lovens bilag, og at det
ikke er en plan, der kun omfatter et mindre omrade

pa lokalt plan. Miljerapporten, der blev offentliggjort
samtidig med lokalplanforslaget og den endelige
lokalplan nr. 448, kan ses pa www.kk.dk/lokalplaner
Lokalplantilleegget, der kun justerer anvendelsesbestem-
melserne og bebyggelsesplanen for delarealer, vurderes
ikke at medfgre, at der skal foretages en ny miljevurde-
ring i henhold til loven

Trafikstgj

I henhold til Kommuneplan 2011 ma der som udgangs-
punkt ikke udlaegges arealer til stgjfalsom anvendelse
(boliger, institutioner, rekreative formal mv.) i omrader,
der er eller kan forventes belastet med et udenders stgj-
niveau pa over 58 dB fra vejtrafik og 64 dB fra jernbane-
trafik. For offentlig og privat administration, liberale
erhverv mv. er de tilsvarende stgjgreenser 63 dB fra vej-
trafik og 69 dB fra jernbanetrafik.

I omrader med nybyggeri, hvor den udenders stojbelast-
ning vil overstige disse greenseveerdier, skal det ved pla-
cering af byggeri samt ved stgjisolering, lejlighedsindret
ning mv. sikres, at det indenders stgjniveau med delvist
abne vinduer ikke overstiger 46 dB fra vejtrafik og 52 dB
fra jernbanetrafik i sove- og opholdsrum. De tilsvarende
krav for det indenders stgjniveau i kontor- og hotelbyg-
geri er henholdsvis 51 og 57 dB. Ved kontorer mv. kan luft-
udskiftning sikres pa anden made end ved oplukkelige
vinduer.

For udenders opholdsarealer geelder, at stgjniveauet ikke
ma overstige 58 dB fra vejtrafik og 64 dB fra jernbanetra-
fik.

Der henvises i gvrigt til Miljostyrelsens vejledning nr.

Lokalplan nr. 448 Ny Ellebjerg-omradet med tilleg 1



4/2007 ”Stgj fra veje”, hvor der er indfert en stgjindikator
Lden, der vaegter stgjen i forhold til dag, aften og nat.
Formaélet er at tage hajde for menneskers seerlige stojfol-
somhed om aftenen og natten. Desuden henvises der til
Miljgstyrelsens vejledning nr.1/1997 ”Stej og vibrationer
fra jernbaner” med tilleeg.

Ilokalplantilleegget er der taget hejde herfor, jf. desuden
miljerapporten til lokalplan nr. 448.

Lokalplan nr. 448 Ny Ellebjerg-omradet med tilleg 1 Kgbenhavns Kommune



Skyggediagrammer

Med de mindre justeringer af bebyggelsesplanen vil der
kun ske begrzensede @ndringer af lysforholdene. Frem-
rykningen mod forpladsen og haevning af gardniveauet
i bebyggelsen vest for adgangsvejen, vil give lidt bedre
lysforhold i garden.

21. JUNIKL. 16.00 21. JUNI KL. 19.00
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21. MARTS KL. 12.00

21. MARTS KL. 09.00

21. MARTS KL. 16.00
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Lokalplantilleggets sammenhang med anden planlagning og lovgivning

Ifolge Fingerplan 2007, der er Miljoministeriets lands-
plandirektiv for planleegning i hovedstadsomradet, skal
stationsnaere kerneomrade udnyttes med bebyggel-
sesprocenter, der modsvarer den centrale beliggenhed
og gode tilgeengelighed. Kerneomradet 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.

I Kommuneplan 2011 er omradet omfattet af lokalplan
nr. 448 udpeget som byudviklingsomréde, og i rammerne
fastlagt til tre C3*-omrader, tre EO-omrader og et T1-om-
rade. C3-omrader har en maksimal bebyggelsesprocent
pa 185, der anvendes, hvor der gnskes en forteetning i
stationsnaere omrader for at styrke grundlaget for den
kollektive trafik. For hvert af C3*-omraderne gaelder, at
mindst 25 pct. af etagearealet skal vaere boliger. For 2 af
omraderne - Ny Ellebjerg nord og Ny Ellebjerg syd - geel-
der, at den maksimale bebyggelsesprocent beregnes for
hvert af omraderne under ét. E0-omrader er en kategori,
der opretholdes ud fra gnsket om at tilgodese kreative
erhverv. Her geelder, at den maksimale bebyggelsespro-
cent pa 60 kan fraviges ved fastleeggelse af bebyggelsen
som bevaringsveerdig og som bebyggelsesplan i en lokal-
plan.I C3-omraderne skal parkeringsdaekningen vaere

af starrelsesordenen 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 stgrrelsesordenen 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 Falager. 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 szerlig pladskraevende varer. Desuden fast-
laegges der et lokalcenter - Ny Ellebjerg Station - ved den
nordlige stationsforplads, hvor det samlede bruttoeta-
geareal til butiksformal ikke ma overstige 3.000 m?, og
arealet i dagligvare- og udvalgsvarebutikker ikke ma
overstige henholdsvis 1.000 m? og 500 m?.

Forslaget til lokalplantilleeg er i overensstemmelse hermed.

Kgbenhavns Kommune

Nybyggeri skal i henhold til lokalplan nr. 448 opferes i
overensstemmelse med kravene i lavest geeldende ener-
giklasse, jf. geeldende bygningsreglement.

Frem til 2015 kan det dog tillades at anvende lavenergi-
klasse 2015 i stedet for laveste energiklasse (bygnings-
klasse 2020). Tilladelse til fravigelse kan ske efter en kon-
kret miljomeaessig og skonomisk vurdering.

Omridet er udlagt til flernvarmeforsyning. Det betyder,
at lokale fzelles solvarme-anlaeg ikke kan indregnes i
energirammen som feelles Vedvarende Energi-anlaeg.
Dette geelder for bade lavenergiklasse 2015 samt energi-
klasse 2020. Indregning af faelles VE-anlaeg er desuden
betinget af, at ejerne af bygningerne bidrager gkonomisk
til etablering af VE-anlaegget.

Ifolge Bekendtgerelse om tilslutning m.v. til kollektive
varmeforsyningsanlaeg, nr. 690 af 21/06/2011, skal kom-
munalbestyrelsen meddele dispensation fra tilslutnings-
pligten til flernvarme for ny bebyggelse, der opfares som
lavenergibebyggelse. Blokvarmecentraler (storre end 250

[ ] Boliger (1-2 etager)
[ Boliger (3-6 etager)
- Boliger og serviceerhverv
I serviceerhverv
[ 7] Blandeterhverv

I 'ndustri

[ ] Tekniske anleg
[ ] Institutioner
0/

Fritidsformal

Serlige bestemmelser

Kort, der viser rammerne i Kommuneplan 2011
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kw) skal dog forsynes med fijernvarme, medmindre sam-
fundsgkonomiske hensyn taler imod dette. Etablering

af blokvarmecentraler samt omleegning og udvidelse af
flernvarmenettet kraever, at der udarbejdes et projekt-
forslag, typisk af Kebenhavns Energi, der skal godkendes
af kommunalbestyrelsen. Fjernvarme anses stadig for at
veere et baeredygtigt element i bystrukturen.

Valby Bydelsplan er udarbejdet i et samarbejde mellem
Valby Lokaludvalg og @konomiforvaltningen. Desuden
deltager fagforvaltningerne lobende i processen. Lokal-
udvalget er ansvarlig for den lokale proces og borgerind-
dragelsen i forbindelse med bydelsplanleegningen. Ud-
valget har i lebet af denne proces afholdt op mod 30 for-
skellige arrangementer. Samlet skegnnes det, at omtrent
1.000 borgere har deltaget i processen pa den ene eller
anden made. Endvidere ses en hej grad af kendskab til
bydelsplanlaegningen blandt byens borgere - ogsa blandt
dem, der ikke selv har deltaget aktivt.

Efter den lokale proces har lokaludvalget overdraget det
udarbejdede input til bydelsplanen til @konomiforvalt-
ningen, der har gennemskrevet materialet til den ende-
lige bydelsplan. Bydelsplanen indgar som bilag til Kom-

muneplan 2009 med status som handlings- og temaplan.

Den angiver lokaludvalgets og forvaltningernes fzelles
retningslinjer og principper for udviklingen af valby,
men uden at der er tilknyttet gkonomi eller lovmaessige
kompetencer.

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

Pa baggrund af de mange aktuelle omdannelsespro-
jekter har Teknik- og Miljeforvaltningen udarbejdet

en byrumsanalyse for det sydlige Valby. Analysen skal
medvirke til at sikre ssmmenhaeng mellem de aktuelle
planomrader, herunder ikke mindst Grenttorvsomradet
og Ny Ellebjerg-omradet. Centrale elementer i analysen
er forbindelser over banen, store veje og andre barrierer,
trafiksikre forbindelser til bl.a. Valby Idraetspark og Val-
byparken samt udformning af Gammel Koge Landevej
som kvarterets centrale akse med grent boulevardpraeg.
Desuden indgar udformning af Torveporten og Folager
som kvarterets "stroggade” og trygge adgange til Ny El-
lebjerg station fra vest og syd samt "stroggadens” kryds-
ning af Gammel Kgge Landeve;.

Byrumsanalysen er praesenteret for Valby Lokaludvalg,

og den vil blive forelagt Borgerrepraesentationen sam-
men med forslag til trafikplan.
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Lokalplan nr. 448 for Ny Ellebjerg-omradet har til formal
at muliggere, at de tidligere industriejendomme om-
kring Ny Ellebjerg Station kan omdannes til et tet byk-
varter med en blanding af boliger og erhverv, herunder
kreative erhverv og butikker. Der tages seerligt hensyn til
sammenhang med de tilstesdende omrader, udnyttelse
af stationsnaerheden, bevaringsveerdier, attraktive og
trygge byrum samt baeredygtighed. For underomraderne
fastlagt til boliger og serviceerhverv er den maksimale
bebyggelsesprocent 185 og for underomraderne fastlagt
til blandet erhverv er den maksimale bebyggelsespro-
cent 60.

Lundbeck er omfattet af lokalplaner nr.21,73,78,92-1 og
263, der fastlaegger anvendelsen til industri eller lettere
industri med maksimale bebyggelsesprocenter pa 110, og
for sa vidt angar nr.21 en maksimal bebyggelsesprocent
PAa 150. For Toftegards Plads og de tilgreensende ejendom-
me geelder lokalplan nr. 17, der fastlaegger anvendelsen til
offentlig trafikterminal og til kontorer i det vaesentlige
for offentlig administration med maksimal bebyggelses-
procent 150.

F.L.Smidth-omradet er omfattet af lokalplan nr.391-1, der
fastleegger arealet langs Ramsingsvej til serviceerhverv
med maksimal bebyggelsesprocent pa 110 og de gvrige
arealer til boliger og serviceerhverv med maksimal be-
byggelsesprocent pa 120.

For omradet mellem Folager, Poppelstykket, Ellebjergvej
og Gammel Koge Landevej geelder lokalplan nr. 83,der
fastleegger anvendelsen til lettere industri med en mak-
simal bebyggelsesprocent pa 110.

For Gregnttorvs-omradet geelder lokalplan nr. 462, der
fastleegger anvendelsen til boliger og serviceerhverv med
maksimale bebyggelsesprocenter pa 60,130 og 185. Der

er laegt vaegt pa, at byrum og forbindelser kan tiltraekke
brugere fra hele bydelen, men ogsa veere friarealer for
bebyggelsen.

420 | 270

462
GRENTTORVET

o
VALBY IDRETSPARK

237

Hlustration af geldende lokalplaner i kvarteret vidt med rodt
Lokalplantillegget er skraveret med rodt.
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Lokalplan nr. 448 bidrager positivt til opfyldelse af ma-
lene i Kommuneplan 2009 og dermed ogsa malene i
Kommuneplan 2011, hvor der i hgj grad er tale om en
viderefgrelse. Det drejer sig om visionerne om et godt
hverdagsliv, viden og erhverv og gron vaekst. Da lokal-
plantilleegget kun justerer anvendelsesbestemmelser
og bebyggelsesplan, sendres der ikke pa planens positive
bidrag til opfyldelse af malene.

Det er et overordnet politisk mal i Kebenhavns Kom-
mune at tilvejebringe et varieret udbud af boliger.
Planleegningen skal ved at satse pa Kebenhavns seerlige
herlighedsveaerdier og bymaessige kvaliteter medvirke
til at fastholde og tiltraekke beboere, der kan bidrage

til at skabe en social og gkonomisk baeredygtig befolk-
ningssammensztning. I lokalplan nr. 448 er der optaget
bestemmelser om boligsterrelser og om muligheden for
stottet byggeri. Med lokalplantilleegget muliggeres lidt
flere boliger.

Kobenhavns Kommune har besluttet, at der skal teen-
kes "miljerigtigt” i forbindelse med nybyggeri, starre
renoveringer, byfornyelse og anlaegsarbejder. Derfor har
Borgerrepraesentationen tiltradt retningslinjerne "Miljg
ibyggeri og anlaeg,2010”. Heri bergres emnerne miljorig-
tig projektering, energiforbrug, materialer, vand og aflab,
byrum og natur, affald, stgj, indeklima og byggepladsen.

Minimumskravene skal fglges i forbindelse med nybyg-
geri, starre renoveringer og anleegsarbejder hvor Ko-
benhavns Kommune er bygherre eller kontraktmaessig
bruger, samt ved stottet byggeri og byfornyelse. Private
opfordres til at hente ideer fra retningslinjerne.

”Milje i byggeri og anleeg” oplyser i gvrigt om love, regu-
lativer og links til hvor der kan hentes oplysninger om

miljgorienteret byggeri.

"Milje i byggeri og anleeg” kan hentes pa: www.kk.dk/
mba2010

Kgbenhavns Kommune

Ifolge Kebenhavns Kommunes Spildevandsplan skal
regnvand handteres lokalt (Lokal Afledning af Regnvand,
LAR) for at imgdega klimasendringer og det ggede pres
pa kloakkerne. Lokal handtering vil sige inden for egen
matrikel, i et lokalomrade omfattende flere matrikler og
eventuelt ved afledning til en neaerliggende recipient.

Regnvandet kan opsamles, genanvendes, forsinkes, for-
dampes, nedsives og/eller afledes til eksisterende vand-
omrade.

Ved genanvendelse kan regnvand eksempelvis bruges
til vanding, springvand, vaskeri, bilvask eller toiletskyl.
Regnvand til toiletskyl kan dog ikke tillades i daginsti-
tutioner, skoler, plejehjem, sportshaller, cafeteriaer og
andre bygninger, hvor der er offentlig adgang.

Kebenhavns Kommune har udgivet en handbog, der be-
skriver en reekke metoder og lesninger. Denne kan hen-
tes pa www.kk.dk/lar

Er det ikke muligt at hdndtere regnvandet lokalt, skal
bygherre dokumentere dette, hvilket skal vurderes og
godkendes af Kebenhavns Kommune.

Endelig giver planloven hjemmel til, at der kan stilles
krav om brug af regnvand til toiletskyl og tgjvask i ma-
skine. Forvaltningen er ikke bekendt med, at der er storre
problemer forbundet hermed. Hvis der i en konkret sag
kan dokumenteres andre lgsninger med samme effekt,
vil der veere mulighed for at sege dispensation.

Lokalplan nr. 448 Ny Ellebjerg-omradet med tilleg 1



Tilladelser efter anden lovgivning

Der skal afszettes plads til opsamling af kildesorteret af-
fald i henhold til Kebenhavns Kommunes Regulativ for
erhvervsaffald og Regulativ for husholdningsaffald.

Beholderantal og -placering skal aftales med Teknik- og
Miljeforvaltningen, Center for Miljg, der desuden kan
give radgivning om indretning af kvarter-, gardmiljosta-
tioner mm.

Bortskaffelse af og handtering af forurenet jord skal ske
ihenhold til Jordregulativ for Kebenhavns Kommune 1.
januar 2012. Dette kan hentes pa Center for Miljgs hjem-
meside www.miljoe.kk.dk eller rekvireres pa tlf. 33 66 58
00.Jorden kan ogsa anmeldes via www.jordweb.dk

Ifolge Jordforureningslovens § 50 a er alle byzonearealer
som udgangspunkt omradeklassificerede, det vil sige, at
overfladejorden formodes at veere lettere forurenet. Om-
radeklassificering af et areal udlgser pligt til anmeldelse
af jord, der skal bortskaffes herfra til Center for Milje.

Ved eendring af areal til folsom arealanvendelse sd som
boliger, barneinstitutioner, skoler, offentlige legepladser,
kolonihaver og lignende skal ejer/bruger sikre, at den
gverste % meter pa ubefaestede arealer bestar af rene
materialer (jord,sand, grus el.lign.) eller varig fast be-
leegning, (jf. Jordforureningsloven § 72 b). Hvis det rene
jordlag eller den faste belaegning senere skal fjernes, skal
ejer/bruger pa ny sikre, at den gverste % meter bestar af
rene materialer eller der udlaegges varig fast beleegning.
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Hvis der i forbindelse med byggeriet skal bortledes mere
end 100.000 m3/ar grundvand, eller hvis en grundvands-
senkning star pa i mere end 2 ar, skal Center for Miljg,
Jord, ansgges om bortledningstilladelse. Her skal der
endvidere indhentes tilladelse til udfgrelse af boringer
og udledning af forurenet vand fra byggegruben.

Skal der udledes oppumpet grundvand til kloak, skal
Center for Miljg, Virksomheder, tillige sgges om udled-
ningstilladelse.

Skal oppumpet grundvand udledes til recipient (vand-
lgb, der, sger, havnen mm) skal Center for Park og Natur,
Vandteamet, soges om tilladelse

Permanent dreening af grundvand i Kebenhavns Kom-
mune tillades som udgangspunkt ikke.

Regler, retningslinjer og anmeldelsesskema kan hentes
pa Center for Miljgs hjemmeside www.miljoe.kk.dk eller
rekvireres pa tlf. 33 66 58 00.Jorden kan ogsi anmeldes
via www.jordweb.dk

Arbejder, der forudseetter udgravning i grunden, kan
medfere pdbud om midlertidig standsning i henhold til
museumsloven § 26 og 27 (beskyttelse af jordfaste for-
tidsminder). Kebenhavns Museum skal kontaktes i god
tid, sa en forundersogelse kan seettes i gang,inden et
jordarbejde pabegyndes.

Kgbenhavns Kommune



Lokalplan nr. 448 med tilleg nr. 1

I henhold til lov om planlaegning fastszettes hermed folgende bestemmelser for omradet begreenset af Gammel Kage
Landevej, Carl Jacobsens Vejs nordlige vejlinje, skel mod matr.nr. 1289 og 2117 Valby, Kebenhavn, Klgverbladsgade, skel
mod matr.nr. 228 og 1236 ibid., Trekronergade, skel mod matr.nr. 887-896 ibid., greensen mod og en linje over jernba-
nens terraen, skel mod matr.nr.2185 og 2162 ibid.,linjer over matr.nr.2028, jernbanens terrzen og 2187 ibid. samt skel

mod matr.nr.2187,2082,2116 og 2121 ibid.

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 tilgraensende omrader i det sydlige Valby.
Som led heri skal folgende overordnede hensyn tilgode-
ses:

« Sterstedelen af omradet fastlaegges til boliger og ser-
viceerhverv, hvor der skal ske en blanding af funktio-
nerne i hele kvarteret med forneden hensyntagen til
forebyggelse af gener fra trafik og virksomheder samt
ud fra et gnske om at skabe tryghed.To underomrader
fastleegges til blandet erhverv med mulighed for bl.a.
kreative erhverv og indretning af boligfunktioner i
tilknytning til den enkelte virksomhed. Endelig fast-
leegges der arealer til baneformal, herunder til Ny Elle-
bjerg Station, der forventes udvidet med anlaeg af per-
roner til @resundsbanen og Ringstedbanen, hvilket vil
gore stationen til et hojklasset trafikknudepunkt.

« Stationsneerheden gnskes udnyttet til at skabe et taet
bykvarter med mange arbejdspladser, boliger og be-
sogsmal.

» Krav til anvendelse og udformning af stueetager langs
byrummene skal harmonere med graden og karak-
teren af liv samt oplevelse i det pagaeldende byrum
fra det fredelige til det meget aktive med udadvendte
funktioner primeert ved stationsforpladserne og langs
forbindelserne hertil.

 Ved fastlaeggelse af vejprofiler, stiforbindelser, stati-
onsforpladser samt gvrige pladsdannelser skal der
leegges vaegt pa hensyntagen til fodgeengere og cykli-
ster, pi optimale adgange til stationen, pa forbindelser
pa langs og pa tveers af banen, pa gode forbindelser
til naboomraderne og pa gnsket om velfungerende,
grenne byrum.

* Eksisterende bebyggelse, der har hgj arkitektonisk og/
eller kulturhistorisk veerdi som vidnesbyrd om Valbys
industrielle udvikling, fastlaegges som bevaringsvaer-
dig.

» Nybyggeri pa ejendommene langs Carl Jacobsens
Vej skal tilpasses de bevaringsveerdige bebyggelser
ved placering, dimensionering og facadekarakter. Pa
ejendommene ved Folager skal nybyggeri medvirke
til at give omradet en szerlig karakter. Heri indgér en
losning med terrasser i 1. og 2. sals niveau med stgjbe-
skyttede opholdsarealer og med udadvendte funktio-
ner i stueetagen mod Fglager samt tveergaende blokke
placeret delvis pa sgjler/trappetérne for at sikre et
gennemgiende portmotiv. Traeebeplantning skal med-
virke til at give denne del af omradet et gront praeg.

+ Udformning af byrummene langs Gammel Kgge Lan-
devej og Folager skal ske i samspil med udformningen
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i naboomraderne, herunder Torveporten.

+ Omradet tilstreebes opbygget efter miljorigtige prin-
cipper, hvor der laegges vaegt pa en bymaessig teethed
og et byskologisk perspektiv, hvor beeredygtige tiltag
fremstar i en integreret arkitektonisk sammenhaeng,
som peger mod en baeredygtig by. Dette sikres gennem
den optimale kollektive trafikbetjening, ved at priori-
tere fodgeengere og cyklister ved udformning af vej-
og stinettet, ved bevaring og genbrug af eksisterende
bebyggelse, ved krav om brug af naturlige og/eller
genanvendelige materialer, ved begraenset parkerings-
deekning samt ved bestemmelser om miljomaessige
servicefunktioner, lavenergibebyggelse og opsamling
af regnvand.

 Ved tilleeg nr.1 er der indarbejdet mindre sendringer af
anvendelsesbestemmelserne for dele af det fastlagte
nybyggeri ved Folager samt ved den nordlige forplads
til Ny Ellebjerg Station og adgangsvejen hertil fra Carl
Jacobsens Vej med henblik pa storre fleksibilitet mel-
lem boliger og erhverv. For sidstnaevnte bebyggelse
sker der desuden dels en opgradering af detailhan-
delsmulighederne i overensstemmelse med fastleaeg-
gelse af et lokalcenter i Kommuneplan 2011 dels en
justering af bebyggelsesplanen, hvor bl.a. et portmotiv
erstattes af et tarnmotiv.

Stk. 1.

Lokalplanomrédet afgraenses som vist pa tegning nr.1
og omfatter ejendommene matr.nr.9a,9d, 164,258,439,
476,508,509, 535, 536,1083,1085,1089, 1242, 1290, 1312, 1371,
1471,1953, del af 2028, 2109, 2180, 2184, del af 2187 samt
umatrikulerede arealer (offentlig vej og jernbanens ter-
reen) Valby, Kebenhavn, og alle parceller, der efter den 1.
december 2009 udstykkes i omradet.

Stk. 2.
Lokalplanomradet opdeles i underomréde IA,1B,IC,IIA,
IIB og III som vist pa tegning nr.1.

Stk. 1.

For omrade IA, IB og IC geelder:

a) Omraderne fastlaegges til helarsboliger og serviceer
hverv, sisom administration, liberale erhverv, gal-
lerier, butikker, hoteller, restauranter, spillesteder,
erhvervs- og fritidsundervisning, grundskoleun-
dervisning samt handvzerks-, veerksteds-, mindre
produktions- og andre virksomheder, der naturligt
kan indpasses i omradet. Endvidere ma der indrettes
kollektive anlaeg, sportsanlaeg, museer, teatre, kul-
turhuse og institutioner samt andre sociale, uddan-
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nelsesmaessige, kulturelle, sundhedsmaessige og mil-
jomeessige servicefunktioner, der er forenelige med
omradernes anvendelse til boliger og serviceerhverv.

Kommentar

Ved helarsboliger forstas, at det er i strid med lokalpla-
nen at anvende boliger til ferieboliger og lignende. Der
kan ikke i en lokalplan stilles krav om folkeregistertil-
melding, men en folkeregistertilmelding vil normalt op-
fylde kravet om helarsbeboelse.

b) Mindst 25 pct. af den samlede rummelighed skal an-
vendes til boliger beregnet for hvert omrade under ét.
Pa tegning nr.2a er angivet den principielle fordeling
af anvendelserne til henholdsvis boliger, boliger eller
serviceerhverv og serviceerhverv.

c) Boliger skal i gennemsnit have et bruttoetageareal pa
mindst 95 m? ved nybyggeri og ved opdeling af eksi-
sterende boliger, og ingen bolig ma vaere mindre end
75 m? eksklusive pulterrum til boligen. Bestemmel-
serne geelder for hver ejendom under ét. Indtil 10 pct.
af boligetagearealet ma indrettes til kollegieboliger
og andre boliger under 75 m* Bestemmelsen gzelder
for hvert underomrade under ét.

Uanset disse bestemmelser kan hele boligrummelig-
heden pa ejendommene mellem banen og Felager i
omradet IA udnyttes til indretning af ungdoms- og/
eller kollegieboliger. Boligernes bruttoetageareal skal
veere mellem 25 og 40 m*

Boliger for unge, 2eldre og personer med handicap
samt socialt betingede bofzellesskaber er, safremt de
opfores efter geeldende lovgivning herom, undtaget
for bestemmelser om boligsterrelser.

d) Iforbindelse med nyt boligbyggeri skal der efter
Teknik- og Miljeforvaltningens godkendelse opferes
eller indrettes feellesanlaeg for bebyggelsens beboere
af stgrrelsesordenen 1 pct. af etagearealet samt anlaeg
for affaldssortering, herunder storskrald (naergen-
brugsstationer). Disse anlaeg kan vaere feelles for flere
bebyggelser.

Kommentar

Feellesanleeg for bebyggelsens beboere kan veere feelles
vaskeri, beboerlokaler, beboervaerksteder, beboerhotel og
lignende.

e) Indretning af bebyggelse ma ikke ske siledes, at er-
hverv og institutioner placeres over etager med boliger.

Kommentar

Bestemmelsen er ikke til hinder for, at der i overliggende
boliger kan udeves de former for liberale erhverv, der
umiddelbart er tilladt i boliger.

f) Der ma ikke udeves virksomhed, som i mere end ube-
tydelig grad kan medfere forurening (forurenings-
klasse 2 med vejledende afstandskrav pa 20 m til boli-
ger og lignende).
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g) Langs de pa tegning nr.2a med fuld optrukket gron
linje markerede byrumsforlgb (aktive facader) skal
mindst 75 pct. af stueetagen anvendes til publikums-
orienterede serviceerhverv, sdsom butikker, restau-
ranter, cafeer og lignende, til liberale erhverv, sisom
pengeinstitutter, advokat- og ejendomsmaeglervirk-
somhed, forsikringskontorer, klinikker og lignende
samt til udadvendte fritidspraegede og/eller kulturelle
funktioner.

Langs de pa tegning nr.2a med gren stiplet og gron
prikket linje markerede byrumsforlgb (ibne facader)
skal mindst henholdsvis 75 pct. og 50 pct. af stueeta-
gen anvendes til de samme funktioner - bortset fra
butikker - samt til udadvendte virksomhedsfunktio-
ner, sasom foyer, reception, udstillingslokaler, show-
room, veerksteder, kantine og lignende, som efter
Teknik- og Miljeforvaltningens sken medvirker til at
skabe byliv (dbne facader).

Bestemmelserne geelder for etagearealet i lokaler
orienteret mod det enkelte byrum/den enkelte gade-
streekning under ét.

h) I omrade IA skal der nord for Felager indrettes butik-
ker med et samlet bruttoetageareal, der ikke méa over-
stige 3.000 m?, eksklusive eksisterende butikker. Brut-
toetagearealet i de enkelte butikker ma ikke overstige
1.500 m? for dagligvarebutikker og ikke 500 m? for
udvalgsvarebutikker.

I omrade IA syd for Felager skal der indrettes butik-
ker med et samlet bruttoetageareal, der ikke méa over-
stige 1.000 m? Der ma kun indrettes sterre udvalgs-
varebutikker med et bruttoetageareal mellem 500 og
1.000 m?.

I omrade IB skal der indrettes butikker med et samlet
etageareal, der ikke ma overstige 3.000 m?2. Brutto-
etagearealet i de enkelte butikker ma ikke overstige
1.000 m? for dagligvarebutikker og ikke 500 m? for ud-
valgsvarebutikker.

Butikker skal etableres i de pa tegning nr.2a med fuld
optrukket gron linje markerede byrumsforleb.

Kommentar

Opmerksomheden henledes p3, at planlovens § 5 t inde-
holder seerlige regler om beregning af bruttoetageareal
til butiksformal.

Der gnskes en jeevn fordeling af butikker langs nord-
siden af Folager og stiforbindelsen til den vestlige sta-
tionsforplads. Derfor ma den gennemsnitlige dybde af
butikker ikke overstige 20 m pa denne straekning, jf.§ 5,
stk.1, pkt.b.

Stk. 2.

For omrade II1A og IIB geelder:

a) Omraderne fastlaegges til lettere industri-, vaerk-
steds-, handveerks-,lager-, engros- og mindre trans-
portvirksomhed med dertil hgrende administration
og lignende samt til serviceerhverv, sisom admini-
stration, liberale erhverv, gallerier, restauranter, spil-
lesteder, erhvervs- og fritidsundervisning samt andre
virksomheder, der naturligt kan indpasses i omrédet.
Endvidere ma der indrettes virksomheder af offent-
lig/almen karakter, sasom tekniske anlaeg samt insti-
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tutioner, sportsanlaeg, museer, teatre, kulturhuse og
andre sociale, uddannelsesmaessige, kulturelle, sund-
hedsmzessige og miljemeessige servicefunktioner, der
er forenelige med anvendelsen til blandet erhverv
med mulighed for boligfunktioner, jf. pkt.b.

b) Der ma indrettes boligfunktioner i tilknytning til den
enkelte virksomhed. Boligandelen ma ikke overstige 40
pct.af virksomhedens areal og skal udgere mindst 60 m2

Kommentar

Bestemmelsen indebzerer, at boligfunktionen knyttet til
en virksomhed skal afvikles, hvis virksomheden ophgrer.
Med hensyn til muligheden for placering af boliger hen-
vises til § 8.stk.2 med tilhgrende kommentar.

¢) Der ma indrettes mindre butikker til salg af produk-
ter produceret pa virksomhederne. Arealet til butiks-
formal ma maksimalt omfatte 20 pct. af virksomhe-
dens samlede areal og maksimalt 500 m*

d) Langs de pa tegning nr.2a med gren stiplet linje og
gron prikket linje markerede byrumsforlgb (dbne
facader) skal mindst henholdsvis 75 pct. og 50 pct af
stueetagen anvendes til publikumsorienterede ser-
viceerhverv, sisom restauranter, cafeer og lignende,
til liberale erhverv, sdisom pengeinstitutter, advokat-
og ejendomsmaeglervirksomhed, forsikringskontorer,
klinikker og lignende, til udadvendte fritidspraegede
og/eller kulturelle funktioner samt til udadvendte
virksomhedsfunktioner, sasom foyer, reception, ud-
stillingslokaler,showroom, veerksteder, kantine og
lignende, som efter Teknik- og Miljeforvaltningens
skon medvirker til at skabe byliv.

Bestemmelserne geelder for etagearealet i lokaler
orienteret mod det enkelte byrum/den enkelte gade-
streekning under ét.

e) Der ma ikke udeves virksomhed, som i mere end ube-
tydelig grad kan medfere forurening (forurenings-
klasse 2 med vejledende afstandskrav pa 20 m til boli-
ger og lignende).

Stk. 3.

For omrade III gaelder:

Omradet fastlaegges til tekniske anlaeg af offentlig/almen
karakter (baneformal, herunder station). Pa stationen ma
der indrettes publikumsorienterede servicefunktioner,
der har naturlig tilknytning hertil.

Bestemmelsen er ikke til hinder for, at, at der kan ske en
overbygning til erhvervsformal efter bestemmelserne i
stk.1,jf.i gvrigt § 5, stk.1, pkt.b.

Stk. 1.

Mod Gammel Kgge Landevej opretholdes den eksiste-
rende vejlinje, bortset fra straeekningen ud for matr. nr.
258 ibid., hvor der fastlaegges en vejudvidelseslinje som
vist pa tegning nr. 3a.

Der ma ikke etableres overkersler mod vejen.
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Stk. 2.

Mod Carl Jacobsens Vej opretholdes de eksisterende
18,83 m vejlinjer. Vejen anleegges med cykelstier og tree-
beplantning. Ud for adgangsvejen til stationen og ind-
gangen til byrum F, jf.§ 7, stk. 6, skal der ske en markering
i form af beleegningsskift eller lignende.

Stk. 3.

Mod Klegverbladsgade opretholdes den eksisterende vej-
udvidelseslinje i vestsiden og den eksisterende vejlinje i
gstsiden forlaenget til Carl Jacobsens Vej svarende til en
bredde pa 15,69 m.

Stk. 4.

Mod Trekronergade opretholdes de eksisterende 18,83 m
vejlinjer/vejudvidelseslinjer. Streekningen mellem Carl
Jacobsens Vej og viadukten ved banen anleegges som op-
holds- og legeomrade eller lignende.

Kommentar

Den naevnte streekning mellem Carl Jacobsens Vej og
viadukten er en del af cykelruten "Valbyruten", jf. kom-
mentar til stk.5.

Stk. 5.

Den nordlige forplads til Ny Ellebjerg Station,adgangs-
vejen hertil fra Carl Jacobsens Vej, stien langs banen
mellem forpladsen og Trekronergade samt et nyt sti- og
pladsforlgb mellem forpladsen og greensen mod Gam-
mel Kgge Landevej fastleegges som offentlig vej med en
afgraensning som vist pa tegning nr. 3a.

I henhold til § 5, stk. 1, pkt. e, muliggeres der bl. a en bil-
let- og kioskbygning pa pladsarealet vest for den eksiste-
rende forplads.

Bestemmelserne er ikke til hinder for, at arealer tilba-
gefores til banemyndigheden til jernbaneformal, jf. teg-
ning D.

Kommentar

Stien er en del af den grenne cykelrute "Valbyruten", der
folger ringbanens tracé gennem Valby. Mod gst ved Tre-
kronergade forbindes den med "Lufthavnsruten"og fort-
seetter i Carl Jacobsens Vej via Trekronergade til Sjeelor
Station og stien langs sydsiden af Vestre Kirkegard.

Stk. 6.

Folager, Poppelstykket, pladsdannelsen i forleengelse

af Folager, den vestlige forplads til Ny Ellebjerg Station
samt adgangsvejen hertil fastleegges som offentlig vej
med en afgreensning som vist pa tegning nr. 3a.
Tilkersel til parkeringsanlaegget pa matr.nr. 9a ibid., jf.§
7a, stk.7,skal ske fra Folager som angivet med pil pa teg-
ningen.

Kommentar

Den @ndrede udformning af Felager og Poppelstykket
indebzerer afgivelse af areal udlagt til vej pa ejendom-
men matr.nr. 2121 ibid. beliggende uden for lokalplanom-
radet. Desuden forudszettes der afgivet et areal af ejen-
dommen matr.nr. 2187 ibid. til forpladsen og adgangsve-
jen hertil. Dette areal er omfattet af lokalplanen.
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Stk. 7.

Den naermere udformning af de i stk. 5 og 6 fastlagte vej-
arealer, herunder treebeplantning efter principperne vist
pa tegning nr.7a, sker efter Teknik- og Miljeforvaltnin-
gens godkendelse i henhold til vejlovgivningens regler.
Beleegninger, treebeplantning, belysning og inventar skal
udformes pa en made, der efter Teknik- og Miljeforvalt-
ningens skgn medvirker til at give kvarteret en kvalita-
tiv og bymeessig fremtraeden efter overordnede ideer for
henholdsvis omradet nord for banen og omradet syd for
banen.

Kommentar

Udformningen skal ses i ssmmenhaeng med anlaeg af de
tilstedende offentligt tilgeengelige friarealer og ovrige
byrum fastlagt i § 7,stk.2 -6.

Angaende bevaringsveerdige traeer og traeers vaekstbetin-
gelser henvises til § 7,stk.11, med tilhgrende kommentar.

Stk. 8.
I henhold til § 5, stk.1, pkt. b, fastlaegges der nybyggeri
hen over Folager. Frihgjden skal veere mindst 7 m.

Kommentar
Frihgjden er af byarkitektoniske hensyn storre end den
trafikalt begrundede hgjde pa omkring 4 m.

Stk. 9.

Ud over de i de foregaende stk.er fastlagte vejanleeg kan
der ske yderligere udleeg og anleeg af private fzllesveje,
sdfremt det er ngdvendigt for betjening af den enkelte
ejendom.

Stk. 10.

For det pa ejendommen matr.nr. 1312 ibid. til udvidelse

af Carl Jacobsens Vej udlagte 0,585 m brede areal kan vej
udlegget ophaeves, nar betingelserne herfor er opfyldt.
Det samme geelder det pa og ud for ejendommen matr.nr.
1953 ibid. udlagte/anlagte 3,14 m brede areal samt de pa
tegning nr.3a med gron farve viste arealer, der er udlagt
til eller anlagt som Folager.

Stk. 1.

For omrade IA, IB og IC geelder:

a) Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 185 i omrade
IA og omrade IB. Bebyggelsesprocenten beregnes for
hvert omrade under ét.

For omrade IC ma bebyggelses procenten ikke over-
stige 150. Ved nybyggeri eller ombygning i omrade IA
og IB, der indebaerer en bebyggelsesprocent, der er
hojere end 185 pa den enkelte ejendom, forudseettes
der tillagt en andel af et feelles selvstaendigt matriku-
leret friareal saledes, at bebyggelsesprocent 185 over-
holdes.

Etageareal, der inden for bygningsvolumenet med-
gar til tekniske anleaeg, bil- og cykelparkering samt
de i henhold til pkt.b fastlagte abninger, porte, til-
bagerykkede stueetager og arealer under eventuelle
gangbroer, kan etableres herudover. Det samme
geelder tarne og skulpturelt udformede bygningsdele
iovrigt, tekniske opbygninger, abne feelles tagterras-
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ser/opholdsarealer samt glasoverdeekninger og abne
forbindelser, safremt det er begrundet i seerlige arki-
tektoniske, miljemaessige, rekreative, energimaessige
eller funktionelle hensyn.

Etageareal i bygningsdele, der indgér i den i pkt.b
fastlagte principielle bebyggelsesplan og er udkra-
gede i forhold til vej og baneterreen, medregnes ved
beregning af bebyggelsesprocenten pa den ejendom,
hvorfra udkragningen sker.

Den maksimale bebyggelsesprocent ma overskrides
med den del af grundarealet, der matte blive afskre-
vet af matriklen som led i kommunens overtagelse af
arealet som offentlig vej.

Kommentar

Bestemmelsen om bebyggelsesprocent 185 for den en-
kelte ejendom skal sikre, at der erhverves den ngdven-
dige byggeret fra de ejendomme, der i henhold til pkt.b
ikke kan udnyttes fuldt ud, og hvorfra der forudszettes
udstykket feelles friarealer. Alternativt kan der dispense-
res til en hgjere bebyggelsesprocent mod tinglysning af
en deklaration, der sikrer, at bebyggelsesprocenten ikke
overstiger 185 for de involverede ejendomme under ét til-
lagt eventuel byggeret fra arealer, der er eller matte blive
afgivet til offentlig vej.

b) Ny bebyggelse skal opfares i overensstemmelse med
den pa tegning nr. 4a viste principielle bebyggelses-
plan med de viste etageantal. I bebyggelsesplanen
indgar den i stk. 4 fastlagte bevaringsveerdige bebyg-
gelse samt anden eksisterende bebyggelse som mar-
keret pa tegning nr.4a. Med reod farve er angivet ab-
ninger, porte samt tilbagerykkede underetager og med
prikket linje eventuelle gangbroer. Abninger i form af
overbygninger over vej, friarealer og banearealer skal
have en hgjde pd mindst 2 etager og mindst 7 m.
Husdybden i nybyggeri ma som hovedregel ikke over-
stige 15 m. Undtaget herfra er stueetager, og bebyg-
gelsen i 1-2 etager i omrade IA. For bebyggelsen i 3-4
etager syd for Felager méa husdybden ikke overstige
18 m. For den 4. etage ma husdybden ikke overstige
15 m regnet fra vejlinjen. For butikker i bebyggelsen i
1-2 etager i omrade IA ma den gennemsnitlige dybde
ikke overstige 20 m. Ved boligbebyggelse ma husdyb-
den som hovedregel ikke overstige 12 m, eksklusive
altaner. Undtaget herfra er punkthuset, der har en
grundflade pa ca.15 x 15 m, og bygninger med en eta-
gehgjde pa mindst 3,5 m, hvor den maksimale hus-
dybde ma veere 15 m, inklusive altaner. Ved husdybder
over 13 m skal altaner veere indeliggende.
Etagehgjden i stueetager langs de pa tegning nr.2a
markerede stueetager, jf.§ 3, stk. 1, pkt. g, skal veere
mindst 4 m, og gulve skal veere i niveau med det ud
for liggende terraen. Ved skranende terrzen fastlaegger
Teknik- og Miljgforvaltningen niveauplaner.I omrade
IA ma hojden af bebyggelse i 3-4 etager ikke overstige
16 m, bebyggelse i 5-6 etager ikke 23 m, bebyggelse i
6-7 etager ikke 26,5 m og bygningen i 10 etager ikke 32
m. I omrade IB ma gesimshgjden ikke overstige 16 m
mod banen og ikke 19 m mod Carl Jacobsens Vej.
Bestemmelsen om gesimshgjde geelder ikke for de pa
tegning nr.4a med 7 etager markerede bygningsdele
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pa de 2 hjornet af den nordlige forplads og adgangsve-
jen hertil. For den pa tegning nr.4a med * markerede
bygningsdel i omrade IB skal en eventuel 4. etage ryk-
kes mindst 1,5 m tilbage i forhold til girdrummet pa
nordsiden.

For bebyggelse markeret 1-4 etager ma gesimshgjden
ikke overstige 13 m. For den viste bygning ved Gam-
mel Koge Landevej i omrade IB skal gesimshgjden
svare til gesimshgjden af nabobygningen mod Carl
Jacobsens Vej.Ved nybyggeri langs det i § 7, stk. 5, pkt.
a,fastlagte byrum D males hgjderne i forhold til det
heevede niveau.I omrade IC ma gesimshgjden ikke
overstige 19 m mod Carl Jacobsens Vej og Klgver-
bladsgade. For bebyggelse i 3-4 etager ma gesimshgj-
den ikke overstige 15 m.Angivne etageantal og hgjder
er inklusive eventuelle udnyttede tagetager, men eks-
klusive tekniske anlaeg pa tag, teknikrum i tag samt
tagterrasser og trapperum hertil. For s vidt angar
pabygninger pa tag henvises til pkt.e.

For at opfylde krav om friarealer kan Teknik- og Mil-
joforvaltningen tillade, at enkelte bygninger fastlagt
i bebyggelsesplanen udelades, hvis det efter forvalt-
ningens sken ikke er til hindre for, at lokalplanens
krav om attraktive byrum bliver tilgodeset.

Kommentar

Gennemforelse af bebyggelsesplanen indebzerer, at der
skal ske matrikuleere eendringer, og at kan blive tale om
overforsel af byggeret ejendommene imellem, jf. kom-
mentaren til pkt. a, og at ikke alle ejendomme kan ud-
nytte den maksimale bebyggelsesprocent. I redegorelsen
er medtaget et skema, der viser den principielle forde-

A
Eksempel pd tagopbygninger.

ling af etagearealer ud fra de nuveerende matrikuleere
forhold, inklusive den i forbindelse med etablering af Ny
Ellebjerg Station gennemforte ekspropriation.
Overbygningerne over baneterraenet samt byggeri mv.
inden for tilgreensende arealer omfattet af eldriftser-
vitut forudseetter banemyndighedernes godkendelse.
Overbygning af vejareal forudseetter vejmyndighedens
godkendelse og kan medfgre krav om betaling for bygge-
ret. En del af det viste nybyggeri hen over Folager ligger
uden for lokalplanomradet. Opferelse heraf forudsaetter
erhvervelse af areal af ejendommen matr.nr. 2121 ibid.
og godkendelse i forhold til den for denne ejendom geel-
dende lokalplan.
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c) Uanset pkt.a ma der ikke opferes bebyggelseien 8 m
bred zone langs graensen mellem omréde IA og om
rade ITI, medmindre der forinden er anlagt perron til
@resundsbanen, eller at bebyggelsen udformes aben i
en dybde af mindst 8 m fra skel og med en frihgjde pa
mindst 3,7 m siledes, at der kan etableres arbejds- og
adgangsvej i anlseegsperioden for perronen. Neermest
Gammel Kage Landevej skal adgangsvejen forsynes
med en vendeplads.

Kommentar
Banemyndighederne vil blive hert, inden der gives byg-
getilladelse til byggeri i randzonen.

d) Bebyggelsens hegjde ma ikke overstige henholdsvis 1,0
x afstanden til anden boligbebyggelse og 1,5 x afstan-
den til anden erhvervsbebyggelse. Safremt den ene
eller begge de bergrte bygningsdele er gavle/punkt-
hus, geelder 1,5 x afstanden ogsa for boligbebyggelse.
Bestemmelserne kan lempes under forudszetning af,
at beboelses-, opholds- og arbejdsrum efter Teknik-
og Miljeforvaltningens sken opnar tilfredsstillende
lysforhold. I forhold til parkerings- og butiksetager
og lignende ses der bort fra hgjdegreensebestemmel-
serne.

Kommentar

Der vil blive behov for dispensationer fra de skr hojde-
greenseplaner i omrade IB, hvor der fastlaegges snaevre
byrumsforleb. Ved behandlingen heraf vil der blive lagt
veegt pd sikring af tilfredsstillende lysforhold.

e) Ud over den i pkt.b fastlagte bebyggelse ma der pa
tagflader opferes mindre tagbygninger med et bebyg-
get areal, der ikke ma overstige 175 m* Det samlede
etageantal ma hgjst veere 7.Tagbygningerne skal
veere fritliggende, og deres bebyggede areal ma ikke
overstige 20 pct. af det bebyggede areal af den under-
liggende, sammenhaengende bebyggelse. Bestemmel-
sen geelder ogsa for den i henhold til stk. 4 fastlagte
bevaringsvzerdige bebyggelse i omride 1A og IB, hvis
det efter Bygge- og Teknikforvaltningens sken findes
velbegrundet i forhold til bevaringsveerdien. Bestem-
melsen gaelder ikke den pa tegning nr.4a med * mar-
kerede bygningsdel i omréde IB.

Desuden ma der opferes mindre bygninger, sisom
pavilloner, orangerier, lysthuse, udhuse, cykelskure,
tekniske anleeg, legehuse og lignende samt bygkologi-
ske anlaeg.

Pa pladsarealet vest for den nordlige forplads i om-
rade IB ma der opfores en billet- og kioskbygning i én
etage med et etageareal pa indtil 150 m? samt mindre
mandskabs- og teknikbygninger placeret langs ba-
nen, jf.§ 4,stk.5 og § 7,stk. 5, pkt.a.

f) Den fastlagt bebyggelse ma paregnes opfert i etaper.
Bebyggelsen skal udferes saledes, at de enkelte etaper
fremstar som passende afsluttede enheder og pa en
made, der muligger opforelse af efterfolgende etaper i
overensstemmelse med de overordnede bebyggelses-
principper
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Stk. 2.

For omrade IIA og IIB geelder:

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 60.

Uanset denne bestemmelse ma den i henhold til stk.4
fastlagte bevaringsveaerdige ombygges f.eks.ved indskud-
te deek, mindre pabygninger eller udnyttelse af tagetager.
Desuden ma der opfores enkelte mindre bygninger, sa-
som bygkologiske og andre tekniske anlaeg, cykelskure
og lignende.

Kommentar

Alle ejendomme i omraderne rummer arkitektonisk og/
eller kulturhistorisk bevaringsveerdig bebyggelse med
bebyggelsesprocenter over 60. Med de angivne undtagel-
ser er der derfor ikke mulighed for nybyggeri.

Stk. 3.

For omrade III geelder:

Der ma opferes bygninger og anlaeg til brug i overens-
stemmelse med den fastlagte anvendelse til baneformal,
herunder nye perroner til @resundsbanen og Ringsted-
banen med adgange fra bl.a. Gammel Koge Landevej-
broen.Ved udformningen skal der leegges vaegt pa arki-
tektonisk kvalitet, pa gode cykelparkeringsforhold, pa
passagemulighed for fodgeengere og cyklister mellem
stationsforpladserne samt pa tryghed.
Bestemmelserne er ikke til hinder for, at der kan ske
overbygning i omradets randzone mod syd i overens-
stemmelse med den i stk.1 fastlagte principielle bebyg-
gelsesplan.

Stk. 4.

For hele lokalplanomradet geelder:

Bebyggelse, der pa tegning nr.4a er angivet som beva-
ringsveerdig begrundet i arkitektonisk og kulturhistorisk
veerdi henholdsvis kultuhistorisk veerdi, ma ikke nedri-
ves uden Teknik- og Miljoudvalgets szerlige tilladelse.

Eksempel pd beplantning kombineret med solceller.
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§ 6. Bebyggelsens ydre fremtraden

Stk. 1.

Bygningernes materialer, udformning, farve og evrige
ydre fremtraeden skal skabe en god virkning sammen
med omgivelserne, herunder de eksisterende bevarings-
veerdige bygninger, og skal fremtraede med en hgj arki-
tektonisk standard og materialekvalitet.

Andringer af eksisterende bebyggelse skal med hensyn
til udformning, materialer og gvrige ydre fremtraeden
efter Teknik- og Miljeforvaltningens sken tage hensyn til
bebyggelsens arkitektoniske udtryk.

Nye bygninger skal have en proportionering og detalje-
ringsgrad, som harmonerer med de tilgreensende byg-
ninger, og sammenbygninger skal ske med respekt for
eksisterende byggeri.

Permanent fritstiende gavle/bagvanter skal gives en
facademaessig karakter med vinduesabninger samt even-
tuelt altaner og/eller karnapper og med overflader i sam-
menhaeng med bygningens arkitektoniske idé.
Bygningers overflader skal fremsta i naturlige og/eller
genanvendelige materialer, sisom tegl, der kan vaere
blank mur eller behandlet overflade, natursten, trae, me-
tal og glas. Ved valg af facadematerialer til savel nybyg-
geri som fornyelse af eksisterende bebyggelse skal der
laegges vaegt pa materialernes patineringsevne. Facade-
og tagmaterialer ma ikke vzere kraftigt lysreflekterende
eller virke bleendende.

Farver pa facader skal indga i et samspil med nabobyg-
ninger samt de byrum, som bygningen relaterer sig til.

Kommentar

Abning af permanent fritstiende gavle/bagvanter i skel
forudseetter tinglysning af deklaration pa naboejendom-
men om et byggeretligt skel i en afstand af 5 m.

Stk. 2.

Facader og tagflader kan, hvor det er solorienterings-
maessigt velbegrundet, udformes med mulighed for at
udnytte solenergi. Baeredygtige elementer, solceller og
lignende skal integreres i facadens/ tagfladens arkitektur
eller udformes som selvstaendige arkitektoniske elemen-
ter af hej kvalitet.

Flade tage skal sa vidt muligt begrennes.

Kommentar

Solceller kan med fordel placeres pa syd- og sydvest-
vendte tage.

Begronning af tagflader forsinker og reducerer regnvan-
dets udledning til kloak, seenker lufttemperaturen om
sommeren, reducerer nedbrydningen af tagfladerne og
optager CO:. Dette hindrer ikke, at der kan etableres sol-
celler pa tagfladen eller som halvtag/ konstruktion over
tagfladen.

Stk. 3.

I vinduer ma kun anvendes planglas.I boligbebyggelse
ma vinduer kun fremtraede med klart glas uden spejlen-
de virkning. I erhvervsbebyggelse kan herudover anven-
des let tonet eller svagt coatet glas. Butiksfacader skal
fremtraede med udstillingsvinduer i klart glas. Vinduer
ma ikke blaendes ved tilkleebning eller lignende séledes,
at de far karakter af facadebeklaedning.

Kgbenhavns Kommune
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Stk. 4.

Skiltning, reklamering, lysinstallationer og andet faca-
deudstyr, herunder markiser og solafskeermning, skal
med hensyn til placering, omfang, materialer, farver og
lignende udferes saledes, at der efter Teknik- og Miljo-
forvaltningens sken opnas en god helhedsvirkning i for-
hold til den pag=eldende bygnings arkitektoniske udtryk,
proportioner og detaljering. Skiltning til stationen skal
samtaenkes med udformning af byrum og nybyggeri.
Facadebelysning ma ikke ved styrke, bleending eller lig-
nende veere til gene for omgivelserne.

Eksempel pd begronning af byrum, facader og tage.

Kommentar

En butiksfacade skal bade kunne szelge og veere en smuk
del af gadebilledet. Alle skilte skal tilpasses, si de bliver
en del af helheden og ma ikke dominere andre dele af
gadebilledet. Skilte kan males pa facaden (dog ikke pa
murveerk), opseettes med enkelte bogstaver eller etable-
res pa butiksruden.

Stk. 5.

Tekniske anlaeg og installationer skal sa vidt muligt
placeres inden for bygningens volumen, f.eks.i kaelder
og/eller inden for tagprofil. Anlaeg og installationer
placeret oven pi tag kreever Teknik- og Miljeforvaltnin-
gens godkendelse og skal udformes siledes, at de efter
forvaltningens sken fremtraeder som integrerede dele
af bygningens arkitektur. Elevatortarne og trappehuse
til tagterrasser skal udformes skulpturelt og beklaedes
saledes, at de efter forvaltningens skeon fremtraeder som
integrerede dele af bygningens arkitektur.

Eksempel pd forskellig udformning af metalbekledte facader.

Kgbenhavns Kommune

Stk. 6.

Ibrugtagning af bebyggelse kan efter Teknik- og Miljafor-
valtningen naermere bestemmelse betinges af etablering
af feellesantenneanlzeg eller tilslutning til et godkendt
feellesantenneanleeg. Placering og udformning af anten-
ner, paraboler eller lignende skal ske sa diskret som mu-
ligt og under hensyntagen til bygningens arkitektoniske
udtryk. Paraboler ma ikke placeres pa tagflader, facader
eller gavle synlige fra vej og pladser.

Stk. 7.

For omrade IA geelder seerligt:

a) Bebyggelsen skal udformes siledes, at den frem-
traeder med en selvsteendig identitet. Facaderne
skal have en ensartet materialeholdning og detail-
behandling samt med hgj grad af transparens. Ved
overbygninger, udkragede bygningsdele og porte skal
undersider materialemaessigt behandles med samme
standard som facader. Undersiden af bebyggelsen
over Fplager skal gives en szerlig behandling i form af
kunstnerisk udsmykning eller szerlig arkitektonisk
kvalitet for at markere hovedadgangen til omradet
fra vest.

b) Denis§5,stk.1, pkt.b, fastlagte bebyggelse i 1-2 etager
skal udformes med en begrennet vaeg mod jernbanen
med dbninger, der skaber visuel kontakt med stati-
onsomradet. Den gverste del af veeggen skal udformes
siledes,at den i ngdvendigt omfang fungerer som
stojskeerm for de bagved liggende opholdsarealer.
Desuden skal der ske en begronning af andre lukkede
facadepartier, som f.eks.sydsiden ved portene i byrum
A og facadepartier i byrum B, jf.§ 7, stk.4, pkt.a og b.

Kommentar

Der eri§ 7,stk. 4, pkt.c optaget yderligere bestemmelser
om indretning af terrasserne i 1. og 2. sals niveau i om-
rade IA.

Stk. 8.

For omrade IB syd for Carl Jacobsens Vej geelder seerligt:

a) Bebyggelsen skal udformes siledes, at den frem-
traeder med en selvsteendig identitet, der tager ud-
gangspunkt i de eksisterende bygningers industrielle
karakter og materialeholdning. Det gennemgaende
facademateriale skal saledes veere tegl i type og farve,
der efter Teknik- og Miljgforvaltningens skgn harmo-
nerer med facaderne pa de tilgreensende bygninger.
Som kontrast til de "tunge” teglvolumener kan der
indga elementer i glas, stal og trae, sisom karnapper,
glashjorner, altaner, tagbygninger og gangbroer mv.
Ved overbygninger, udkragede bygningsdele og porte
skal undersider materialemaessigt behandles med
samme standard som facader.

b) Ideindre byrum skal der ske en begrgnning f. eks.
ved opsaetning af espalier og lignende med klatre-
planter pa bygninger og ved opseetning af plante-
kummer pa altaner, tage og terrasser med haengende
planter samt grenne tage, jf.stk.2, for at medvirke til
at skabe et gront og frodigt byomrade.

c¢) Deihenhold til § 5,stk.1, pkt.b, fastlagte 2 hjorner
i7 etager ved den nordlige forplads skal hver for sig

Lokalplan nr. 448 Ny Ellebjerg-omradet med tilleg 1
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Skitsen og fotoet illustrerer en aktiv facade med stor dbenhed, mange indgange, hoj detalje-
ringsgrad og stor grad af interaktion og visuel kontakt mellem ude og inde.

Skitsen og fotoet illustrerer en dben facade med stor grad af visuel kontakt mellem ude og inde.

udferes i samme materiale som den underliggende
del af bygningen og pa en sidan made, at de vertikale
linjer understreges. De 2 hjorner skal uden at vaere
ens tilsammen markere et tirnmotiv.

Stk. 9.

For omrade IC geelder szerligt:

Bebyggelsen skal udformes saledes, at den fremtraeder
med en selvstaendig identitet. Boligbebyggelsen i den
nordlige del skal udferes med tegl som det gennemga-
ende facademateriale i type og farve, der efter Teknik- og
Miljeforvaltningens sken harmonerer med facaderne pa
de tilgraensende bygninger.

De gvrige nye bygninger skal udfgres med metalplader
og lignende som det gennemgéende facademateriale,
forskelligt for hver bygning med hensyn til perforerin-
ger, megnstre, patinering og transparens mv. efter Teknik-
og Miljeforvaltningens naermere godkendelse.

Stk. 10.

For omrade IA, IB, IC,I1A og IIB geelder seerligt:

a) Stueetager langs de pa tegning nr.2a markerede
stueetager, jf.§ 3, stk.1, pkt. g, og stk.2, pkt.d, skal ud-
formes som aktive og dbne facader, der understotter
det gnskede byliv i overensstemmelse med anvendel-
sesbestemmelserne, der leegger op til interaktion og
kontakt mellem stueetage og byrum. Dette skal ske

gennem etablering af abne facadepartier og indgange.

Ved arkitektonisk bevaringsveerdig bebyggelse, jf.
tegning nr.4, kan bevaringshensynet tilsideszette
kravene.

Boliger skal forsynes med opholdsaltaner eller terras-
ser. Boliger direkte ud til plinten i omrade IA skal for-
synes med forhaver pa plinten med en dybde pa 2-3 m.
c) Ved etagebebyggelse med boliger skal der etableres

b)

Lokalplan nr. 448 Ny Ellebjerg-omradet med tilleg 1

adgang til opgangene fra bide gadeside og gardside.
Hvis der er kort afstand via port eller anden passa-
gemulighed fra gaden til girden, kan adgangen fra
gaden udelades.

Stk. 11.

For omrade III gaelder seerligt:

Bygninger og andre anlaeg i forbindelse med stationen
skal udformes pa en sidan made, at det afspejler belig-
genheden midt i et byomrade med teet bebyggelse og
blandet anvendelse. Desuden skal udvidelser og sendrin-
ger ved kvalitet i arkitektur og materialevalg afspejle
stationens funktion.

Stk. 12.

For den pa tegning nr. 4a viste arkitektonisk bevarings-
veerdige bebyggelse geelder seerligt:

a) Enhver ombygning eller 2endring af bebyggelses ydre
skal udferes i overensstemmelse med den enkelte
bygnings individuelle arkitektoniske udtryk og detal-
jering og ma kun ske efter forudgdende godkendelse
fra Teknik- og Miljeforvaltningen, medmindre sen-
dringerne iagttager bestemmelserne i pkt.b-f.
Facadeoverflader skal opretholdes i deres nuvae-
rende udformning eller tilbagefores til oprindelig
udformning. Facader i blank mur skal repareres med
stentype, farve og forbandt som det eksisterende
facademurvaerk. Pudsede overflader skal fremtraede
glatpudset og kalkes eller males.

Oprindelig udsmykning som gesimsband, friser, ind-
fatninger, murbleendinger, pilastre, altanveern m.v.
samt oprindelige bygningsdele som sgjler, terrasser
og altaner, karnapper, frontispicer, skorstene, tirne,
kviste og lignende skal med hensyn til udformning,
detaljer og materialer bevares eller genskabes.

b)

c)

Kgbenhavns Kommune



d) Nye vinduer skal udferes svarende til den oprindelige
vinduestype, hvad angar materialer, oplukkemade,
rammedeling, opsprosning og dimensioner m.v. Der
ma kun anvendes klart planglas. Alternativt ma vin-
duer udskiftes til lignende type, som efter Teknik- og
Miljeforvaltningens sken er tilpasset bygningens ar-
kitektur.

e) Ved udskiftning af tagmaterialer skal anvendes
samme materialer som de oprindelige. Tagrender og
nedlgb skal udferes i zink, kobber eller stal.

f) Ovenlysvinduer skal placeres i takt med underlig-
gende facadevinduer og med ens afstand til tagkip.
Pa hanebandsloft ma kun isaettes stgbejernsvinduer
eller ovenlysvinduer med tilsvarende dimensioner
eller glastagsten.

§ 7. Ubebyggede arealer, byrum

og parkering

Stk. 1.

Friarealet (eksklusive parkerings- og tilkgrselsareal) skal
iomrade IA og IB veere af storrelsesordenen 30 pct. af bo-
ligetagearealet samt 10 pct. af erhvervsetagearealet,i om-
riade IC veere af storrelsesorden 40 pct. af boligetagearea-
let samt 10 pct. af erhvervsetagearealet og i omrade ITA
og IIB veere af storrelsesordenen 20 pct. af etagearealet.
Friarealet til eventuelle institutioner for bern og unge
skal veere af stgrrelsesordenen 100 pct. af etagearealet.
Til friarealet medregnes opholdsarealer indrettet pa deek
i gardrum og pa feelles tagterrasser,samt den del af de
interne veje, der er forbeholdt fodgeenger og cyklister.
Det geelder ogs3, hvis arealerne matte blive afskrevne af
matriklen som led i kommunernes overtagelse af area-
lerne som offentlig vej. For omréde IA,IB og IC beregnes
friarealet for hvert omrade under ét.

Friarealet skal efter Teknik- og Miljgforvaltningens
nzermere godkendelse anlaegges med opholdsarealer for
beboere og brugere.

I omrade III skal friarealet anlaegges i overensstemmelse
med den fastlagte anvendelse til baneformal.

Ved indretning af friarealer skelnes mellem offentligt til-
gaengelige friarealer og halvprivate eller private friarea-
ler. Pa tegning nr. 5a er med lysebrun farve vist de arealer,
der skal anlaegges som offentligt tilgeengelige friarealer,
og med gron farve de arealer, der skal anleegges som fael-
les terrasser og taghaver mv. Med brun skravering er vist
gvrige friarealer pa terreen, der anlsegges som halvpri-
vate eller private arealer. Terrasserne i 1. 0g 2. sals niveau
i omrade IA anlaegges som halvprivate arealer.

De offentligt tilgeengelige friarealer, der er markeret med
gul indramning pa tegning nr.5, skal etableres som fael-
lesanleeg, jf. § 10.

Belaegninger, treebeplantning, belysning og inventar skal
udformes pa en made, der efter Teknik- og Miljeforvalt-
ningens sken medvirker til at give kvarteret en kvalita-
tiv og bymaessig fremtraeden. Ved valg af belaegninger og
afvandingssystem skal der tages hensyn til muligheden
for nedsivning af regnvand.

Kommentar
Med hensyn til regnvand henvises der til § 9, stk.2, med
tilhgrende kommentar.

Stk. 2.

Pa de offentligt tilgeengelige friarealer skal der etableres
de pa tegning nr. 6a angivne stier, passagemuligheder og
trapper. Stierne fra Carl Jacobsens vej til stien langs ba-
nen og til forpladsen skal udformes siledes, at de i seerlig
grad indbyder til benyttelse som adgang til og gennem
omradet. Stien langs sydsiden af banen etableres kun,
hvis der bliver plads under broen til, at den kan fortsaette
vest for broen, og trappen i omrade IA ved Gammel Koge
Landevej etableres kun, hvis den giver adgang til per-
ron og/eller et stiforlgb. Tegning nr. 6 er suppleret med
stiforlgb pa offentlige vejarealer og pa baneterraenet og
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Kort der viser L
byrumA-F
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itilgreensende omrader, inklusive stier under broen ved
Gammel Kgge Landevej. Desuden er angivet en principiel
placering af en eventuel stibro over jernbanens terrzen,
der kan kombineres med adgang til perronerne som led i
udvidelse af stationen.

Stk. 3.

Friarealerne skal indrettes med henblik pa i samspil med
de tilgreensende bebyggelser at skabe attraktive byrum,
hvor der inviteres til feerdsel, ophold, fysisk aktivitet, leg
og underholdning.

Friarealerne skal indeholde omrader, som har en seerlig
udformning rettet mod berns leg. Disse omrader skal
tilgodese forskellige aldersgrupper og skal veere sanseligt
og motorisk udfordrende for bern. Omrader til mindre
born skal placeres i umiddelbar tilknytning til boligerne.
Legeomraderne integreres i den landskabelige og by-
rumsmeessige udformning af friarealerne i gvrigt.
Friarealer til eventuelle institutioner for bgrn og unge
skal anleegges i direkte tilknytning hertil og skal kunne
anvendes af omradets beboere uden for abningstiden.

I omrade IA,IB og IC skal udformningen af friarealerne
ske efter overordnede ideer med henblik pa at sikre vari-
ation, at tilbyde bymeessige faciliteter samt at medvirke
til at skabe attraktive og oplevelsesrige byrum. Pa kortet

Tegning A

LIl

] |

1]

Snit gennem omrdde IA og 'Stroget’
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nedenfor er markeret byrum mrk. A - F, der kraever en
seerlig bearbejdning i forhold til kvalitet og samspil mel-
lem bebyggelse, beplantning, gvrig inventar, beleegning,
tilstedende vej- og stiforleb og oplevelsesmuligheder.I
stk.4 - 6 er der optaget nzermere bestemmelser om disse
byrum i omrade IA og IC.

Kommentar

Udformningen af friarealerne skal ses i sammenhzng
med anlaeg af de tilstedende offentlige vejarealer fastlagt
i§4,stk.5 og 6. Desuden henvises der til de generelle
bestemmelser i stk.10 - 14 om indretning af terrasser, be-
varing og nyplantning af traeer, hegning, tilgeengelighed
og belysning.

Til bestemmelsen for hvert byrum A - F herer en tegning,
der viser byrummet, zoner for beplantning/traegrupper,
jf. stk.11, begrenning af facader, jf.§ 6, stk.7, pkt.b, stk. 8,
pkt.b, og stk.11,zoner for cykelparkering, jf. stk. 8, zoner
velegnet til ophold, primeere bevaegelseslinjer, herunder
adgange og trapper, jf. stk. 2 samt aktive og abne facader,
jf.§ 6,stk.10 samt § 3, stk.1, pkt. g og stk.2, pkt.d.

Stk. 4.
For byrum A, B og C i omrade IA geelder szerligt:
a) Byrum A, der er vist pa tegning A, er det sammen-

Byrum A

Zone for treebeplantning
Facadebeplantning

= Seerligt portmotiv

Vigtig byrumsovergang
Zone for cykelparkering
Zone velegnet til ophold

Primaere bevaegelseslinjer
Andre bevaegelseslinjer

Aktive facader / 75 pct af facadeleengde
Abne facader / 50 pct af facadelaengde

- "d‘-—eé-*'l

3D-illustration fra Vandkunsten af Folagers videre forlob ned
mod den vestlige stationsforplads. Portmotivet gdr igen i blok-
kene pd nordsiden af vejen.
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heengende forlgb fra Gammel Koge Landevej til ad-
gangen til stationen fra vest og inkluderer arealer, der
er fastlagt som offentlig vej, jf. § 4, stk. 6.
Udformningen skal pa hele streekningen understotte
funktionen som streggade, som adgangsareal for fod-
gaengere og cyklister til stationen og som en del af et
byomrade, hvor det gronne er et hovedmotiv.

I vest skal den vigtige funktion som hovedadgang til
omradet og samspillet med Torveporten markeres
seerligt.

Ved udformning af pladsen gst for Folager skal der
tages hensyn til, at der skal veere mulighed for af- og
paseetning af passagerer i bil til stationen og for vej-
adgang til ejendommen matr.nr.2187 ibid.

Mod est skal funktionen som forplads til stationen
prioriteres. Her tillades der kun varekersel og brand-
redning.

Der skal pa hele straekningen etableres rigeligt med
gode siddemuligheder og nem adgang til cykelparke-
ring.

]

o

Eksempel pd facadebegronning
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Der skal veere mulighed for, at butikker og cafeer mv.
kan traekke varer og servering ud pa arealet, herunder
pa pladsen gst for Folager.

Belegninger udferes i sammenheengende felter i
samme materiale, der brydes med indlagte linjer

af andre materialer, f.eks. granit og stegbejern, som
markering af feerdselslinjer, afvandingslinjer og plan-
tebede mv. Materialet kan som udgangspunkt vaere
kebenhavnerbelaegning eller pladsstebt beton.
Beplantning skal etableres i overensstemmelse med
principperne vist pa tegning nr.7,jf.i evrigt stk.11.

Kommentar

Krydset ved Gammel Koge Landevej/Torveporten, der
ligger uden for lokalplanomradet, skal indrettes, sa det
er trafikalt sikkert, og sa det som fodgaenger og cyklist
opleves trygt og komfortabelt. Samspillet pa tveers med
Torveporten forudseettes sikret med tilsvarende bestem-
melser om beleegninger og beplantning i den kommende
lokalplan for dette omrade.

Byrum B

. Zone for traebeplantning
Facadebeplantning
Zone velegnet til ophold

= =) Primaere bevaegelseslinjer
---» Andre bevaegelseslinjer

=== Aktive facader / 75 pct af facadeleengde
== Abne facader / 75 pct af facadelaengde

Udsnit af Vandkunstens forslag, der viser en mulig bearbejdning
af byrum B med terrassedek, treebeplantning og forbindelser til
perron og terrasse
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Snit gennem omrdde IA med bebyggel

b) Byrum B, der er vist pa tegning B, er en pladsdan-

c)

Tegning C

nelse, der skal indrettes saledes, at den bade indbyder
til ophold og opleves som et grent indslag, nar man
passerer i bil eller pa cykel.

Terreenforskellen fra nord til syd skal udlignes med
terrassering, ramper og eventuelt storre terreendaek.
Pladsen skal indrettes med zoner for leengerevarende
ophold med gode siddemuligheder beskyttet med en
lav stgjafskeermning i forhold til Gammel Kgge Lan-
deve;j.

Pladsen skal indrettes, sa der er mulighed for, at bu-
tikker og cafeer mv. kan traekke varer og servering ud
pa arealet.

Belegninger udferes i store sammenhangende felter
i samme materiale, f.eks. pladsstebt beton, der brydes
med eller opstribes med indlagte linjer af andre ma-
terialer, f.eks. granit, stebejern og tree, som markering
af feerdselslinjer, opholdsflader, afvandingslinjer og
plantebede mv.

Beplantning skal etableres i overensstemmelse med
principperne vist pa tegning nr.7a, jf.i gvrigt stk.11.

Byrum C, der er vist pa tegning C, er terrassernei 1.
og 2.sals niveau mellem husblokkene og skal rumme
opholds- og adgangsarealer for beboere og brugere.
Udformningen skal afspejle disse funktioner og des-
uden, at arealerne er en del af et byomrade, hvor det
gronne er et hovedmotiv.

Lokalplan nr. 448 Ny tllebjerg-omradet med tilleg 1

Den primaere adgang til boliger og erhverv skal ske
via terrasserne, og der skal veere tydeligt markerede
adgange fra terraen og parkeringsanlaeg, herunder fra
byrum A og B som vist pi tegning C.

Ganglinjerne skal placeres, sa man naturligt kan be-
veege sig rundt pa terrasserne.

Indretningen skal tage udgangspunkt i den men-
neskelige skala og give mulighed for intimitet, ro,
ophold og leg.

Udsnit af Vandkunstens forslag, der viser mulig be-
arbejdning af terrassedek med trebeplantning mv.

Byrum C

. Taghaver
' Zone for treebeplantning

Facadebeplantning

==9 Primaere bevaegelseslinjer
--2 Andre bevaegelseslinjer

rgSwton - .
i -~ Vigtige adgange til terrassedaek

=== Private forhaver
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Mindst 75 pct. af terrassernes areal skal have en gron
karakter i form af grees eller anden beplantning i jord,
og i rummene mellem husblokkene skal der plantes
12 grupper af traeer, fordelt i de 4 gardrum efter stor-
relse af gardrummene.

Boliger direkte ud til terrasserne skal forsynes med
forhaver i en dybde pa 2-3 m,der ma hegnes med
beplantning, levende eller begronnet hegn med en
hejde pa indtil 1 m.

Udformning af kanter og raekveerker skal indteenkes i
det samlede design.

Kommentar

Kravene til byrummene i omrade IA skal ses i lyset af
gnsker om at skabe et teet bebygget omrade med en
markant gren profil og om at fa skabt en sammenhaeng
bade pa langs og pa tveers af Gammel Koge Landevej ikke
mindst i forhold til planerne for udvikling af Grenttorvs-
omradet, herunder arealerne omkring Torveporten.

Stk. 5.

For byrum D og E i omrade IB syd for Carl Jacobsens Vej

geelder seerligt:

a) Byrum D, der er vist pi tegning D1, er det sam-
menhengende forlgb langs nordsiden af banen fra
Gammel Kagge Landevej til og med Trekronergade, ad-
gangsvejen fra Carl Jacobsens Vej til forpladsen samt
den vigtige stiforbindelse fra Carl Jacobsens Vej til
byrum E og stien langs banen og inkluderer arealer,
der er fastlagt som offentlig vej, jf.§ 4, stk. 5.

Byrum D

Zone velegnet til ophold

Zone for traebeplantning
Jii

r o . . s
= Disponibel zone for stationsformal
inr

Zone velegnet til aktivitet
- -) Primaere bevaegelseslinjer
---» Andre bevaegelseslinjer
=== Aktive facader / 75 pct af facadeleengde
== Abne facader / 75 pct af facadelaengde
C  Cykelparkering

Principiel placering af traeer
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Snit gennem byrum D

Arealet mellem bebyggelsen pa matr.nr.1471 ibid. i
omrade IB og greensen mod omrade III skal anlaegges
i2 niveauer. Den lave del naermest banen anlaegges
som promenade med cykelrute og traeebeplantning, og
kantzonen langs bebyggelsen anlaegges som halvpri-
vate opholdsarealer, jf. principsnit.

Neermest broen ved Gammel Koge Landevej anleeg-
ges arealet, sa det er forberedt pa en viderefarelse af
cykelruten under broen. Pa straekningen fra matr.
nr.1471 ibid. til forpladsen anlaegges arealet ligeledes
med cykelrute og traebeplantning. Cykelruten fg-

res nord om forpladsen hen til den allerede anlagte
streekning mellem forpladsen og Trekronergade.
Graensen mellem den del af arealet, der er fellesan-
leeg, og det gvrige areal, skal markeres ved belaeg-
ningsskift og niveauforskel med faellesanlaegget som
det laveste.

Mod banen afgraenses arealet med en mur, der har
en hgjde pa ca.1,4 m i forhold til terreenniveauet pa
nordsiden. Muren begrgnnes mod banen og kan her
udferes i andet materiale end tegl. Muren kan pa re-
gelmeessige delstraekninger, der tilsammen hgjst ma
udgere 50 pct. af hele streekningen mellem broen og
forpladsen, erstattes med anden form for bymaessig
hegning suppleret med beplantning.

Pa arealet vest for forpladsen skal der etableres faci-
liteter for uorganiseret idraet, sisom baner til street-
basket og andre boldspil, herunder tilhgrende bold-
bur, bordtennisborde og petanquebane mv. Der kan

Lokalplan nr. 448 Ny Ellebjerg-omradet med tilleg 1



Snit gennem gennme byrum E

desuden etableres cykelparkering til stationen. Pa
feellesarealet gst for forpladsen kan der ogsi etableres
cykelparkering til stationen.

Beleegninger udfgres i store sammenhzengende felter
isamme materiale, f.eks. asfalt, der brydes med ind-
lagte linjer af andre materialer, f.eks. granit, stebejern
og trae som markering af opholdsflader, afvandings-
linjer og plantebede.

Beplantning skal etableres i overensstemmelse med
principperne vist pa tegning nr.7a, jf.i gvrigt stk.11.

Tegning E1

Byrum E

. Principiel placering af taghaver
' Zone for treebeplantning

= ) Primaere bevaegelseslinjer

---- Andre bevaegelseslinjer
=== Aktive facader / 75 pct af facadelaengde
=== Abne facader / 75 pct af facadeleengde
== Abne facader / 50 pct af facadeleengde
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Kommentar

Tegning D1 viser sammenhaengen med stiens videre for-
lgb i omrade IIB hen til Trekronergade og anleeg af Tre-
kronergade som opholds- og legeomrade mellem stiens
udmunding og Carl Jacobsens Vej.

b) Byrum E,der er vist pa tegning E1,er de mange garde
og passager i omradet mellem Carl Jacobsens Vej og
byrum D samt den vigtige stiforbindelse fra Carl Ja-
cobsens Vej til forpladsen og inkluderer arealer, der er
fastlagt som offentlig vej, jf. § 4, stk. 5.

Arealerne skal fungere som opholds- og adgangsarea-
ler for beboere og brugere i kombination med tagter-

rasserne.

Slation
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Belegninger udferes i materialer, der harmonerer
med teglfacaderne, eventuelt med udgangspunkt i
genbrug af eksisterende materialer. Beleegninger ud-
fores i store sammenhzaengende felter, der kan veere
forskellig fra felt til felt og besta af materialer som
f.eks. brosten, stgbt beton eller asfalt, der brydes med
eller opstribes med indlagte linjer af andre materia-
ler, f.eks. r@de teglklinker, red granitskaerv, stobejern
og trae, som markering af feerdselslinjer, opholdsfla-
der, afvandingslinjer og plantebede mv.

Beplantning skal etableres i overensstemmelse med
principperne vist pa tegning nr.7a, jf.i gvrigt stk.11.

Cobe's skitse til byrum F

Byrum F
" Zone for trebeplantning
= =} Primaere bevaegelseslinjer

==+ Andre bevaegelseslinjer
= fbne facader / 75 pct af facadelzengde

= Abne facader / 50 pet af facadelangde
B Principiel P-adgang for fodgangere
€ Cykelparkering

L Forhaver til boliger

m Zone velegnet til ophold

@ Zone velegnet til aktivitet

Tegning F
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Stk. 6.

For byrum Fi omrade IC geelder seerligt:

Byrum F, der er vist pa tegning F,omfatter de offentligt

tilgeengelige friarealer mellem erhvervsbebyggelserne i

den sydlige del og halvprivate friarealer ved boligbebyg-

gelserne i den nordlige del. Arealerne skal indrettes med

opholdsarealer for beboere og brugere i kombination
med fzelles tagterrasser, der skal etableres i beboelses-
bygninger, der ikke har direkte adgang til de fzelles op-
holdsarealer.

Belaegninger i den sydlige del skal veere ensartet i ma-
terialeholdning, men med variation i samspil med byg-
ningernes forskellige facader. Rampe til eventuel parke-
ringskeelder ma ikke etableres pa terreen, men skal inte-
greres i en bygning med adgang direkte fra Klgverblads-
gade. Ved treeer placeret pa deek over parkeringskeelder,
der skal opfylde kravene i stk.11, skal bedet afgraenses
med siddekanter.

I den nordlige del skal friarealerne anlaegges som grgnne
feellesarealer egnet til ophold og leg. Der skal veere area-
ler med grees og en varieret beplantning samt enkelte
store treeer, jf. stk.11. Desuden kan der anvendes andre
belaegninger, der inviterer til leg og uorganiseret idrzet.
Ved boliger i stueplan i den nordlige del skal etableres
forhaver hegnet med beplantning, levende eller begren-
net hegn med en hgjde pa indtil 1 m.

l,-ﬁEL‘
i

=
0
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Stk. 7.

Parkeringsdeekningen skal i omrade IA,IB og IC veere
af stgrrelsesordenen og ma ikke overstige 1 parkerings-
plads pr. 200 m? etageareal, dog 1 plads pr.100 m? etage-
areal til detailhandel, og skal i omréade IIA og IIB veere
af starrelsesordenen og ma ikke overstige 1 parkerings-
plads pr.100 m?etageareal. Inden for omréade IA,IB og
IC ma hgjst 5 pct. af parkeringsdeekningen indrettes pa
terreen primeert til af- og paleesning samt handicap- og
gaesteparkering. I omrade IA, IB og IC skal parkering i
konstruktion indrettes i parkeringskaeldre samt i den
pa tegning nr. 4a viste bebyggelse i 1-2 etager mellem
jernbanen og Falager med tilkersel fra Falager som vist
pa tegning nr.3a. Tilkersel til parkeringskeeldre skal ske
pa en trafikal sikker made og skal sa vidt muligt ske via
ramper placeret i bygninger. Eventuelle ramper pa ter-
reen skal placeres og udformes sa diskret som muligt.
Fodgeengeradgang til parkeringskaeldre skal ske via lyse
og attraktive indgange, der primeert er centralt placeret i
de offentligt tilgengelige byrum.

Stk. 8.

Der skal etableres mindst 2,5 cykelparkeringspladser pr.
100 m? boligetageareal og 1,5 cykelparkeringspladser pr.
100 m*erhvervsetageareal. Ved kollegier/ungdomsboli-
ger skal der etableres mindst 4 cykelparkeringspladser
Pr.100 m? etageareal. Cykelparkeringen skal placeres i
direkte tilknytning til de enkelte byggerier med en mi-
nimumsandel i konstruktion, dvs. keelder eller stueeta-
ger, af storrelsesordenen 50 pct. For detailhandel, andre
intensive publikumsorienterede besggsmal er kravet 5
pladser pr.100 m? etageareal med en minimumsandel i
konstruktion af stgrrelsesordenen 25 pct. Pa og ved sta-
tionsforpladserne skal der etableres de efter Teknik- og
Miljgforvaltningens sken fornedne antal cykelparke-
ringspladser.Til seerligt pladskraevende cykler skal der
etableres 1 parkeringsplads pr.1.000 m? etageareal ved
boliger, detailhandel og andre intensive besggsmal. Cy-
kelparkering pa terreen skal med hensyn til placering og
udformning indpasses pa en hensigtsmaessig made i for-

hold til det pageeldende byrums indretning og arkitektur.

Cykelparkering i konstruktion skal have en hgj grad af
tilgeengelighed og tryghed.

Placering af cykelparkering pa arealer med vejstatus skal
godkendes af Teknik- og Miljeforvaltningen.

Kommentar

Ved de eendrede anvendelser af de eksisterende beva-
ringsveerdige bygninger kan det vaere vanskeligt at
héndtere kravet om cykelparkering i konstruktion, men

Gron cykelparkering
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Eksempel pd taghave / terrasse

samtidig enskes hverken fortove eller pladser fyldt med
cykler.

Stk. 9.
Ubebyggede arealer og parkeringsanlaeg kan forlanges at
skulle indga i fellesanlaeg, jf. ogsa § 10.

Stk. 10.

Feelles terrasser og taghaver skal ved beplantning gives
en markant gren karakter og skal indrettes, sa de ind-
byder til ophold og aktivitet samt leg for sa vidt angar
arealer i tilknytning til boliger. Udformningen af veern
skal tilpasses den enkelte bygning og skal tage hgjde for
forebyggelse af eventuelle gener fra trafikstgj. Beplant-
ningen skal veere varieret i hgjde og plantevalg og skal
veere tilpasset de konkrete vaekstvilkar.

Kommentar

Opholdsarealer pa terrasser og taghaver skal indrettes
med fleksible rammer, der ogsa giver beboere og brugere
mulighed for selv at sztte deres preeg pa indretningen.
Vedligeholdelse af beplantning pa terrasser og deek for-
udseetter gode vandingsmuligheder, og her kan anlaeg til
regnvandshandtering med fordel indga. For sa vidt angar
terrasserne i 1. 0g 2. sals niveau i omrade IA henvises des-
uden til stk.4, pkt.c.

Stk. 11.

De pa tegning nr.7a markerede bevaringsveaerdige traeer
ma ikke feeldes eller beskzeres uden Teknik- og Miljg-
forvaltningens seerlige tilladelse. De med lysegren prik
markerede bevaringsvaerdige treeer ma kun feeldes, hvis
det er pakreevet i forbindelse med nybyggeri, og pa be-
tingelse af, at der plantes nye trzeer efter Teknik- og Mil-
jeforvaltningens godkendelse. Ny treebeplantning skal
folge principperne vist pa tegningen.

Ny plantning af traeer i abne muldbede skal have mini-
mum 10 m?bed pr. tree. Treeer i lukkede befeestelser, her-
under vejarealer, eller pa etagedeek skal have minimum
15 m? rodvenlig befzestelse pr. tree, heraf mindst 2,5 m?
abent muldbed omkring stammen.

For traeer, som plantes i muldbede eller i rodvenlige bee-
relag, skal plantehullet vaere mindst 1 m dybt, og eksiste-
rende rajord under plantehullet lgsnes. Ved plantning af
traeer pa deek skal bedet veere mindst 1,5 m dybt, og over-
kant af bedet ma hgjst placeres 0,8 m over de befeestede
arealer. @vrig beplantning pa deek skal have minimum
0,5 m muldlag.
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Inden for eksisterende traeers drypzoner ma der ikke
foretages anlaeg, terreenregulering eller udgravning, der
forringer traeernes vaekstvilkar.

Kommentar

Tilladelse til feeldning af bevaringsveerdige trzeer (pa
tegning nr.7a markeret med rode prikker) gives kun,
hvis traeerne er syge eller dede, og tilladelsen vil blive
betinget af, at der sker en genplantning i neeromradet.
For at forhindre jordkomprimering skal de eksisterende
og kommende haver, andre gronne arealer samt eksi-
sterende traeers vaekstzoner beskyttes mod tung trafik,
byggepladsetablering og byggematerialeoplagring i ned-
rivnings- og anleegsperioder. Samtidig skal traeers dryp-
og veekstzoner beskyttes i samme perioder, sa traeerne
ikke paferes skader.I forbindelse med byggeri skal der
indsendes en redeggrelse om beskyttelse af eksisterende
beplantning og treeer i byggeperioden til godkendelse i
Teknik- og Miljeforvaltningen.

Stk. 12.

Ubebyggede arealer skal som hovedregel henligge uind-
hegnede og ma ikke forsynes med adgang forbudt skilte
eller lignende. Bestemmelsen gzelder ikke for eventuel
nedvendig hegning i forbindelse med drift af baneanlzeg.
Friarealer til eventuelle daginstitutioner ma hegnes pa en
siddan made, at de kan anvendes af beboerne uden for ab-
ningstiden. Desuden ma eventuelle forhaver pa terraen el-
ler i forbindelse med feelles terrasser hegnes med beplant-
ning eller beplantede hegn med en hgjde pa indtil 1 m.

Stk. 13.

Adgangs- og opholdsarealer skal udformes saledes, at de
er tilgaengelige for alle og tilgodeser bevaegelseshaem-
medes feerdsel pa arealerne. Beleegninger i hovedfaerd-
selslinjer skal veere trinfri og have jeevne forleb med
ledelinjer og kontrastmarkeringer ved tilsluttende trin
og forhindringer som integreres i belaegningen. Der skal
efter Teknik- og Miljeforvaltningens godkendelse sikres
alternative handicapvenlige adgange de steder ved Gam-
mel Koge Landevejs overfering over banen, hvor der skal
etableres trapper, jf. stk. 2.

Kommentar

Pa grund af omradets seerlige terreenforhold ved Gammel
Koge Landevej er det ikke overalt muligt pa feerdselsarea-
ler at tilgodese bevaegelsesheemmedes feerdsel pa terreen.
Der skal rettes seerlig opmeerksomhed pa tilgeengelighed
bade ved adgange til stationen og generelt i omradet
f.eks.ved udarbejdelse af en tilgeengelighedsstrategi.
Under alle omsteendigheder skal kravene i bygningsreg-
lementet om tilgeengelighed til bebyggelse og tilhgrende
friarealer iagttages.

Der henvises til www.kk.dk/byforalle og til retningslin-
jer i Kebenhavns Kommunes hdndbog i tilgeengelighed
samt til Vejdirektoratets handbog i tilgeengelighed:
Feerdselsarealer for alle.

Stk. 14.

Der udarbejdes en belysningsstrategi for hvert af om-
raderne IA, IB og IC som skal godkendes af Teknik- og
Miljoforvaltningen. Belysningsstrategien skal beskrive

Kgbenhavns Kommune

grundbelysning og effektbelysning med henblik p4 at
skabe en samlet arkitektonisk lysseetning af kvarterets
rum. Strategien skal inkludere vejbelysning, seerlige
markeringer af forpladser, stiforlgb, andre feerdselslin-
jer,afseetningszoner, indgange og treebeplantning mv.
séledes,at omraderne far en imgdekommende og tryg
karakter.

Belysningen skal signalere bymaessighed. Den ma ikke
veere generende eller bleendende for trafikanter eller
beboere i omradet, og der skal tages hensyn til nattehim-
lens morke ved at begraense det udsendte lys opad.

Kommentar

Grundbelysningen er den belysning af gader, stier og
byrum, som er en forudseetning for, at borgere og bru-
gere kan feerdes trygt og sikkert gennem byen. Effekt-
belysning er belysning, der seetter fokus pa en facade, et
byrum, et tree, et monument eller skaber en stemning
evt.i forbindelse med en event.I det konkrete byrum vil
belysningen altid opleves som et samspil mellem grund-
belysning og effektbelysning.

Grundbelysningen skal give sikkerhed, fremkommelig-
hed, tryghed, orientering og tilgeengelighed. Passager og
portabninger skal belyses, sa rummets udstraekning er
tydelig. Den samlede belysning skal understgtte byliv
inde i omradet og mod banen.

For at reducere CO-udslip skal der bruges belysningslos-
ninger med det laveste energiforbrug og den laveste mil-
jobelastning ud fra en vurdering af, hvad der er teknisk
muligt og skonomisk forsvarligt, og afvejet med arkitek-
toniske hensyn.

§ 8. Foranstaltninger mod
forureningsgener
Stk. 1.
Bebyggelse og ubebyggede arealer skal i overensstem-
melse med Teknik- og Miljeforvaltningens krav placeres,
jf.dog § 5,stk.1, pkt.b, anvendes, udferes og indrettes
séledes, at beboere og brugere i fornedent omfang skaer-
mes mod stgj, vibrationer og anden forurening fra vej- og
jernbanetrafik. For forureningsfelsom anvendelse som
boliger og daginstitutioner geelder, at trafikstgjbelastnin-
gen pa facader ikke ma overstige 68 dB fra vejtrafik. Det
indenders stgjniveau med delvis dbne vinduer ma i sove-
og opholdsrum i boliger og institutioner ikke overstige
46 dB fra vejtrafik og ikke 52 dB fra jernbanetrafik. De
tilsvarende krav for det indenders stgjniveau i kontor- og
hotelbyggeri er 51 dB fra vejtrafik og 57 dB fra jernbane-
trafik. I kontorer mv. kan luftudskiftning dog sikres pa
anden vis, end ved oplukkelige vinduer. Det udenders
stgjniveau pa opholdsarealer ma ikke overstige 58 dB fra
vejtrafik og ikke 64 dB fra jernbanetrafik.

Kommentar

Der henvises til Miljostyrelsens vejledning nr.4/2007
”Stgj fra veje”, hvori der er indfert en ny stgjindikator

L den, der vaegter stgjen i forhold til dag, aften og nat.
Formalet er at tage hojde for menneskers szerlige stojfol-
somhed om aftenen og natten. Desuden henvises der til
Miljostyrelsens vejledning nr.1/1997 ”Stej og vibrationer
fra jernbaner” med tilleeg.
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Stk. 2.

Bebyggelse og ubebyggede arealer skal efter Teknik- og
Miljeforvaltningens neermere godkendelse anvendes,
placeres, jf.dog § 5,stk.1, pkt.b, udferes og indrettes sa-
ledes, at beboere og brugere beskyttes mod stgj og anden
forurening fra virksomheder i og uden for omradet.

Kommentar

Der henvises til Miljgstyrelsens vejledning nr.5/1984
"Ekstern stgj fra virksomheder” med tillaeg af juli 2007
hvoraf det fremgar, at der kan planlaegges nye stgjiso-
lerede boliger, nar lokalplanen sikrer, at de tilknyttede
udenders opholdsarealer har et stgjniveau, der er lavere
end greenseveerdierne 55/45/40 dB i henholdsvis dag-/af-
ten-/nat- samt sgn- og helligdagsperioden. Desuden skal
facaderne udformes saledes, at stgjniveauet i sove- og
opholdsrum indenders med abne vinduer ikke overstiger
greenseveerdierne 43/33/28 dB i samme perioder.I forhold
til den nord for Carl Jacobsens Vej beliggende virksom-
hed Lundbeck og vilkarene i virksomhedens miljggod-
kendelse bemeerkes, at det i byggetilladelsen til det nye
boligbyggeri vil blive betinget, at bebyggelsens opholds-
arealer samt facader og vinduer udformes saledes, at
greenseveerdierne overholdes. Dette skal dokumenteres
via stgjmalinger,inden der meddeles ibrugtagningstil-
ladelse.

Endvidere bemeerkes, at boliger i omrade IIA kun kan til-
lades i de bygninger, der ligger op til Klgverbladsgade.

§ 9. B=redygtighed

Stk. 1.

Ny bebyggelse skal udfares saledes, at den kan klassifice-
res som lavenergi klasse 1.

Kommentar

Energirammen er et udtryk for en bygnings samlede
behov for at fa tilfert energi til opvarmning, ventilation,
keling og varmt brugsvand. For bygninger, der ikke an-
vendes til bolig eller overnatning,indgar ogsa energifor-
bruget til grundbelysning.

Bestemmelsen indebzerer, at bebyggelsen pa tidspunk-
tet for ansggningen om byggetilladelse skal opfylde de
energirammer, der er fastsat i bygningsreglementet for
lavenergibygninger i klasse 1, der er den klasse, der har
det mindste energiforbrug.

Stk. 2.

Bebyggelsen ma ikke tages i brug, for der er etableret an-
leeg til opsamling af regnvand fra tage og facader til brug
for we-skyl og tejvask i maskine.

Kommentar

Erhvervs- og Boligstyrelsen og Miljgstyrelsen har i 2002
udgivet pjecen ”Fra taget til toilettet - om brug af regn-
vand fra tage i we-skyl og vaskemaskine”. Heraf fremgar
det bl.a.,at det ikke er tilladt at bruge regnvand til toilet-
skyli f.eks. offentligt tilgeengelige toiletter, mens det er
tilladt i boliger og i kontorer, hvor der kun er adgang for
kontorets ansatte. Ved projekteringen skal det undersg-
ges, hvilke regler, der geelder pa dette tidspunkt.

Der bgr arbejdes med muligheden for, at regnvand ogsa
kan bruges i forbindelse med de rekreative grgnne ele-
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menter. Desuden bgr regnvand fra andre ikke trafikbe-
lastede overflader opsamles og genbruges eller nedsives
bl.a.ved brug af permeable beleegninger. Af Kebenhavns
Kommunes spildevandsplan 2008 fremgar det, at regn-
vand skal forseges afledt eller genanvendt inden for egen
matrikel. Dette krav kan ogsé opfyldes ved feellesanleaeg,
der omfatter hele eller dele af lokalplanomradet. Hvis en
bygherre ikke mener, at det er muligt at opfylde kravet,
skal der foreligge dokumentation herfor.

Ogsa andre bestemmelser i lokalplanen afspejler gnsket
om beaeredygtighed, herunder muligheden for solcelle- og
solfangeranleeg.

§ 10. S=rlige fellesanleg

Stk. 1.

For den del af omrade IA, der ligger nord for Folager og ad-
gangsvejen til forpladsen, geelder, at bebyggelsen ikke ma
tages i brug, far der efter Teknik- og Miljgforvaltningens
naermere anvisning er etableret felgende fzellesanleeg:

De dele af de i § 7, stk.1-4, fastlagte friarealer, der skal
veere offentligt tilgeengelige, og som er markeret med
gul indramning pa tegning nr.5a. Arealerne ligger langs
Gammel Kgge Landevej, Folager,adgangsvejen til stati-
onsforpladsen og jernbanen, og anleeggene omfatter bl.a.
stiforlgb, treebeplantning, belysning og trappe.

Kommentar

Som det fremgar af § 7,stk. 2, er etablering af sti langs ba-
nen i omradet IA og trappe hertil athaengig af mulighe-
derne for forleengelse under broen og anleeg af perron.

Stk. 2.

For omrade IB geelder, at bebyggelsen ikke ma tages i
brug, for der efter Teknik- og Miljeforvaltningens neer-
mere anvisning er etableret fglgende feellesanleeg:

De dele af de i § 7, stk.1-3 og stk. 5 fastlagte friarealer, der
skal veere offentligt tilgeengelige, og som er markeret
med gul indramning pa tegning nr.5. Arealerne ligger op
til det i § 4, stk. 5, fastlagt offentlige sti- og pladsforleb og
omfatter bl.a. pladsdannelser, belysning og trappe.

Kommentar

Det kan ikke forventes, at feellesanlaeggene fastlagt i stk.
1 og stk.2 bliver etableret straks og i deres helhed ved det
forste byggeri, og det vil derfor veere en forudsaetning,

at der dispenseres fra bestemmelserne. Som betingelse
herfor vil der blive stillet krav om en tidsplan for anleeg-
genes etablering og om gkonomisk sikkerhed for det pa-
geeldende byggeris forholdsmaessige andel af de forven-
tede udgifter ved anleeggenes senere etablering.

§ 11. Retsvirkninger

I henhold til planlovens § 18 ma der ikke retligt eller fak-
tisk etableres forhold i strid med lokalplanens bestem-
melser.

Lokalplanen hindrer ikke, at den eksisterende bebyg-
gelse og dennes anvendelse kan opretholdes, hvis savel
bebyggelse som anvendelse ikke strider mod de i givne
byggetilladelser tagne forbehold og i gvrigt er lovlig.

Kgbenhavns Kommune
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§ 12. Bortfald af lokalplaner

Stk.1.

Lokalplan nr.154 "Karensgade Syd” tinglyst den 6. juni
1990 ophaeves i sin helhed.

Stk. 2.
Lokalplan nr.169 "Trekronergade” tinglyst den 26. okto-
ber 1990 ophaeves i sin helhed.

Kommentarer af generel karakter

a) Patidspunktet for planens tilvejebringelse er seneste
udgave af planloven trykt som lovbekendtgerelse nr.
937 af 24. september 2009.

b) Teknik- og Miljeforvaltningen i Kgbenhavns Kom-
mune har pataleret for overtraedelse af bestemmelser
ilokalplanen.

Zndringer pa en ejendom kreaever ikke i alle tilfeelde
byggetilladelse. Det er derfor vigtigt at sikre sig, at
patenkte sendringer er i overensstemmelse med
lokalplanen, inden de szettes igang. Kontakt derfor
Teknik- og Miljeforvaltningen ved alle sendringer.

¢) Ihenhold til planlovens § 19, stk.1, kan der dispen-
seres fra bestemmelser i en lokalplan, hvis dispen-
sationen ikke er i strid med principperne i planen.

d)

f)

Dispensation meddeles af Teknik- og Miljoudvalget i
Keobenhavns Kommune.

Arbejder, der forudseetter udgravning i grunden, kan
medfere pabud om midlertidig stansning af arbejdet
i henhold til museumslovens § 26 (beskyttelse af
jordfaste fortidsminder). Opmeerksomheden henle-
des p4, at Kebenhavns Bymuseum som repraesentant
for Kulturarvsstyrelsen ber kontaktes i god tid, inden
et jordarbejde pabegyndes saledes, at en forunderse-
gelse kan iveerkszettes med henblik pa, at imgdega
pabud om midlertidig stansning af arbejdet.

Bygge- og anlaegsaktiviteter pa forurenede arealer
kraever tilladelse fra Teknik- og Miljeforvaltningen
ved Center for Milje. Hindtering af jord og grund-
vand i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejder skal
udferes i henhold til Center for Miljes anvisninger

og tilladelser. Vejledninger herom kan hentes pa
Center for Miljgs hjemmeside www.miljoe.kk.dk el-
ler rekvireres pa tlf. 33 66 58 00. Permanent tilladelse
til dreening af grundvand tillades ikke i Kebenhavns
Kommune.

Der skal afseettes plads til opsamling af affald i
henhold til Kgbenhavns Kommunes Regulativ for
erhvervsaffald og Regulativ for husholdningsaffald.

Lokalplan nr. 448 er vedtaget af Borgerrepraesentationen den 23. september 2010 og bekendtgjort
den 27.oktober 2010

Teknik- og Miljeforvaltningen, den 27. oktober 2010

Bertha Lysgaard
Omradechef

/Peter Hgiriis Nielsen
Chefkonsulent

Tilleeg nr.1 til lokalplan nr. 448 Ny Ellebjerg-omradet er vedtaget af Borgerrepraesentationen

den 19.juni 2013 og bekendtgjort den 10.juli.2013.

Teknik- og Miljeforvaltningen, den 10.juli.2013

Bertha Lysgaard
Omréadechef

48 Kgbenhavns Kommune

/Peter Hoiriis Nielsen
Chefkonsulent
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Tegning nr. 1
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Tegning nr. 2a
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Lokalplanomrade .
Greense mellem underomrader

Boliger. | markerede stueetager skal der veere erhverv i overensstemmelse med §3, stk. 1, pkt.
Boliger i gverste etager

Boliger eller erhverv. | markerede stueetager skal der veere erhverv i overenstemmelse med
§3, stk. 1, pkt. g

Erhverv. Der er mulighed for pabygning af enkelte boliger.
| omréade IIA og IIB er der mulighed for erhvervsboliger

Erhverv / parkering i 1-2 etager i omrade IA
Aktive facader - Krav om publikumsorienterede serviceerhverv (75 pct. af facadelaengden)

Abne facader - Krav om publikumsorienterede serviceerhverv og andre udadvendte funktionet
(75 pct. af facadelaengden)

Abne facader - Krav om publikumsorienterede serviceerhverv og andre udadvendte funktionet
(50 pct. af facadelaengden)



Tegning nr. 3a
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Vejforhold

C R Lokalplanomrade

----- Greense mellem underomrader

******** Eksisterende vejudlzegslinjer, uden for omradet

-------- Nye vejlinjer / eksisterende vejudlaegslinjer, der fastholdes inden for omradet
A Forpladser / pladsdannelser

e Areal, der kan nedlaegges som vej / vejudlaeg, der kan ophaeves

_— Tilkarsel til p-anlaeg

—> Vejbredder
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Tegning nr. 4a

O U ——=— — T
P m—— e e | R
an ) e ne =
-i-I: l. L -‘-‘\@‘ﬁ_m T
e
I = 8 | o
e LOlg ri_-||=||\‘ ® ‘li"-"= 'S
i 1= e |
T 2 2l &
) [T =l Sl
% (o e = S
B S

|
0'4]
o

be

XXH

=~
XXX

0

oo
%
SRR

X

Q0

.
XX

o,

RRRX

%

52

2

Lol

cl

iy

KX
.
X2

XX
SRR

I,
y te%e%s!

—
o

)
[

B AN

N

Arkitektonisk og kulturhistorisk bevaringsvaerdig bebyggelse

Principiel bebyggelsesplan

Lokalplanomrade

Greense mellem underomrader

Kulturhistorisk bevaringsvaerdig bebyggelse

Ny bebyggelse med etageantal 1-4 * Krav om tilbagerykning af evt. 4. etage

og ikke mulighed for taghuse
Ny bebyggelse med etageantal 4-7 og 10

Ny bebyggelse i 1-2 etager

Porte og tilbagetrukne underetager mv.

Eventuelle gangbroer mellem bygninger

Anden eksisterende bebyggelse, der indgar i bebyggelsesplanen



Tegning nr. 5a
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Friarealer og stier

== ms Lokalplanomrade

=== Greense mellem underomrader

Offentligt tilgaengelige friarealer pa terraen
@vrige friarealer pa terreen

Feelles terrasser / taghaver

Feellesanleeg, jf. § 7, stk. 1 0og § 10

i

Trapper
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Tegning nr. 6a

Stiforlgb o 10 200m
- Lokalplanomrade
- Greaense mellem underomrader

Cykelrute

— Cykelsti / cykelmulighed

— Andre stier / fortorve
* Stien langs sydsiden af banen er afhaengig af, at den kan viderefgres under broen
E— @vrige passagemuligheder

[mm Trapper
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Tegning nr. 7a

Beplantning 0 100 200m
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-- Lokalplanomrade

- Greense mellem underomrader

C Bevaringsveerdige treeer - der skal bevares
Bevaringsveerdige treeer - der ma fiernes ved byggeri pa seerlige vilkar

Principiel placering af nye traeer

— Facadebeplantning
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