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Principper for udarbejdelse af forslag til tilleg nr. 2 til lokalplan
nr. 391 med tilhgrende forslag til kommuneplantilleg
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Med fuld optrukken linje er vist omrddet omfattet af lokalplan nr. 391 og med stiplet linje og lys markering lokalplantillegsomrdderne.

Bygherre
Arkitekt

Hovedgreb

Etageareal

Bebyggelsespct.

De Forenede Ejendomsselskaber A/S og
KFI

Arkitema Architects, Vandkunsten og Gehl
Architects

Lokalplanomradets omdannelse fra
industri til boliger og serviceerhverv er sket
efter en helhedsplan udarbejdet af Hen-
ning Larsen Architects. Vasentlige dele af
denne plan, der er fastlagt i lokalplan nr.
391-1, er gennemfort eller pa vej. For den
del af omradet, der ligger mellem de gamle
industrihaller og Gammel Kgge Lande-

vej gnskes en taet boligbebyggelse med
udadvendte funktioner i stueetagen mod
Gammel Kgge Landevej, hvor der placeres
randbebyggelse i 6-7 etager. Denne bebyg-
gelse skal beskytte de bagvedliggende
bebyggelser og friarealer mod trafikstgj.
Tilkersel til bebyggelsen sker primaert fra
Kirsten Walthers Vej.

Den samlede rummelighed gges fra ca.
138.000 m? til ca. 173.000 m?

150

Parkering For byudviklingsomrader til boliger og
serviceerhverv er parkeringskravet af
starrelsesordenen og hgjst 1 plads pr. 200
m? etageareal, dog 1 plads pr. 300 m? ved
kollegie- og ungdomsboliger og 1 plads pr.
100 m? ved butikker. Parkering etableres
dels pa terren dels i kaelder.

- biler og cykler

Krav til cykelparkering er 2,5 plads pr. 100
m? etageareal ved boliger, dog 4 pladser
pr. 100 m? ved kollegie- og ungdomsboli-
ger samt 1,5 plads pr. 100 m? ved erhvery,
dog 4 pladser pr. 100 m? ved butikker.
Halvdelen skal overdakkes. Til szrligt
pladskravende cykler skal der etableres 1
plads pr. 1.000 m? etageareal ved boliger
og butikker.

De Forenede Ejendomsselskaber A/S gnsker i samarbejde
med KFI at videreudvikle den nordlige del af F.L. Smidth
omradet - lokalplanens underomrade II - efter en opdate-
ret helhedsplan, der i hgjere grad udnytter den gode place-
ring i forhold til kollektiv trafik og lever op til behovet for
flere boliger. Det gnskes, at der tages udgangspunkt i ram-
merne for C2-omrader og beliggenheden i et byomdannel-



sesomrade. Det betyder, at bebyggelsesprocenten gges fra
120 til 150. Det er primeert pé arealerne mellem Monta-
gehallen og Gammel Koge Landevej, at der er arbejdet
med nye principper og en fortaetning overvejende i form
af halve karreer. Der ses pa hele omradet ud fra en raekke
temaer, herunder fortsat blandet bykvarter, forbindelser,
medesteder, kantzoner, frodighed og mikroklima. Seerlig
vigtig er den centrale plads kaldet Maskintorvet.

For sa vidt angar en ejendom i den sydlige del af omradet
ved Gammel Kgge Landevej og Ib Schgnbergs Allé i lokal-
planens underomrade I gnsker selskabet mere fleksible an-
vendelsesbestemmelser med mulighed for ungdomsboliger.

Omridet er omfattet af lokalplan nr. 391-1 og ligger mel-
lem Vigerslev Allé, Gammel Koge Landevej, jernbanen og
Ramsingsvej. Mod Ramsingsvej ligger F.L. Smidths admi-
nistrationsbygninger (lokalplanes underomrade III) og mod
Gammel Koge Landevej de gamle industribygninger, der er
eller er ved at blive indrettet til serviceerhverv og boliger
samt nybyggerier overvejende med etageboliger og raek-
kehuse (lokalplanens underomrade I og IT). Mod nord ligger
det centrale Valby med Valby Station, boligkarreer, butikker
og andre serviceerhverv, skoler og institutioner samt rester
af den gamle landsby. Mod gst ligger medicinalvirksom-
heden Lundbeck Pharma og omradet omkring Ny Ellebjerg
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Situationsplan. (Illustration: Arkitema).
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Station, hvor en omdannelse er godt i gang. Syd for banen
ligger Grgnttorvsomradet, hvor en byudvikling er pa ve;j.

Egenart

Omradet udger en del af Valbys gamle industrikvarter

og rummer flere bevaringsveerdige bygninger typisk i
rod tegl. Ogsa boligkarreerne nord for Vigerslev Allé er
ired tegl og er placeret bag grenne forarealer. Vigerslev
Allé er pa denne straekning forsynet med allétraeer. Det
samme geelder Gammel Kgge Landevej. Pa hjornet ved
Vigerslev Allé og Gammel Koge Landevej mod Toftegards
Plads ligger den gamle Toftegards Bio, der er indrettet

til supermarked. Syd herfor ligger en benzintank og en
transformerstation med hgj bevaringsveaerdi. Erhvervs-
bygningerne pa gstsiden af Gammel Kgge Landevej er
overvejende i 4-7 etager med en mindre tilbagerykning
og pa nogle straekninger grenne forarealer. Den sydlige
del af F.L. Smidth-omradet er udbygget med boligkarreer i
overvejende gralig tegl, reekkehuse i gul tegl og et kontor-
husired tegl. Der mangler et byggeri mod Gammel Kgge
Landevej som afslutning af en karré. Langs banen ligger
et parkeringshus i 2 etager og parkering pa taget.

Mobilitet

Lokalplantilleegsomradet (lokalplanens underomrade II)
ligger ca. 250-700 m fra Valby Station. Det mindre bygge-
felt i det sydestlige hjorne af lokalplanens underomrade I
ligger ca. 500 m fra Ny Ellebjerg Station og mindre end 100
m fra trappen til perronerne pa gstsiden af Gammel Koge
Landevej. Omradet er godt busbetjent med buslinjer pa
Gammel Koge Landevej og Vigerslev Allé. Bade bolig- og
erhvervsbebyggelse pa dette sted vil derfor vaere meget
fint trafikbetjent, og trafikforggelsen ved flere boliger vil
veere begreenset forhold til den erhvervsbebyggelse, som
var planlagt i henhold til den eksisterende lokalplan. Til-
kersel til parkeringskeelder under nybyggeriet vil primeert
forega fra Kirsten Walthers Vej.

Projektet skal tilgodese de grundlaeggende veerdier for
Kebenhavn, herunder et mangfoldigt boligtilbud samt et
godt hverdagsliv.

Staj

Stgjanalyser viser, at facaderne er belastet med op til 71 dB
langs Gammel Kgge Landevej, og at facaderne mod banen
mod syd er belastet med op til 68 dB. Det tages der hgjde
for ved placering af bebyggelsen som stgjskeerm kombine-
ret med en 4 - 5 etager hgj stojskeerm i glas, der beskytter



bagved liggende bebyggelser og friarealer. Desuden tages
der hejde for stejgenerne ved indretning af boligerne med
gennemgaende rum, sekundeere rum mod stejen og seerlige
lydsluser ved rum, der er orienteret ensidigt mod stgjen.
Mod banen er der etableret et parkeringshus, der fungerer
som stgjskaerm, for sa vidt angar de nederste etager.

Kommuneplan 2011

Lokalplanens underomrade II er i Kommuneplan 2011
fastlagt som byudviklingsomrade til udvikling i 1. del af
planperioden og sammen med lokalplanens underomrade
I fastlagt som et omrade for boliger og serviceerhverv
(C2*) med seerlige bestemmelser om en maksimal bebyg-
gelsesprocent pa 120, en maksimal bygningshejde pa 24
m samt friarealkrav pa 50 pct. af boligetagearealet og 20
pct. af erhvervsetagearealet, og parkeringsdeekning af
stgrrelsesordenen og hgjst 1 plads pr. 200 m? etageareal.
Boligandelen skal udgegre mindst 50 pct. af etagearealet og
bebyggelsesprocenten kan beregnes for rammeomradet
under ét. I henhold til de generelle rammer for C-omrader
skal boligandelen normalt udgere mindst 40 pct. men vil
efter en naermere vurdering kunne fastlaegges mellem 25
og 75 procent. Nybyggeri skal opfares som lavenergibebyg-
gelse efter laveste energiklasse.

I kommuneplanens retningslinjer for detailhandel indgar
det nordestlige hjerne af omradet i Valby Bymidte, hvor eta-
gearealet ma udvides med 5.000 m?, og hvor det maksimale
bruttoetageareal for dagligvarebutikker er 3.500 m? og for
udvalgsvarebutikker 2.000 m> For den gvrige del af omradet
geelder en seerlig ramme med et samlet etageareal pa 3.000
m? og hvor det maksimale bruttoetageareal for dagligvarebu-
tikker er 1.000 m? og for udvalgsvarebutikker 500 m?

Kommuneplantilleg

Kommuneplantillaeg er ngdvendigt for at muliggere

det gnskede byggeri. Den eksisterende C2*-ramme for
lokalplanens underomrade II foreslas udskiftet med en
C2*-ramme, der indebzerer en bebyggelsesprocent pa 150
samt friarealkrav pa 40 pct. af boligetagearealet og 10 pct.
af erhvervsetagearealet. Bestemmelserne om bygnings-
hgjde, parkering og lavenergi er ueendrede. *-bemeerk-
ningerne om boligandele pa mindst 50 pct. og beregning
af bebyggelsesprocenten for rammeomradet under ét er
ungdvendig, da de generelle rammer giver samme mulig-
hed. For lokalplanens underomrade I, der stort set er fuldt
udbygget, fastholdes C2*-rammen. Der sendres ikke ved
retningslinjerne for detailhandel.

Udbygningsaftale

Bygherre har anmodet om at indga en frivillig udbyg-
ningsaftale. Kebenhavns Kommune er i dialog med
bygherre, og et udkast til udbygningsaftalen vil blive
fremlagt i forbindelse med planforslagene.

Byliv

I ”"Metropol for mennesker” er malet, at Kebenhavn skal
veere verdens bedste by at leve i. Kebenhavn skal vaere

en baeredygtig by med byrum, der inviterer til et mang-
foldigt og unikt byliv. Dette vil planen bidrage til ved at
leegge vaegt pa at veere en integreret del af Valby, ved at
blande funktionerne, ved at udnytte bevaringsvaerdierne,
ved attraktive stueetager, ved indbydende pladsdannelser,
ved grenne kantzoner, ved medesteder med forskellige
grader af offentlighed, ved stiforbindelser internt i omra-
det, ved fastholdelse af hovedstrgget gennem omradet fra
Toftegards Plads i nord til Carl Jacobsens Vej i syd samt et
godt mikroklima.

B=redygtighed

Kgbenhavn har som ambition at blive verdens forste CO,-
neutrale hovedstad i 2025, og dette skal ske samtidig med,
at kommunen skaber gget beskaeftigelse og vaekst. Hen-
sigten med forslagene til kommuneplantilleeg og lokal-
plantilleeg er at udnytte nserheden til kollektiv trafik ved
at fortaette omradet med boliger. Herved har flere mulig-
hed for at veelge at bruge kollektiv trafik i stedet for mere
miljgbelastende trafikformer. Der vil i det videre arbejde
veere fokus pa indarbejdelse af beeredygtige losninger i
nybyggerierne.

Arkitektur

I "Arkitekturby Kebenhavn” er det malet at fremme
arkitektonisk og byggeteknisk kvalitet i et tidssvarende
formsprog. Lokalplanens bestemmelser om udformning
af bebyggelsen mod Vigerslev Allé fastholdes. Der fastlaeg-
ges en ny udformning af bebyggelsen mellem den beva-
ringsveerdige montagehal og Gammel Koge Landevej. Den
samlede bebyggelse bestar af 4 abne karreer i 3-6% etager.
Mod vejen opfares bebyggelsen som stgjafskeermende
randbebyggelse. Samspillet med omradets gvrige bebyg-
gelser, bade de bevaringsveaerdige industribygninger i red
tegl, og de mere differentierede randbebyggelser pa den

a1
Eksempel pd nybyggeri med ungdomsboliger ved
Ib Schonbergs Allé. (Ilustration: Vandkunsten).



3-D luftperspektiv, der viser
blandingen af nybyggeri og
eksisterende industribygninger,
der er ombygget til bolig og ser-
viceerhverv, set fra sydvest mod
Toftegdrds Plads. Ved udform-
ningen af nybyggeriet tages der
udgangspunkt i samspillet med
de gamle industribygninger. (1l-
lustration: Arkitema).

b Sl V.
anden side af vejen er vigtige. Det afleeses i bygningens Anbefali nger
udformning og materialitet, der signalerer en moderne Forvaltningen anbefaler, at forslaget i det videre forlgb, i
bebyggelse med sma raffinerede variationer. samarbejde med bygherre og radgivere, szerligt fokuserer
pa folgende temaer:
Miljeforhold + at bebyggelsen udformes saledes, at stgjkravet i boli-
I forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanforslaget fore- gerne kan overholdes, samt at friarealer beskyttes mod
tages en miljgscreening med henblik pa at vurdere, om trafikstej
der skal udarbejdes en miljgvurdering af planer og pro- » atder sikres gode dagslysforhold bade i boliger og
grammer (MMP). Der blev udarbejdet en miljgvurdering i byrum
forbindelse med tilleeg 1 til lokalplanen, og det forventes » atder funktionelt og landskabsarkitektonisk ses pa
ikke, at forslaget til tilleeg 2 til lokalplanen vil udlgse krav omradet som helhed med tilherende muligheder for
om en ny miljgvurdering. variation i udformningen af de enkelte byrum
» atden nye bebyggelse far et varieret arkitektonisk
Andre planer udtryk, der kan formidle overgangen mellem de be-
I det sydlige Valby er der udarbejdet flere planer for by- varingsveerdige bygninger og de gvrige tilgreensende
udvikling, hvor omrader med industri og engroshandel byggerier
mv. omdannes til boliger og serviceerhverv, og nye planer » aten variation af familievenlige boliger og mindre
er pa vej. For Valby Idrzetspark er der saledes fremlagt boliger bidrager til omradets mangfoldighed af bolig-
et lokalplanforslag og for Grenttorvsomradet er to lokal- tilbud
plantilleeg pa vej. Desuden fremlaegges der forslag til en e atder sikres ssmmenheng i forbindelserne for fod-
lokalplan for Poppelstykket. geengere og cyklister samt plads til cykelparkering
centralt ved byggeriets indgange
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