37. Startredegerelse for lokalplan " Grenttorvomradet" (2008-137224)

Teknik- og Miljeudvalget skal godkende, at der igangsettes udarbejdelse af forslag til lokalplan for
omréadet omkring Gronttorvet i Valby med henblik pa omdannelse til et integreret byomrade med
boliger, serviceerhverv, herunder kreative erhverv, og rekreative formal.

INDSTILLING OG Beslutning

Teknik- og Miljeforvaltningen indstiller, at Teknik- og Miljeudvalget godkender,

1. at der udarbejdes forslag til lokalplan ”Grenttorvsomradet” pd baggrund af vedlagte
startredegorelse, bilag 1.

Problemstilling

Kebenhavns Engrosgrenttorv flytter i 2012 fra Valby til Heje Téstrup, og ejendommen, hvorpa
Engrosgrenttorvet i dag ligger overdrages til CVM Development, der vil omdanne omrédet til et
integreret byomrade med boliger og erhverv. Ejeren gennemforte i foraret 2008 et parallelopdrag
med tre internationale arkitektfirmaer. Programmet til parallelopdraget blev dreftet 1 Teknik- og
Miljoudvalget den 9. januar 2008 og 1 Pkonomiudvalget den 22. januar 2008. Et forslag fra den
tyske tegnestue Bolles+Wilson blev valgt som grundlag for det videre arbejde. Juul & Frost
Arkitekter har udarbejdet en helhedsplan, der skal danne grundlag for lokalplanen.

For en naboejendom ved Torveporten, ejet af entreprener Kay Wilhelmsen, er nu udarbejdet et
projekt for en blandet serviceerhvervsbebyggelse. Ejendommen indgik i en tidligere udarbejdet
startredegeorelse for en lokalplan, som blev forelagt Teknik- og Miljeudvalget den 28. september
2006 og Okonomiudvalget den 31. oktober 2006. Fokus i denne startredegerelse var imidlertid den
kommunale boldbane-grund syd for Torveporten, mens der ikke var noget projekt for
erhvervsbebyggelsen mod jernbanen.

Trafikstyrelsen har en raekke planer for togdriften 1 omrédet: Kebenhavn-Ringsted og overvejelser
om Qresundsbanen, der begge betyder et @ndret banetracé. En kommende ny linjeforing for banen til
Ringsted, der afklares i Folketinget i efterdret 2009, vil saledes efter opleegget ske henover
Gronttorvsomridets nordvestlige hjorne. Eventuel opgradering af Oresundsbanen til persontrafik
afklares maske forst om 20 ar, men indebarer allerede nu arealreservationer.

Lesning

Lokalplanen vil omfatte hele ’karreen” mellem Gammel Koge Landevej, Folehaven, Retortvej og
banen. Dels for at koordinere udviklingen af Grenttorvsgrunden med udviklingen af Kay
Wilhelmsens grund og den kommunale boldbanegrund, dels for at fastlegge omradets infrastruktur.
Som led heri er der udarbejdet en byrumsanalyse for det sydlige Valby.

Den udarbejdede helhedsplan er indarbejdet 1 forslaget til Kommuneplan 2009, der ventes vedtaget i
august 2009, og forslaget til lokalplan udarbejdes i overensstemmelse hermed.

I startredegorelsen bilag I er beskrevet omréadets eksisterende forhold, geldende planlegning,
forslaget til Kommuneplan 2009 og bydelsplan for Valby 2009, parallelopdraget, forslaget til
helhedsplan og forvaltningens vurdering heraf. Der redegeres for andre projekter 1 det sydlige Valby,



intentioner i lokalplanen, trafik og beeredygtighed.

Blandt andre projekter er Trafikstyrelsens aktuelle planer om at forbedre togtrafikken mellem
Kebenhavn og Ringsted, udvidelse af Ny Ellebjerg Station bl.a. med forlaengede perroner og en
pataenkt ombygning af broen, der forer Gammel Koge Landevej over banen. Disse anleg bidrager til
at opgradere Gronttorvsomradets status som stationsnert omrade.

Torveporten skal sammen med Folager, der indgér i planomradet Ny Ellebjerg ost for Gammel Koge
Landevej, udformes som en attraktiv og tryg adgang til Ny Ellebjerg Station. Som led heri tilstrabes
det, at omradets udadvendte funktioner, herunder butikker, placeres langs det nye “’strag”.

Lokalplanomradet teenkes opdelt i et antal underomrader, der foreslas fastlagt til boliger, boliger og
erhverv, serviceerhverv, offentlige formal og tekniske anleeg. Den pracise opdeling kan forst
foretages, nér der er storre klarhed over jernbaneplanerne, herunder arealkrav og miljepavirkning.
Det areal, Trafikstyrelsen evt. senere kan fé brug for til udvikling af infrastrukturen, betragtes som et
“reservationsareal” og palegges en deklaration om evt. senere ekspropriation. “Reservationsarealet”
bar ikke bebygges, men kan udlaegges til rekreative formal, parkering eller lignende.

Gronttorvsomradet skal vare et kvarter i varierende hgjder og teetheder. Bebyggelsesprocenterne
varierer fra 60 1 de allerede udbyggede omréder til 185 i de aktuelle udviklingsomrader. Nermest
jernbanen vil der vaere mulighed for at opfere hejhuse 1 op til 125 m hejde. Det er mélet at indpasse
150 billige boliger i omrddet. Det er i ovrigt hensigten at anvende omréderne narmest banen til
rekreative formdl med en landskabelig bearbejdning, der kan bidrage til at reducere stgjen fra banen.

Der vil i lokalplanen blive lagt vaegt pa at sikre gode og trygge byrum, der kan rumme en vifte af
aktiviteter, herunder til bevaegelse og idret. En tilgengelighedsvurdering viser, at der ikke er
problemer med tilgeengeligheden, jf. bilag 2.

I forslaget til Kommuneplan 2009 kan den estlige og vestlige del af Grenttorvsomradet udvikles i
denne halvdel af planperioden, mens den midterste del er udskudt til en senere periode. Bade CVM
Development og kommunen ensker imidlertid at muliggere midlertidige anvendelser, der kan “bygge
bro” mellem den nuverende og den fremtidige anvendelse. Erhvervsomridet Vearkstedsbyen syd for
Gronttorvet foreslas fastlagt som kreativ zone for at opnd interaktion med de kreative virksomheder
her.

Det er forvaltningens opfattelse, at forslaget til lokalplan indebarer, at der skal udarbejdes en
vurdering i henhold til lov om miljevurdering af planer og programmer.

Der har i samarbejde med @konomiforvaltningen i forbindelse med planleegningen varet droftet
muligheden for at indga en frivillig udbygningsaftale med grundejerne. I bilag I er nevnt mulige
anlaeg.

Valby Lokaludvalg har veret inddraget i projektudviklingen 1 forbindelse med parallelopdraget, men
var ikke tilfreds med helhedsplanen. Med brev af 12. november 2008 fremsendte udvalget sine
bemarkninger vedlagt som bilag 3. Heri fremfores bl.a. kritik af, at et s& stort byudviklingsprojekt
diskuteres, for kommuneplanen er endeligt vedtaget. Udvalget finder den gennemsnitlige
bebyggelsesprocent pa 170 for hej, ligesom man er imod bebyggelse pad mere end 60 m. Endvidere
udtrykkes bekymring over stgjgener fra godstrafikken. For Gammel Koge Landevej onskes en
hajklasset kollektiv trafikforbindelse, fx 1 form af en letbane.

Hertil bemeerker forvaltningen, at det i hele processen er stillet grundejerne 1 udsigt, at der kan ske en
parallel behandling af lokalplan og kommuneplan. Det har samtidig veret en klar forudsatning, at



lokalplanen ikke kan vedtages endeligt, for kommuneplanen er endeligt vedtaget med de foreslaede
bestemmelser for omrédet. Med hensyn til bebyggelsesprocenten er der i forslaget til Kommuneplan
2009 indfert nye kategorier i rammerne, hvor der bl.a. i stationsnare C- og S-omrader onskes en
forteetning for at styrke den kollektive trafik. I evrigt bemerkes, at den gennemsnitlige
bebyggelsesprocent ikke er 170, man ca. 160. I det videre arbejde skal det naturligvis dokumenteres,
at der skabes attraktive bymiljeer med tilfredsstillende stej-, lys-, vind- og friarealforhold for
beboerne. Spergsmaélet om en eventuel letbane pd Gammel Koge Landevej horer under
kommuneplanen.

Okonomi

Startredegorelsen har ikke i sig selv kommunalekonomiske konsekvenser.

Videre proces

Nér startredegorelsen er godkendt 1 udvalget, vil grundejerne fortsatte projektudviklingen. Samtidig
gennemfores en intern hering, herunder igen af Valby Lokaludvalg og af banemyndighederne.
Forhdbningen er, at der kan opnés s& meget klarhed om baneplanerne, at indstilling om forslag til
lokalplan samt miljevurdering kan forelegges Teknik- og Miljoudvalget, @konomiudvalget og
Borgerreprasentationen i efteraret 2009. Med offentlig hering hen over jul og nytar, kan lokalplanen
vedtages endeligt 1 Borgerreprasentationen inden sommerferien 2010.

Hvis baneplanerne ikke afklares meget hurtigt, kan det blive nedvendigt at dele lokalplanomridet op
12 og selvstaendigt fremme en lokalplan for Kay Wilhelmsens omrade, der pdvirkes mindre af
baneplanerne end Grenttorvet.

Hjalte Aaberg Ulrik Winge

bilag

Bilag 1 - Startredegorelse

Bilag 2 - Tilgaengelighedsvurdering, PDF 17. juni 2009

Bilag 3 - Valby Lokaludvalgs kommentarer til Startredegorelse for Grenttorvet

Teknik- og Miljoudvalgets beslutning den 17.06.2009

Indstillingen blev udsat.






