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Lokalplan 153

Baggrund

Udsatteradet har fremsat et forslag til Redovre Kommune om
at etablere boliger for boliglese unge. [déen er at sammensatte
unge med mindre og sterre/forskellige udfordringer i et nyt
bofzllesskab, der trakker inspiration fraVenligbolig Plus pa Fre-
deriksberg, se bilag 6.

Formalet er at skabe sociale boliger, der kan give de unge en
tryg tilvaerelse og start pa voksenlivet. Her er fellesskabet i bo-
ligerne centralt for at give de unge bedre forudsatninger for at
forebygge udsathed — helt i trad med indsatsomradet i Forslag
til Redovrestrategi 2020 om at styrke sociale fellesskaber med
f.eks. boliger og boformer til socialt udsatte borgere. Forslaget
knytter sig til strategimal 3 i Udsattepolitikken, om at alle har
en tryg base og bolig, samt temaerne i Redovre Kommunes
boligpolitik om boliger til alle.

Boligerne er for unge i alderen 18-30 ar i Redovre, som sager
en billig bolig. De unge kan f.eks. bo midlertidigt hos venner og
familie. Nogle unge kan opholde sig midlertidigt pa gaden eller
pa en institution. Det kan ogsa vare unge, som gerne vil flytte
hjemmefra og l&nge har staet pa venteliste til en bolig i Redov-
re Kommune. Fzlles for de unge er, at de er enten i uddannelse
eller pa vej i uddannelse/beskaftigelse. De kan f.eks. ogsa vare
eliteidretsudevere tilknyttet en af kommunens sportsklubber.

Halvdelen af de unge kan have forskellige udfordringer, f.eks. at
de er psykisk sarbare og/eller mistrives pa anden vis. Her vil
en bolig og et forpligtende fallesskab kunne rette op pa deres
livssituation, sa de bliver mindre udsatte og mere selvstzndige
med en stabil dagligdag. Der vil blive tilknyttet stotte-/kontakt-
medarbejdere til boligerne

Pa baggrund af dialog med Udsatteradet og Ungepanelet i Rad-
ovre Kommune, samt Venligbolig Plus i Frederiksberg Kommu-
ne er der to centrale vardier for boligerne, som defineres som
vaesentlige:
* Ligevaerdighed — alle unge stotter op om hinandens
livssituation og lejer boligen pa samme betingelser.
* Fzllesskab — alle unge beboere forpligter sig til at vaere
en del af og bidrage til fellesskabet i boligerne.
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Kommuneplan 2018

Lokalplanomradet er beliggende i kommuneplanens Lokalom-
rade 4 - Redovre Vest og er omfattet af Rammeomrade 4G05
Rodovre Parkvej.

Rammeomrade | Fremtidig Maks. Maks. Andet Nuvzrende Galdende
anvendelse | bebyggel- | antal anvendelse lokalplaner,
sesprocent | etager byplaner og

deklarationer

4G05 Sportshaller, 40 % 17 m Der ma ikke Sportshaller Lokalplan 120 af
Redovre Parkvej baner, etableres grund- Skejtehaller 02.09.2008
anlaeg til vandstruende Idretsanleg
idretsformal virksomheder.

Den planlagte udvikling er ikke i overensstemmelse med
Kommuneplan 2018 hvad angar: Fremtidig anvendelse, Maks.
bebyggelsesprocent og Maks. antal etager.

Der skal derfor udarbejdes et kommuneplantillzeg sidelebende
med lokalplanen, der muliggor etageboliger i maks. 4 etager.

Se Bilag | for visualisering af rammeomradernes afgransning.

Status

Udsatteradet har varet pa studietur og set eksempler pa unge-
boliger i andre kommuner, herunder Venligbolig Plus pa Frede-
riksberg. Med inspiration herfra har ONV Arkitekter udarbej-
det et oplaeg til Venligbolig Plus i Radovre.

Lokalplanomradet
Lokalplanomradet ligger centralt i kommunen, sydvest for Rad-
ovrehallen og nordgst for Irmabyen.

Registranten

| Registranten; Arkitektoniske og kulturhistoriske kvaliteter i
Redovre er lokalplanomradet beliggede i omradet; Redovre-
hallen. De barende kvaliteter i omradet er:

- Omradets mange aktiviteter og faciliteter, der giver et alsidigt
liv og tiltreekker mange borgere og besggende

- Omradets funktion som narrekreativt omrade i samspil med
Espelunden og Vestvolden.
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Note - opholdsareal
Opholdarealer er udenders arealer
egnet til ophold knyttet til en be-
stemt bebyggelse. Opholdsarealer
skal vaere pa terren, men kan dog
tilvejebringes pd et overdakket eller
heevet gdrdareal eller delvist pa et ta-
gareal eller pd sterre altaner.

Opholdsarealer omfatter ikke be-
plantningsbelter, parkeringsarealer
m.v.

Ved opholdsarealprocenten forstds

opholdsarealets procentvise andel af
etagearealet.
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Lokalplanomrddet i dag

Den vestlige side af lokalplanomradet er i dag en storre
gresvold, der lgber ost for Redovrehallen nord/sydgiende.
Langs med grasvolden i den gstlige del af lokalplanomradet
leber en stikvej til Redovre Parkvej, der omkredser boldbanen,
der er en del af sportsanleget.

Med denne placering vil ny bebyggelse forudsatte indgravning
og indbygning i grasvolden.

Den eksakte lokalplanafgrensning er ikke fastlagt pa nuvaeren-
de tidspunkt, men placeringen vil nogenlunde vare i overens-
stemmelse med det angivne i startredegorelsen. Den angivne
lokalplanafgransing er saledes et muligt bud pa en afgransning.

Lokalplanomradet ligger i byzone.

Se kort over nar- og bud pa lokalplanomradet pa side 5 samt
Bilag 2 over de eksisterende forhold.

Forventet indhold i hovedtraek

Formdl

Formalet med lokalplanen er at give mulighed for at opfere
en ny ungeboligbebyggelse som en kombination af bofallesskab
og delte lejligheder. Dertil etableres fzlles tagterrasser, et fel-
les torv samt felleslokale, der skal understotte fellesskabet og
vaere anvendeligt til ophold og andre rekreative aktiviteter.

Anvendelse og omfang
Boligbebyggelsen foreslas udfert som 2 kuber i 3 til 4 etager.

Boligbebyggelsen vil besta af ca. 24 boliger pa ca. 50 m? inkl.
fellesarealer.

Bebyggelses- samt opholdsarealprocenten er ikke fastlagt end-
nu, da de beror pa lokalplanomradets areal og afgransning.

Ved at realisere planen, vil bebyggelsen kunne huse ca. 45- / 50
beboere.

Se Bilag 4 og 5 for visualisering af de mulige fremtidige forhold.
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Arkitektur

| lokalplanen patenkes det at fastleegge hgje krav til arkitek-
tonisk kvalitet, hvor den nye udvikling bl.a. skal forholde sig til
den gennemskarende grasvold og de omkringliggende sports-
faciliteter.

Bebyggelsen patenkes placeret for foden af graesvolden skifte-
vis mere eller mindre inde i grasvolden, hvor den skarer sig
ind i og rejser sig som en del af volden.

Boligenhederne, der tilsammen danner kuberne, pataenkes pla-
ceret forskudt i forhold til hinanden, hvilket bade skaber varia-
tion, altaner og overdakninger af samme.

Derudover patenkes de gverste boligenheder udformet med
saddeltag, der bade markerer afslutning og signalerer hus”.Se
Bilag 5 for visualisering af de mulige fremtidige forhold.

Beplantning og opholdsarealer

Udviklingsprojektet medferer, at enkelte treer pa grasvolden
skal fijernes. Grasvolden vil dog fortsat fastholde sin grenne
dominerende fremtoning i omradet.

Se Bilag 2 og 3 for eksisterende forhold.

Lokalplanen skal sikre, at opholdsarealerne er en kombination
af mindre semiprivate og sterre fzlles arealer. De skal fremsta
af hgj kvalitet, opfordre til fellesskab, have et bredt udbud af
aktivitetsmuligheder og alle vare udformet, sa der sikres mest
muligt sol pa opholdsarealerne.

Vejadgang
Der er vejadgang til omradet fra Redovre Parkvej mod nord via
stikvejen Rgdovre Parkvej, der Igber ned vest for hallen.

Bebyggelsen samles om et mindre torv, der anlagges pa den
eksisterende vej. Indgange sker over dette torv, hvor der ogsa

placeres fellesfaciliteter for den samlede bebyggelse.

Parkering
Parkeringsforholdende er endnu ikke afklaret.
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Forslag til Redovrestrategi 2020

Den foreslaede udvikling kan gennem dialog med ONV Arki-
tekter og via de rette lgsninger sikret i lokalplanen understotte
flere visioner og strategier, som vi arbejder med i kommunen,
herunder Sammen om Rgdovre, Udsattepolitikken og Redov-
restrategien, som det er angivet i afsnittet ‘Baggrund’ pa side 2.

Det kan deruodver nzvnes, at der i de indledende projektskit-
ser fra ONV Arkitekter fokuseres pa en effektiv og rationali-
seret byggeproces, hvor en stor del af konstruktionsarbejdet
foregar pa en fabrik med et dertilhgrende effektiviseret res-
sourceforbrug og forkortet byggeproces pa grunden og der-
med mindskede gener for naboerne.

Afklaringspunkter

Parkeringsforhold.

Tidsplan og borgerinddragelse

Projektet er fedt i et taet samarbejde mellem Redovre Kom-
mune, Udsatteradet og Ungepanelet. Dette samarbejde vil fort-
sette igennem hele projektet.

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanforslaget foreslas
der afholdt et borger-/dialogmade, der eventuelt kan afholdes
pa sitet.

Lokalplanen foreslas lagt ud i offentlig hering i 8 uger.

Folgende tidsplan foreslas:

Vedtagelse af startredegorelse - okt. 2020
Borgermade (eventuelt pa sitet) - nov. 2020
Vedtagelse af forslag til lokalplan - jan.2020
Horing i otte uger - feb.+ mar. 2021
Endelig vedtagelse af lokalplanen - jun.2021
Offentliggarelse - jul. 2021
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Bilag | - Rammeomrader
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Bilag 2 - Eksisterende planforhold

475

Espelunden

47C

47D

47B
ofxllesskabet

425

Radovrehallen

Boldbane
Daginstitytion
Grashoppen

yholms Alle 47

Lokalplanomrddet og eksisterende forhold. Ikke malfast.
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Bilag 3 - Eksisterende forhold

Foto af Ialplanorc‘iet og de e

kisterende orhold
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Bilag 4 - Mulige fremtidige planforhold

475

425

Radovrehallen

Espelunden

Grasvold

Lokalplanomradet

boldbane

47D

Daginstitytion
Grashoppen

86
84
1 & 478 [
47C
ofxllesskabet
80 yholms Alle 47

Lokalplanomrddet og de mulige fremtidige forhold med to bolig-kuber. Ikke mdlfast.
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lag 5 - Visualisering
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Bilag 6 - Venligbolig Plus pa FRB

6

BERLINGSKE
4. SEKTION L@RDAG 7. DECEMBER 2019

Kirkegardens forblgffende fine

Praefabrikerede
studieboliger pa
Frederiksberg kommer
utroligt langt med
meget sma midler.

Venligbolig Plus
28,8, 8.8 844

Arkitektur. 41 delelejligheder pa Frederiksberg
pa Solbjerg Parkkirkegdrd.

Af Holger Dahl
xhod@berlingske.dk
Foto: Celina Dahl

2t - meget teet - og stablet i kasser.

Sadan kunne en skeptisk beskrivelse

aflivet i Frederiksberg Forenede Bo-

ligselskabers nye deleboliger pd Ros-

kildevej godt lyde. Men det ville vee-
re forkert.

For den netop feerdiggjorte, preefabrikerede
bebyggelse til 79 unge mennesker formar at
vaere bade billig, rationel og faktisk lige til at
falde pladask for. Et minisamfund i et hjerne
af Solbjerg Parkkirkegdrd - og samtidig et mi-
nisamfund med indbygget samvittighed.

For i denne inkarnation er mikroboligerne
ogsé et integrationsprojekt. 40 af de 79 dele-
boliger udlejes til danske studerende og 39 til
unge flygtninge under uddannelse. Man deler
en boenhed to og to, saledes at hver beboer
har et lille veerelse med skrivebord og sove-
hems. Man har sé feelles kekken, opholdsstue
ogbadeverelse.

Ideen er, at de unge danskere forpligter sig
til at hjeelpe deres udenlandske bofaelle med
alle de mange praktiske ting, der ofte kan spaen-
de ben for en ordentlig introduktion til det
danske samfund.

Venligboligerne

Projektet udspringer egentlig afen idé frasom-
meren 2015, da hele Europa blev overrasket af
flygtningestremmenes voldsomhed. De man-
ge fremmede, der hver aften i nyhederne kun-
ne ses vandre pa motorvejene, satte tanker i
gang hos arkitekten Seren Rasmussen og kom-
munikationseksperten Johan Galster fra virk-
somheden We Do Democracy.

De udviklede sammen venligboprojektet:
En simpel containerbolig, som folk med over-
skud og plads kunne fa stillet op i deres bag-
have. Pa den méde ville flygtningene bade fa
tag over hovedet og hjeelp til integrationen.

Gribskov Kommune meldte sig straks pa ba-
nen, og over 100 mennesker skrev sig op som
interesserede. Men da flygtningestremmen al-
lerede dret efter tog voldsomt af, blev hele pro-
jektet droppetigen, ogaltialt blev der dengang
kun produceret en enkelt boenhed, der endte
pa en mark i nordvestsjeellandske Ugerlose.

Imidlertid s& Frederiksberg Kommune nog-
le perspektiver i projektet. Hvad nu hvis man
samlede flere af boligerne, taenkte man? Og
hvad nu hvis man taenkte dem som studiebo-
liger i stedet for?

STARTREDEG@RELSE

De tre boligblokke
ligger omkring et lille
torv, der uden tvivl
bliver meget livligt, sa

snart vinteren er forbi.

ARKITEKTUR

Som sagt s gjort. Kommunen fik fat i Ras-
mussen og Galster, der giki gang med at mas-
sere det oprindelige projektienny retning - og
det er dét, der nu star feerdigt i sin forste in-
karnation. Oglad det veere sagt med det sam-
me: Deinvolverede har faet meget ud af meget
lidt.

Eksperter i prae-fab

Seren Rasmussen, der ejer arkitektvirksom-
heden ONV, er en pioner inden for praefabri-
keret byggeri. Ideen med det preefabrikerede
er, at man kan bygge billigere og med faerre
fejl, hvis man kan bygge hele boligenheder pa

en fabrik. Hindveerkerne kan arbejde under
tag ogrolige forhold, de rette maskiner kan til
enhver tid benyttes, og hele produktionen kan
rationaliseres.

Tanken har veeret en drem for mange arki-
tektvirksomheder, men kun ONV har staedigt
holdt fasti tilgangen som et speciale - og det
er den ekspertise, man ser foldet ud i delebo-
ligbebyggelsen, der pa ingen made ligner en
stabel kedelige containerboliger som for ek-
sempel de triste studieboliger p& Refshale-
gen.

Hver boligenhed (som altsd bestér af tosma
vaerelser, et kgkkenalrum og et badevaerelse)
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BERLINGSKE
4. SEKTION LORDAG 7. DECEMBER 2019

er pa 33 kvadratmeter, og ONV har til hver af
detreblokke, der udger projektet, stablet fire
gange fire enheder omkring et feelles trappe-
rum.

Enhederne er skubbet og forskudte i forhold
til hinanden, hvilket bade skaber variation,
altaner og overdaekninger af samme. Desuden
er de gverste boenheder blevet udstyret med
et nydeligt saddeltag med tagkip, der bade
markerer afslutning og signalerer »hus« prae-
cis som pé en bernetegning.

@verst oppe har hver blok en 50 kvadrat-
meter felles tagterrasse, og i stueetagen fin-
des bade teknikrum, vaskeri og et storre fael-
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leskgkken, hvor alle blokkens beboere kan
samles og lave mad sammen. De tre boligblok-
ke, som projektet bestér af, er drejet i forhold
til hinanden for variationens skyld og placeret,
sa de danner et lille bytorv imellem sig.

Felleskokkenerne har naturligt nok alle sto-
re vinduer og udgang til torvet, og man kan
nemt forestille sig det liv, der vil opsta her i
sommerhalvaret.

Byggeriet er bekleedt med en sort metalpla-
de med en markant fals, der giver et meget
smukt relief. Itrappeopgangene, der er forbav-
sende rummelige, er der brugt gra metalplader
for at treekke sa meget lys ind som muligt.

Veerelserne er ikke store, men har

indbyggede skabe og sovehems.
Deto beboereien enhed deler
stue, kokken og bad/toilet.

Deleboligerne
pa Frederiksberg

Venligbolig Plus p& Frederiks-
berg rummer i alt 41 delelej-
ligheder pd brutto 50
kvadratmeter. Her bor to
personer sammenien
lejlighed, hvor hver beboer
har sit eget vaerelse og deler
kokken, stue, toilet/bad og
altan. Boligerne er designet
som Micro-living. De private
kvadratmeter er holdt nede
og optimeret med ophaengt
hems og integrerede skabs-
lgsninger, mens faellesarea-
lerne er gjort storre.

Venligbolig Plus er udfert
i et samarbejde mellem:
ONV arkitekter,

We Do Democracy,
Frederiksberg Kommune,
FFB/ KAB,

Qllgaard ingenigrer,
VEGA landskab,

Holte Projekt,

BM Industri.

Kilde: ONV Arkitekter

Trapper og reposer er lavet i metalriste -
ogsa for at ggre rummet s lyst som muligt.
Hver trappeskakt er desuden udstyret med
Kklatreplanter og stalwirer, de kan klatre pa.
Man kan saledes forvente, at opgangene vil
vere helt begrennede i lgbet af et par ar.

Fremtidens mikroboliger

P4 trods af de harde bindinger, der er i et pro-
jekt som dette, er det lykkedes ONV at f3 et
forbleffende helstebt stykke arkitektur ud af
deres anstrengelser. Her er intet preeg af hur-
tige eller sjuskede lgsninger. Alt er placeret og
samlet pé en logisk og rationel made samtidig
med, at de rum, der skabes, trods deres meget
beskedne storrelse har en venlighed og nogle
sociale kvaliteter, der ikke kan andet end smit-
te af pd beboerne.

Nu er dette projekt teenkt som et integrati-
onsprojekt, men der er intet til hinder for, at
andre boligforeninger eller andre kommuner
kunne bruge konceptet til seniorboliger (der
er elevator) eller til ungdomsboliger.

Man skal ikke have mere end 1.800 kvadrat-
meter, som man ikke skal bruge, s& kan man
med en lgsning som denne std med enten 79
studieboliger eller 39 lidt storre boliger. Sam-
letligger hele byggeriet indenfor rammebelg-
bet for stattet byggeri, og projektet leber rundt
med en manedlig husleje pé cirka 3.000 kro-
ner, hvis to mennesker deler en boenhed. Og
selvfplgelig det dobbelte, hvis der kun er en
beboer pr. enhed.

Det er faktisk meget godt klaret af folkene
bag dette projekt, som pa mange mader peger
langt ud over de kollegieboliger, det er blevet
tili dette tilfeelde.

Over hele verden truer den galoperende ur-
banisering med at f& bystrukturer til at bryde
sammen. En af de mader, man kan hjelpe de
pressede byer, er ved at kunne levere billige,
men gode mikroboliger. Boliger, der leegger
sigind i den delegkonomiske strgm, der alle-
rede erigang med at udviske gamle ideer om,
hvad man ngdvendigvis ma eje og have teet pa
sig for at vaere lykkelig.

Sa deleboligerne pa kirkegérden kan sag-
tens ende med at have en langt storre raekke-
vidde, end deres beskedne stgrrelse normalt
ville tilsige.
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