Startredeggrelse
Lokalplan 146 Parkbyen

THHI
) Bs 1
i
i

ol

o RTI
L

RopoVvRE KOMMUNE h

L )




Projektet

Baggrund

Siden 2010 har Bykernen vearet udpeget som et serligt ud-
viklingsomrade. Kommunalbestyrelsen vurderer, at der her er
serligt gode muligheder for at omdanne omradet til et attrak-
tivt byomrade.

P4 baggrund af en raekke forundersggelser blev der udarbejdet
en helhedsplan for Bykernens fremtidige udvikling. | april 2017
vedtog Kommunalbestyrelsen helhedsplanen for Bykernen.
Samtidig blev der vedtaget et kommuneplantilleg, der skulle
muliggore udarbejdelse af nye lokalplaner i overensstemmelse
med helhedsplanens bestemmelser. Rammerne og visionerne i
planen og tillegget er nu viderefert i Kommuneplan 2018.

Visionen er, at Bykernen i fremtiden skal udvikles med fokus pa
at skabe mere byliv i gode og oplevelsesrige byrum. Bykernen
skal vaere et af hovedstadens mest attraktive bymiljger besta-
ende af seks kvarterer: Karrébyen, Parkbyen, Sibeliusparken,
Kulturmidten, Redovre Centrum og Hgjnasve;.

Karrebyen er i mellemtiden blevet til Gartnerbyen, som
nasten er ferdigplanlagt - pa nzr nogle fa matrikler - med de
vedtagene lokalplaner: Lokalplan 144 og Lokalplan 145.

Naste skridt mod en realisering af visionerne i helhedsplanen
er at igangsatte planarbejdet med det andet store kvarter i
Bykernen ved navn Parkbyen.

| januar 2020 - for coronaen satte ind - var Kommunalbesty-
relsen samlet til et temamade om om Parkbyen. Oplagget fra
temamegdet er opsummeret og ajourfert i denne startredege-
relse.

Helhedsplanens principper for Parkbyen
| helhedsplanen for Bykernen blev nedenstaende principper for
Parkbyen fastslaet:

Generelt

* Opholdsareal: 40 % i forhold til etageareal (boliger)
I5 % i forhold til etageareal (erhverv)

* Gronne fellesrum

* Gronne forhaver og vejtreer

* Stier langs matrikelskel

* Boliger, serviceerhvery, evt. daginstitution
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Lave etagebebyggelser (31/2 etage) i parkomrdde
* Maks. bebyggelsesprocent: 80 %
* 2/3 parkering i konstruktion

Taet-lav (rekkehuse) i 3 etager i mod Tabyvej

* Maks. bebyggelsesprocent: 70 % (bolig)
80 % (wvrig anvendelse)

* Parkering pa terran

Kommuneplan 2018 - rammebestemmelser
Folgende rammebestemmelser gor sig geldende for Parkbyen
i Kommuneplan 2018:

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

deklarationer

5B29 Taet-lav bolig | 70 % (for 3 Parkering pa terren | Fagskole Lokalplan 122 af
Tabyvej ost Etageboliger tet-lav) Pedagogisk 09.06.2010
80 % (for udviklingscenter

etageboliger)

5B30 Etageboliger 80 % 3,5 2/3 parkering i Verksteder Lokalplan 62 af
Egegardsvej ost konstruktion Serviceerhverv 22.04.1998
(for en del)

Lokalplan 122 af
09.06.2010
(for en del)

Kortbilag | viser rammeomradernes afgransning.

Lokalplanomradet

Beliggenhed og historie

Lokalplanomradet er centralt placeret i Redovre Kommune i
den nordgstlige del af Bykernen - som i dag udger den ostlige
del af Egegardskvarteret. Boligbebyggelsen Sibeliusparken lg-
ber ned igennem Egegardskvarteret og deler det i to og lukker
samtidig Egegardsvej af til to blinde veje med de to kommende
kvarterer Gartnerbyen i vest og Parkbyen i ost.

Strakningen af Egegardsvej vest for Sibeliusparken har Kom-
munalbestyrelsen i december 2020 besluttet at tildele nye, selv-
stendige vejnavne: Else Sgrensens Vej mellem Sibeliusparken og
Gartnerbyens hovedstrog hhv. Kirstine Pedersens Vej mellem
Tarnevej og hovedstroget.

Egegardskvarteret er et af de oprindelige industri- og vaerk-
stedskvarterer i Redovre Kommune. Kvarteret blev udlagt
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som industriomrade i Dispositionsplanen for Redovre Kom-
mune fra 1945 og efterfolgende fastlagt til overvejende industri
i Byplanvedtaegt 18 fra 1962.

Omradet er et typisk eksempel pa efterkrigstidens industri-
omrader og huser overvejende mindre kontorvirksomheder,
verksteder og temmerhandel men ogsa nogle fa boliger. De
mindre og mellemstore virksomheder, der preger omradet,
kiler sig ind mellem hinanden pa relativt smalle matrikler og
efterlader et indtryk af et broget og sammensat industriomra-
de.Tre grunde i Parkbyen er allerede omdannet til boliger, eller
ganske tet pa. Det drejer sig om Egegardsvej 32, Gunnekzr 8
og Egegardsvej 4, hvor sma boligprojekter er blevet godkendt
efter den nuvaerende lokalplan 122.

Afgraensning

Lokalplanomradet er aftegnet i forhold til eksisterende matri-
kelskel og afgranses mod nord af Tabyvej, der pa den nordlige
side indeholder en traditionel parcelhusbebyggelse. Mod syd
afgrenses omradet af Gunnekar og en stokbebyggelse med en
sydvestlig orientering samt Redovre Skole. Mod @st og vest er
omradet afgrenset af henholdsvis Redovrevej og Sibeliuspar-
ken.

De tre boligstokke, der ligger ud mod Redovrevej er medtaget
i lokalplanen for at sikre en sammenhangende planlegning af
stiforbindelser og beplantning i omrade, men @nskes derudover
fastholdt som de er.

Lokalplanomradet udger ca. 84.000 m?
Kortbilag 2 viser lokalplanomradet.

Kortbilag 3 viser udviklings- og ejerforhold

Status for forarbejdet

Teknisk Forvaltning har veret og er fortsat i dialog med flere
grundejere, radgivere og potentielle investorer i omradet. Der
er stor interesse for at omdanne til boliger, herunder senior-
bofallesskaber.

Potentialet for seniorbofazllesskaber i Parkbyen er stort ifelge
potentialeanalysen, som blev forelagt KB i januar 2021.

| overensstemmelse med helhedsplanen for Bykernen er lokal-
planens overordnede formal at danne grundlag for, at omradet
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kan udvikles til et grent og sammenhangende beboelseskvar-
ter.

Forventet indhold

Lokalplanens formadl

| overensstemmelse med helhedsplanen for Bykernen er lokal-
planens overordnede formal at danne grundlag for, at omradet
kan udvikles til et grent og sammenhangende beboelseskvar-
ter.

Et gront kvarter

Med Lokalplan 146 Parkbyen er det tanken at danne grundlag
for det gronneste kvarter i Bykernen. Treer og ovrig beplant-
ning skal bruges til at skabe og markere omradets struktur,
som dermed bliver mindre sarbar overfor de enkelte bygning-
er. Dette er hensigtsmassigt idet omdannelsen af kvarteret kan
straekke sig over flere ar, hvor boliger og erhverv skal fungere
side om side.

For at fremme en gren udvikling vil det i lokalplanprocessen
blive undersagt, hvilke gronne tiltag, der skal stilles krav til. Det
kan eksempelvis vaere krav om, at beplantning skal fortsette op
ad facader til tagfladerne, at der skal plantes et bestemt antal
treer i forhold til udviklet m? eller at tage skal udfgres som
taghaver, tagterrasser eller grenne tage med et markant grent
udtryk.

Opholdsarealsprocenten i Parkbyen fastsettes til 60 % for at
sikre det grennes dominans i omradet. Jo hgjere opholdsareal-
procent, der fastlegges, jo mindre vil bygningens fodaftryk som
regel vaere. Se eksemplet til hgjre for forholdet mellem op-
holdsarealet, bygningens fodaftryk og vejarealet.

Biodiversitet

Med gron menes ikke kun sedum og grees. Teknisk Forvaltning
patenker at stille krav, der fremmer biodiversitet i lokalplanen
- dette i form af variation i artsvalg og samtidig laegge op til, at
naturen skal have plads til at udvikle sig uden for stor indblan-
ding. Dette kan medvirke til at sikre en mangfoldig og levedygtig
beplantning i Parkbyen.

Bilag 5 viser planlagt biodiversitet.

Kulturhistorie
Inden for lokalplanomradet er der ikke udpeget nogen fredede
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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
haevet gdrdareal eller delvist

pd et tagareal eller pa sterre altaner.

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

Ved opholdsarealprocenten forstds
opholdsarealets procentvise andel af
etagearealet.

Ophold

625 m2 = 65 % opholdsareal

Vej
B . 255 m2
=21%
yg ni ng friarea'lJ
960 m2
=80 %
bebyggelses-

procent
(fodaftryk 320 m2)

Eksempel pd arealanvendelsen af en
1200 m? stor grund fordelt pé op-
holdsareal, vejareal og bygning i tre
etager.
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eller bevaringsvaerdige bygninger i Kommuneplan 2018.

Den gamle Linex-fabrik pa Gunnekar 24-26 er i Helhedsplanen
for Bykernen udpeget som bevaringsvaerdig i overensstemmel-
se med davaerende Kommuneplan 2010-2022. Ligeledes er de
tre etageejendomme pa Radovrevej 165-177 udpeget som ka-

Note - bebyggelsesprocent rakteristiske med deres gronne falles rum mellem husene.

Ved bebyggelsesprocenten forstds
etagearealets procentvise andel af .
grundens aredl. Linex-bygningen er et fint og typisk eksempel pa efterkrigs-

tidens industribyggeri med med den karakteristiske tagprofil
(shedtag). Endvidere har bygningen huset en landskendt virk-
somhed, der producerede linealer o.lign. til ner og fjern. Byg-
ningen har saledes en vasentlig fortallevaerdi, som berettiger
til via planlaegning af sikre dens bevaring.

Derudover ligger der en rzkke bygninger inden for lokalplan-
omradet, der repraesenterer en vardi bade i form af deres
materialer og deres kulturhistorie. | de tilfzlde, hvor de ek-
sisterende bygninger reprasenterer en arkitektonisk kvalitet,
patenker Teknisk Forvaltning at opfordre til genanvendelse af
bygningerne bade gennem lokalplanens redeggrelse i den efter-
folgende byggesagsbehandling.

Veje og stier

| Helhedsplan for Bykernen er det i forbindelse med Parkbyen
angivet, at Egegardsvej forbindes med Gunnekar. Dette for-
ventes at indga i lokalplanen for Parkbyen.

| Helhedsplanen er ligeledes angivet et potentielle stiforbindel-
ser i Parkbyen.

Lokalplanen vil sikre udleg af de vasentligste forbindelser, og
lade gvrige stier opsta i takt med beboernes og brugernes be-
hov og @nsker. de vesentligste stier er en god og tryg forbin-
delse fra Tzbyvej mod Redovre Skole samt Radhuset,Viften og
Hovedbiblioteket (kaldet Kulturmidten), samt fra Damhusen-
gen til Sibeliusparken og Karrébyen.

Anvendelse og omfang

| Kommuneplan 2018 blev anvendelsen i omradet &ndret fra
blandet bolig og erhverv (fra helhedsplanen) til udelukkende
at vaere bolig. Dette skyldes gnsket om at samle Bykernens
erhverv i Gartnerbyen og Regdovre Centrum. | forlengelse af
dette foresldes omradets nye anvendelse fastlagt til boligformal
med mulighed for en enkelt daginstitution, hvis der viser sig et
behov.

6 STARTREDEG@RELSE LOKALPLAN 146



Det foreslas at fastleegge i lokalplanen, at en vis andel af boli- |—|
gerne skal vare almene boliger, siledes at der sikres et bredt
og varieret boligudbud i Parkbyen. Kravet om almene boliger
kan hgjst vaere 25 %. Det anbefales dog at tilpasse kravet til de
konkrete forhold, saledes at de almene boliger i praksis kan
realiseres.

Tilbagetrukket penthouseetage gael-
dende som 0,5 etage

Forudsatningen for at kunne stille krav om almene boliger i en
lokalplan er, at der i kommuneplanen er formuleret retnings-
linjer om almene boliger. Det foreslas i givet fald at udarbejde
et forslag til kommuneplantilleg om almene boliger forud for
lokalplanforslag for Parkbyen.

Lokalplanen skal skabe mulighed for gode boliger i lave etage-
ejendomme i maks. 3,5 etager med udnyttede tagetager enten
i form af saddeltag eller som tilbagetrukkede penthouselejlig-
heder. Mod Tabyvej skal bebyggelsen vere raekkehuse i maks.

3 etager, der placeres og udformes med stgrst mulig omtanke Udnyttet tagetage med saddeltag
og hensyn til det eksisterende villaomrade pa den anden side galdende som 0,5 etage
af Tebyvej.

Bebyggelsesprocenten i lokalplanen foreslaes til 70 % for tat-
lav bebyggelse mod Txbyvej og 80 % for resten af omradet,
svarende til en bebyggelse pa ca. 65.000 etagemeter.

Kortbilag 5 viser nuvarende og planlagte hgjder.

Arkitektur

| lokalplanen patenkes det at fastleegge overordnende arkitek-
toniske principper, der skal sikre arkitektonisk kvalitet, men
samtidig give plads til forskellighed og dermed variation i kvar-
teret.

Qvrigt

Det patenkes, at der ud over det netop beskrevne skal fastsat-
tes bestemmelser omkring belysning, stier, parkering, tilgenge-
lighed, befestelsesgrad, hegn og klimatilpasning.

LOKALPLAN 146 STARTREDEG@RELSE 7



Lokalplanens forhold til anden planlaegning
Fingerplan 2019

Lokalplanomradet indgar i Fingerplan 2019 - Landsplandirektiv
for Hovedstadsomradets planlagning.

Lokalplanen vil vare i overensstemmelse med fingerplanen,
hvor omradet ligger i det indre storbyomrade, svarende til
handfladen.

Kommuneplan 2018

Lokalplanen forventes at vare i overensstemmelse med Kom-
muneplan 2018 jevnfer dog afklaringspunktet om almene bo-
liger pa side 9.

Lokalplanomradet er beliggende i kommuneplanens Lokalom-
rade 5 - Redovre @st og er omfattet af Rammeomrade 5B29
Taxbyvej ost og 5B30 Egegardsvej ost. Rammeomraderne er
udlagt til bolig i form af henholdsvis taet-lav og etageboliger
(5B29) og etageboliger (5B30).

Kortbilag | viser rammeomradernes afgransning.

Lokalplaner og byplanvedtegter

Lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan 62 (1998) og Lo-
kalplan 122 (2010), der ved vedtagelse af en ny lokalplan bliver
aflyst. Planerne udlegger omradet til bolig og erhverv, saisom
mindre varksteds- og handvarksvirksomheder med tilhgren-
de administration, samt til liberale erhverv, administrations- og
serviceerhverv.

Samarbejde med Det Kongelige Akademi

| 2019 samarbejdede Teknisk Forvaltning med et hold arkitekt-
studerende fra Det Kongelige Akademi. De studerende havde
Parkbyen i Redovre som ramme for deres semesterprojekt - 4.
ar 2. semester - pa kandidatprogrammet: Bosatning, skologi &
tektonik.

De studerendes arbejde resulterede i |13 projekter som var

udstillet pa Redovre Bibliotek og nu er samlet i et inspirations-
katalog.
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Punkter der skal afklares
Almene boliger og kommuneplantilleg: Hvor stor en andel af
almene boliger skal lokalplanen sikre?

Daginstitution: Skal lokalplanen indeholde mulighed for dagin-
stitution, og skal der i givet fald udleegges et konkret areal?

Parkering: Kan kommuneplanens generelle parkerings-norm
differentieres i lyset af forventningen om et eller flere senior-
bofellesskaber i omradet?

Tidsplan og inddragelse
Startredegorelse apr. 2021
Dialog med grundejere og potentielle investorer apr.-aug. 202 |

Forslag til KP-tillzg om almene boliger aug. 2021
Horing af KP-tilleg sep.-okt. 202 |
Endelig vedtagelse af KP-tilleg dec.202|
Borgermgde om Parkbyen og seniorbofallesskaber sep.202l|
Forslag til lokalplan jan.2022
Horing i otte uger feb.-mar. 2022
Endelig vedtagelse af lokalplan jun. 2022 jun. 2022
Offentliggorelse jul. 2022
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Kortbilag | - Rammeomrader
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Omradetyper:

Boligomrdder i_1 Stationsnart kerneomrdde

B Blandede bolig- og erhvervsomrdder i_1 Stationsnart omrdde

B Rekreative omrdder Stationsneert udviklingsomrdde
Offentlige omrdader

B Centeromrdder
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Kortbilag 2 -

Lokalplanomradet
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Lokalplanafgreensning og eksisterende forhold. Ikke malfast
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Kortbilag 3 - Ejer- og udviklingsforhold

PO

[=]

O
& <
a
e\ '

I Igangveerende privat udvikling Radovre Boligselskab B Bente K. Riise & Hanne B. Hjerno
B Rent Estate A/S M 4/S Bunec II (Rodovre Treelast) B Ejendomsselskabet AF 13/3 2008 ApS
M Rodovre Kommune W Twbyvej 3-13 ApS [ Mindre enkelte grundejere

I Sibeliusparken B ndgdr ikke i plan
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Kortbilag 4 - Hejder

Nuveerende hajder uden for lokalplanomradet og planlagte maks. hojder inden for

lokalplanomradet.
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Bilag 5 - Planlagt biodiversitet
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Skt. Kjelds Plads - Kobenhavn (Osterbro) - Mikkel Eye
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Skt. Kjlds Plads - Kobenhavn (Osterbro) - Mikkel Ey
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