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Startredegorelse af maj 2024

Lokalplan for et fellshus til
AABs Afdeling 43

Baggrund

Grundejer boligforeningen (AAB) @nsker at benytte grundens
potentiale til at opfere et nyt felleshus med tilhgrende udea-
realer for Afdeling 43, som i dag omfatter 300 etageboliger i
Ruskaer og Ulkzer. Det nye felleshus vil evt. medfere nedrivning
af et garageanlaeg som omfatter 40 garager. Se desuden pa side
7 under afsnittet Sarlige afklaringspunkter i lokalplanfasen.

Der er udarbejdet en Helhedsplan af 2023 som beskriver de
udfordringer Afdeling 43 star overfor, men der peges ogsa pa
nogle forslag og idéer til, hvorledes bebyggelsen kan renoveres
og fremtidssikres. Et nyt feelleshuset er en del af Helhedsplanens
fokus pa styrkelse af den social baredygtighed i boligomradet.
Formalet med AABs helhedsplan er at sgge Landsbyggefon-
den om renoveringsstotte, hvilket er betinget af, at arbejderne
igangsette i 2024.

Kommuneplan 2022
Lokalplanomradet er beliggende i Lokalomrade 6 - Rgdovre
Syd og er omfattet af Rammeomrade 6F0| Milestedet - Hgj-
husbebyggelsen Milestedet.

Rammeomrade | Anvendelse Maks.be- | Antal |Andet Gzldende lokalplaner,
byggelses- | etager byplaner og deklarationer
procent

6F0I Blandet bolig og 40% for om- |maks. |7 |Stations- Lokalplan 108 af 12.10.2005.

Milestedet - Hgj- | erhvev. radet som nart kerne-
husbebyggelsen helhed min. 2 omrade
Milestedet Boligomrade, kon-
tor- og serviceer- Verdifuldt
hvery, uddannelses- kulturmilje

institutioner.

Se Kortbilag | for placering og Rammeomrdde 6FO0 1.

Lokalplan 108 for boligomrddet
Milestedet kan ses pa Plandata.dk:
LINK: https://dokument.plandata.
dk/20_1213982_1707830123165.

pdf
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Den planlagte udvikling i lokalplanen er i overensstemmelse
med Kommuneplan 2022. (Bemark min. 2 etager, som dog er
mentet pa boligbygninger).

Lokalplan 108 af 2005

Iht.§ 7.1 er bebyggelsesprocenten 60 i Delomrade A (hvor fzl-
leshuset foreslas etableret). Se Kortbilag 2.

Iht. Kortbilag 3 ma mindre fallesbygninger (til detailhandel og
institutioner) maks. etableres i én etage.
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Udpeget vardifuldt kulturmilje

| henhold til Kulturmiljgbeskrivelse nr. 4 Milestedet er om-
radets baerende fortlling: ’Den enorme almene parkbebyg-
gelse med stor skala i beplantning og grenne arealer, et af de
tidligste montagebyggerier i Danmark, et bud pa 1900-tallets
mensterby til den moderne arbejder, samt nerheden til S-ba-
nen (Fingerplanen) og dermed ogsa et eksempel pa Redovres

stilling i hovedstadens regionale planlegning”. Kulturmiljobeskrivelse nr. |4
Milestedet kan ses pa kommunens

hjemmeside - i Kommuneplan 2022
Status under temaet Kulturarv.

Teknisk Forvaltning har varet i dialog med boligforeningen
AAB og deres radgivende arkitekt vedrgrende gnsker om et
nyt felleshus til AABs Afdeling 43.

Grundejer AAB har efterfolgende fremsendt materiale til Red-
ovre Kommune, samt anmodning om pabegyndelse af en lokal-
planproces inkl. behandling af en startredegorelse. Se Kortbilag
3 med en skitese df situationsplanen og beskrivelsen af idéen med
felleshuset.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet er beliggende i den sydlige del af Milestedet,
helt nede langs jernebanesporet. Lokalplanafgransningen felger
afgraensningen for matr. nr. 8gm Redovre By, Hendriksholm

som er 4.578 m? og omfatter to adresser: Storkaer 7 med et Storkar 7:

garageanleg og Storekaer 9 med en lager/garagebygning for bo- To bygninger til gararger pa hhv.
304 og 370 m?

ligforeningen AABs maskin- og materielgard.
Se fotos i notefeltet og oversigtskortet pd side 8.

Det store almene boligomrade Milestedet er sammen med den
nye urbane bydel Regdovre Port beliggende i stationsnart ker-
neomrade. Milestedet er forbundet med Rgdovre Station via
en cykel/gangbro over Tarnvej og gennem straedet i Redovre

L i ..jlil IH
Port. iEEeE s sl

Storkaer 9:
Lokalplanomrader inddeles i Delomrade A med felleshuset (og AABs materielgard: En bygning til
garageanlegget) og Delomrade B med maskin- og materielgar- garage, maskin- og lagerbygning
den. pa 285 m? samt et udhus pa 25
m?2.
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Forventet indhold i hovedtrak

Formdl

Formalet med lokalplanen er at give mulighed for at nedrive
et eksisterende garageanleg i teglmurvaerk og treporte, for
at opfere et nyt felleshus, samt at indpasse tilhgrende udea-
realer for ophold, samt at indpasse tilferende udearealer for
ophold.

Derudover er formalet at planlegge ankomstarealet til lokal-
planomrade samt at forbinde fzlleshusgrunden til eksisteren-
de veje- og stinet, med et sarligt fokus pa en tryg forbindelse
til felleshuset til/fra boligbebyggelsen nord for Storkeer.

Note - opholdsareal Anvendelse og omfang

Kommuneplanens gennerelle ram- Felleshuset placering foreslas trukket langt ind pa grunden,
mer for institutioner beliggende i et saledes at den lange sydfacade fglger jernbanestraekningen.
boligomrdde er: Selve bygningen er ca.29 m lang og 10,5 m bred, er i én etage

Min. 100 % opholdsaredl, med stigende bygningshgjde, fra 3,1 m i ost til 4,5 m mod vest.

I en lokalplan fastsattes nermere

bestemmelser om storrelse og place- Ankomsten til felleshuset vil ske via Storkaer, gennem et stort

ring af opholdsarealer. nyanlagt grent forareal, hvor der etableres en stor terrasse,
som omkranser huset nord-, gst- og vestlige facade, hvor op-

Opholdsarealer er udendors aredler hold vil veere beskyttet af ’lzehegn” langs jernbanen.

egnet til ophold knyttet til en be-

stemt bebyggelse. o )
Idéer til felleshuset er hentet ved beboerinddragelse, som er foreta-

Opholdsarealer skal vare pd terrzn, get via sporgeskemaer og mader, hvor folgende ansker til funktio-

men kan dOg tllVE]ebrlngeS P& et ner b’ev foreslaoet:
overdakket eller haevet gdrdareal.

Opholdsarealer omfatter ikke be- *  Sociale arrangementer

plantningsbelter, parkeringsarealer * Fallesspisning
m.v. *  Hobbyrum
e Verksted

*  Gastevarelser
* Foreningsarbejde
* Fester

Herudover foreslas falgende:
* Lanecykler
* Legehjorne/legeplads

* Grontsagshave
* Blomsterhave
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Arkitektur

Den nye bygning skal gennemfares med hgj arkitektonisk og
materialemaessig kvalitet og i overensstemmelse med princip-
perne i Redovre Kommunes arkitekturpolitik.

Bemark, at der iht. Lokalplan 108 i § 8.1 er stillet specifikke
krav til beboer- og klubhuses udforming og materialer, disse
bestemmelser er i nogen grad udforderet ifm. med dette ski-
teprojekt, som foreslas placeret i udkanten af boligomradet.

Beplantning

Milestedets oprindelige landskabsplan er tegnet af C.Th. Sg-
rensen. Dens grenne elementer er i dag vokset til og fremstar
sunde og frodige i et ssmmenhzngende parklandskab. | lo-
kalplanprocessen vil det blive undersagt, hvilke tiltag der skal
stilles krav til, for at omradet stadig fremstar med en parkagtig
karakter.

| henhold til Lokalplan 108 §13 Bevaring af beplantning: ”’Be-
varingsvaerdige treebeplantninger i omrddet, der er markeret med
sarlig signatur pad Kortbilag 4, skal bevares som fuldkronede traer.
De ovrige eksisterende traeer i omrddet skal sd vidt muligt bevares.
Ved nybyggeri skal eksisterende beplantning gennemgds sammen
med kommunen, og ejer skal redegore for de foranstaltninger, der
er gjort for at sikre bevaringsverdige treer” - se i notefeltet.

Der er ikke bevaringsvardige trzer inde pa projektgrunden,
men der er en del hgje bevaringsvaerdige beplantninger langs
vejen foran det kommende ankomstareal til felleshuset.

Parkering

| Kommuneplan 2022 er fglgende parkeringsnorm for institu-
tioner mv. som er beliggende i stationsnzrt omrade: | p-plads
pr. 50 m? bruttoetageareal. De 6 planlagte parkeringspladser til
felleshuset er i overensstemmelse med denne norm, og der
er desuden mulighed for at anvende de eksisterende parke-
ringspladser ved de nart beliggende boliger i Afdeling 43.

| lokalplanprocessen vil behovet for bilparkeringspladser,
cykelparkeringspladser og for forberedelse til ladestandere til
el-biler blive vurderet.

Affaldsstationer
Der vil i lokalplanen blive stillet krav til en affaldsordning med
sortering af husaffald og haveaffald.
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RAMMER

LIKE

EM ARKITEKTURPOLITIK

Radovre Kommunes Arkitekturpolitik
- Rammer om livet kan findes pa
Redovre Kommunes hjemmeside.

Note - Vedr. treer og beplant-
ninger

Kontbilag 4

Lokalplan 108

For boligomrader
Mailestedet

Bevaringsvardig
Kortbilag 4 i Lokalplan 108 af
2005, som viser udpegede treer og
beplantninger i den bevarigsveerdige
haveplan.
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Radovre cykelstrategi - Den staerke cykelby 2021-2033
Nar der udvikles skal der fortsat planlagges for, at Redovre er
en by, som har god mobilitet for alle - men strategien er, at vi
skal hjzlpe cyklen frem, sa det fremover bliver den tohjulede,
der er det nemmeste valg, nar der foretages ture inden for
kommunegransen.

Det tet pa beliggende parkstrog Agerker er i cykelstrategi-
en peget pa, som et muligt nyt cykelprojekt, fordi hele Age-
kear-steekningen danner rygrad i det lokale vejnet. Der skal
udvikles med fokus pa trafiktryghed i omradet, hvor biltrafik,
parkering og den blade trafik er blandet.| dag kan de blade
trafikanter ferdes pa tvaers af Agerkeer og af stinettet igennem
boligomraderne til skole og andre aktiviteter.

Radovrestrategi 2020

Den foreslaede udvikling i Milestedet, skal gennem dialog med
bygherre og via de rette lgsninger sikret i en lokalplan, under-
stotte visionerne i Redovrestrategien.

| den indledende lokalplanfase vil der vare fokus pa fornyelse
gennem respekt for omradetets eksisterende grenne udtryk
og beplantning.

Der vil desuden vare fokus p3, at fellehuset og felleshus-
grunden fremstar i hgj kvalitet, samt pa forbindelsen til de
omkringliggende boligomrader og Redovre Station, med et
saerligt fokus pa tryghed og tilgengelighed.

| lokalplanprocessen vil det blive undersggt, om der kan ind-
rettes for forsinkelse af regnvand.

Det nye felleshus vil supplere Milestedet med et nyt mgde-
sted som skaber fysiske rammer for inklusion og diversitet

i trygge omgivelser, elementer som vil styrke den sociale
baredygtighed. Se falleshusets funktioner pd side 4 og en skitse
daf situationsplanen pd Kortbilag 3.

| lokalplanprocessen skal det sikres at nyt byggeri og anlaeg i
valg af udformning, materialer og forventet brug, bidrager po-
sitivt til udviklingen af bygningskulturen i Redovre og er med
til at baere kulturarven i kommunen videre.
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Sarlige afklaringspunkter i lokalplanfasen
Et gennemarbejdet skitseprojekt pa lokalplanniveau fra udvik-
ler/bygherre foreligger ikke pt.

DSB skal involveres ift. byggelinjen langs sydlige skel. AAB vil tage kontakt til DSB lige
efter den politiske behandling af
startredegorelsen. | lokalplanpro-
cessens opstart skal vi kende DSBs
betingelser til et projekt sd tet pd
jernebanestrakningen.

Der skal foretages en vurdering af den bevaringsverdige be-
plantning langs nordlige skel og evt. erstatningsbeplantning.

Der nedrives muligvis 40 garager, sa den fremtidige parke-
ringsnorm i boligomradet skal vurderes.

Det skal undersgges om garageanlegget kan bevares (for evt.
at etablere falleshuset oven pa eksisterende bygninger), eller
hvis nedrivningen realiseres, skal det undesggse, om facade-

teglstenene kan genanvendes i forbindelse med falleshusbyg-

geriet.

Det skal vurderes om der er mulighed for at etablere gront
tag og/eller solceller pa taget.

Tidsplan og inddragelse
| indledningsfasen for den @nskede udvikling har grundejer bo-
ligforeningen AAB og deres arkitektradgiver veret i dialog med

beboerne, som i den forbindelse har varet inddraget ift. deres AAB vil vurdere behovet for afholdel-

gnsker og idéer til felleshuset. se af et borgemade i lokalplanens
offentlighedsfasen, da dette vil
Vedtagelse af forslag til lokalplan - december 2024 afhenger af den beboer-

involvering som er foregdet ifm.

Offentlig horing i fire uger - uge 2-6 i 2025 .

feelleshusprojektet.
Evt. afholdelse af et borgermade - uge 4 2025 Nzrmeste naboer er DSB og AABs
Endelig vedtagelse af lokalplan - april 2025. Afdeling 43.
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pstlige del af matr. nr. 8gm

Eksisterende ankomst til Storekaer 7

Storekaer 7 med et kig mod vest til Storekar 9 til AABs materielg

drd

Eksisterende forhold

Eksisterende sti mellem Ulkaer og seomrddet - nord for lokalplanomra

det
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Kortbilag | - Rammeomrade 6F01 Milestedet -
Hejhusbebyggelsen Milestedet

@ Boligomrade

[ Blandet bolig g erhvery
[] Erhvervsomrade

O Omrade fil buiksformal
[0 Rekreation/fritidsformal
[0 Offentlige formal

O Tekniske anl=g
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Kortbilag 2 - Lokalplan 108

ROSKILDEVE!

Delomrade A

STOR‘EK/ER

e

AVEDORE Hayng g,

N@RREKA

auyA31INo8g SINTOHSHIMONIH

Lokalplan 108 af 2005 - Matrikel nr. 8gm Radovre By, Hendriksholm (Storkaer 7 og 9) er beliggende i Del-
omrdde A som iht. § 7.1 er fastlagt med en bebyggelesprocent pd maks. 60 for den enkelte ejendom.
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Kortbilag 3 - Situationsplan-skitse

Fzelleshus AAB afd. 43

Bruttoareal 318 m?
(svarende til 1 m? pr. bolig)

Der etableres p-pladser ved feelleshuset. | alt 6 p-pladser.

| forbindelse med helhedsplanen skal der arbejdes med tryghedsskabende
tiltag fra bebyggelsen til feelleshuset, samtidig med der skal vaere fokus pa at
sikre tilgaengeligheden for alle i bebyggelsen til feelleshuset.

Felleshuset er orienteret mod bebyggelsen med store glaspartier, der skal
vaere med til at skabe interesse for aktiviteterne i feelleshuset og vise liv og
aktivitet i feelleshuset. Bygningen danner ryg mod skinnerne.

Den overordnede idé med faelleshuset er at skabe et fleksibelt faelleshus, der
kan rumme store som sma arrangementer. Alt fra beboermgder til strik-
keklub. Caféen er hjertet i bygningen og det sted hvor man kan droppe ind og
fa en kop kaffe og sludre med naboen.

Situationsplan-skitse (ikke malfast)

Storekeer

Fzlleshuset
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