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Området

Introduktion

Centralt beliggende i det midt-østlige hjørne af Rødovre Ligger denne gamle erhvervsbygning.
Bygningen har tidligere været brugt af Tele Danmark og De gule sider men har i en årrække stået tom.
Med omdannelse fra erhverv til boliger, ønsker man at skabe et område, der henvender sig til børnefamilier. De 2 etagers bygninger
ønskes omdannet til en kombination af rækkehuse, lejligheder, samt en mulighed for penthouse lejligheder for at højne den samlede
kvalitet af bebyggelsen.
Den ikoniske facade mod Rødovrevej renoveres og stueetagen i denne indrettes til kontorfællesskab som en “rugekasse” for folk med
iværksætterdrømme.
I det vestlige hjørne af grunden ligger i dag en ca. 800 m2 hal. Denne hal ønskes nedrevet for at skabe en privat fælleshave til
bebyggelsens beboere.
Her vil beboerne kunne dyrke udendørs fi tness, ligge og sole sig på plænen, dyrke lidt grønsager i deres egen lille urtebed eller i det
fælles orangeri. Børnene kan lege ugenere på legepladsen og familierne kan grille deres mad på en af de 4 grillpladser.
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Eksisterende forhold

Den nedslidte facade mod Rødovrevej Nyere tilbygninger

Ca 800 m2 hal i 1 etageOprindelige                    bygninger  
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Syd Facade af tilbygning 

Eksisterende tegningsmateriale

Situationsplan visende eksisterende forhold                 

Bygning som beholdes

Bygning som Rives ned
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Visionen

1. Kontorhotel / Kontorfællesskab / konferencerum 2. Omdannes til lejligheder i 1 etage 3. Ekstra etage med Penthouselejligheder 

4. Omdannes til Rækkehuse i 2 etager

5. Nedrives og privat fælleshave til bebyggelsen anlæggesRødovrevej 239 som den ser ud i dag
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Fremtidige forhold

Mod Rødovrevej etableres erhverv i stueetagen orienteret mod den off entlige Rødovrevej i form af kontorer / 
kontorfællesskab.

Boligvejen fra Rødovrevej ind på grunden, servicerer  alle boligerne, som fremstår som en delvis stokbebyggelse 
med gavle mod vejen. Hermed opstår en rytme, som afsluttes i et stort grønt fællesområde.

5



01.12.2016 Rødovrevej 239

Fremtidig Situationsplan

Mulig placering af penthouse
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Det er ønsket at etablere en bebyggelse, som indeholder væsentlige boligkvaliteter med gode friarealer og 
moderne tidssvarende boliger. 
Med udgangspunkt i den eksisterende bygningsmasse ønskes skabt boliger, som dels er varieret i deres udtryk 
samt fremstår i en skala, hvor det signalerer boliger den enkelte kan relatere sig til. 

I situationsplanen gives der mulighed for en sammenhæng og et fællesskab, som skal danne grundlag for det gode 
naboskab. Kvaliteter som kendes fra Kartoff elrækkerne og Brumleby på Østerbro.
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Den private fælleshave

1. Natur legeplads 2. Sol plæne 3. Urtehave med plantekasser 4. Orangeri

5. Udendørs fi tness område

6. Grillpladser Illustration af den private fælleshave

1

2

3 4
5

6

I den private fælleshave i bunden af grunden skabes mulighed for at folde fællesskabet 
ud i aktiviteter som køkkenhaver, bålplads, leg ect. 
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Lejlighedsudsnit

Stueplan 1 Sal 2 Sal 

At etablere en variation i boligformer og boligstørrelser sikrer en diversitet i sammensætningen af beboere. 
Der ønskes etableret dels rækkehuse (townhouses) i stokkene og dels lejligheder i længebygningen.
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Facader Rækkehuse

Facade mod Vest

Med udgangspunkt i den eksisterende råhuskonstruktion etableres boligfacader, hvor der er lagt vægt på en 
opdeling, så skalaen bliver bragt ned i en størrelse som signalerer boliger. Der etableres en mindre variation i 
facaderne i form af taghuse, altaner, boligform (rækkehuse/lejligheder) udearealer, kotespring og indgange.

Samtidig er det ønsket med den enkle farvesætning, at bebyggelsen fremstår som et samlet hele. 
Strategien er at sige; variation i detaljen og sammenhæng i hovedgrebet, hermed fremstår bebyggelsen ikke 
”støjende” imod omgivelserne, men alligevel levende når man bevæger sig rundt i den.
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Facader Rækkehuse

Facade mod Øst
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Facader Lejligheder

Facade udsnit mod Syd
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SKEL

Ligusta hæk 1,8 m.
Trådhegn 1,5 m.
Træer 6-8 m.
Sti til park
Privat terrasse

SKEL

Ligusta hæk 1,8 m.
Trådhegn 1,5 m.
Træer 6-8 m.

Snit i sydskel

Snit i syd skel (eksisterende forhold)

Som det fremgår af materialet, bygges der ikke tættere på skel, så afstanden til naboer er som eksisterende.
Dog indeholder foreslaget, at der etableres en tilbagetrukket penthouse på ca halvdelen af bygningen 
(6 lejligheder).
Dette gøres dels for at  etablerer en varieret bebyggelse og opnå kvaliteter i facadeudformningen som 
“signalerer” boliger. Og for at skabe boligkvaliteter til fremtidige beboere.

Det er tegnestuens opfattelse at der ikke er øgede indsigtsproblemer med denne disposition.
Der er i skel et hegn af blandede løvtræer, som tænkes bevaret.
Som det fremgår af snittet vil det dermed være yderst begrænset i hvor omfang penthouse etagen vil øge 
indsigten til naboen.
Det er tegnestuens opfattelse, at ved en konvertering hvor brugerene af ejendommen er fastboende og ikke 
tilkørende på arbejde, skabes en sammenhængskraft naboerne imellem, 

Snit i syd skel (fremtidige forhold)
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Gårdrum ved Rækkehuse

KT 0.80

KT 0.40 KT 0.15

KT 0.00

KT 0.65

KT 0.00

KT 0.00

KT 0.40KT 0.80 KT 0.40

KT 0.00KT 0.70

Gårdrummene mellem rækkehusene (stokkene) er udover et 
mindre friareal til boligerne også adkomst fra vejen og 
p-pladserne til lejlighederne. 
Til de forskellige gårdrum er tilknyttet 10-12 boliger, og det er 
håbet at med så lille et antal boliger omkring en gårdrum, at der 
vil bliver etableret et fællesskab, som sikrer det gode naboskab. 

Terrænreguleringen giver mulighed for terraserede friarealer med 
trapper og siddepladser ud til fællesarealet, som også 
indeholder en beplantningszone med enkelte træer og 
blomsterbede. 

Det er ønsket at gårdrummet fremstår som et levende areal, med 
ankomst til boliger, og som et opholdsareal, med semioff entlige og 
private zoner omkring boligerne. 
Livet mellem husene vil blive suppleret med aktiviteter på altaner 
og tagterasser.
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Gårdrum og facader

Gårdrum, eftermiddags sol
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Gårdrum og facader

Gårdrum, morgen sol
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Gårdrum og facader

Gårdrum, morgen sol
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Gårdrum og facader

Gårdrum, eftermiddags sol
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Facade mod syd

Gårdrum og facader
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Beplantning i syd skel

Facade mod syd

Facade mod syd. vist med nuværende beplantning som beholdes Facade mod syd. vist uden beplantning 
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Interiør

Hjørne stue lejlighed, view mod gårdrum
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Fordeling af arealer

Stue plan

1 Sals plan

Klæder plan

2 Sals plan

2389 m2

2374 m2

1641 m2 647 m2

693 m2

48
m2

48
m2

48
m2

66
m2

Erhverv gadeplan
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Fordeling af friarealer og parkering           

H H

HH

Friarealer (skal kontroleres med Landinspektør):

Fælles friarealer:

Friareal % (100 / 6379 x 2701)

Privat friareal terræn:
Privat friareal tag:
Privat friareal altaner:
Samlet friareal:

Samlet friareal % (100 / 6313 x 4759)

2701

42,4

947
1001
110

4759

75,4

m2

%

m2
m2
m2
m2

%

Arealer

Boliger:
Erhverv:
kælder:

5666 m2
647 m2

1652 m2

Grundareal:
bebyggelse:
Procent:

8024 m2
6313 m2

79 %

Parkering

Lejligheder:        (1 pr. bolig)
Rækkehuse:    (1,5 pr. bolig)
Erhverv:         (1 pr. 100 m2)
Samlet:

26 stk.
32 stk.
7 stk.

65 stk.

Handicap parkering

Ifølge SBIs anvisning skal der etableres:
2 stk. Pladser for personpiler (5x3,5 meter)
2 stk. pladser for kassebiler (8x4,5 meter)
Pladserne er medregnet i det samlede antal pladser

Indkørsel/udkørsel

Udkørsel

R
ødovrevej

Boliger:
boliger uden privat friareal:
boliger med privat friareal:
Samlet antal boliger:

5 stk.
42 stk.
47 stk.

· Friarealskrav er opfyldt. Friareal udgør 42.4 % uden altaner og tagterrasser, og 75,4 % inklusiv altaner og tagterrasser.

· Bebyggelsesprocenten reduceres i forhold til den nuværende bebyggelsesprocent.

· Krav til parkering kan opfyldes inden på matriklen.

Opmålinger er foretaget på skitsemæssigt nivaau
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Langelinie 5
5230 Odense M
tlf. 70 20 77 99

Christian IX’s gade 7
1111 København K.

tlf. 33 93 33 93
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