
Startredegørelse
Lokalplan 150 Boliger på Tårnvej 97



STARTREDEGØRELSE2  LOKALPLAN 150

Baggrund
Tårnvej 97 er en hjørnegrund, hvor der i dag ligger en ældre 
bebyggelse, der fungerer som udlejningsejendom. Derudover 
står der en del træer samt øvrig beplantning på grunden. 

Grundejer (udvikler) ønsker at nedrive eksisterende bebyggel-
se samt fælde nogle af træerne og opføre en ny boligbebyggelse, 
der udnytter grundens potentiale og afslutter karréstrukturen 
i forhold til den omkringliggende etageboligbebyggelse Smede-
toften (se ortofoto på side 5 samt Kortbilag 3).

Grundejer ønsker at opføre en blanding af familie- og
seniorboliger som delvist etage- og rækkehusbebyggelse.

Kommuneplan 2018 
Lokalplanområdet er beliggende i kommuneplanens Lokalom-
råde 4 - Rødovre Vest og er omfattet af Rammeområde 4B16
Tårnvej syd for Rødovre Parkvej. 

Den planlagte udvikling i lokalplanen er ikke i overensstem-
melse med Kommuneplan 2018 hvad angår: Fremtidig anven-
delse og Maks. antal etager.

Der skal derfor udarbejdes et kommuneplantillæg, der mulig-
gør tæt-lav boliger (etageboliger i KP 2018) og maks. 5 etager 
(maks. 4 etager i KP 2018). 

Se Kortbilag 1 for visualisering af rammeområdernes afgræns-
ning.

Status
Teknisk Forvaltning har været i dialog med grundejer om de 
fremtidige adgangsforhold. Grundejer har efterfølgende været 
i dialog og indgået aftale med Ejerforeningen Tårngården om 
etablering af adgangsvej over ejerforeningens ejendom.
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Grundejer har efterfølgende indsendt skitseprojekt og ønsker 
nu en afklaring og hurtigst mulig påbegyndelse af byggeriet. Tek-
nisk Forvaltning har oplyst, at det vil kræve en lokalplan, hvortil 
der først skal behandles en startredegørelse.

Lokalplanområdet
Lokalplanområdet ligger nord for Valhøjskole, hvor der i øvrigt 
primært ligger boligområder i rækkehus- og etagebebyggelser 
fra hhv. 1960´erne og 1970´erne.

Registranten
I Registranten; Arkitektoniske og kulturhistoriske kvaliteter i 
Rødovre er lokalplanområdet beliggede i området; Valhøj Sko-
le, hvor de bærende kvaliteter i området er: Sportsanlæg tæt 
på boligområder, grønne områder mellem boligblokkene samt 
beplantning langs Tårnvej.

Lokalplanområdet i dag
Lokalplanområdet ligger i det sydøstlige hjørne af en eksiste-
rende  boligkarrébebyggelse. Karrébebyggelsen omkranser 
delvist et internt haverum og varierer i højde. 

Lokalplanområdet er i dag præget af et større haveanlæg og 
en ældre villa, der tidligere har fungeret som gartnerbolig, men 
som i dag ikke er hensigtsmæssig som bolig bl.a. pga. støjbelast-
ningen fra Tårnvej. Den nye bebyggelse forudsætter nedrivning 
af den eksisterende bebyggelse. En stor del af den eksisterende 
beplantningen er af en høj kvalitet,.

Lokalplanområdet ligger i byzone og udgør i alt ca. 3.000 m2.

Se kort over nær- og lokalplanområdet på side 5 samt Kortbilag 
2 over de eksisterende forhold.

Forventet indhold i hovedtræk
Formål
Formålet med lokalplanen er at give mulighed for at opføre en 
ny boligbebyggelse bestående af lejligheder og rækkehuse med 
tilhørende udearealer for ophold, leg, motion og køkkenhaver 
samt et fælles parkeringsanlæg på terræn.

Anvendelse og omfang
Boligbebyggelsen foreslås som to etagehuse i hhv.  3 og 5 etager 
og et rækkehus i 2 etager. 

Note - bebyggelsesprocent
Ved bebyggelsesprocenten forstås 
etagearealets procentvise andel af 
grundens areal.
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Bebyggelsesprocenten foreslås til maks. 60 % svarende til  
ca.1800 m2 af grundarealet på ca. 3000 m2. 

Boligbebyggelsen vil bestå af ca. 22 boliger i størrelsen 
75 m2 - 100 m2.

Opholdsarealprocenten fastsættes til 50 %.

Ved at realisere planen, vil bebyggelsen kunne tiltrække ca. 50 
beboere.

Se Kortbilag 4 for skitse af de fremtidige forhold.

Arkitektur
I lokalplanen påtænkes det at fastlægge høje krav til arkitekto-
nisk kvalitet, hvor den nye udvikling skal forholde sig til de om-
kringliggende etageboligbebyggelser, understøtte det grønnes 
dominans på grunden og samtidig forholde sig til Tårnvej. 

Bebyggelsen påtænkes placeret således, at de afskærmer op-
holdsarealerne (inklusive boligerne i Smedetoften) for tra-
fikstøjen fra Tårnvej, samtidig med at de lave rækkehuse mulig-
gør sol på opholdsarealerne.

Etagehusene mod Tårnvej er opdelt i to bygningskroppe, som 
er vinklet, så de afspejler Tårnvejs forløb. Den nordlige byg-
ningskrop i 3 etager tilpasser sig nabobebyggelsen ved Smede-
toften, mens den sydlige i 5 etager spiller op til vandtårnet på 
den anden side af Tårnvej.

Beplantning og opholdsarealer
Udviklingsprojektet medfører, at træerne, der står på den sydli-
ge del af grunden, skal fjernes - herunder et stort karakteristisk 
bøgetræ. 

Størstedelen af beplantningen på nord- og vestsiden af grunden 
skal til derimod bevares.  

Der vil blive stillet krav til, at der plantes træer ud mod Tårnvej, 
der skalamæssigt spiller sammen med den store vej, Rødovre 
Centrum og den nye bebyggelse.

For at fastholde/fremme det grønne udtryk vil det i lokalplan-
processen blive undersøgt, hvilke yderligere grønne tiltag der 
skal stilles krav til, for at området fremstår så grønt som muligt.

Se Kortbilag 2 for eksisterende forhold.

Note - opholdsareal
Opholdarealer er udendørs arealer 
egnet til ophold knyttet til en be-
stemt bebyggelse. Opholdsarealer 
skal være på terræn, men kan dog 
tilvejebringes på et overdækket eller 
hævet gårdareal eller delvist på et ta-
gareal eller på større altaner.

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

Ved opholdsarealprocenten forstås 
opholdsarealets procentvise andel af 
etagearealet. 
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Lokalplanen skal sikre, at opholdsarealerne er en kombination 
af private, semiprivate og fælles arealer, som fremstår af høj 
kvalitet, opfordrer til fællesskab, har et bredt udbud af akti-
vitetsmuligheder og alle er skærmet støjmæssigt fra Tårnvej i 
videst muligt omfang. Bebyggelsen skal desuden udformes, så 
der sikres mest muligt sol på opholdsarealerne.

Vejadgang
Projektet medfører, at der skal anlægges en adgangsvej over 
ejerforeningen Tårngårdens ejendom. 

Grundejer og ejerforening har indgået overenskomst vedrø-
rende dette.

Parkering
Parkeringsnormen i området er:
Min. 1½ p-plads for tæt-lav boligbebyggelse og min. 1 p-plads 
pr. etagebolig samt 2 stk. cykelparkering pr. etagebolig og der-
udover vil der blive stillet krav om cykelparkeringsplads til lad-
cykler. 

Det forventes, at der skal etableres ca. 26 parkeringspladser 
samt handicapparkering.

Parkeringspladserne forventes placeret mellem bebyggelsen og 
Tårnvej, så de virker som et filter mellem det befærdede kryds 
og den kommende bebyggelse. Se Kortbilag 3 på side 10 for 
placering af parkeringspladserne.

Rødovrestrategi 2020
Den foreslåede udvikling på Tårnvej 97 kan gennem dialog med 
bygherren og via de rette løsninger sikret i lokalplanen under-
støtte visionerne i Rødovrestrategien inden for bl.a. miljø og 
social bæredygtighed. 

I de indledende projektskitser fra bygherre kan nævnes fokus 
på fornyelse gennem respekt for områdets eksisterende grøn-
ne udtryk og beplantning, høje ambitioner for opholdsarealer-
ne med fokus på fællesskabet og et bredt tilbud af aktiviteter til 
ældre, unge og børn. 

Etageboligerne foreslås indrettet som senioregnede boliger 
med fokus på tryghed og tilgængelighed for at imødekomme 
den demografiske udvikling. 
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Afklaringspunkter
Ingen på sagens nuværende stade.

Tidsplan og borgerinddragelse
Grundejer og udvikler har i forbindelse med den indledende 
skitsering være i dialog med naboerne nord og syd for bebyg-
gelsen. Begge synes optimistiske i forhold til udviklingen. 

Grundejer og udvikler har ligeledes indgået en overenskomst 
med ejerforeningen Tårngården (nabo mod syd) om, at de kan 
anlægge vejadgang over deres grund.

Lokalplanen foreslås lagt ud i offentlig høring i otte uger uden 
afholdelse af borgermøde.

Følgende tidsplan foreslås:
Startredegørelse på TMU   - aug. 2020
Vedtagelse af forslag til lokalplan  - dec. 2020
Høring i otte uger    - jan.+ feb. 2021
Endelig vedtagelse af lokalplanen  - maj 2021
Offentliggørelse    - jun. 2021
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Kortbilag 1 - Rammeområder

Områdetyper:
Boligområder

Blandede bolig- og erhvervsområder

Rekreative områder

Offentlige områder

Centerområder

Stationsnært kerneområde

Stationsnært område

Stationsnært udviklingsområde
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Kortbilag 2 - Eksisterende forhold

Lokalplanområdet og eksisterende forhold. Ikke målfast.

Tå
rn

ve
j

Tårnvej

Tårnvej 97
Matr. nr. 11cq

Eksisterende forhold - Nøgletal

Areal:     2984 m2
Bebyggelse maks. (60%): 1790 m2
Opholdsareal min. (50%): 895 m2
Parkering/bolig:   1 stk
Cykelparkering/bolig:  2 stk

sag: Tårnvej 97 sagsnr: 18198 revision: -dato: 13.02.2020matr.nr: 11cq Rødovrestade: idéoplægfolkarkitekter
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Kortbilag 3 - Støj, parkering og byggefelt
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Eksisterende forhold - Støjgener, parkering og byggefelt

sag: Tårnvej 97 sagsnr: 18198 revision: -dato: 13.02.2020matr.nr: 11cq Rødovrestade: idéoplægfolkarkitekter

Støjpåvirkning fra Tårnvej, parkeringspladser langs Tårnvej og tilbagetrukket byggefelt.



STARTREDEGØRELSE  11LOKALPLAN 150

Kortbilag 4 - Fremtidige forhold

Orange er familieboliger, lyseblå er seniorboliger. Ikke målfast.

Fremtidige forhold - Boligtyper og fordeling

1790 m2 - 22 enheder

Familieboliger

Seniorboliger

sag: Tårnvej 97 sagsnr: 18198 revision: -dato: 13.02.2020matr.nr: 11cq Rødovrestade: idéoplægfolkarkitekter


