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Lokalplan for Valhgj 4B20

Baggrund

| kommuneplan 2022 er Valhgj Erhvervskvarter udpeget som
byudviklingsomrade. Omradet skal udvikles med gode fremtidi-
ge rammer for erhvervsliv og borgere, som understgtter Rad-
ovre Kommunes grenne og sociale profil.

Den fremtidige udvikling forudsatter at der udarbejdes nye
plangrundlag, der fastsatter bestemmelser for de fremtidige
muligheder i de forskellige rammeomrader.

ALFA Development har henvendt sig til Redovre Kommune
med onske om at opfere et nyt attraktivt grent og blandet
boligomrade pa ALFA Developments ejendom i Rammeomra-
de 4B20. Lokalplanen foreslas lavet pa baggrund af en samlet
udviklingsplan for hele rammeomradet. ALFA Development er
abne for, at der kan etableres almene boliger i Rammeomrade
4B20, hvis Redovre Kommune gnsker det.

Rammeomradet 4B20 bestar af fire matrikler med fire forskel-
lige ejere: Korsdalskvarteret ApS (ALFA Development), Ejen-
domsselskabet Valhgjs Allé 180, Onyx Denmark Propco K/S og
Redovre Kommune.

ALFA Development ejer den nordligste matrikel ved Fjeldham-
mer vej syd for Irmabyen (se kortbilag 3).
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Kommuneplan 2022

Kommuneplanens rammer

Lokalplanafgransningen folger samme afgransning som Ram-
meomrade 4B20 - Radovre Vest - Korsdalsvej/Fjeldhammer-
vej/Valhgjs Allé (se kort modsatte side og kortbilag I).

Hvis Redovre Kommune gnsker almene boliger, skal der udar-
bejdes et kommuneplantilleeg, med angivelse af muligheden for
etablering af alemene boliger i de detaljerede rammebestem-
melser for omradet.

Udover retningslinjerne i kommuneplanen gor felgende ram-
mebestemmelser sig geldende for Rammeomrade 4B20:

Anvendelse Teaet-lav, etagebolig, sports- og fritidsanlaeg. En café
kan tilknyttes sports- og idratsanlaeg.

Bebyg.procent Maks. 85

Hgjde Maks. 5 etager.
Opholds- Min.50 % opholdsareal i forhold til etageareal boligbe-
areal byggelse (Opholdsareal: Den del af en ejendom eller

et omrades friareal/ubebyggede areal, der anvendes
eller planlegges anvendt til udendgrs ophold, f.eks. i
forbindelse med narrekreative aktiviteter).

Generelt Parkering:
Tat-lav
(se Kommuneplan | Min, | p-pladser pr. bolig.
2022 for hele ind- | Maks. 3 p-pladser pr. bolig.
holdet i generelle | ¢y einarkering: min. 2 stk. pr. bolig.
rammer)
Etageboliger
Min. | p-plads pr. bolig.
Hgjst | p-plads pr. bolig i stationsnzre omrader.
Cykelparkering: min. 2 stk. pr. bolig.

Ladestandere:

Der skal etableres ladestandere til elbiler jf. Lade-
standerbekendtggrelsen.
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== | okalplanomrddet

Overordnet plangreb: Det grenne
traekkes ind i byen/lokalplanomradet,
i forlengelse af Vestvolden og de til-
stodende rekreative arealer.

llustr.:ADEPT
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Eksisterende forhold

Lokalplanomradet ligger i dag som en delvist aktiv del af Valhg;j
Erhvervskvarter. Nogle af virksomhederne i lokalplanomradet
har flyttet deres aktiviteter ud, mens nogle stadig er fuldt akti-
ve. Redovre genbrugsstation ligger midt/gst i omradet.

Lokalplanomradet ligger lige syd for Irmabyen, afgrenset af
Fieldhammervej mod nord, Valhgjs Allé mod syd, Korsdalsvej
mod vest og Valhgj Erhvervskvarter mod ost (se kortbilag I).

Vestvolden, Espevang idraetsanleg og Absalon Camping ligger
som ummidelbare naboer mod vest, og boliger og dagligvare-
butik i Irmabyen ligger som nermeste naboer mod nord. Mod
ost og syd ligger erhvervskvarteret, som fremover skal forblive
et aktivt og attraktivt erhvervskvarter. Som nzrmeste naboer
ost og syd for lokalomradeafgransningen, ligger hovedsageligt
kontor, service, engros samt lettere industri- og handveerks-
virksomheder.

Forventet indhold

Lokalplanlegningen vil tage udgangspunkt i et overordnet greb,
som trekker det gronne/rekreative ind i byen/lokalplanomra-
det, med udgangspunkt i Vestvoldens gronne forbindelse. Dette
er en fortsettelse af lignende traek som man bl.a. finder i for-
bindelse med Carlsro, Redovrehallen og Irmabyen.
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Lokalplanens formadl

| overensstemmelse med Kommuneplan 2022 er lokalplanens
overordnede formal, at danne det planmassige grundlag for, at
lokalplanomradet kan udvikles til et attraktivt, grent og blandet
boligomrade. Det er ogsa lokalplanens formal, at sikre rammer
der varetager klimatilpasning, hensyn til eksisterende kvaliteter
og sammenhange, og at omradet kan kobles godt, attraktivt og
sikkert op pa den omkringliggende by.

Anvendelse og omfang

Anvendelsen skal fastszttes til boligformal, og forventes at
overholde kommuneplanens rammebestemmelser med en
samlet bebyggelsesprocent pa maks. 85 % og en maks. hgjde pa
mellem 2-5 etager. Den hgjeste del af bebyggelsen forventes
at ligge ud mod Korsdalsvej, hvor bebyggelsen skal fungere som
stojskarm.

| planprocessen vil der vaere fokus pa at tilrettelaegge for en be-
byggelse, der skal tilbyde et alternativ til Karrébyen og Irmaby-
en.| det nye boligomrade skal der vare fokus pa en bebyggelse
i en lavere skala. For at sikre fokus pa grenne opholdsarealer
forventes en blanding af forskellige bebyggelsestyper, bestaende
tet-lav og lavt etagebyggeri.

Rodovre Kommune skal afklare, om der skal stilles krav til al-
mene boliger i lokalplanomradet.
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Eksempler pa miks af (bolig)typolo-
gier og kombinationer af tat-lav og
etagebyggeri.

lllustr.:ADEPT
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Granre kantzoner

H
Grenne feellesarealer %
i
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3. Integreret landskab i bebyggelsen
(llustr.:ADEPT)

Granne Intime gaderum Falles tage Fladser/Tarve
fazllesarealer i i i

4. Steder, aktiviteter og fellesskaber (lllustr.: ADEPT)

" Karretypologier med grenne gd rdrum
Raokkehuse/ Townhouses
1 Faallesfoffentlige funktioner

Punkthuse

T

5. Diversitet og blandede boligtyper (lllustr.: ADEPT)

Diversitet | arkitektur, typologi og boligtyper - ADEPT

Udover de tre fokusomrdder illustre-
ret til hgjre og ovenfor vil planlaegnin-
gen ogsd have fokus pa: |. Sammen-
koblinger og 2. Afsat i eksisterende
kvaliteter.
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Almene boliger

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 det fremtidige boligkvarter. Kravet om
almene boliger kan hgjst vaere 25 %. Det anbefales dog at tilpas-
se kravet til de konkrete forhold, saledes at de almene boliger
i praksis kan realiseres.

Mulighed for idretsanleg

Rammebestemmelserne i Kommuneplanen giver mulighed for
opferelse af sports-/idraetsanleg i lokalplanomradet. Der laeg-
ges i det forestiende lokalplanarbejde op til, at omradet skal
tilretteleegges med uderum- og faciliteter, der understotter et
sundt og aktivt liv pa lokalt niveau. Placering og omfang i for-
bindelse med opfersel af en multihal, vil indga i planprocessen
i dialog med Barne- og kulturforvaltningen og udviklere/ejere i
lokalplanomradet.

Stoj

Omradet har som Irmabyen udfordringer med vejstgj fra Kors-
dalsvej og Motorring 3. | forbindelse med kapacitetsudvidelse
af Motorring 3, er Vejdirektoratet igang med en Miljgkonse-
kvensvurdering, som omfatter vurderingen af en rekke forskel-
lige tiltag. Miljokonsekvensrapporten offentliggares sommer/
medio 2023.

Planlovens § |5 a. siger, at en lokalplan kun ma udlegge stgjbe-
lastede arealer til stojfolsom anvendelse (som fx boliger), hvis
planen med bestemmelser om etablering af afskaermningsfor-
anstaltninger m.m. kan sikre den fremtidige anvendelse mod
stgjgener. Stgjhandteringen i lokaplanomradet er afhaengig af at
fa stejkilderne vurderet (heriblandt fra M3), sa de nedvendige
tiltag (f.eks. den rette bebyggelsesstruktur som stejskarm) pa
lokalplanniveau kan fastleegges.

Erhvervsaktivitet og eventuel stgj som falge heraf, skal ogsa
handteres. Der er udlagt en afstandszone pa erhvervsejendom-
mene i skellet ind til udlagt boligomrade (se kortudsnit pa side
2). Afstandszonen stiller krav til fremtidige nye erhvervsaktivi-
teter. Eventuelle eksisterende stgjudfordringer vil derfor skulle
handteres indenfor lokalplanomradet.
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Stojdempende  bebyggelser skal
vaere sammenhzangende og i en hgj-
de der defineres af en stgjanalyse for
omrddet.

Eksempel overst: Sluseholmen (kar-
réstruktur). Eksempel nederst: Jakri-
borg, Sverige (mindre skala bebyg-
gelse)
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Arkitektur og bevaring

Det er visionen for omradet, at den nye bebyggelse far en iden-
titet, som er genkendelig for netop dette boligkvarter. Her vil
arkitekturen spille en vigtig rolle, bade nar det gelder udform-
ning af bygninger, by- og gaderum, ligesom funktioner, rammer
for fellesskaber og valg af materialer er med til at definere hvad
der kommer til at kendetegne omradet. Idéen om sma grgnne
streder og byrum der hagter sig pa et sterre grent areal, skal
undersgges nermere. Her med henblik pa at tilrettelaegge for
en god variation af uderum, hvor forskellige aktiviteter kan ud-
folde sig. Feks lokale faciliteter for at holde sig sund og aktiv,
men i ligesa hej grad hyggelige arealer og nicher hvor man kan
sidde uforstyrret.

Bevaring af eksisterende bevaringsvardig(e) bygning(er), er ofte
en stor gevinst i forhold til at bygge videre pa et omrades iden-
titet. Der pagar pt. en SAVE registrering af udpegede omrader
i kommunen, hvoraf Valhgj Erhvervskvarter er et af dem. Eksi-
sterende bygninger, i blandt andet lokalplanomradet, vil derfor
blive vurderet med henblik pa at kunne sikre bevaring hvis der
peges pa en bygning/bygninger der har stor bevaringsvaerdi.

Beplantning

Omradets grgnne profil er en central del af hovedgrebet for
planlegningen af lokalplanomradet. Planlzgningen af en struk-
tur for omradet hvor det grenne har mulighed for at smel-
te sammen med bebyggelsen og danne smukke, behagelige og
funktionelle rammer for mennesker, planter og dyr/insekter, vil
derfor vaere i fokus. Det er ALFA Developments ambition at
udvikle et grent boligomrade pa deres ejendom i lokalplan-
omradet. Et redskab til at opfylde dette er at plante ét tra pr.
bolig, der opferes.

Klimatilpasning

Lokalplanomradet ligger i Kommuneplan 2022 i udpeget risiko-
omrade, hvilket betyder at omradet er udsat for lokale over-
svemmelser ved skybrud. Lokalplanprocessen skal koordineres
med HOFOR’s udarbejdelse af Masterplan for klimatilpasning
(Redovre syd), sa en eventuel handtering af risikoomradets
regnvand sikres integreret hensigtsmassigt i lokalplanomradet.

Parkering

Endnu en vision for omradet er, at boligkvarteret bliver bilfrit.
Det betyder at parkering i omradet samles i parkeringshus(e)/
konstruktion, og at det kun bliver muligt at komme ind i omra-
det med bil, strategisk placerede steder, i forhold til afszetning
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etc. Parkeringslasning og konkret placering skal undersgoges
nermere i det videre arbejde.

Trafik (herunder bil- og tung trafik samt forbindelser for cyklister
og fodgangere)

Lokalplanomradet, som i dag er en del af et stort og aktivt
erhvervsomrade, vil nar det er fardigudviklet blive nabo til et
fortsat aktivt erhvervsomrade. Det betyder at boligomradet vil
komme til at dele tilkgrselsforhold til omradet med virksomhe-
derne samt Irmabyen nord for lokalplanomradet.

Udviklingen af et nyt boligkvarter, mellem Irmabyen og er-
hvervsomradet, vil derfor kraeve omhyggelig analyse af nuva-
rende og fremtidige trafikforhold for hele Valhgj Erhvervskvar-
ter (hele det udpegede byudviklingsomrade). Pa baggrund heraf,
vil der i planprocessen blive udarbejdet en Helhedsplan for trafik
og forbindelser, som vil danne grundlag for fastlaeggelsen af den
fremtidige trafikhandtering i hele byudviklingsomradet for alle
trafikarter (fodgengere, cykler, biler og lastvogne).

DK 2020 - Klimahandlingsplan

Lokalplanlaegningen vil have fokus pa at understette malsaetnin-
ger i Redovre Kommunes Klimahandlingsplan, idet planlagnin-
gen direkte eller indirekte vil bergre forhold der relaterer sig
til indsatserne; gren mobilitet, udbygning af cykelstinet, mere

biodiversitet i erhvervskvarterene og Masterplan for Redovre
Syd.

For ALFA Developments ejendom i lokalplanomradet er det
ambitionen at udvikle og bygge, sa der kan opnas DGNB Guld
certificering for det planlagte byggeri.

Punkt der skal afklares
Almene boliger og kommuneplantilleg: Hvor stor en andel af
almene boliger skal lokalplanen sikre?

Inddragelse

Udviklingen af lokalplanomradet, vil bergre erhvervsdrivende
og beboere i Irmabyen i forskellig grad. Der foreslas derfor fol-
gende inddragelse i forbindelse med lokalplanprocessen:

|. Informations-/orienteringsmgde om den kommende
proces for planlegning og udvikling samt de indledende visio-
ner og tanker. Madet er for alle interesserede i/omkring
omradet og holdes i opstartsfasen. Teknisk Forvaltning
er vaert.
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2. Magde om helhedsplan for trafik afholdes for erhvervs
drivende og bergrte i omradet. Mgdet foreslas afholdt nar
trafikanalysen (se afsnit om Trafik s. 8) er gennemfort, sa drof
telser, synspunkter og forslag til lgsninger baseres pa konkret
data, kortlegning og analyse. Hovedmalgruppen vil her vaere
de erhvervsdrivende og bergrte naboer (april/maj). Teknisk

Forvaltning er vart.

3.Mgade i forbindelse med hgringen hvor planforslaget
prasenteres, og der vil vaere mulighed for at stille spargsmal
i forbindelse med evt. indsendelse af hgringssvar. Madet vil

finde sted med politisk deltagelse.

Tidsplan

Infomade

Inddragelse af ejere/naboer/
erhvervsdrivende

Miljakonsekvensrapport offentliggares
Vedtagelse af forslag til lokalplan

Horing i otte uger
Orienteringsmegde (hering)

Endelig vedtagelse af lokalplanen

Offentliggorelse

marts 2023

april/maj 2023
sommer/medio 2023
efterar/vinter 2023

vinter 2023
| hgringsperioden

forar/sommer 2024

sommer/efterar 2024

Derudover forventes en dialog med de gvrige udviklere/
grundejere indenfor lokalplanomradet i den indledende fase og

ved behov derefter.
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Kortbilag | - Ortofoto
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Ortofoto med lokaplanafgraensning 1:2000 Lokalplanomrddets areal: 60382 m?
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Kortbilag 2 - Eksisterende forhold
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Kortbilag 3 - Ejerforhold
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