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 præsentation / 09. marts 2017



2PROCESFORLØB/

• 5. april 2016 blev der holdt indledende møde, hvor projektet blev præsenteret

• Efter møde med teknisk direktør blev der aftalt ændringer efter ønske fra forvaltningen

• 7. juni Redegørelse fra Forvaltningen til politikerne om at indstille til §23c høring

• 24. august 2016 – beslutning fra Teknisk Udvalg og Kommunalbestyrelsen om at igangsætte lokalplanen med bag 

 grund i vedhæftede bilag.

• 6. januar 2017 – møde med borgmester og udvalgsformand. Er betænkelig ved højhus, bebyggelsesprocent og   

 skygger.

• 2. februar - studietur for Teknisk Udvalg m.fl.

• 2. marts – møde vedr. tilrettet projekt, referenceprojekter og dialog om fælles fagligt grundlag



3REDEGØRELSE/ juni 2016

    Side 2 
 
 
- Etablering af boliger i en kombination af punkt-etagehuse og sammenhængende boligblokke i en karré-
struktur ud mod gaderne. 
 

 
Det fremsendte projektforslag (Bilag 1) 
 
 
Lokalplan og lovgrundlag 
Ejendommen er i dag omfattet af Lokalplan 232, som blev vedtaget af Kommunalbestyrelsen i 2012. Lo-
kalplanen har således udarbejdet efter vedtagelsen af Helhedsplanen og afspejler Helhedsplans intenti-
oner. Lokalplanen har til formål, at: 
 

  sikre sammenhæng med den fremtidige byomdannelse i Kirkebjerg Erhvervsområde, 
  åbne mulighed for en erhvervspark med kontor- og service (herunder udstilling og administration), 

produktionserhverv, butikker for pladskrævende varegrupper, boliger, restaurant, cafe, lægehus 
og sundhedsklinikker, børneinstitution, offentlig service, 

  skabe mulighed for gode forbindelser til Glostrup Station og fremtidig letbanestop samt de omgi-
vende kvarterer, 

  sikre etablering af en ny parallelvej langs Søndre Ringvej, 
  sikre grønne fællesarealer for ophold og bevægelse samt cykel- og gangstier igennem området.  

 
Ovenstående formål videreføres i en ny lokalplan. Den gældende lokalplan deler området op i tre delom-
råder: 
 

 Delområde 1: Kontor- og service, herunder udstilling og administration, produktionsvirksomheder, 
restaurant, cafe, lægehus og sundhedsklinikker, børneinstitution, offentlig service samt butikker 
for særligt pladskrævende varegrupper i form af butikker for møbler, bilforhandler og én butik der 
forhandler byggematerialer. 

 Delområde 2: Kontor- og service, herunder udstilling og administration, restaurant, cafe, lægehus 
og sundhedsklinikker, børneinstitution, offentlig service. 

 Delområde 3: kontor- og service, herunder udstilling og administration, restaurant, cafe, lægehus 
og sundhedsklinikker, børneinstitution, offentlig service og boliger. 
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    Side 3 
 
 
 
En ny lokalplan skal give mulighed for, at der også kan opføres boliger i delområde 1 og 2 (vest). Derud-
over vil områdets anvendelse forblive den samme. 
 

 
Den gældende lokalplans opdeling af området (Lokalplan 232) 
 
I kommuneplanen er området nu omfattet af to kommuneplanrammer: 
 

  Kommuneplanramme nr. 210.1 (delområde 1 og 2 - vest): Området er udlagt til erhvervsområde. 
 
Erhvervsområde, Kontor og serviceerhverv (herunder udstilling og administration), moderne pro-
duktionserhverv samt butikker for pladskrævende varegrupper, detailhandel, liberale erhverv i 
form af lægehus og sundhedsklinikker og offentlige formål i form af børneinstitutioner og offentlig 
service. 
  

  Kommuneplanramme nr. 210.2 (delområde 3 - øst): Området er udlagt til blandet bolig og erhverv. 
 
Blandet bolig og erhvervsområde. Erhverv i form af kontor og service, moderne produktionsvirk-
somheder, restaurant, cafe, liberale erhverv i form af lægehus og sundhedsklinikker. Offentlige 
formål i form af børneinstitutioner og offentlig service. 

 
Planloven kræver, at der er overensstemmelse mellem kommuneplanrammer og lokalplaner. Derfor skal 
der laves et kommuneplantillæg til kommuneplanramme 210.1, hvis der skal gives tilladelse til, at der 
kan etableres boliger i den vestlige del af området også. 
 
Teknisk Forvaltning er positiv overfor projektet, da: 
- etablering af boliger i højere grad matcher markedet, som efterspørger boliger fremfor erhverv på ejen-
dommen. Forvaltningen vurderer, at det er mere hensigtsmæssigt at etablere boliger, hvor der er ønske 
om det, og så i stedet fastholde eller tiltrække virksomheder andre steder i Kirkebjerg. Helhedsplanen 
forudser etablering af boliger – blot i den østlige del af ejendommen. 
- der er skoler og dagligvareforretninger i området. 

    Side 4 
 
 
- det kan trække investeringer og liv til området i overensstemmelse med Helhedsplanens vision. 
 
Teknisk Forvaltning indstiller på den baggrund, at Teknisk Forvaltning skal arbejde videre med forslag til 
ny lokalplan og kommuneplantillæg. 
 
Den ændrede anvendelse kræver en forudgående offentlig høring i henhold til Planlovens § 23c. 
 
Teknisk Forvaltning foreslår, at forvaltningen sætter en frist for borgernes bemærkninger til 8 uger, og 
det kan af annonceringen fremgå, at det er kommunens vurdering, at ejendommen kan udnyttes til en 
blanding af boliger, erhverv og offentlige formål så som børneinstitutioner og lignende. 
 
Forslag til tidsplan 
 
August 2016 
Kommunalbestyrelsen træffer beslutning om, at Teknisk Forvaltning skal gå videre med ejerens ønske 
og igangsætte § 23c høring, så borgerne kan komme med forslag og ideer til, hvad Kommunalbestyrel-
sen skal tillade i området, og at Teknisk Forvaltning i samarbejde med ejeren kan lave et udkast til lokal-
plan. 
 
1. september – 1. oktober 2016 
§ 23c høring gennemføres, hvor borgerne kan komme med forslag til, hvad Kommunalbestyrelsen skal 
tillade i området. 
 
Hvis høringen giver anledning til væsentlige indsigelser, eller der fremkommer væsentlige nye ideer til 
anvendelse af området, forelægges sagen Kommunalbestyrelsen på ny, inden Teknisk Forvaltning ud-
arbejder udkastet til lokalplan. 
 
Februar 2017 
Kommunalbestyrelsen tager stilling til, om udkastet til lokalplan og kommuneplantillæg kan sendes i hø-
ring.  
 
Marts – april 2017 
Forslag til lokalplan og kommuneplantillæg er i 8 ugers høring. 
 
Juni 2017 
Kommunalbestyrelsen tager stilling til indkomne høringssvar og det endelige udkast til lokalplan og 
kommuneplantillæg. 
 
Økonomiske konsekvenser 
Udarbejdelsen af lokalplanen vil ikke i sig selv have økonomiske konsekvenser.  
 
Hvis lokalplanforslaget vedtages, kan det medføre, at Brøndby Kommune skal etablere offentlige tilbud 
så som børneinstitutioner og lignende i området. Teknisk Forvaltning vil fremlægge et notat om dette, 
senest samtidig med udkast til lokalplan sendes i høring. 
 
Teknisk Forvaltning indstiller, 
at Kommunalbestyrelsen godkender, at Teknisk Forvaltning går i gang med at udarbejde en ny lokal-

plan og et kommuneplantillæg, som giver mulighed for, at der fortrinsvis kan etableres boliger på he-
le området, og 

at Kommunalbestyrelsen godkender, at Teknisk Forvaltning igangsætter en § 23 c høring. 
 
 
 
 
 
 

Søren Johnsen 
 

Bilag 1: Forslag til bebyggelse på Søndre Ringvej 29-31 
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 Kirkebjerg Terrasserne – lokalplan 237 fra september 2014:

  • Bebyggelsesprocent    Op til 150% ved 50% parkering i konstruktion uagtet om det er boliger eller erhverv

  • Udendørs opholdsareal   20% ved boliger, 10% ved erhverv og 5% til butikker

REFERENCEPROJEKTER/

 Frederiks Brygge:

  • Bebyggelsesprocent  150%+10% hvis der indrettes kulturelle- eller publikumsfaciliteter

  • Friarealskrav     40%

 Ny Ellebjerg Station:

  • Bebyggelsesprocent  185%  

  • Friarealskrav    30%

 Østerbro Brygge Aalborg:

  • Bebyggelsesprocent  173%

  • Udendørs opholdsareal  29% 
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 Kirkebjerg/Sdr. Ringvej (aktuel lokalplan):

  • Bebyggelsesprocent  145% stigende, hvis der indrettes mere erhvervsareal

  • Udendørs opholdsareal  42%

  • Friareal     44% (Funen Park har 47%)

REFERENCEPROJEKTER/

 Nordhavnen:

  • Bebyggelsesprocent  200% beregnet inkl. vandarealer ellers 300%

  • Friarealskrav    30% 
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PROJEKTDATA

Matrikel 7fh 547 m2

Matrikel 4aa 116 m2

Matrikel 22bf 719 m2

Matriekl 22e 28800 m2

Matrikel 22o 9788 m2

Matrikel 7ez 98 m2

Samlet areal 40068 m2

Bruttoetageareal 58552 m2

Bebyggelsesprocent 146 %

Maks. bruttoetageareal 
ved en bebyggelsesprocent
på 150 % 60102 m2

Parkeringsoversigt
Parkering på terræn 232
Parkering i kælder 322
Parkering hævet 45
Parkering i alt 599

Cykelparkering
Antal cykler (2,5/100 m2) 1464

Antal cykler i skure på terræn 200
Antal cykler i punkthuse 160
Antal cykler i kælder 1059
(cykelstativ i to etager)
Antal cykler i alt 1419

Depotrum
Areal til depot 2635 m2 

(depotrum er placeret i boligen)

Fælles friareal
Terræn inkl. stier 16485 m2

Hævede dæk 1786 m2

Tagterrasser 2595 m2

Altaner* 4752 m2

Areal i alt 25618 m2

*396 boliger med hver 12 m2 altan

SIGNATURFORKLARING

Matrikelafgrænsning
Kommunegrænse
Vejbyggelinje
Byggefelt
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l’oréal
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fødevarestyrelsen

mulig fortsættelse af det grønne

Skyggeforholdene er taget i juni kl. 13.
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SITUATIONSPLAN/
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punkthuse i op til 6 etager grønne facader

beboelse på terrænniveau

indgang til trapperum

oversigtsbillede

privat og fælles ophold foran bygningen

REFERENCE/ funenpark amsterdam

bygning i varierende etagerstier til gående, cyklende og lejlighedsbil



12REFERENCER/ teglholmen og ny ellebjerg station

Ny Ellebjerg StationNY ELLEBJERG STATIONTEGLHOLMEN - KARRÉBEBYGGELSE
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