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Sondre Ringvej 29-3109g Kirkebjerg Parkvej 4 — Projekt om boliger

Beslutningstema
Investor gnsker at etablere ca. 600 boliger pa Sgndre Ringvej 29-31 og Kirkebjerg Parkvej 4.

Teknisk Forvaltning anbefaler, at Kommunalbestyrelsen giver grent lys til Teknisk Forvaltning til at arbej-
de videre med et udkast til lokalplan, der afspejler projektet, da

¢ Projektet vil vaere med til at saette gang i udviklingen i Kirkebjerg.

Projektet er med sin abne struktur, karréer, stisystem og store gr@nne strag godt integreret i for-
hold til de omkringliggende omrader.

Projektet indeholder en hgj fri areal og feelles arealer (feelles tagterrasser)

Projektet fglger Helhedsplanens vision med undtagelse af, at der gnskes boliger i den vestlige del
af omradet.

Der findes to lokalplaner i Kirkebjerg, hvor der er givet tilladelse til 150 % bebyggelse og 6-8 etager
for boliger. Omradet greenser op til Glostrup Kommune, hvor de fremtidige bygninger ma forven-
tes generelt at blive hgjere.

Teknisk Forvaltning vil i sa fald foreleegge forslag til lokalplan inden sommeren 2017.

Teknisk Forvaltning foreligger sagen for Teknik- og Miljgudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbesty-
relsen.

Sagsfremstilling

Baggrund
| 2016 rettede ejeren af ejendommen Sgndre Ringvej 29 — 31 henvendelse til Teknisk Forvaltning med

et anske om at etablere boliger pa omradet.

Projektet fraviger fra den eksisterende lokalplan eller Helhedsplanen for omradet, da Breandby Kommune
har haft enske om at fastholde erhverv i omradet, om end lokalplanen giver mulighed for, at der ogsa
kan veere boliger i den gstlige del af erhvervsomradet, jf. Helhedsplanen for omdannelse af Kirkebjerg
Erhvervsomrade fra 2009.

Teknisk Forvaltning har dog veeret positivt indstillet over for projektet, da:
¢ etablering af boliger i hgjere grad matcher markedet, som eftersparger boliger fremfor erhverv pa
ejendommen. Forvaltningen vurderer, at det er mere hensigtsmaessigt at etablere boliger, hvor
der er gnske om det, og sa i stedet fastholde eller tiltraekke virksomheder andre steder i Kirke-
bjerg. Helhedsplanen forudser etablering af boliger — blot i den astlige del af eiendommen.
e der er dagligvareforretninger i omradet.
¢ det kan treekke investeringer og liv til omradet i overensstemmelse med Helhedsplanens vision.



Side 2

Kommunalbestyrelsen stgttede i august 2016, at Teknisk Forvaltning igangsatte en § 23c hgring om
etablering af boliger pa ejendommen.

| heringsperioden i 1. september til 1. oktober er der ikke kommet indsigelser mod projektet. Investor har
dog haft et gnske om at udvide boligomradet til ogsa at omfatte Kirkebjerg Parkvej 4, som ligger i omra-
dets gstlige del ud mod Kirkebjerg Parkve;.

Teknisk Forvaltning har siden oktober 2016 haft dialog med investor om boligprojektets udformning. In-
vestor har haft et snske om at etablere op mod 600 boliger med en bebyggelsesprocent pa 150, og
mindst 50% af parkeringen i terraen.

Teknisk Forvaltning har veeret skeptisk overfor tidligere versioner af boligprojektet, pga. skygge og vind-
forhold mellem bygningerne, indbliksgener for bade nye og eksisterende borgere samt udviklers tidligere
gnske om at etablere et hgjhus pa 13 etager i omradet.

| februar 2017 arrangerede Teknisk Forvaltning en tematur for Kommunalbestyrelsen for at besigtige for-
skellige, nye boligprojekter i Kebenhavnsomradet som inspiration til, hvordan byrum kan skabes. Pa tu-
ren var der blandt andet fokus pa bebyggelsesprocent, etagehajde samt rekreative arealer og gardrum.

Det revideret byggeprojekt

Pa baggrund af dialogen med forvaltningen har investor revideret boligprojektet, der nu indeholder 600
boliger med en gennemsnitlig boligstarrelse pa 90-110 m2. Bygningerne vil vaere mellem 4-8 etager, dog
hgjere mod Glostrup Kommune, der selv gnsker at bygge hgjt mellem Brgndby Kommune og banen.
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Det nyeste forslag til bebyggelse.

Hejhuset er nu veaek, og tilbage star en aben karré-lignende bebyggelse. En stor del af det forurenede
areal pa Kirkebjerg Parkvej 4 er blevet befaestet, sd nedsivningen af regnvand, der er med til at sprede
forureningen, stoppes.

Bebyggelsen har en aben struktur gennemskaret af et stort rekreativt omrade, som bade forbinder be-
byggelsen med naboomraderne og samler en raekke aktiviteter i midten.

Udvikler har formaet at placere bygningskroppene pa en made, sa der skeermes af mod stgjen fra trafik-
ken og sikres lysindfald pa samme tid. | sammenligning med Bebyggelsen bliver hgjest mod Glostrup,
hvor der er en forventning om, at der bliver bygget teet og haijt.
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Helhedsplanens retningslinjer for de tvaergaende grenne kiler er respekteret i forslaget. Den ene af de to
gamle erhvervsbygninger i omradet gstlige del rives ned og erstattes med etageboliger, og den anden
ombygges til boliger. Udsynet fra omradet ud mod L’'Oreal bygningen bevares jf. Helhedsplanen.

Helhedsplanen udlaegger Glostrups arealer syd for jernbanen til 6 etager og op til 220% bebyggelses-
procent. Glostrup Kommune arbejder med andre udviklingsplaner for omradet, og Glostrup Kommune
har givet udtryk for, at de maske vil bygge endnu hgjere ud mod banen. Derudover beskriver Helheds-
planen et hgjhus pa 12 etager ved Glostrup Station, der skal fungere som et vartegn for omradet.

Investor har et friareal pa 50% og 50% af parkeringspladserne er i konstruktion. Investor gnsker desu-
den at etablere en detailbutik ud til Sendre Ringvej fremfor pa Kirkebjerg Parkvej. Detailhandlen vil i sa
fald henvende sig til kunder pa vej til Glostrup og ud af lokalomradet, mens en placering ved Kirkebjerg
Parkvej i hgjere grad ville henvende sig til lokalomradet.

Der er to andre lokalplaner i Kirkebjerg som tillader en bebyggelsesprocent pa op til 150%, hvis 50% af
parkeringen etableres i keelder.

Glostrup Kommune (Centeromrade)
Kommuneplanen tillader op til 6 etager med
bebyggelsesprocent pé op til 210-220.
Helhedsplanen udpeger omréidet omkring
stationen til et hojhus pa 12 etager, der skal
fungere som et vartegn for Kirkebjerg.
Sendre Ringvej 29-31 og Kirkebjerg Parkvej 4
Udvikler onsker bebyggelsesprocent pi 150 og
boliger pa hele arealet i op til 8 etager.

Den vestlige del er i kommuneplanen udlagt
til erhverv i op til 6 etager med en bebyg-
gelsesprocent pa 150. Den ostlige del er udlagt
til blandet bolig/erhverv i op til 6 etager med
en bebyggelsesprocent pa op til 150%.

Kirkebjerg Separk 5 og Kirkebjerg Parkvej 7
Udvikler pnsker bebyggelsesprocent pa 150
med boliger pé op til 8 etager.
Kommuneplanen udlegger den ostlige del
til 3-6 etager med en bebyggelsesprocent pa
100. Den vestlige del er udlagt til 6 etager.
med bebyggelsesprocent pa 150.

Kirkebjerg Terasse - Kirkebjerg Parkvej 8-10
Lokalplanen tillader bebyggelsesprocent pa op
til 150. og 6 etager.

Boligerne etableres i den ostlige del jf. Helhed-
splanen. Kirkebjerg Parkvej 15 (PostNord grunden)
Lokalplanen tillader bebyggelsesprocent
pa op til 150 i den vestlige del og 100 i den
ostlige del.

Lokalplanen tillader bebyggelse op til 8
etager.

Ovenstaende billede viser nogle af anskerne til bebyggelsesprocent og etageantal, samt hvad de eksi-
sterende lokalplaner og kommuneplanrammer tillader.

Teknisk Forvaltnings vurdering

Teknisk Forvaltning vurderer, at det reviderede projekt med mulighed for at etablere boliger giver mulig-
hed for udvikling i Kirkebjerg. Det skal ses i lyset af, at den @stlige del af ejendommen er temmelig foru-
renet, og det kan begraense erhvervsudvikleres interesse i denne del af ejendommen.

Det, der taler imod projektet, er:
¢ Helhedsplanen giver generelt kun mulighed for at andre rene boligprojekter i den gstlige del af Kir-
kebjerg. Disse har en bebyggelsesprocent pa 100-120 procent. Kommunalbestyrelsen kan vurde-
re, at bebyggelsesprocenten i Kirkebjerg for “rene” boligomrader bar veere pa samme niveau.
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e En bebyggelsesprocent pa 150% vil resultere i mere skygge pa de rekreative arealer. Hvis Kom-
munalbestyrelsen gnsker en hgjere bebyggelsesprocent og flere boliger i omradet, skal Kommu-
nalbestyrelsen veere indstillet pa at acceptere skyggevirkningerne i omradet.

e Der er i projektet taget hgjde for indbliksgener, men det kan ikke udelukkes fuldstendig grundet
den hgje bebyggelsesprocent.

e Accept af projektet vil pavirke hele Kirkebjerg og den bebyggelsesprocent, som kommunen tillader
i omradet.

Det, der taler for projektet, er:
¢ Kommunalbestyrelsen har tilladt bebyggelsesprocent pa 120 ved alle boliger pa terraen, og en be-
byggelsesprocent pa 150 hvis 50% af parkeringspladserne etableres under terraen syd for ejen-
dommen (Kirkebjerg Terrassen). Nord for ejendommen vil Glostrup Kommune tillade hgjere byg-
geri end det forslag, investor har fremsat. Forslaget passer godt ind i omradet og de gvrige tillad-
te bebyggelsesprocenter.

Kommunalbestyrelsen har tilladt, at der gst for Kirkebjerg Parkvej kan etableres boliger lov til en
bebyggelsesprocent og et etageantal pa henholdsvis 150% og 6 etager samt 150% og op til 8
etager.

Fortaetning af byen vil vaere med til at skabe liv i omradet.

Det giver en mulighed for udvikling af Kirkebjerg, da udviklerne primaert er interesserede i at bygge
boliger.

Teknisk Forvaltning vurderer, at det konkrete projekt giver et godt byrum, da

o bygningernes hgjde varierer mellem 4-6 etager, dog hgjere mod Glostrup, hvor de fremtidi-
ge bygninger vil veere mindst lige sa hgje, og mod Sendre ringvej, hvilket vil afskaerme
boligerne mod stgj fra Sendre Ringvej

o projektet indeholder store grenne friarealer (friareal pa 50%) og faelles terrasser pa flere af
bygningerne. Omradet abner op mod andre gr@gnne arealer eller vartegn (kig til L’Oreal
bygningen).

o Projektets abne karréstruktur, og det mod nord/syd gennemgaende grgnne areal kan veere
med til at skabe sammenhaeng med naboomraderne.

Teknisk Forvaltning anbefaler, at Kommunalbestyrelsen giver Teknisk Forvaltning grant lys til at arbejde
videre med et udkast til lokalplan i overensstemmelse med projektet, da

¢ Projektet vil veere med til at saette gang i udviklingen i Kirkebjerg.

e Projektet er med sin abne struktur, karréer, stisystem og store grgnne strag godt integreret i for-
hold til de omkringliggende omrader.

¢ Projektet indeholder en hg;j fri areal og feelles arealer (feelles tagterrasser)

¢ Projektet folger Helhedsplanens vision med undtagelse af, at der enskes boliger i den vestlige del
af omradet.

e Der findes to lokalplaner i Kirkebjerg, hvor der er givet tilladelse til 150 % bebyggelse og 6-8 etager
for boliger. Omradet graenser op til Glostrup Kommune, hvor de fremtidige bygninger ma forven-
tes generelt at blive hgjere.

Teknisk Forvaltning vil i sa fald feerdiggere et udkast til lokalplan, som forelaegges Kommunalbestyrelsen
inden sommeren 2017.

Lokalplanen vil skulle tage hgjde for bl.a. miljgudfordringerne i omradet, herunder, at der ikke mé etable-
res boliger inden for de matrikler, som rammes af en 100 m zone tegnet ud fra autovaerkstedets skor-
sten, der er fortsat hgjere miljgzoner end Helhedsplanen tillader, inden boligerne i flg. Helhedsplanen ma
tage dem i brug, samt en jordforurening pa den gstlige del af ejendommen.
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Teknisk Forvaltning indstiller,

at Kommunalbestyrelsen enten godkender projektet.

at Kommunalbestyrelsen godkender, at lokalplanomradet udvides til ogsa at omfatte Kirkebjerg Parkvej
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Bilag 1: Investors forslag til boligprojekt



