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Sdr. Ringvej 29-31 og Kirkebjerg Parkvej 4, forslag til projekt

Beslutningstema
Teknisk Forvaltning fremlaegger forslag til boligprojekt pa Sdr. Ringvej 29-31 og Kirkebjerg Parkvej 4 til
Kommunalbestyrelsens vurdering.

Udvikler gnsker at abne op for, at der kan etableres 588 boliger i 4-7 etager med en bebyggelsesprocent
pa 140 i omradet samt parkeringshuse med 50% af parkeringspladserne etableret i konstruktion.

Teknisk Forvaltning indstiller, at Kommunalbestyrelsen ikke godkender projektet, da den hgje bebyggel-
sesprocent og den hgje andel af parkering pa terraen ikke giver mulighed den by kvalitet, som kommu-
nalbestyrelsen har givet udtryk for Kirkebjerg skal have fremover. Andre investorer har efter dialog med
Forvaltningen fulgt de retningslinjer, som Kommunalbestyrelsen har givet udtryk for pa temameadet.

Teknisk Forvaltning forelaegger forslag til boligprojekt pa Sdr. Ringvej 29-31 og Kirkebjerg Parkvej 4.
Sagen forleegges i Teknik- og Miljgudvalget, dkonomiudvalget og Kommunalbestyrelsen.

Sagsfremstilling
| 2009 vedtog Brgndby Kommune sammen med Glostrup Kommune en Helhedsplan for Kirkebjerg, der
giver mulighed for at bygge 150% primaert erhverv, men ogsa boligbebyggelse i Kirkebjerg.

| 2012 og 2014 har Kommunalbestyrelsen vedtaget lokalplaner, der giver mulighed for at bygge boliger
med den teethed og hgjde.

| 2017 vedtog Kommunalbestyrelsen at forvaltningen igangsatte en forh@ring om boliger pa Sdr. Ringvej
29-31 og Kirkebjerg Parkvej 4. Lokalplanen tillod en bebyggelsesprocent pa 150% med mulighed for at
bygge i 8 etager. Kommunalbestyrelsen besluttede pa sit made, at 85% af parkeringspladserne vil veere
i konstruktion, og at dagligvareforretningen skulle veaere langs Kirkebjerg Parkvej i stedet for Sdr. Ringvej.

| august 2017 vedtog Kommunalbestyrelsen at et forslag til lokalplan farst skulle sendes i hgring, men
efterflg. i september 2017 besluttede Kommunalbestyrelsen dog at vente med at sende forslagene i ha-
ring, indtil Kommunalbestyrelsen havde holdt et temam@de om Kirkebjerg, herunder kvalitet i bebyggel-
sen herunder teethed, hgjder, parkering, miljg mm.

Kommunalbestyrelsen gav udtryk for flg. pa temamgdet i december 2017:

- Bebyggelsesprocenten i Kirkebjerg skal overordnet saettes ned til omkring 90-100.

- Bebyggelsesprocenten og bygningshgjden skal veere hgjest mod Glostrup og Sendre Ringvej mod
nordvest og falde mod Park Allé og Kirkebjerg Allé mod sydast.

- Hejden pa bygninger vil ikke overstige 6 etager som udgangspunkt.

- Der vil veere et krav om friareal pa mindst 40 procent.

- LAR skal indarbejdes som et rekreativt element.

- Parkering skal sa vidt muligt vaek fra terraen.




Side 2

- De kulturhistoriske veerdier skal indarbejdes.
- Der skal vaere fokus pa identitet, variation og kvalitet i byggeriet.

Investorens forslag til projekt er ikke i overensstemmelse med Kommunalbestyrelsens dreftelser pa te-
mamgdet. Hvis Kommunalbestyrelsen giver tilladelse til projektet, vil det have konsekvenser for resten af
Kirkebjerg, og den samlede bebyggelsesprocenten for Kirkebjerg som helhed vil ikke kunne holdes pa
omkring 90-100, ligesom der vil veere veesentligt flere biler pa terreen, end Kommunalbestyrelsen forud-
satte.

Teknisk Forvaltning har veeret i kontakt med andre ejere, herunder ejerne pa Kirkebjerg Parkvej 8-10, og
Kirkebjerg Separk 5 og Kirkebjerg Parkvej 7, der efter forhandling har accepteret Kommunalbestyrelsens
nye retningslinjer.

Det vaesentligste indhold i projektet er:

e Hvad stemmer overens med drgftelserne pa temamegdet
o projektet giver mulighed for, at ejeren bygger op til 7 etager mod Sdr. Ringvej og mod Glos-
trup Kommune, som tillader op til 7 etager umiddelbart nord for grunden, og hgjere langs
banelegemet. Bebyggelsen er udformet pa en made, sa der skaermes af mod stgjen fra
trafikken og samtidig sikres lysindfald pa de grgnne arealer.

o Bebyggelsen skal variere i hgjden og i facaderne for at sikre kvaliteten i omradet, begraen-
ser materialevalget samt etablering af tagterrasser. Med naerveerende projekt gives eje-
ren fleksibilitet i udformningen af projektet.

o De mindre, mere intime og private gardrum, skal abne op mod et starre, mere offentligt
gront areal. Lokalplanen sikrer et friareal pa naesten 50 %, og der er en aben struktur
gennemskaret af et stort rekreativt omrade, som forbinder bebyggelsen med de tvaerga-
ende grgnne kiler samt naboomraderne. En reekke aktiviteter samles i de grgnne arealer
i midten af bebyggelsen.

o Udsynet fra omradet ud mod Hartmans Pakhus i Glostrup bevares, og en af de ifglge SA-
VE-rapporten bevaringsveerdige bygninger langs Kirkebjerg Parkvej vil blive bevaret og
genanvendt til boliger.

¢ Hvad stemmer ikke overens med drgftelserne pa temamgdet
o Bebyggelsesprocenten er pa 140. Med udgangspunkt i temameadet anbefaler Teknisk For-
valtning, at der seettes en bebyggelsesprocent pa max. 130.

050% af parkeringen gnskes etableret i konstruktion. P& baggrund af temamadet anbefaler
Teknisk Forvaltning at de omrader, hvor bebyggelsesprocenten er over 100, har mindst
70% af parkeringen etableret i konstruktion.

o Kommunalbestyrelsen har givet udtryk for, at der skal veere livsskabende byfunktioner, som
primaert henvender sig til Kirkebjerg. Projektet giver mulighed for, at ejeren kan anleegge
en dagligvareforretning i den vestlige side af ejendommen ud til Sendre Ringvej i stedet
for ud til Kirkebjerg Parkvej. Denne placering af dagligvareforretningen giver gode trafik-
forhold til og fra eiendommen, men henvender sig i mindre grad til lokalomradet og Glos-
trup Bymidte. Desuden strider placeringen mod Kommunalbestyrelsens beslutning i au-
gust 2017.

Siden Teknik- og Miljgudvalgets behandling af sagen har forvaltningen faet udarbejdet en
ny rapport fra ICP (detailhandelsanalyse) der anbefaler, at detailhandel primeert koncen-
treres i butikscenteromraderne (herunder Kirkebjerg Centeret), for at styrke centerstruktu-
ren og bylivet. Placering af en dagligvarebutik i den nordlige ende af Kirkebjerg, som sa-
dan, vil derfor ikke veere i overensstemmelse med anbefalingen. Derfor anbefaler forvalt-
ningen, at der ikke arbejdes med detailhandel i projektet for Sgndre Ringvej 29-31 samt
Kirkebjerg Parkvej 4.



Side 3

Lejlighedsstarrelse
Udvikler har givet udtryk for, at der primaert arbejdes med en gennemsnitlig lejlighedsstarrelse pa 87 m2
fordelt saledes:

50 m2

59-75 m2 (andelslejligheder)
80-95 m2

100-110 m2

115-125 m2

O O O O O

Pa temamadet blev spgrgsmalet om lejlighedsstarrelser ikke naermere drgftet, men et gennemsnit pa
110 m2 blev naevnt. Teknisk Forvaltning anbefaler derfor, at der arbejdes med et lidt hgjere gennemsnit i
et muligt kommende lokalplanforslag.

Det videre forlob

Samtidig med udarbejdelsen af en lokalplan for Sdr. Ringvej 29-31 og Kirkebjerg Parkvej 4 arbejdes der
pa en ny Udviklingsplan for Kirkebjerg med udgangspunkt i droftelserne pa temamgdet i december
2017.

Den bebyggelsesprocent, antallet af parkeringspladser i konstruktion, maengden af grgnne arealer m.m.
som besluttes for lokalplanen, vil derfor pavirke det videre arbejde med Udviklingsplanen og resten af
omraderne i Kirkebjerg.

Det forventes, at lokalplanen kan veere klar til politisk behandling pa Teknik- og Miljgudvalget i marts og
Kommunalbestyrelsen i april.

Teknisk Forvaltning indstiller,
at Kommunalbestyrelsen afviser projektet, sa lokalplaner for ejendommen folger de generelle tilkende-
givelser fra Kommunalbestyrelsens temamgde.

Casper Toftholm

Bilag 1 - Projektforslag



