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Udviklingsplan for Kirkebjerg — 2endring af bebyggelsesprocenter og nyt delomrade.

Beslutningstema

Teknisk Forvaltning fremlaegger forslag til eendring af bebyggelsesprocenter indenfor enkelte delomrader
samt tilfgjelse af et nyt delomrade i udkastet til udviklingsplan for Kirkebjerg. Ved en tiltreedelse af punk-
terne i indstillingen vil forslaget til udviklingsplan blive rettet med de sendrede bebyggelsesprocenter og
tilfajelse af et delomrade, inden det sendes i offentlig haring. Dertil foreslar forvaltningen, at der i lokal-
planer og/eller byggetilladelser for konkrete projekter gives mulighed for en mindre forhgjelse pa 3-4% af
bebyggelsesprocenten, safremt parkeringen i konstruktion etableres i p-keelder, da den samlede teethed i
omradet i sa fald under alle omstaendigheder kan holdes lavere end med p-hus.

Sagen behandles pa Teknik- og Miljgudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen.

Sagsfremstilling

Baggrund

Bebyggelsesprocenterne indenfor de enkelte delomrader i udviklingsplanen er resultatet af en politisk
proces. Kommunalbestyrelsen har arbejdet med, hvordan Kirkebjerg skal bebygges i fremtiden, og hvor-
dan en fremtidig bebyggelse kan tilpasse sig de omkring liggende omrader. Det resulterede i en beslut-
ning om, at der kan bygges hgjest og teettest mod Glostrup og Sendre Ringvej, og at hgjden og taethe-
den skal falde mod syd og mod boligomradet langs Kirkebjerg Allé. Bebyggelsesprocenten indenfor de
enkelte delomrader er tilpasset denne overordnede plan.

| arbejdet med udviklingsplanen er forvalt-
ningen blevet opmeerksom pa flere uhen-
sigtsmaessigheder omkring fordeling af be-
byggelsesprocenter. Herunder har forvalt-
ningen veeret i dialog med flere grundejere
og udviklere, som har veeret bekymret for
gkonomien i deres projekter med de foresla-
ede bebyggelsesprocenter. Dertil har forvalt-
ningen veeret i dialog med Sino ejendomme,
som ejer bydelscentret, om en mulig tilfgjelse
af et nyt delomrade 11.

Teknisk Forvaltning har med hjeelp fra Vand-
kunsten set pa problemstillingerne og konse-
kvenserne ved en aendring af bebyggelses-
procenterne i delomrader 4, 7, 9 og 10 samt
tilfajelse af et nyt delomrade 11 i et teetheds-
studie, der er vedlagt som bilag 1. De rele-
vante delomrader er fremhaevet pa billedet til
venstre.

Hovedkonklusionen fra teethedsstudiet er, at
de neevnte punkter ikke vil a2endre den sam-
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lede bebyggelsesprocent vaesentligt, og at intentionerne i udviklingsplanen fastholdes.

AEndringsforslag
Samtlige aendringsforslag er illustreret i vedlagte teethedsstudie, se seerligt s. 5 for overblik over bebyg-
gelsesprocenterne. Forvaltningen foreslar fglgende:

1. Justering af bebyggelsesprocenter mellem delomrade 4, 7 og 10.

| forbindelse med processen omkring fordeling af bebyggelsesprocenter indenfor enkelte delomrader er
der tilsyneladende opstaet en fejl. Udgangspunktet var, at der samlet opnas en bebyggelsesprocent pa
95 i gennemsnit, og at bebyggelsesprocenten og dermed teetheden skulle falde mod syd og mod bolig
omradet ved Kirkebjerg Allé. Delomrade 4 pa den vestlige side af Kirkebjerg Parkvej er givet en bebyg-
gelsesprocent pa 90, mens delomrade 7 overfor pa den gstlige side er givet en procent pa 95, hvilket der
derfor er behov for at tilpasse.

| lyset heraf, savel som dialogen med udviklere og grundejere, har Teknisk Forvaltning foretaget en raek-
ke reviderede teethedsstudier i samarbejde med Vandkunsten. Forvaltningen foreslar pa den baggrund,
at bebyggelsesprocenten i delomrade 4 og 7 forhgjes til 100, mens delomrade 10 reduceres til 80 pro-
cent, hvilket vil veere mere i overensstemmelse med intentionerne om fordeling af bebyggelsesprocenter
i Kirkebjerg.

Omfordelingen af disse bebyggelsesprocenter eendrer marginalt pa den samlede bebyggelses
procent for Kirkebjerg.

2. Forhojelse af bebyggelsesprocenten i delomrade 9, teettest pa boligomradet ved Kirkebjerg Allé
Delomrade 9 som ligger teettest pa Kirkebjerg Allé har i udkastet til udviklingsplan en bebyggelsespro-
cent pa 35 hvilket er i den lave ende i forhold til bygeloven der arbejder med 40% for teet-lav boligbebyg-
gelse. Pa mgdet d.17. august med grundejere og udviklere i Kirkebjerg angav grundejerne tillige, at en
bebyggelsesprocent pa 35 ikke vil give gkonomisk incitament til en omdanne delomradet til boligformal
de naeste mange ar. Lidt hgjere bebyggelsesprocenter ligger ogsa i forleengelse af Fingerplanens inten-
tioner om, at der skal bygges teettere, nar et omrade ligger stationsneert.

Forvaltningen har pa ovenstaende baggrund derfor faet unders@gt konsekvenserme ved en haevelse af
bebyggelsesprocenten til hhv. 40 og 45% i et teethedsstudie udarbejdet af Vandkunsten.

Analysen viser, at med en bebyggelsesprocent pa f.eks. 40 for delomrade 9, vil den samlede bebyggel-
sesprocent for hele Kirkebjerg stige til 95,2 mens den ved en bebyggelsesprocent pa 45 vil stige til
95,7% for det samlede udviklingsomrade.

Med en hgjere bebyggelsesprocent vil man stadig kunne skabe et attraktivt omrade med raekkehuse og
teet-lav boligbyggeri. Der er mange gode eksempler pa byggerier med en bebyggelsesprocent pa 45,
hvor det ikke virker teet, og der er plads til gode granne arealer. Vurderingen i teethedsstudiet er derfor,
at en teethed pa 45% vil kunne fungere i omradet, uden at vaere i modstrid med intentionerne i udvik-
lingsplanen. Det vigtigste vil vaere en nedtrapning til 2 etager mod boligomradet ved Kirkebjerg Allé.

Teknisk Forvaltning foreslar derfor, at bebyggelsesprocenten i delomrade 9 forhgjes til 45.

3. Tilfgjelse af et nyt delomrade 11, syd for det eksisterende bydelscenter.

Forvaltningen har veeret i dialog med Sino ejendomme, som ejer bydelscentret, om udlaeg af et nyt del-

omrade i udviklingsplanen og en endring i kommuneplanrammerne, jf. ogsa vedhaftede skriftlige an-
- modning. Der er en stor restrummelighed i de gaeldende planer

for kontorbyggeri, som der ikke er efterspargsel pa, og derfor

med fordel kan reduceres. Samtidig mangler der restrummelig-

hed for yderligere udvikling af detailhandlen i centret.

En kombineret udbygning med detailhandel og boliger vil styrke
bydelscentret og ggre det mere attraktivt som handelsomrade.

' Teknisk forvaltning foreslar derfor, at der tilfajes et delomrade 11
til udviklingsplanen, som vist pa billedet til venstre, der udlaegges

Delomrade 11
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til blandet bolig og detailhandel med en bebyggelsesprocent pa 90. | arbejdet med revisionen af kommu-
neplanen vil forvaltningen endvidere ga ind i en neermere drgftelse med Sino ejendomme om en revision
af rammerne og den gaeldende lokalplan for centeret.

De samlede foreslaede sendringer i bebyggelsesprocenter i udviklingsplanen

e

Centeromrade

\

Teknisk Forvaltning indstiller,

Forslaget til reviderede bebyggelsespro-
center i delomraderne i udviklingsplanen
fremgar af kortet til venstre.

En vedtagelse af de foreslaede tilpasnin-
ger i bebyggelsesprocenter for de enkelte
delomrader, vil betyde at den gennem-
snitlige bebyggelsesprocent for Kirkebjerg
som helhed stiger fra 95 til 96.

Dertil foreslar forvaltningen, at der i lokal-
planer og/eller byggetilladelser for konkre-
te projekter gives mulighed for en mindre
forhgjelse af bebyggelsesprocenten i
starrelsesordenen 3-4%, safremt parke-
ringen i konstruktion etableres i p-keelder,
da den samlede taethed i omradet ople-
ves lavere end med p-hus.

at bebyggelsesprocenten i delomrade 4 og 7 forhgjes til 100, mens den i delomrade 10 reduceres til 80.
at bebyggelsesprocenten i delomrade 9 forhgjes til 45.
at der tilfgjes et delomrade 11 udlagt til blandet bolig og detailhandel med en bebyggelsesprocent pa

90.

at forvaltningen i konkrete projekter, kan arbejde med en dispensationsmulighed pa 3-4% fra bebyggel-
sesprocenterne i udviklingsplanen, safremt parkeringen i konstruktion etableres i p-keelder.

Casper Toftholm

Bilag 1. Kirkebjerg Udviklingsplan Tathedsstudie notat 07.09.2018

Bilag 2. Henvendelse fra Sino ejendomme



