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25. September 2017

Grenttorvsomridet — Ny Valby Udvikling A/Ss bemzrkninger til forslag til tillaeg nr. 3 til
lokalplan nr. 462 med tilherende forslag til kommuneplantilleeg

Ny Valby Udvikling A/S har felgende bemerkninger forslaget til tilleeg nr. 3:

Redegorelse - Byrum og forbindelser i Valby Syd (side 5)

For at fremme udviklingen og sammenhzngen i hele Valby Syd er det vigtigt, at der etableres
overordnede stiforbindelser pa tvaers af bydelen, s& giende og cyklister — herunder ogsa de kommende
beboere pa Grenttorvet - undgér at skulle ud pa de store veje. Alene pa Grenttorvet vil ca. 2.200 nye
familier bosatte sig inden for de kommende 5 &r. Planerne om en gang- og cykelstiforbindelse fra
Grenttorvet over/under banen til det centrale Valby er et vigtigt led i dette stinet,

Udover stiforbindelsen pa tvaers af banen kunne en sti/cykelforbindelse langs banens sydside til Ny
Ellebjerg Station ogsé i hej grad styrke sammenhzngen og mulighederne for at komme pé tvaers i Valby
Syd. Med den kommende Sydhavns Metro bliver Ny Ellebjerg Station en af landets sterste trafikale
knudepunkter med mulighed for at blive et sammenbindende element mellem byen nord og syd for
banen. Stiforbindelser for de blade trafikanter til med let adgang til stationen fra alle sider er afgerende
for en god helhedslgsning.

Kommunen opfordres derfor til i en kommende lokalplan for omradet @st for Grenttorvet at fastholde
krav om etablering af en sddan stiforbindelse pé arealet samt til overordnet at arbejde med en
videreforelse af stien til Ny Ellebjerg Station.

Redegorelse - Fzellesanlaeg (side 9)
Satningen ”Alle beboere skal have adgang til alle felleslokaler og kunne anvende dem, som om de
tilhorte deres egen bebyggelse” enskes omformuleret.

Det er visionen, at en del af bebyggelsernes feelleslokaler etableres og organiseres, sd de kan anvendes af
beboerne pa tvaers af de enkelte bebyggelser. For nogle bebyggelser vil alle eller en del af deres
feelleslokaler dog kun veere tilgangelige for bebyggelsens egne beboere.

Redegorelse - Regnvand (side 12)
Tekst vedr. krav om opsamling af regnvand til toiletskyl og tajvask enskes udtaget af lokalplanen, jf.
kommentar til § 11, stk. 2.

§ 3, stk. 1 — Anvendelse
Det samlede etageareal fastlagt til daginstitutionsformal enskes haevet fra 3.600 m? til 4.400 m?, s4 der
sikres tilstreekkeligt areal til to 10 gruppers daginstitutioner. Daginstitutionen i parken forventes ifolge det
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forelebige dispositionsforslag at optage en byggeret pa ca. 2.200 m?, bl.a. pd grund af de udvendige
svalegange.

§ 3, stk. 4 — Fordeling mellem boliger og erhverv samt stk. 9 — Szerligt om stueetager
Der onskes fleksibilitet til eventuelt at etablere serviceerhverv og/eller butikker langs sydfacaderne
mellem de to aktive hjerner i byggefelt 9 og 10

P4 tegning nr. 2 gnskes sydfacaderne af byggefelt 9 og 10 derfor markeret med lys turkis skravering
(boliger og/eller serviceerhverv) samt stiplet gul linie (mulighed for publikumsorienterede
serviceerhverv).

Endvidere onskes fleksibilitet til eventuelt at etablere serviceerhverv i byggefelt 15, svarende til
bestemmelserne i nugzldende LP tillag nr. 1. @nsket er begrundet i, at byggefeltet ligger meget teet pa
banen og at det derfor vil blive svart at opfere attraktive boliger, iser i byggefeltets nordlige facader.

Pé tegning nr. 2 enskes byggefelt 15 derfor markeret med lys turkis skravering.

§3, stk. 11 - Butiksarealer (side 23)
Bestemmelsen enskes tilrettet til folgende formulering: “De i stk. 10 fastlagte 5.000 m? udvalgsvare- og
dagligvarebutik ma placeres i de pé tegning nr. 2 med blé farve markerede stueetager.”

§ 4, stk. 14 — Bilparkering (side 24) samt Tegning nr. 3 - Vejforhold, friarealer og stier (side 39)
Bestemmelsen i § 4, stk. 14 vedr. "Tilkersel til parkeringskzeldre skal ske pé en trafikal sikker made og
skal ske via ramper placeret i bygninger og via ramper i den estlige og vestlige side af parken som vist pd
tegning nr. 3.” enskes @ndret til “Tilkersel til parkeringskaeldre skal ske pd en trafikal sikker méde og
skal ske via ramper placeret i bygninger og via ramper i den ostlige og vestlige side af parken i princippet
som vist pa tegning nr. 3.”

Pé Tegning nr. 3 enskes placeringen af indkersel/nedkersel til p-kalder i byggefelt 19 flyttet til
byggefeltets estfacade mod Paradisvej, jf. vedhaftede skitse fra Via Trafik. Ved placering pé estfacaden
over for parken undgés eventuelle lysgener i boliger pd modsatte vejside. Samtidig undgas ind/udkersel
til en vejstraekning, der er omfattet af reservation til en eventuelt kommende letbane.

§ 5, stk. 2 - Bebyggelsesplan - a) Generelt samt Tegning nr. 4, og § 6, stk. 9 - Opgange, altaner,
terrasser og altangange

Bygningshajde / daginstitutioner

Hejden af bebyggelse i 1-3 etager enskes for daginstitutioner havet fra 11 m til 12 m, idet en
bygningshejde pa 11 m ikke er tilstraekkeligt at kunne opfylde kravene til den kreevede rumhgjde i
daginstitutioner samtidig med at fa plads til de tekniske konstruktioner, tagopbygning mv.

Bygningshojde / boliger / byhuse

P& Tegning nr. 4 er hejden pd de 5 reekker af byhuse vist som raekker i enten 3 etager eller 4 etager. Dette
enskes endret, s& det er muligt i de enkelte rackker at blande 3 og 4 etages byhuse mellem hinanden, idet
dette vil give et meget mere varieret og interessant arkitektonisk udtryk. Samtidig vil en fleksibilitet i fht.
3 eller 4 etager give bedre mulighed for at indrette en byhus “rakke™ med varierede bolig/lejlighedstyper,
herunder ogsd give kommende beboere mulighed at kunne tilvalge den 4 etage.

Bygningsdybde / boliger
Bestemmelsen vedr. husdybde ved boligbebyggelse enskes &ndret til folgende: ... Husdybden mé ikke
overstige 12 m, dog kan svalegange pa byhuse opferes herudover”.

@nsket om sendring skyldes, at safremt dybden af svalegang skal indregnes i husdybden, vil boligerne
maksimalt kunne blive 10,5 m dybe, hvilket er for lidt til en god boligindretning.



Bygningsdybde / erhvervsbebyggelse
Bestemmelsen vedr. husdybde i erhvervsbebyggelse onskes ndret, s& det er muligt at etablere
daginstitutioner inkl. svalegange pé gvre etager i en husdybde pa op til 20 m,

Daginstitution i parken

Der er i samarbejde med Kebenhavns Kommunes Barne- og Unge Forvaltning (BUF) udarbejdet et
dispositionsforslag for daginstitutionen i parken., jf. vedlagte planskitse og snit. Der er fra BUFs side lagt
stor vaegt pa at 4 opfert en institution med god indretning grupperum, hvor sterstedelen fir dagslys fra
flere sider, og med god placering af bade faellesarealer, kokken, personalefaciliteter mv. For at tilgodese
disse hensyn foretrakker BUF en institution, hvor husdybden af selve bygningskroppen er lige under 18
m, dvs. inden for geldende lokalplantilleegs bestemmelser.

For at lese solafskeermning mod est og syd og samtidig sikre flugtvejsforhold og adgang til udearealer pa
terren forudsatter denne losning imidlertid, at der derudover etableres svalegange langs de to facader, jf.
vedheeftede tegning fra dispositionsforslaget. BUF kraever vaern pa 180 cm ved balkoner, trapper og
udearealer pé tag. Det arkitektoniske bygningskoncept for daginstitutionen er derfor, at vaern bearbejdes
som en let udvendig facade og trackkes rundt om bade bygning samt svalegange.

Den samlede dybde bliver dermed lidt under 20 m. Den endelige dybde afhaenger af programmering af
svalegangen og beregninger vedr. dagslys og brandforhold.

Daginstitution i byggefelt 14
For daginstitutionen i byggefelt 14 gnskes tilsvarende mulighed for en husdybde inkl. svalegange pa op
til 20 m.

For daginstitutionen i byggefelt 14 enskes desuden mulighed for at kunne opfere den delvist i 4 etager,
dvs. i en bygningshejde pa op til 16 m ekskl. installationer pé tag. Der er pa nuvarende tidspunkt ikke
udarbejdet analyser af denne institutions rumfordeling / disponering og sammenhangen med boligkarréen
i den evrige del af byggefelt 14, og mulighed for opferelse i delvist 4 etager vil give en fleksibilitet til
f.eks. at placere udvalgte funktioner pa 4. etage i kombination med udgang til en tagterrasse.

§5, stk. 2 b Bebyggelsesplan / daginstitution

For at kunne opfare bide den planlagte daginstitution og det planlagte falles spisehus, orangeriet og
havehuset samt trappeopgangene fra p-kalderen inden for bestemmelsen enskes det samlede etageareal i
parken enskes gget fra 3.200 m? til 3.300 m?.

Samtidigt enskes det maksimale etageareal af det enkelte byggeri eget fra 2.100 m? til 2.200 m?. Som
beskrevet under § 3, stk. 1 forventes daginstitutionen i parken ifolge det forelabige dispositionsforslag at
optage en byggeret pa ca. 2.200 m?,

85, stk. 4 — Stueetager (side 25)

Den sidste satning i bestemmelsen “Langs de i §8 stk. 13 ¢) fastlagte smalle kantzoner skal gulvkoten i
boliger vaere mindst 0,6 m, hvor der ikke er aktive hjarner” enskes suppleret med folgende undtagelse:
Boliger i byggefelterne 13 og 17 (langs vestside af Elstarvej og sydside af Kortstilkvej) er undtaget
herfra”.

Ny Valby Udvikling ser det som en kvalitet, at boliger i de enkelte bebyggelser placéres 1 terreenniveau i
stueetagerne, s& beboerne kan ga direkte ud og ind af boligerne og let udnytte den semiprivate zone
omkring bebyggelserne.

Iszr i boligtyper som f.eks. Realdanias seniorbofzllesskabet og Foraldrefondens boliger i byggefelt 13,
hvor der begge steder leegges stor vagt pé faellesskabet, er det naturligt ogsa at placere en vasentlig del af
fellesfaciliteterne i stueetagen med direkte adgang til udearealerne, men hvis boligerne i stueetagen
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samtidigt skal haves 0,6 m over terren vil det give et uhensigtsmaessigt niveauspring inde i bygningen,
og hele stueetagen vil i givet fald skulle haves.

Samtidig ligger bade seniorbofzllesskabet, Foreldrefondens boliger og KABs almene boliger langs
Elstarvej og Kortstilkvej placeret direkte ud de felles friarealer med god mulighed for at integrere
kantzonen med fzllesarealerne.

Hertil kommer, at der langs Elstarvejs vestside udover en 1,2 m kantzone ogsa er en beplantet groft
mellem fortovet og vejen. Afstanden fra facadelinie til vejbanens kant er derfor over 6 m, og da de fleste
boliger i stueetagen i byggefelt 13 desuden er trukket 1,8 m ind fra facadelinien, vil indbliksgener fra
Elstarvej vaere meget begreensede. Kortstilkvej er et streede med meget begraenset trafik og indbliksgener
vil derfor ogsa her vare begransede.

Vi gnsker derfor boliger i byggefelterne 13 og 17 undtaget fra bestemmelsen.

§ 5, stk. 6 - Portiabninger (side 26)

Bredden pé porte gnskes reduceret fra minimum 6 m til minimum 5,6 m. En portbredde pi 5,6 m passer
til byggemodulet for en standard lejlighedssterrelse, og gor det muligt at disponere med almindelige
lejlighedstyper over porte. Abninger i karreerne fastholdes uzndret minimum 6 m brede.

§ 5, stk. 8 - Vaeksthuse (side 26)
Folgende tekst enskes udtaget af bestemmelsen: “"Mindst ét (felles vaeksthus pr. karré) skal vaere pa taget
i forbindelse med en falles tagterrasse/nyttehave.”

Vi planlsegger at etablere faelles vaksthuse i alle karréer, men ensker fleksibilitet til i nogle karréer at
kunne indrette de felles veeksthuse pa terreen som en integreret del af de evrige friarealer i gardene.

§ 6, stk. 7 - Tekniske anlseg og installationer (side 28)

Bestemmelsen vedr. transformerstationer mv. gnskes tilrettet til “Transformerstationer og andre mindre
tekniske anlaeg kan placeres pé terreen”, dvs. sd bestemmelsen svarer til § 9, stk. 1 om Ledningsforhold og
Tekniske anleeg, hvor samme formulering fremgar. Det er aftalt med Radius, at alle transformerstationer i
omradet udferes som kompaktstationer placeret i byrum eller flexzoner i vejene. Transformerstationerne
udferes med ikke reflekterende stalbekledning og sedumtag, sdledes at de syner minimalt i bybilledet.
Flere af transformerstationerne er allerede udfert.

§6, stk. 9 - Opgange, altaner, terrasser mv. (side 28)
Bestemmelsen ” Der skal etableres private tagterrasser pa tage pa byhuse.” enskes andret, si kravet kun
omfatter byhuse i 4 etager, dvs. svarende til nugzeldende bestemmelser i tillaeg nr. 1.

De 3 etages byhuse enskes undtaget fra kravet om privat tagterrasse, idet de vil blive opfert med boliger i
3 etager med béde en privat forhave mod vej/streede samt brugsret til et areal i karréens gardrum.

Dvs. at de 3 etages byhuse vil f2 samme friareal, som de nederste boliger i de 4 etages byhuse, som
planlegges opfert som to to-etages boliger oven pé hinanden.

§ 8, stk, 6. - Byrum C: Ved Rakkehusene (side 31)

Bestemmelsen for Byrum C samt Tegning nr. 5C ”Ved rekkehusene” gnskes tilrettet, si en del af
kantzonen ud for byggefelt 13 kan indrettes som friareal primeert til Foraldrefonden, jf. vedlagte skitse
fra WERK.

Baggrunden for ensket er, at Forzldrefonden i szrlig grad ensker at understatte deres beboeres oplevelse
af hjemlighedsfolelse og tryghed ved, at selv helt sma bern kan lege frit pa det “semiprivate friareal”
direkte uden for stueetagens faelleslokale.



Friarealet vil blive afgraenset mod det gvrige byrum af et element/hegn med en hejde pd maksimalt 0,8 m
og med en udformning af hegnet, s det samtidigt bliver et aktivt element i det evrige byrum i form af
f.eks. sidde- eller legemuligheder og i evrigt integreres i det gvrige byrums udformning og design.

§ 11, stk. 2 - Opsamling af regnvand (side 34)
Folgende tekst enskes udtaget af lokalplantillegget: “Bebyggelse ma ikke tages i brug, far der er
etableret anlaeg til opsamling af regnvand fra tage til brug for we-skyl og tejvask i maskine.”

Tagarealer der ikke udnyttes til tagterrasser, vaeksthuse, solfangere mv. vil blive udfert som grenne tage,
jf. bestemmelse i lokalplantilleeggets § 6, stk. 3. Anvendelse af regnvand fra tage er ikke gennemferlig i
sammenhzng med grenne tage. Derudover er tagarealerne s smé, at opsamlet regnvand i givet fald alene
vil kunne daekke en ubetydelig del af vandbehovet til toiletskyl.

Tegninger:

Tegning nr. 5 - Byrum (side 41)
Den viste port i vestfacaden af byggefelt 7 enskes flyttet til byggefeltets sydside.

Byggefelt 7 planlegges opfert som et kontorhus med butikker i stueetagen. I byggefeltets vestfacade mod
et af omrédets to store byrum planlegges etableret mindre butikker samt café mv., jf. § 3, stk. 9 og § 3,
stk. 10, som fastlegger at mindst 75 % af vestfacaden skal anvendes til “publikumsorienterede
serviceerhverv og andre udadvendte funktioner” og giver mulighed for at etablere mindre butikker. Mod
Torveporten planleegges etableret en sterre dagligvarebutik. Indvendigt i bygningen vil butiksarealerne
straekke sig over hele stuectagens areal, dvs. der bliver ikke noget indre gardrum i byggefelt 7. En port i
byggefeltets vestfacade giver derfor ikke mening.

Omvendt vil det vaere godt at etablere en port i sydfacaden i byggefelt 7, placeret pé det sted hvor
Gésebaksrenden lober under byggefeltet, og der derfor er krav om friholdelse / respektafstand i fht.
byggeri i stueplan. En port her ligger samtidigt godt placeret mellem adgange til to sterre butikker i
stueplan og vil kunne udnyttes som passage til bagvedliggende p-pladser i terreen under den estlige del af
byggefelt 7.

Den viste port i byggefelt 7 mod parken enskes derfor flyttet til byggefeltets sydside.

Venlig?jl n / p& vegne af Ny Valby Udvikling A/S

- Skiise vedr. placering af nedkersel til p-kelder i byggefelt 19, Via Trafik 05.09.2017

- Planskitse og snit af daginstitution i parken, uddrag fra forelebigt dispositionsforslag. RUBOW
25.09.2017

- Skitse vedr. Byrum C, WERK 22.09.2017



