


Resumé

Kortlaegningen af den kreative zone ved Skjulhgj
Allé i Vanlgse viser, at omradet er et unikt og
mangfoldigt kvarter med mange forskellige aktg-
rer, funktioner og arkitektoniske udtryk. Men
kvarteret fremstar ogsa slidt og usammenhaen-
gende, med manglende forbindelser og udad-
vendte funktioner.

Vanlgse Lokaludvalg har gode muligheder for at
pavirke udviklingen af omradet med den rette
tilgang. For at sikre en positiv udvikling anbe-
fales det, at Lokaludvalget igangszetter en aktgr-
baseret proces, hvor lokale aktgrer som grund-
ejere, lejere og beboere inddrages i arbejdet.

Dette vil give en dybere forstaelse for de lokale
behov og @nsker, og samtidig skabe et funda-
ment for udarbejdelsen af en langsigtet vision og
strategi for omradet med en lokal forankring.
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En kortleegning af den kreative zone i Vanlgse
Baggrunden for nzervaerende rapport er, at
"Vanlgse Lokaludvalg gnsker at seette fokus pa
Vanlgses kreative zones muligheder for at ud-
vikle sig til et spaendende kvarter, hvor kultur og
erhverv kan spille sammen, berige hinanden og
skabe et levende og mangfoldigt byomrade med
plads til nye akt@grer og unge iveerksattere inden
for handels- og kulturlivet” (Vanlgse Bydelsplan
2023-2026).

Rapporten har til formal at give en indledende
kortleegning af omradets historie, planforhold,
virksomheder, arkitektur, samt nuvaerende ud-
viklingsplaner. Afslutningsvis beskrives et forslag
til procesplan for Lokaludvalgets videre arbejde
med den kreative zone i Vanlgse.

Kortlegningen er udarbejdet af Urban Studio og
ZARK Arkitektur og Planleegning for Vanlgse
Lokaludvalg. Rapporten er faerdiggjort i oktober
2024.
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Introduktion til omradet

Den kreative zone er beliggende i omradet om-
kring Skjulhgj Allé, Skalbakken, Floras Allé og Kir-
kebjerg Allé i Vanlgse. Kvarteret afgrenses af en
raekke trafikerede veje, herunder Alekistevej
mod vest, Slotsherrensvej mod nord og szerligt
Jyllingevej mod syd. Omradet har veeret udpeget
som kreative zone siden 2005 og er dermed
udlagt som en blandet erhvervsomrdde, men
kvarteret huser ogsa en hgj andel af boliger.

Kortleegning af den kreative zone ved Skjulhgj Allé

Luftfoto taget over den kreative zone fra 2023. Fra vest med

Alekisteveji forgrunden. Billeder hentet fra Dataforsyningens
online tjeneste skarfoto
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Den kreative zone ligger en nordvestlige del af bydelen
Vanlgse. Data er hentet fra Dataforsyningen og opendata.dk
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Fra villakvarter til blandet erhvervsomrade

Historisk beskrivelse

Udstykning i starten af 1900-tallet
Udviklingen af omradet omkring den nuvarende
kreative zone tog sin begyndelse i starten af
1900-tallet. Vanlgse blev indlemmet i Kgben-
havns Kommune i 1901, hvilket betgd at trafik-
mulighederne blev vaesentligt forbedret i bydel-
en. Der kom bl.a. en hesteomnibuslinje ad Ale-
kistevej og det blev attraktivt at fa en villa i den
nordlige del af Vanlgse. Det medfgrte, at omrad-
et langs Skjulhgj Allé blev udstykket i dybe, smal-
le parceller med henblik pa villabebyggelser.

| 1914 dbnende margarinefabrikken Kronen pa
Jyllingevej 56. | dag star den oprindelse skorsten
stadigveek tilbage, mens resten af fabrikken er
revet ned.

Handveaerk og smaindustri

S-togslinjen Kgbenhavn H-Vanlgse abnede i
1941, og blev 8 ar senere forlanget til Ballerup.
Samme ar dbnende Jyllingevej Station.

i

Foto fra omkring 1900 af Skjulhgj Allé 17, tidligere kaldt Dan-

nebrogs Allé 17.
- COnEnEeigl =

BUKSEHIORNET

Foto fra 1985 af herretgjsbutikken Chicago, som I pd
hjgmet af Jyllingevej og Skjulhgj Allé.

Kgbenhavns Kommune bestemte i samme peri-
ode, at omradet skulle benyttes til sma-
handvaerk og smaindustri. Fra 1940-1960 blev
omradet saledes udbygget med erhvervs-
ejendomme, hvilket primaert udmgntede sig i
vaerkstedsfaciliteter bag de eksisterende villa-
bebyggelser.

Som det kan ses pa luftfotoet fra 1965 pa fore-
gidende side var kvarteret pa daveerende tids-
punkt fuldt udbygget og havde i store traek sam-
me bebyggelsesstruktur, som vi ser i dag.

Der er gennem tiden foretaget mange til- og
ombygninger, hvilket giver omradet et specielt
og broget praeg og vidner om omradets mange
forskellige funktioner og anvendelserne gennem
tiderne.

Alle billeder er fra Vanlgse Bydelhistoriske Arkiv.

Foto fra omkring 1965 af margarinefabrikken Kronen, som
pdJyllingevej 56 med ksbmandsforretning i forgrunden.

1906) beliggende
pad hjgmet mellem Kirkebjerg Allé og Skjulhgj Allé.
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Kreativ zone siden 2005

Kortlzegning af nuveerende planforhold

Kommuneplan

Omradet er i den geldende kommuneplan
(2019) udlagt som et blandet erhvervsomrade
(EQ). Omradet har siden 2005 veret udpeget
som kreative zone i kommuneplanen. De krea-
tive zoner blev indfgrt med henblik pa at sikre
plads til kreative erhverv og handvaerksvirk-
somheder i byens erhvervsomrader ved at fast-
leegge en lav bebyggelsesprocent. Der eri alt 9
kreative zoner i Kgbenhavn.

Bebyggelsesprocent for omradet er pa 60 % og
med en maksimal bygningshgjde pa 20 meter.
Omradet er stationsneert og beliggende i neaer-
hed til bade lJyllingevej St. (S-tog) og Vanlgse St.
(S-tog og metro).

Lokalplan

Den galdende lokalplan (Lokalplan 417) er fra
2007 og blev udarbejdet i forleengelse af omrad-
ets udpegning som kreativ zone i Kommuneplan
2005. Intentionen med lokalplanen er at bevare
kvarteret som et blandet erhvervs- og boligom-
rdde med aldre mindre veerkstedsbebyggelser,
der er fleksible og vil kunne opdeles i lejemal af
varierende stgrrelser. Det var endvidere ambi-
tionen at lokalplanen, skal tilgodese kreative er-
hverv ved at bibeholde muligheden for erhverv
med tilhgrende boliger.

Lokalplanen kun til en vis grad har levet op til
ambitionen om at skabe en udvikling, der under-
stgtter kreative erhverv. En stor del af omradet
fremstar i dag nemlig uforandret med en hgj
andel af veerksteder og andre typer erhverv.
Dette skal dog ses i lyset af de generelle
rammebestemmelse i bade kommune- og
lokalplan har til hensigt at bevare omradets
karakter.

Opdeling af grunde med erhverv og bolig

Langs Skjulhgj Allé er der flere grunde med bade
erhverv- og boligbebyggelser og lokaludvalget
har gnsket muligheden for at opdele grundene
undersggt. Ifgplge Bygningsreglementet 2018 §
173 kan kommunalbestyrelsen ikke naegte ud-
stykning eller matrikulering af grunde med en
stgrrelse pd mindst 700 m?, hvilket altsd be-
tyder, at grunden fgr en opdeling som minimum
skal vaere 1.400 m2.

Disse regler kan dog fraviges ved en helhedsvur-
dering, hvor kommunen vurderer bebyggelsens
samlede omfang og indvirkning pa omgivelser-
ne, i forhold til grundstgrrelse, bebyggelsespro-
cent, afstandsforhold, etageantal, bebyggelsens
hgjde samt vurdering af lysforhold, friarealer,
adgangs- og tilkgrselsforhold.

Det vil saledes veere en konkret vurdering fra sag
til sag om en opdeling af grundene af mulig.
Vurderingen skal foretages af Kgbenhavns Kom-
mune.

Det fremgar af Kgbenhavns Kommuneplan, at
der i villaomrader (B1) ikke kan udstykkes grun-
de til enfamiliehuse pa mindre end 600 m?2.

LOKALPLAN 417 MED TILLEG 1

27. s0p! 417 Skjuihej Alé
Lokalplanen er bekendtgjort den 23. oktober 2007. 3NNy,
Delvist ophavet - se lokalplan 417-1.

illaeg 1 tillokalplan

{ "
>
-

417 Skjulhoj Allé og kommuneplantillaeg nr. 12
Planerne er bekendtgjort den 7. oktober 2022,

S

&

m

z )

% ‘i
“Ns O

Forsiden af Lokalplan 417 - Skjulhgj Allé.
Hentet fra visplaner.plandata.dk
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Et kvarter bebygget gennem 100 ar

Kortleegning af bygningsmassen

Et omrade med over 300 bygninger

| den kreative zone er der registeret 325 bygninger
med forskellige anvendelseskoder. Bygningernes
grundareal udger ca. 3,6 ha i den kreative zone
som er ca. 8,8 ha.

Af de 325 bygninger er 223 bygninger registeret i
BBR-registeret med data om opfgrselsar. Disse
bygninger udggr 3,1 ha og dermed 86% af byg-
ningsmassen. Pa de resterende 14% af bygninger
mangler der information hos BBR-registeret. Med
udgangspunkt i data fra de 223 bygninger er graf-
en over opfgrselsar produceret, som viser antallet
af eksisterende bygninger opfgrt pr. arti.

Villaer opfgrt i forste halvdel af 1900-tallet
De nuvaerende bygninger i den kreative zone er
overvejede fra fgrste del og midten af af 1900-
tallet, hvoraf det fgrste arti i 1900-tallet er der,
hvor flest bygninger blev opfgrt. Af bygningerne
opfgrt i 1900-1909 udger fritliggende enfamilie-
hus samt etageboliger og flerfamiliehuse 76% af
bygningerne opfgrt i det arti. Disse bygninger
ligger langs Skjulhgj Allé.

Den eksisterende bygningsmasse fra 1910’erne
er ligeledes placeret langs Skjulhgj Allé og er
hovedsaligt boliger. Derudover ses ogsa fa med
anvendelsen bygninger til industri. Disse
bygninger ligger pa matrikler, hvor der ogsd
ligger bygninger som anvendes til boligformal.

Antallet af eksisterende bygninger fra 1920’erne
er tredje hgjest med 25 bygninger. Af disse er del
overvejende fritliggende enfamiliehus samt etage-
boliger og flerfamiliehuse med 56%, mens der
30% af de eksisterende bygninger, som opfgrt i
det arti, bliver brugt til kontor.

Varksteder opfgrt fra 1940’erne og frem

Af den eksisterende bygningsmasse er der 75
bygninger opfgrt i 1940’erne, 1950’erne og
1960’erne, Bygninger fra disse artier bliver
primaert brugt til erhverv heriblandt vaerksteder,
lager og industri. Placering af bygninger fra disse
artier er hovedsageligt omkring Skalbakken og pa
matrikler som hvor der i forvejen ligger =ldre
bygninger, som bliver brugt til helarsbeboelse.

Antallet af eksisterende bygninger fra 1990’erne
det femte hgjeste, dog udggr disse bygninger
ikke en stor procent af den samlet bygnings-
masse malt i stgrrelse. Her fylder bygningerne
0,12 ha, altsa 3,8 % af de bygninger som BBR-
registeret har data pa. Dette skyldes af de eksi-
sterende bygninger fra 1990’erne hovedsageligt
er udhuse og garager.

Nyere eksisterende bygninger fra 2000’erne og
2010’erne ligger primaert omkring Kirkebjerg Allé
og har forskellige anvendelseskoder heriblandt,
veerksteder, etagebolig og carport.

Opfgrselsar for bygningsmassen i omradet
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Data er hentetfra Bygnings- og Boligregistret
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Data er hentetfra Dataforsyningen

Fra bolig- til erhvervsomrade

Kortleegning af bygningsmassen

Gennem 1900-tallet har bygningsmasse i den
kreative zone udviklet sig lgbende. Pa de tre
billeder kan de nuveerende bygninger fra for
1910, fgr 1949 og fgr 1999 ses. Som naevnt pa
foregdende side bar udviklingen i fgrste halvdel
af 1900-tallet praeg af villabebyggelse, mens
omradets veaerksteder og erhvervsbebyggelser
kom til fra 1940’erne og frem.

Nuvaerende bygninger opfort for 1910

Data er hentetfra Dataforsyningen

Data er hentetfra Dataforsyningen

Nuvearende bygninger opfert for 2000
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Et blandet bykvarter

Kortleegning af bygningsanvendelser

27 forskellige typer bygningsanvendelser

| den kreative zone er anvendelsen af bygninger
primart til beboelse og veerksteder. Ud af 325
bygninger udger bygninger til boliger og vaerk-
steder henholdsvis 21,2 % og 12,6 % af byg-
ningsmassen. P3 samtlige veje i zonen er der
bygninger til beboelse og varksted med und-
tagelsen af Skalbakken, hvor bygningerne bliver
anvendt til forskellige slags erhverv. De otte pri-
meere anvendelser af bygninger star for 59,4% af
den samlet bygningsmasse, hvilket indikerede at
omradet har en meget blandet anvendelse. | alt
er der 27 forskellige bygningsanvendelser i
kvarteret.

Iszer langs Skjulhgj Allé ses beboelse og vaerk-
sted pa samme matrikel, hvor beboelse oftest
ligger i form af et fritliggende enfamiliehus ud
mod vejen, og varkstederne ligger bag bebo-
elsen. | forlengelse af vaerkstederne er det ofte
ogsa bygninger til lager og i gennemsnit er
54,06% af etagearealerne pa Skjulhgj Allé er an-
vendt som erhvervsareal.

Skalbakken huser primaert erhverv

Omkring og pa Skalbakken ses der bade let
industri i form af bygninger til industri uden
integreret produktionsapparat, men ogsa mere
blgdere erhverv i form af bygninger til kontor,
dertil ligger der ogsa flere bygninger til lager i
det omrade.

Antallet af udhuse og garage er det femte og
sjette mest brugt anvendelse af bygninger i
omradet, dog fylder de henholdsvis 464 m? og
311 m? af den samlet bygningsmasse.

Udover de primzere anvendelser bliver bygning-
erne i omradet ogsa anvendt til bl.a. detailhan-
del, kulturelle formal, daginstitution, spisesteder
og teater.

Primaer bygningsanvendelse malt i antal

varksted  |INEG /1

Fritliggende enfamilehus

Etagebolig-bygning eller flerfamiliehus

Bygning til kontor

I ¢
I 5
I 2/

Udhus NN 15
Garage NN ‘s
Bygning til lager I -
Bygning til industri uden integreret
_ 10
produktionsapparat
0 10 20 30 40

Data er hentetfra Bygnings- og Boligregistret

Antal bygninger
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Boliger og vaerksteder preeger omradet

Kortleegning af bygningsanvendelser

Kortleegningen af anvendelser viser, at den
kreative zone er et meget blandet bykvarter
med 27 forskellige typer anvendelser. Som det
fremgar af kortene er det dog primaert boliger
og vaerksteder der praeeger omradet i dag.

Signaturforklaring
Fritiggende enfamiliehus Il
Etageboligbygning |
eller flerfamiliehus
Udhus
Garage =]
i

Den kreative zone

Data er hentetfra Dataforsyningen og Bygnings og Boligregistret

Bygninger til boliger, udhuse og garager

Data er hentetfra Dataforsyningen og Bygnings- og Boligregistret

Data er hentetfra Dataforsyningen og Bygnings og Boligregistret

Signaturforklaring
Vaerksted -
Bygning til industri uden -
integreret produktionsapparat
Bygning til lager -
Den kreative zone |

Bygninger til let industri

Signaturforklaring
Bygning til kontor -
Bygning til idraetformal
Bygning til underholdning Il
Bygning til detailhandel
Daginstitution
Restaurant

Den kreative zone (=)

Bygninger til forskellige formal
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Et mangfoldigt erhvervsliv

Kortleegning af virksomheder

86 forskellige virksomhedstyper

| den kreative zone ved Skjulhgj Allé befinder sig
mange forskellige virksomheder og foreninger. |
omradet er der registreret omkring 190 virk-
somheder og foreninger, som kan inddeles i 86
forskellige specifikke branchetyper. Det betyder,
at omradet har en bred vifte af forskellige virk-
somheder.

Kreative erhverv og handvaerksvirksomheder
dominerer

Opdeler man virksomhedstyperne i stgrre
kategorier kan man se at omradet er praeget af
handvaerkervirksomheder, som udggr 21% af
alle virksomhederne. Blandt disse virksomheder
er det overvejende autoveerksteder, VVS- og
blikkenslager- og temrervirksomheder som er
fremtraedende.

Kortleegningen af virksomhedstyper viser at 15
% af virksomhederne kan kategoriseres som
kreative, herunder blandet andet teater-
virksomheder, lydstudier, men ogsa et design-
kontorfaelleskab.

Den tredje stgrste kategori er drift og udlejning
af ejendomme. Det omfatter bade udlejning af
ejendomme i den kreative zone, som den
pagaldende virksomheder udlejer til sig selv og
andre, men ogsa udlejning af grunde i andre
omrader.

Derudover befinder der sig mange andre slags
virksomheder og foreninger i omradet. Bade
brancher som pavirker omradets fysiske karak-
ter, sa som spisesteder og detailhandel, men og-
sa boligforeninger og konsulentvirksomheder
som skaber livi dagligdagen.

Branchefordeling af virksomheder i i den kreative zone

Handvaerkervirksomheder, 38,
21%

Kreative erhvery, 28, 15%

Drift og udlejning af
ejendomme, 26, 14%

Data er hentetfra det Centrale Virksomhedsregister

Kortleegning af den kreative zone ved Skjulhgj Allé
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90 ejendomme med forskellige ejerforhold

Kortleegning af ejerforhold

Forskellige ejertyper og ejerforhold

| den kreative zone er der 90 grunde. Ejerfor-
holdene fordeler sig ud pa 7 forskellige ejertyper.
De fleste grunde er ejet af en eller flere privat-
personer ligesom der ogsa er flere grunde som er
opdelti ejerlejligheder. Dertil er der en stor andel
af grundene som er ejet af selskaber som enten
selv bruger grunden til erhverv eller udlejer til
erhverv og/eller bolig.

Det overordnet billede viser at samtlige veje i den
kreative zone har flere forskellige ejertyper. Dog
ejer iser selskaber grundene omkring Skalbak-
ken, mens at der pa Floras Allé og Kirkebjerg Allé
ligger flere grund med ejerlejligheder.

Kgbenhavns Kommune er ligeledes grundejer i
omradet, da der lige en kommunale daginstitu-
tion pa Floras Allé. Derudover ligger der tre grun-
de som er ejet af en religigs institution eller for-
ening.

Blandt grundejerne er der flere som ejer flere
grunde i omradet. Dette gelder CUFADAN EJEN-
DOMME A/S, som ejer 7 grunde, hvilket til sam-
men udggr 8128 m2. Fire af grundene ligger
samlet omkring Skalbakken og Flora Allé, mens to
af dem ligger pa den sydlig del af Skjulhgj Allé,
samt en pa Kirkebjerg Allé. Derudover ejer KAI-
LOW EJENDOMME A/S to grunde pa Floras Alle
som til sammen udggr 1.189 m2

Flere privatpersoner ejer ligeledes flere grunde,
men generelt er omradet praeget af mange for-
skellige grundejere, hvilket kan vaere en barriere
for en feelles udvikling af omradet.

Signaturforklaring
Den kreative zone
Ejertype
Kebenhavns kommune

Interessentskab

Opdelti ejerlejligheder
Privat andelsboligforening
Privatperson
Privatpersoner

Religiese institution eller forening

Ro000OEER O

Selskab

Der er 90 grunde i omrddet med mange forskellige
ejerforhold og ejertyper. Ca. 1/3 del af ejendommene er
ejet af forskellige privatpersoner, 1/3 er ejet af forskellige
selskaber og resten fordeler sig mellem andre ejertyper.
Data er hentet fra Dataforsyningen og Bygnings- og Bolig-
registret

Kortleegning af den kreative zone ved Skjulhgj Allé

11



Flere grunde i den kreative zone er forurenede

Kortleegning af forurening

Jordforureningsniveauer

Forurening af jord er en vaesentlig faktor i for-
bindelse med en evt. kommende udvikling i den
kreative zone. Flere grunde er registreret af
Region Hovedstaden enten pa vidensniveau 1 og
vidensniveau 2.

En grund bliver kortlagt pa vidensniveau 1, med
udgangspunkt i en formodet mistanke. Mistank-
en kommer pa baggrund af kendskab til nuvaer-
ende eller tidligere aktiviteter pa grunden, som
kan have forsagede jordforurening. Kortlaegning
af vidensniveau 2 sker pa baggrund af dokumen-
teret jordforurening pa den pagaldende grund.

Jordforurening i den kreative zone

Kortet til hgjre viser de kortlagte grunde bade
pa vidensniveau 1 og vidensniveau 2. Der eriseer
grunde langs Skjulhgj Allé som er blevet
registeret og en overvegt er kortlagt pa
vidensniveau 2.

Der er fire grunde i den kreative zone, som er
kortlagt pa vidensniveau 1. Det er matrikel 85,
8bg, 8au og 8r. Aktiviteterne som ligger til grund
for registreringen omfatter bl.a. autoveerk-
steder, vaskerier og renserier, overfladebehand-
ling af metal, bogtrykkerier og fremstilling af
maling, lak, trykfarver mv. samt taetningsma-
terialer.

Ni grunde er kortlagt pa vidensniveau 2. Det er
matrikel 8m, 8an, 8ap, 173, 8f, 174, 8cc, 45 og
86. Her er der dokumenteret forurening i jord og
grundvand fra bl.a. autovaerksteder og -lakering,
renserier, maskinindustri, gummi- og plastin-
dustri samt jern- og metalindustri.

Tre af grundene har desuden nedgravede tanke,
som er blevet brugt opbevaring af mineralsk
olieprodukter. Disse tanke er blevet slgjfet og er
ude af drift.

Signaturforklaring

Den kreative zone C&3
Vidensniveau1

Vidensniveau2

Der er fire grunde med mistanke om jordforurening i
omrddet (V1) og 9 grunde med dokumenteret forurening
(V2). Data er hentet fra Dataforsyningen og Danmarks Mil-
jeportal

Kortleegning af den kreative zone ved Skjulhgj Allé
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Unikt kvarter i Kgbenhavn

Arkitektonisk stedsanalyse

Opsummering

Omradet omkring Skjulhgj Allé, Rosenlunds Allé,
Floras Allé og Kirkebjerg Allé er primaert preget
af lav villabebyggelse pa 1%-2 etager med
forhaver langs vejene og aldre veerksteder eller
lagerbygninger bagved.

Mange villaer er blevet ombygget gennem tiden,
hvilket har andret deres oprindelige udseende,
og flere af dem bruges i dag som kontorer eller
erhvervslokaler. Sammenlaegninger af ejendom-
me har skabt stgrre gardrum hvilket giver om-
radet et taet og varieret udtryk.

Visse steder brydes den lave bebyggelse af
etagehuse pa op til tre etager. Omradet ved
Skalbakken adskiller sig ved st@rre og mere mas-
sive bygninger, som oprindeligt er opfgrt til
industriformal. Den flade topografi og afgreens-
ningen af stgrre veje er ogsa kendetegnende for
kvarteret.

Omradet omkring Skjulhgj Allé er praeget af, at
hovedparten af friarealerne foran og mellem
ejendommene er belagt med asfalt eller sten, og
hovedsageligt bruges til oplags-, parkerings- og
adgangsarealer. | omradet er der generelt der
ingen st@rre grgnne arealer; og det eridet hele
taget sparsomt med treeer og haver.

Kombinationen af villabebyggelse og vaerksteder
er i dag i sjeldent syn i Kgbenhavn, og omrader
udgegr i den forbindelser et arkitektonisk unikt
miljg og kvarter i Kgbenhavn.

Kortleegning af den kreative zone ved Skjulhgj Allé
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Fra villaer til vaerksteder

Arkitektonisk stedsanalyse

Villaer
Kvarterets gamle villaer er typisk bygget i 1-2
etager. Nogle har udnyttede tagetager.

Gennemgaende materialevalg er tegl — som er
brugt bade til facader og tage. Enkelte tage er
lavet af skifer. Og facaderne star enten som
blank mur eller er pudsede.

Enkelte villaer kan dateres tilbage til begyndel-
sen af det 20. arhundrede med karakteristiske
detaljer som gesimser, friser i murvaerket og sgj-
ler. Tagene er typisk udformet som sadeltage
med 45 graders haldning, men ogsa andre tag-
former som mansardtag forekommer. Nogle
tage har kviste eller tagvinduer, som ofte er til-
fajet i forbindelse med en senere udnyttelse af
tagetagerne.

En del af de stgrre villaer er delt op i flere lejlig-
heder.

Villaer med erhverv

Mange af villaerne er med tilbygninger eller
separate bygningeri baggarden til smaerhverv.

Disse tilbygninger eller bagbygninger er typisk
opfgrt uden hensyntagen til arkitektur og ma-
terialeholdning i gvrigt pa vejen eller i kvarter-
et. Kvarteret er praeget af mange indkgrsler og
forhaver med med slidt asfalt eller betonfliser
som foretrukket belagningsform.

Kun i forbindelse med en mindre del af villaerne
er der grees eller enkelte traeer i forhaven.

En del af villaerne anvendes som kontorer for
virksomhederne, der er placeret umiddelbart
bagved eller ved siden af.

Kortleegning af den kreative zone ved Skjulhgj Allé
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Etageboliger og erhverv
Arkitektonisk stedsanalyse

£ldre lave etageboliger

De opfgrte etageboliger er typisk bygget i 3-4
etagers hgjde med teglstensfacader eller pud-
sede facader. Tagene er flade eller oftere med
30 grader eller 45 grader taghaldning. De fore-
trukne materialer er rgde tegl eller tagpap.
Enkelte af etageboliger har altaner eller franske
altaner.

Der er flere etageboligbyggerier fra 30 erne,
men ogsa eksempler fra dette artusinde.

Som noget relativt nyt, s3 er en af de gamle
industribygninger meget vellykket bygget om til
andelsboliger. Andelsboligerne er ombygget
med store karnapper med franske dgre og ryt-
terlys, som giver masser af lys; ogsa selvom
bygningerne i omradet ligger ret teet.

Grunde med flere funktioner

| kvarteret er der en stor koncentration af én-
etages lager- og vaerkstedsbygninger med diver-
se tilbygninger. Nogle er placeret ud til kvarter-
ets veje. Andre er placeret i baggarde og smgg-
er.

Der er en raekke forskellige service- og restaura-
tionserhverv som pizzaria, frisgrsalon og cafe.
Og i seerdeleshed ogsa mange autoveerksteder,
autolakerer og forskellige typer smaproduktion.

Men der er ogsa mange kreative erhverv som
stukkatgr, kunstner, m.fl.

Arkitektonisk er der ingen linje — mangfoldighed
er nok det, som kendetegner bygningerne mest.
Og sa at der tydeligvis ikke er nogen regler for
skiltning.

K
7 THE JENTIC INDIAN AND CONTINENTAL KITCHEN
If. 38 79 58 88
w.garammasala.dk
pai = e
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Fra nedslidt omrade til muligt kulturmiljg

Kortleegning af bevaringsveerdier

En bevaringsvaerdig bygning i kvarteret
Betragtes omradet ud fra Slots- og Kulturstyrelsens
SAVE registrering, sa er der kun en enkelt
bevaringsvaerdig bygning — nemlig Floras Allé 15,
der har en SAVE-vurdering pa 3. SAVE-
registreringen af ejendommen blev foretaget
tilbage i 1994 og blev udpeget som
bevaringsvaerdigt grundet en hgj originalitetsveerdi
og arkitektonisk veaerdi. Det skyldtes ikke mindst en
vurdering af huset som ” meget flot og anderledes
med storladne detaljer.”.

Bygninger med en SAVE-vurdering pa 1-3 vurderes
i Kgbenhavns Kommune som bevaringsvaerdige
(SAVE-vurderinger tager udgangspunkt i en 9-
punkts-skala).

De to gverste billeder til hgjre viser Floras Allé 15

Et skjult kulturmiljg

Selvom omradet ikke udpeget som kulturmiljg i
kommuneplanen, kan det alligevel betragtes som
et unikt miljg. Det skyldes bade de kulturhistoriske
veerdier og den arkitektoniske mangfoldighed, der
karakteriserer omradet.

Netop den karakter er en sjeldenhed i Kgbenhavn
— saerligt set i lyset af de sidste 20 ars byudvikling
og transformation af industri- og havneomrader
samt lignende erhvervsomrader. Kvarteret er med
andre ord et af de eneste tilbagevaerende omrader
af sin slags.

Kortleegning af den kreative zone ved Skjulhgj Allé
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Grgnt boligprojekt og 27 byggesager

Kortlaegning af nuveerende udviklingsplaner

Boligprojekt pa Skalbakken
| omradet omkring Skalbakken har en grundejer
arbejdet pa et udviklingsprojekt med henblik pa
omdanne omradet til et grgnt boligkvarter. En
sadan omdannelse vil skabe nye boliger, mere
grgnt og revitalisere omradet.

Da projektet vil omdanne omradet fra erhverv til
boliger, vil projektet dog som udgangspunkt
veere grundlaeggende i strid med lokal-udvalgets
gnske om “szette fokus pa kreative zones
muligheder for at udvikle sig til et spaendende
kvarter, hvor kultur og erhverv kan spille
sammen, berige hinanden og skabe et levende
og mangfoldigt byomrade med plads til nye
aktgrer og unge iveerksaettere inden for handels-
og kulturlivet.”

Projektet vil forudsaette en rammeandring i
kommuneplanen og dertilhgrende lokalplan.
Teknik- og miljgforvaltningen har i august 2024
oplyst, at der pa det pageeldende tidspunkt ikke
foreld konkrete lokalplansgnsk-er fra grundejere
i omradet.

Byggesager

Pa baggrund af oplysninger fra Teknik- og
miljgforvaltningen fra august 2024, kan det
oplyses, at der pt. er 27 igangvaerende bygge-
sager i den kreative zoner.

De fleste byggesager omhandler lovligggrelse af
anvendelsesendringer. En enkelt sag om-
handler tilboygning med en 1.sal, men ellers
vidner byggesagsoversigten kun om mindre
@ndringer i omrader.

Afgraensningen af det foresldede boligprojekt pd
Skalbakken. Data er hentet fra Dataforsyningen

Kortleegning af den kreative zone ved Skjulhgj Allé
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Anbefaling til Lokaludvalgets videre arbejde

En aktgrbaseret proces

Gode forudsaetninger for at praege et unikt
kvarter i Kgbenhavn

Pa baggrund af den indledende kortlaegning har
vi udarbejdet et forslag til procesplan for Lokal-
udvalgets videre arbejde. Anbefalingen tager
udgangspunkt i Lokaludvalgets gnske om szette
fokus pa kreative zones muligheder for at ud-
vikle sig til et spaendende kvarter, hvor kultur og
erhverv kan spille sammen, berige hinanden og
skabe et levende og mangfoldigt byomrade med
plads til nye akt@rer og unge ivaerksattere inden
for handels- og kulturlivet.

Den kreative zone udggr i dag et unikt eksempel
pa blanding af boliger og erhverv i Kgbenhavn
med flere kreative erhverv og handvaerks-
virksomheder. Men omradet fremstar nedslidt,
med manglende forbindelser og uden udad-
vendte funktioner. Det vurderes urealistisk at
omradet af sig selv udvikler sig til det spaen-
dende kvarter som Lokaludvalgets gnsker sig — i
hvert fald inden for en kortere arraekke.

Pa den anden side vurderes omradets unikke
karakter at ga tabt ved en udvikling af omradet
til boliger, som der fx lsegges op til bolig-
projektet for Skalbakken. Erfaringer fra andre
steder i Kgbenhavn har vist at en omdannelse af
erhvervsomrade til boliger generelt gar ud over
omradernes historiske identitet. Det kan fx ses
ved Krimsvej pa Amager, pa Grgnttorvet i Valby
og pa ISS-grunden i Nordvest. De pageldende
projekter har til gengzeld tilvejebragt nye boliger
til et voksende antal Kgbenhavnere.

Da der endnu ikke er givet tilladelse til stgrre
byggeplaner i omradet, sd har Vanlgse Lokal-
udvalg stadigveek gode muligheder for at praege
og understgtte udviklingen af omradet. Det
bemaerkes dog, at omradets brogede karakter
med mange forskellige grundejere, aktgrer,
bygnings-anvendelser og manglende sammen-
haenge pa tveers kan vaere en udfordring for en
positiv udvikling af omradet.

En aktgrbaseret proces

Safremt lokaludvalget gnsker at arbejde videre
med den kreative zone anbefales det, at der
igangseettes en inddragelsesproces for grund-
ejere, lejere og og beboere i omradet. En ind-
dragelse af lokale aktgrer kan give indblik i de
lokale @nsker for udviklingen af den kreative
zone og danne grundlag for et videre visions- og
strategiarbejde.

Pa baggrund af en egentlig vision og strategi ud-
arbejdet gennem en aktgrbaseret proces kan lo-
kaludvalget styrke indsatsen i omradet gennem
konkrete initiativer, der understgtter de over-
ordnede mal og samtidigt sikre en lokal foran-
kring.

Til inspiration har Amager Vest Lokaludvalg med
succes praktiseret en lignende tilgang ifm. ud-
viklingen af Laplandsgadekvarteret.

Forslag til videre proces for lokaludvalget

Kortlaegning af den kreative

zone

Inddragelse af
lokale aktgrer

Vision og strategi
for omradet
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