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| 2011 blev udviklingsprojektet “Erhvervs- og Byudvikling” igangsat med
det formal at saette et steerkt strategisk fokus pa at fastholde og tiltraekke
virksomheder og borgere til Sore Kommune. Udviklingsprojektet bestar af
en bred palet af indsatser og omfatter blandt andet gennemfgarelsen af tre
sterre, fysiske planlaegningsprojekter. Foruden Masterplanen for Sore skal
der udarbejdes udviklingsplaner for byerne Stenlille og Ruds Vedby.

Masterplanen er naeste skridt i erhvervs- og byudviklingsprojektet, hvor de
konkrete muligheder for byudvikling afseges og vurderes, isaer i forhold til
den gkonomiske baredygtighed. Eller sagt pa en anden made — master-
planen er taenkt som en plan, der kan blive til noget.

@konomisk baeredygtighed er et centralt begreb i Sore Byrads vision for
kommunens udvikling. | Udviklings- og Planstrategi 2011 er enskerne
om ekonomisk baeredygtighed i udviklingen desuden udfoldet som en
vaesentlig forudsaetning for at skabe gode rammebetingelser for vaekst og
udvikling. Dette vel at maerke i en tid, hvor konjunkturerne i samfundet
generelt giver borgere, virksomheder og kommuner meget udfordrende
vilkar.

Pa denne baggrund har masterplanarbejdet veeret tilrettelagt sddan, at det
gkonomiske potentiale for udvikling i Sore er afsegt blandt savel interne
som eksterne interessenter. Samtidig er byens fysiske og byplanmaessige
rammer og muligheder kortlagt og vurderet.

Da masterplanen blev behandlet af Sorg Byrad, havde den varet fremlagt
i en fire uger lang offentlighedsperiode, hvori en raekke foreninger, virk-
somheder og privatpersoner havde fremsendt bemaerkninger til planen. Pa
baggrund af de indkomne heringssvar og den politiske dreftelse af planen
besluttede byradet, at et delomrade skulle tages ud af den endelige plan,
og at der skulle foretages en raekke mindre andringer. Desuden vedtog
byradet, at der i planen skulle indarbejdes en raekke politiske tilkendegiv-
elser i forhold til fire af planens overordnede temaer.

De pagzldende tilkendegivelser - som omhandler temaerne “Erhverv
og ekonomisk baeredygtighed”, “Detail- og dagligvarehandel og liv i
bymidten”, “Trafikforhold” og “Bebyggelse pa cirkus- og dyrskuepladsen”
- er i denne endelige version af masterplanen fgjet til som “byradscitater”
(med pink skrift) de steder, hvor de fire temaer behandles.

Masterplan for Sore 2012 blev vedtaget af Sore Byrad den 18. april 2012.




INTRO

3.1 Metode og proces

Ud fra et meget resultatorienteret fokus har masterplanarbejdet vaeret
organiseret i to overordnede og parallelle spor:

e Identifikation af interessenter og akterer, som kan vaere med til at
etablere en kommerciel platform for byudviklingen — den gkono-
miske baeredygtighed.

* Tilvejebringelse af en strategisk og fysisk masterplan, der skaber
overblik og helhed, og som kan veere grundlaget for koordinering
af indsatserne.

Grundlaget for en skonomisk baeredygtig byudvikling er indblik i mulig-
heder for finansiering, herunder potentielle investorers og andre bidrags-
yderes interesser. At fa dette overblik kraever, at man meget tidligt bliver
konkret i forhold til projektomrader og projektidéer.

Derfor er der indledningsvis arbejdet med en kortlaegning af projekt-
muligheder i Sorg i lebende dialog med mulige investorer, developere,
erhvervsledere og reprasentanter fra Sore Kommune. P3 baggrund af
den indledende kortleegning af projektomraderne og projektidéerne er
masterplanen udviklet med sammenhang mellem den kommercielle plat-
form og projekterne.

Samtidig med masterplanarbejdet er der for et af de hgjst prioriterede
projektomrdder udarbejdet en konkret udviklingsplan. Det er omradet
omkring Alléhuset og Radhusve;j.

Diagrammet pa side 5 viser de vigtigste faser og milepzele i udviklingen af
Masterplanen for Sore og Udviklingsplanen for omradet ved Alléhuset og
Radhusve;j.

3.2 Masterplanens afset

Masterplanen er ikke bindende i forhold til nogen lovgivning. Den inde-
holder analyser, malsaetninger og intentioner for den overordnede byud-
vikling og for en raekke udvalgte nedslagspunkter i Sore. Masterplanen
treeffer sdledes nogle valg og prioriterer grundlaget for byudviklingen i
Sore og er samtidig et vigtigt indspil til kommuneplanrevisionen. Deru-
dover er masterplanen taenkt som et redskab til dialogen med potentielle
investorer - et redskab til at formidle Sore Kommunes malsatninger og
intentioner for byen.

Ud over Udviklings- og Planstrategi 2011 afspejler denne masterplan de
vaesentligste intentioner og resultateri “Sjzellandsprojektet” om baeredyg-
tig by- og infrastrukturudvikling i Region Sjalland. Sjzellandsprojektet
er et samarbejdsprojekt mellem de 17 kommuner i Region Sjzelland og
Miljgministeriet, hvor formalet er at fremme en baredygtig og levende
region med hegj tilgeengelighed, gode vaekstbetingelser og levende byer.
Projektet resulterede i 2010 i “Strukturbillede 2030”, som formulerer fem
overordnede malsatninger for byudviklingen:

e Atsamle byvaeksten i de sterste og transporteffektive stationsbyer

e At placere nye boliger og arbejdspladser sa taet pd en station som
muligt

* At ege bebyggelsestaetheden i byerne

e At anvende eksisterende bygninger i det abne land og landsbyer, men
ikke eller kun i ringe omfang udlaeegge ny rummelighed

e At forbedre mulighederne for at fravaelge bilen og at tilvaelge tog, bus
og cykel

Masterplanens udpegning af udviklingsmuligheder i eksisterende by,
stationsnaerhedsprincippet og overvejelser om bedre og mere beaeredyg-
tig tilgaengelighed spiller sdledes i hej grad med pa det feelles regionale
udviklingsperspektiv.

3.3 Masterplanens opbygning

Masterplanen tager afsaet i tre hovedoverskrifter:

e Trafik og infrastruktur
e Detailhandel
e Forbindelse mellem bydelene

Ferste del af masterpanen belyser potentialer og kommercielle mulig-
heder for udvikling indenfor en raekke identificerede indsatsomrader. Der
opstilles ligeledes en raekke malsaetninger og forslag til raekkefelge og
tidsperspektiv i byomdannelsen, og derudover gives der et overblik over
de konkrete byggemuligheder.

Anden del af masterplanen behandler en overordnet bystruktur og forbin-
delsen mellem bydelene Pedersborg, bymidten og Frederiksberg samt
udvalgte delomrader.

Sorg Kommune har identificeret i alt otte delomrader, som alle rummer
et udviklingspotentiale enten grundet ejerskifte, ®ndret anvendelse eller
investorfokus. Masterplanen behandler delomraderne pa to niveauer:

* Bydelsniveau, hvor der allerede er formuleret klare intentioner for
omradet, og hvor det pd baggrund af en analyse vurderes, at det er
farbare intentioner samt

e Projektniveau, hvor der er umiddelbart synlige udviklingspotentialer
og udfordringer lokalt i delomradet. Der er udarbejdet analyser af
omrddernes styrker, svagheder, muligheder og trusler for begge
niveauer samt malsaetninger for omradernes udvikling. Derudover er
der pa projektniveau udarbejdet strukturplaner for omraderne samt
en beskrivelse af omradet og dets potentialer.
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Somendelafudviklingsarbejdetmed masterplanenhardervaeretfokuseret
pa at identificere indsatsomrader eller temaer, hvor Sorg har et potentiale
for at skabe vakst og udvikling. Der er afholdt en interessentturné, hvor
en rekke lokale og eksterne interessenter og ressourcepersoner er blevet
interviewet. Sidelsbende med dette arbejde er der foretaget en survey af
mulige finansieringskilder til de identificerede indsatsomrader.

Belysningen af kommercielle muligheder har afdaekket fem indsatsom-
rader, hvor interessenter, videnspersoner samt mulige samarbejdspart-
nere og investorer - lokale som eksterne - vurderer, at der er potentiale og
konkrete muligheder for at pavirke de skonomiske rammebetingelser for
veekst og udvikling i Sore.

4.1 Erhvervsklynge: Fra jord til bord

Sore Erhvervsudviklingsrdd har identificeret en mulig klynge i forbind-
else med “fra jord til bord”. En raekke eksisterende virksomheder i Sore
beskaftiger sig sdledes med produktion og services i denne vardikaede.
Det er eksempelvis landbrugs- og fedevareforarbejdningsmaskiner,
produktion af fedevarer, grossistvirksomheder, uddannelsesinstitutioner
og radgivningsvirksomheder. En fokuseret klyngedannelse vil i denne
sammenhang kunne styrke profilen af Sore inden for temaet “fra jord til
bord” med “sundhed og ernzering” som omdrejningspunkt.

”En erhvervsklynge i Sora inden for veerdikzeden fra jord til bord vil

kunne tiltreekke virksomheder fra resten af Sjaelland.”
- Leder af fedevareklynge i @stjylland

POTENTIALER & ANBEFALINGER

Ved at samle relaterede virksomhederien erhvervsklynge skabes en raekke
fordele. Farst og fremmest skabes og synliggeres et egentligt jobmarked,
der har en starre tiltraekningskraft end enkelte spredte virksomheder. Det
er saledes mere attraktivt at bosaette sig taet pa et relevant jobmarked,
hvor risikoen for varig ledighed vil vaere mindre end ved at bosaette sig
i neerheden af en enkelt virksomhed. Samtidig vil omradet blive mere
attraktivt for andre virksomheder at flytte til, da muligheden for at
tiltraeekke kvalificerede medarbejdere vil vaere sterre i klyngen.

Klyngedannelse skal fgre til taettere samarbejde, og videndeling mellem
relaterede virksomheder og institutioner vil kunne bidrage til virksomhe-
dernes yderligere konsolidering og ekspansion. Men erfaringerne fra andre
erhvervsklynger viser, at udviklingen skal tilrettelaegges og styres ngje for
at opna de maksimale effekter.

Der har i Danmark vaeret adskillige forseg med klyngedannelse, men det
er umiddelbart de projekter, hvor en taet geografisk lokalisering har vaeret
omdrejningspunkt, og hvor klyngen har vaeret styret af en vaesentlig inte-
ressent/organisation, at man har kunnet se en synlig effekt. Det er sdledes
vigtigt atidentificere dels lokalitet, dels en driver (i form af en virksomhed).
Et eksempel pd et lignende og succesfuldt klyngeprojekt er Agro Foodpark
i Skejby, hvor driveren var Videncentret for Landbrug. Her er det pa kort
tid lykkedes at tiltraekke et betydeligt antal vidensvirksomheder — i farste
omgang fra neeromradet og efterfelgende fra andre omrader.

Eksterne personer med praktisk erfaring i forhold til lignende klynge-
projekter vurderer, at en koordineret erhvervsklynge inden for fede-
vareproduktion i Sore vil have potentiale for at kunne tiltraeekke andre
virksomheder i regionen og styrke de eksisterende virksomheders konkur-
rencekraft.

4.2 Strategisk bosatningsindsats

Sorg har en historisk identitet, der binder byen sammen med viden
og uddannelse. For at denne baggrund kan bruges aktivt i Sores
bosatningsstrategi er det vigtigt, at savel boligmuligheder som service-
tilbud, handelsstruktur og kulturtilbud understetter strategien. De infra-
strukturelle udfordringer i bymidten er ligeledes et vaesentligt tema for at
fa disse elementer til at spille sammen. Med udviklingen af Kulturfirkanten
og styrkelse af bymidten i denne henseende vil man kunne understatte
denne type bosatning.

Sore har vand og flot natur, men grundet naturbeskyttelseslinjer er der
sjeeldent mulighed for at tilbyde byggegrunde i de mest attraktive omrader
teet pa sekant. Hertil kommer, at boligpriserne i Sore stadig vurderes som
relativt hgje i forhold til eksempelvis hovedstadsomradet.

Hver dag pendler omkring 4.900 mennesker til Sore Kommune for at
arbejde*. Der ligger en oplagt strategisk satsning i at samarbejde med de
lokale virksomheder, som udger arbejdssted for medarbejdere, der dagligt
pendler til Sore. Virksomhederne har en interesse i at knytte deres medar-
bejdere teet til sig og dermed styrke loyaliteten over for virksomheden.
Det er ligeledes i kommunens interesse at fa disse, ofte hejtuddannede,
medarbejdere som indbyggere og dermed udbygge skattegrundlaget.

"Vores fremtidige medarbejdere er akademikere, som har bestemte
krav og behov. Dem vil vi gerne have til at bo teet pa os”
- Direktor for stor lokal virksomhed

1 Erhvervsprofil Sore (saerkersel fra Danmarks Statistik), februar 2010.
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Som illustreret pa figuren nederst pa siden ligger Sore med relativt kort
afstand til hele fem sygehuse, hvoraf flere star overfor omfattende udbyg-
ning i forbindelse med den nye sygehusstruktur. Slagelse, Kege, Naestved
og Holbak kan alle nds pad omkring en halv time eller derunder, mens
Roskilde kun kraever en anelse laengere transporttid. Der kan saledes med
fordel laves en bosatningsindsats over for hgjtuddannet sundhedsper-
sonale, som gnsker at bosaette sig strategisk i forhold til jobmuligheder.
En sddan indsats vil formentlig have sterst effekt pa hejt- og nyuddannede
samt unge familier, da det er her, mobiliteten er sterst. | denne sammen-
haeng vil en skaerpet sundhedsprofil ligeledes vaere fordelagtig i forhold
til sundhedsmedarbejdere, der skal foretage et strategisk og varigt
bosaetningsvalg.

“Leeger og afdelingssygeplejesker der gdr efter en karriere med
hgjere stillinger ved godt, at de er nadt til at veere fleksible ”

“Placering af bolig imellem hospitaler ger det selvfelgeligt

nemmere”
- Rekrutteringskonsulent, Neestved Sygehus
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4.3 Alléhusgrunden — Sundhedshus

Hovedsageligt i kraft af Filadelfia i Dianalund har Sore igennem mange ar
haft en markant beskaeftigelsesprofil inden for medico og sundhed, med
relativt mange hgjtuddannede i forhold til resten af regionen. University
College Sjeelland med “Ankerhus” inden for sundhed og ernzering samt
privathospitalet Sorana er ligeledes lokale profiler inden for branchen.
Med en fremtidig udvikling af Alléhuset vil der her vaere en mulighed for
at samle byens sundhedsrelaterede virksomheder i et kraftcenter for at
styrke en sundhedsprofil.

“Der er et stort potentiale i et sundhedshus”
- Developer med flere investeringer i Soro

Man forventer, at omkring hver tredje privatpraktiserende lege vil ga pa
pension i lebet af de naeste ti ar. Mindre provinsbyer ser sdledes allerede
nu stigende problemer med at tiltraekke yngre laeger. Sundhedshuse, hvor
man samler praktiserende laeger, specialklinikker, tandlaeger, terapeuter,
psykologer, apotek m.v., ses andre steder som en mulig lgsning, der kan
medvirke til at afhjeelpe dette problem. Dette vil vaere med til at sikre
tiltreekning af kommende generationer af leeger og tandlaeger, der i hgjere
grad end tidligere ser muligheder i faglige fallesskaber og moderne facili-
teter.

“Det er i sundhedshuset nemmere at saelge en laegepraksis, da de

unge laeger sjaeldent ensker solopraksis”
- Sundhedsfaglig initiativtager til Horsens Sundhedshus

Ved at samle sundhedsrelaterede virksomheder opnas desuden en raekke
andre fordele og synergiers:

e Man far centreret et flow af mennesker, som skaber liv til et
udviklingsomrade og eger muligheden for andet erhverviomradet.
e Man far skabt et synligt symbol pa en aktiv sundhedsprofil.

e Et sundhedshus skaber bedre opstartsvilkar for nye sundhedsrela-
terede virksomheder og behandlere.

“Det store flow af mennesker i Sundhedshuset
har i stor grad gavnet apoteket, fysiotera-
pien, kiropraktoren og den nyopstartede fod-

terapeut”
- Sundhedsfaglig initiativtager til Horsens Sundhedshus

”Byudviklingstiltag der understotter erhvervsudvikling og
boseetning er afgerende for Sore Kommunes okonomiske
baeredygtighed pa sdvel kort som langt sigt. Byudviklingstil-
tag skal imidlertid ske i respekt for byens attraktivitet og
identitet, som i haj grad er forbundet med helt unikke natur-
veerdier. ”

- Sore Byrad

Ingen andre steder i landet kan man bosaette sig

med tilsvarende gode muligheder for at skifte Et sundhedhus pa Alléhusgrunden vil kunne vare et oplagt fyrtadrn for

job inden for sygehussektoren \ denne satsning. Det kraever dog en aktiv kommunal involvering med
| leering fra andre eksempler pa succesfulde projekter i landet. Horsens
Naestved Sygehus Sundhedshus kan naevnes som et af de seneste med over 1.500 brugere

dagligt.

2 Erhvervsprofil Sore (saerkersel fra Danmarks Statistik), februar 2010.
3 Erfaringer indhentet fra bl.a. Horsens Sundhedshus



4.4 Dagligvarehandel (og handels-
balance)

Inden for de sidste ti ar er der generelt sket en markant udvikling, hvor
dagligvarebutikker seger ud af bymidterne ogq til trafiknaere omrader med
gode tilgangs- og parkeringsforhold samt bedre udvidelsesmuligheder.
Ogsa i Sore er den sterste dagligvarehandel flyttet til trafiknaere omrader
— primaert ved den mest trafikerede portal til Sore (motorvejstilkerslen) og
midt pad Frederiksberg. Dagligvarebutikkerne er bl.a. flyttet fra bymidten
pga. manglende muligheder for at udvide butiksarealerne.

”"Dagligvarekaederne laegger sig i dag ved trafikneere steder”
- Lokalkendt developer og entrepreneur

Sorg har et markant underskud pa handelsbalancen i forhold til savel
dagligvarer, beklaedning og boligudstyr som @vrige udvalgsvarer+. Et under-
skud pd handelsbalancen betyder, at Sore hver dag mister omsaetning til
nabokommunerne. P& dagligvareomradet er der dog i perioden fra 2007
til 2010 sket en betydelig stigning i omsatningen inden for kommunens
samlede geografiske omrades, hvilket bl.a. ma tilskrives de nye butikker
nord for bymidten.

Sorgs udfordring ligger dog fortsat i at hente noget af den pendlerhandel,
der foregdr i andre byer, hjem. Det er derfor bemaerkelsesvaerdigt, at
der i dag ikke findes bare en lille dagligvarebutik i tilknytning til den ene
pendlerportal, nemlig togstationen. Den indferte halvtimesdrift pa Sore
Station har medfert en betydelig passagerfremgang og dermed ogsa en
@get brug af dette omrade.

Ved udarbejdelsen af masterplanen er der kun en enkelt dagligvarebutik
tilbage i Sore bymidte. En del af forklaringen er formentlig infrastruk-

4 Handelsbalance Danmark 2010, Retail Institute Scandinavia A/S (de seneste tal er fra 2008).
5 Supermarkedshandbogen 2008 og 2011, Retail Institute Scandinavia A/S.

turen i bymidten, som, i trdd med andre bymidter, ikke understetter det
rationelle indkebsmenster, som er karakteristisk for dagligvarehandel i
dag.

Handel i bymidter knyttes i stigende grad til oplevelser og mere falelses-
betonet indkebsadfaerd som eksempelvis beklaedning.

Det er i denne henseende bemaerkelsesveerdigt, at det netop er denne
handel, som Sorg taber mest af. Handelsbalanceindekset for beklaedning
er saledes faldet fra 53 i 2006 til 39 i 2008°. Det svarer til, at Sor@ i 2008
mistede en arlig omsaetning pd omkring go mio. kr. alene pa dette omrade’.

Detailhandelsanalysen fra 2009® tyder p3, at det isaer er kommunens
borgere uden for Sorge by, som tager til de naerliggende byer for at handle
beklaedning.

Sorgs butiksudvalg/bymidte tiltreekker dbenbart ikke nok i forhold til
eksempelvis Ringsted og Slagelse. Med den kommende udvikling af
Kulturfirkanten tages et skridt i retning af at ege bymidtens tiltraeknings-
kraft for den oplevelsesbetonede handel. Det vil sidledes vare oplagt at
inddrage denne problemstilling aktivt i et kommende udviklingsprojekt
for Kulturfirkanten.

“"Dagligvarekasederne vil ikke ind i bymidten”
- Udefrakommende investor og developer

For at sikre dagligvarebutikker taet pd bymidten vil det vaere hensigtsmaes-
sigt at skabe en infrastruktur, der giver let adgang til omrader med parke-
ringsarealer umiddelbart “bag” bymidten med en attraktiv “ankerbutik”
som tiltraeekningskraft. | denne sammenhaeng vil et eventuelt sundhedshus
pa Alléhusgrunden kunne bruges som driver for et flow af mennesker teet
pad bymidten, og dermed pa sigt skabe grundlag for detail- og dagligvare-
handel.

6 Handelsbalance Danmark 2010, Retail Institute Scandinavia A/S (de seneste tal er fra 2008).
7 Hertil kommer diverse afledte effekter som arbejdspladser, offentligt provenu m.v.
8 Detailhandelsanalyse, Sorg. NIRAS 2009.

”Centralt for Sores udvikling er en fortsat udvikling af handelslivet
og herunder detail- og dagligvarehandlen i bymidten. Kommunen
vil her bl.a. fokusere pd, hvordan byens fine kulturarv kan akti-
veres og understotte detail- og dagligvarehandlen samt bylivet i
ovrigt. Den fremtidige udvikling af detail- og dagligvarehandlen
skal prioriteres til fordel for bymidten, sdledes at de nuvaerende
muligheder for udvikling af detail- og dagligvareomrddet i bymid-
ten udnyttes forst.”

- Sore Byrad
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4.5 Trafikflow

Der eridagingen let og hurtig adgang mellem den nordlige og sydlige del
af Sore. De interviewede lokale akterer har stort set alle pa eget initiativ
udtalt, at det er en vaesentlig problemstilling primaert i forhold til tilgaenge-
ligheden for deres medarbejdere.

Der findes i dag to mulige veje gennem bymidten: Storgade, som er byens
handelsgade med en hastighedsbegraensning pa 30 km/t, samt Rolighed/
Vedelsgade. Det var i sin tid forventningen med omlaegningen af Stor-
gade, at ca. 25% af trafikken gennem byen ville kere ad Storgade og ca.
75% ad Vedelsgade. Trafiktaellinger har dog vist, at den gennemgdende
trafik fordeler sig ca. 5o/50 pa de to gader med omkring 4.700 bilister i
Storgade om dagen (se ADT-tal* p3 kortet side 11).

Midtbyen opfattes altsa som en barriere mellem byens to portaler,
hhv. togstation og motorvej/erhvervsomrade. En ny nord-sydgaende
forbindelse ville kunne medvirke til at lede gennemkerende trafik uden om
bymidten, og derved skabe bedre flow for de bilister, der har et arinde i
bymidten.

“"Der er brug for en vej rundt om Sore”
- Adskillige virksomhedsledere, entreprenarer og developere

9 Ifelge de seneste trafiktzellinger hentet pa Vejdirektoratets hjemmeside www.kmastra.dk
10 Arsdegnstrafik: Antal biler, der kerer p3 en vejstraekning i begge retninger tilsammen i et gennem-
snitsdegn af alle arets dage

For at understette og sikre handelen og de kulturelle tilbud er det
afgerende, at der etableres gode ost-vestgdende forbindelser fra en ny vej
til bymidten. Sdledes skal en ny nord-sydgaende forbindelse ikke kun vaere
en ringvej uden om byen, men i hgj grad ogsa en bedre forbindelse ind til
bymidten.

Et sddant tiltag vurderes af de interviewede akterer at kunne understatte
savel bosatning som handel og erhverv. Hvis byens virksomheder skal
kunne tiltraekke medarbejdere til at bo og arbejde i Sorg, skal det vaere
nemt at transportere sig mellem hjemmet og arbejdspladsen. | forhold
til bymidten ensker Sore Kommune at satse pa et attraktivt handels- og
kulturmilje - et bymilje, som med en intim og hyggelig atmosfaere sikrer
bessgende og borgere ‘en god oplevelse’. En vigtig del af denne gode
oplevelse er, atdet ernemt at komme dertil og finde en parkeringsplads. En
ny forbindelse vil sdledes vaere af vaesentlig betydning for at fa bymidten,
og herunder ogsd Kulturfirkanten, til at fungere mere hensigtsmaessigt
uden massiv biltrafik.

”Kulturfirkanten far ikke optimal effekt pa grund af trafikken i
Storgade”
- Developer

”Det anerkendes, at der er behov for at forbedre trafikflowet
gennem Sore bymidte med henblik pa at mindske transporttiden
mellem den nordlige og den sydlige del af byen. Dette er afgerende
for en fortsat udvikling af byen pa sdavel erhvervs- som boseet-
ningsomradet. Tiltag af mere vidtgdende karakter — f.eks. en ny
vejforbindelse - kan vaere en langsigtet lasning, men en sadan bor
der imidlertid ikke treeffes beslutning om, for mindre vidtgdende
tiltag er afprovet, og behovet er dokumenteret qua bl.a. trafik-
analyser”.

- Sore Byrad




Signaturforklaring

B 11 mulig fremtidig forbindelse
<4=p flow

w2:  delomrader - bydelsniveau

s delomrader - projektniveau

De viste trafiktal er seneste teellinger hentet fra Vejdir
Trafiktallene pa kortet afspejler arsdegnstrafik, jvf. not

FLOW

“

2.784 Parnasvej 34 2009

ERHVERVSBYEN

ejen gst for afk. 37 2009
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Cykelparkering portal tilfAarhus

| forhold til dagligvarehandel i bymidten vil en eventuel bedre forbindelse
pad sigt kunne traekke dagligvarehandel teettere pa bymidten end ved
"portalomraderne”.

For tiltraekningen af nye borgere med pendlerbehov, som for en husstand
godt kan inkludere sdvel biltransport som offentlig transport med tog, er
det vaesentligt, at der er let adgang til begge portalomrader. Der findes i
dag flere buslinjer med forbindelse mellem Sore Station og bymidten og
videre nordpa til Pedersborg. Pa trods af det er der blandt borgerne en
holdning om, at der er meget langt til stationen.

Diagrammerne til hejre viser eksempler pa de hurtigste busforbindelser*
fra stationen igennem byen, nar man kommer med tog om morgenen fra
hhv. Odense og Kebenhavn — eksempelvis dagligt som pendler. Diagram-
merne viser, at der er en rejsetid pa ca. 30 min. med bus fra stationen til
Pedersborg, og at man pa en af forbindelserne er nedt til at skifte bus en
gang pa turen. Turen til bymidten tager ca. 16 min. — en tur som pa cykel
kan klares pa ca. 7 min. Tilbud som en shuttlebus-rute, der kerer gennem
byen med sa fa stop som muligt, eller f.eks. en “Parkér & cykel”-terminal,
hvor man har mulighed for at have en cykel stdende pa stationen I3st inde
i en boks, kan vaere medvirkende til at gere forholdene optimale for pend-
lere - savel dem, der pendler ind som ud.

11 www.rejseplanen.dk, www.moviatrafik.dk

Diagrammer over transporttid gennem Sore by

Odense/ Kabenhavn ) Pedersborg
Cykel Oﬁ“o _ (Energivej 1)
Bil

=

Ankomst fra Odense_ hurtigste forbindelse i tidsrummet 7.30-9.30

07.30 07.38 07.59 08.04
Ankomst Afgang rute ‘Ankomst Ankomst
Sorg station 425 Juliesmindevej  Energivej

| | | |

07.30 07.54

I ("
i R A
Sorg station Energivej
07.J30 07.43
13 MIN.
Ankol'nstkona Ankomst
station Energivej
Ankomst fra Kebenhavn_ hurtigste forbindelse i tidsrummet 7.30-9.30
07.44 07.53 07.58 08.05 08.11 08.16
| | | ! ! !

Ankomst. Afgang rute Ankomst Afgang rute Ankomst Ankomst

Sorg station 4232 Dr. Kaarsbergvej 481 Jplie§mir‘1de ej Energivej

07[44 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 08.08

[
Ankomst Sor ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ Ankomst
station Energivej
071'44 ‘ 07:57
Ankomst Sorg Ankomst 13 MIN.
station Energivej

Buslinjer mellem Frederiksberg og Pedersborg

425 8 gange dagligt (fra Sorg station) Alternativt til denne rute i tidsrum-
436 4 gange dagligt met 7.30 - 9.30 er der fem andre
570 7 gange dagligt muligheder, hvor to er med to skift.

oo

Odense/ Kebenhavn . R 5 Sorg bymidte
> > Cykel O¢-0 q (Torvét 2)
T~

Ankomst fra Odense_ hurtigste forbindelse i tidsrummet 7.30-9.30

07.30 07.38 07.41 07.46
Ankomst - Afgang rute [Ankoms Ankomst
Sorg station rute 81 Holberg- Torvet
08.44 o08ba | |arkaden \
Ankomst | Ankbmst
Sorg station Torvet
08.{4 ﬁ 08.18

Ankomst | Ankomst4 :
Sorg station Torvet

Ankomst fra Kebenhavn_ hurtigste forbindelse i tidsrummet 7.30-9.30

08.14 0 08.21 08.23 2 08.28
L& @ & A

Ankomst Afgang rute Ankomst Ankomst
Sore station rute8o6  Rolighed Torvet

14 MIN.

08.14 ﬁ:' 08.21

L 2o | 7MIN.
Ankomst Ankomst

Sorg station Torvet

08.14 08.18

Ankomst Ankomst
Sorg station Torvet

Skal man den modsatte vej om eftermiddagen, er der

i tidsrummet 15-17 fem muligheder, hvor tre er med to
skift. Rejsetiden er her mellem 25 og 30 min. ud over evt.
ventetid ved toget.

Alternativt til denne rute i tidsrum-
met 7.30-9.30 er pd tidsrammer
hvor det er hurtigst at ga fra Sore
Station til bymidten

Buslinjer mellem Sore Station og

Sore bymidte
421 1gangitimen
422 1gangitimen
425 8 gange dagligt
483 1gangitimen
484 4 gange dagligt
615 1gangitimen

Der er seks andre alternativer
til denne rute i tidsrummet 7.30-
9.30 med mellem 2 og 16 min.
lzengere rejsetid.

Signatur

Rejsetid inkl.ventetid til tog
2 Rejsetid fra station til destination
&)’ Ventetid til eller fra tog eller ved busskift
A Gaafstand til eller fra busstop
@ Buslinje



v —= [ Ll e 1 | T L

_“..u_ ....Tmm__._ _“_._. .._”._..

M




4.6 Rekkefelge og malsetninger for
byomdannelse

| masterplanprocessen er der pa et tidligt tidspunkt identificeret en raekke
konkrete nedslagspunkter i byen med potentiale i forhold til at udmente
Sorgs udviklingsmal i konkrete projekter.

Nedslagspunkterne er i masterplanen vurderet som fysiske delomrader
med hensyn til anvendelse og rummelighed. Samtidig har delomraderne
indgdet i dialogen med interessenterne for at fa en fornemmelse af deres
attraktionsvaerdi i forhold til det marked, som skal udvikle og realisere
projekter.

Der er identificeret i alt otte delomrader, som er gennemarbejdet pa
forskelligt niveau, nogle pad bydelsniveau og andre pa et mere detaljeret
projektniveau. For at fa en fornemmelse af tidsperspektivet for udviklingen
af delomraderne indeholder masterplanen ogsa en rakkefglgeangivelse
for omraderne pa baggrund af de fysiske og kommercielle overvejelser og
afvejninger i masterplanprocessen.

Formalet med en raekkefglgeangivelse er desuden at levere et indspil til
kommuneplanrevisionen, i det omfang masterplanens delomrader agtes
indarbejdet og udpeget som byomdannelsesomrader i kommuneplanen.
Rakkefalgen beskrivesiforhold til tre tidsperspektiver: Kort sigt (projekter
hvor proces med akterer er igangsat), mellemlangt sigt (projekter hvor
akterer er identificeret) og langt sigt (projekter hvor der ikke er identifi-
ceret nogen akterer.

Kort sigt (Proces med akterer igangsat):

Omradet omkring Alléhusgrunden og Radhusvej (projektniveau):
Alléhuset stdr over for en aendret anvendelse, omrddet rummer store
byggemuligheder, relevante aktarer har udvist interesse for etablering
af et sundhedshus.

Stationsomradet (projektniveau): Flere ejendomme i omrddet stdr
over for en eendret anvendelse — bl.a. den gamle stolefabrik, hvor
nuveerende ejer ansker at etablere en dagligvarebutik samt boliger og
erhverv. Generelt spiller omrddet en vigtig rolle for byen som pend-
lerby, og ber tilbyde de rette rammer for pendlere sdvel ind i byen som
ud af byen.

Kulturfirkanten (bydelsniveau): En proces omkring udvikling af
omrddet blev gennemfert med omrddets aktereri 2007. Et samarbejde
med Realdania om en forundersegelse af omrddet er indledt i 2011.

Mellemlangt sigt (Akterer identificeret):

Postgardkarréen (projektniveau): Omrddet rummer flere ejen-
domme, der stdr overfor en sendret anvendelse. Bl.a. en sterre
byggetomt centralt i karréen. Der er identificeret nogle akterer i
omrddet, primeert grundejere.

Omradet omkring Gefion (bydelsniveau): Der er identificeret
akterer i forhold til etablering af en erhvervsklynge i omrddet.

Omradet ved Katrinelystvej (bydelsniveau): Omrddet er ryddet
for tidligere erhverv, og star overfor eendret anvendelse til boliger.
Ejer af grunden har udvist interesse for at udbygge omradet.

Langt sigt (Ingen akterer identificeret):

* Korken (projektniveau): Stdr overfor en aendret anvendelse (er
kommuneplanlagt). Der er ikke identificeret nogen aktarer.

e Detgl. rensningsanlaeg (bydelsniveau): Omrddet er ryddet for
det gamle rensningsanlzeg og stdr over for en sendret anvendelse
til boliger og rekreativt omrdde (er kommuneplanlagt). Der er ikke
identificeret aktarer i omrddet.

| de efterfelgende afsnit er der redegjort for masterplanens oplaeg til over-
ordnet bystruktur og arbejdsdeling mellem bydelene.

De fremtidige samlede byggemuligheder for delomraderne behandlet pa
projektniveau er vist skemaet pa naeste side.

Etablering af attraktiv erhvervsklynge bestaende
af vidensvirksomheder inden for vaerdikaeden “fra
jord til bord”

lgangseaettelse af bosaetningsindsats i samarbejde
med udvalgte pendlertunge virksomheder samt
en strategisk indsats over for regionens sygehus-
personale

Etablering af sundhedshus pa Alléhusgrunden med
samling af byens sundhedstilbud og sundhedsrela-
terede virksomheder

Skabe @get handel i Sorg ved strategisk placering
af dagligvarebutikker samt udvikling af bymidten

og Kulturfirkanten til den relaterede handel i
bymidten

Skabe bedre trafikal forbindelse mellem stationen
og virksomheder nord for byen samt lempe
trafikken igennem bymidten



Delomrade 1 (side 24) Delomrade 2 (side 28) Delomrade 3 (side 34) Delomrade 4 (side 38) | alt
Alléhuset/Radhusvej Stationsomradet Postgardkarréen Korken
Areal 32.800 m? 80.000 m?2 24.220 m2 71.700 m? 208.720 m?2
Bebyggelsesprocent 50 40-60 100 30-50
Mulig bebyggelse i alt 16.400 m?2 5.521 M2 24.200 m2 23.665 m2 69.786 m2
Eksisterende bygninger bevares 3.570 m?2 1.225 m2 11.798 m2 2.860 m?2 19.453 m2
Nedrives 1.190 m? 4.296 m? 0 m2 5.486 m?
Byggemulighed 12.830 m? 41.227 m? 12.422 m? 20.805 m? 87.284 m?

(20.335 m2 ved bevarelse af
sebyggelinje)

(76.814 m2 ved
bevarelse af sebygge-
linje)
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ERHVERVSBYEN

TE MA BYE R ° fLrigr?’ﬁir(j:ne.dersborg med gode muligheder for at udvide omradet i

® Ligger teet ved motorvejen

® Lang transporttid til stationen

BOLIGBYEN

® De nye boligudstykninger ligger udenfor byen - skal vi byfortzette i
stedet for at lave nye udstykninger?

Bystrukturer

KULTURCENTRUM

) A ® Store udviklingspotentialer indenfor kultur, detailhandel og erhverv.

[ boligomrade
I

erhvervsomrade

primaert offentlige funktioner ® Intimt teet kebstadsmilje, der kan bygges videre pa i Postgardkarréen.

e Alléhusomradet giver mulighed for at skabe et mere moderne byrum.

[ bymidte
rekreative/grenne omrader

2} detailhandel

AN
\

K delomrader - bydelsniveau

STATIONSBYEN

.” ® Bestar af ét stort boligomrade.
Der er skole, pasningsmulighed og indkeb i naeromradet.

delomrader - projektniveau

® Stationen som ligger pa bagsiden af boligomraderne, omgivet af
tomme grunde.

V5"'S"fatipnen kan veaere en nerve i byen.



ABYER

Sorg er begunstiget med en dben og langstrakt nord-sydgadende bystruktur,
hvor bydelene Pedersborg, bymidten og Frederiksberg ligger pa en akse
omgivet af seer, skove og grenne omrader, som overalt kiler sig ind i byen.
Banelinjen i syd og motorvejen i nord skaerer igennem bydelene og virker
som portaler og fedeveje ind til byen.

Med afsaet i bystrukturen definerer masterplanen fire byomrader og en rol-
lefordeling, hvor hvert omrade har et speciale eller et samlende tema, der
tager udgangspunkt i de karakteristika og potentialer, som byomraderne
indeholder.

De fire temabyer er: Erhvervsbyen, Boligbyen, Kulturcentrum og Stations-
byen. Udpegningen af temabyerne sker med henblik pa at skabe et klart
samlet bybillede og forstaerke den enkelte bydels identitet.

5.1 Erhvervsbyen

Erhvervsbyen er den nordligste bydel placeret i Pedersborg.

Erhvervsbyen udgeres af et stort udlagt erhvervsomrade nord for motor-
vejen samt erhvervsomraderne ved Gefion og Korken syd for motorvejen.
Det er her, byens sterre virksomheder er attraktivt placeret taet ved motor-
vejen.

Erhvervsbyen rummer en stor del af byens arbejdspladser og er derfor
athaengig af gode trafikale forbindelser i forhold til at tiltreekke medarbej-
dere. En rejsetid pa omkring 30 minutter til og fra stationen med offentlige
transportmidler understatter ikke tiltraekningen af pendlere.

_ g
il
=] D =0 :?D
l ﬁ Lokalplanlagt erhvervsomrade
(ikke fuldt udbygget)

L Ca. 30 min. rejsetid med
— | offentlig transport til stationen

K@BENHAVN

Mulighed for at etablere
erhvervsdomiciler

Mulighed for blandet bolig og
erhverv.

- eeraen] "'Rugekasse for nye virksomheder




5.2 Boligbyen

Boligbyen straekker sig fra det sydligste af Pedersborg og ned mod Sore by.
Boligbyen er karakteriseret ved stort set udelukkende at indeholde bolig-
omrader med bl.a. flere mindre boligenklaver, hvor de ldste omkring
Holbaekvej og Nordmarksvej er klassiske parcelhuskvarterer. Mellem bolig-
enklaverne ligger en gren kile mellem Pedersborg Se og Tuel Se. Mod vest
er der udvidet med nyere boligomrader i form af taet/lavt byggeri.

| Haverup i den vestlige del af boligbyen ligger et aben-lavt boligomrade
med 24 udstykkede grunde, hvoraf 20 i skrivende stund er ledige. Udstyk-
ningen ligger fint i forhold til Pedersborg Skole, indkebsmuligheder, dagin-
stitutioner og Grydebjerg Skov, og i forhold til at kunne komme hurtigt pa
motorvejen. Til gengaeld tager det omkring 30 min. med offentlige trans-
portmidler at komme til Sorg Station — en afstand pa ca. 6 km, som tager
12-13 min. i bil (se diagram over transporttider pa side 12).

Boligbyen rummer mulighed for savel udbygning af parcelhusomrader pa
aben mark som fortaetning i eksisterende by.

UDUD

Mulighed for fortaetnin
med blandet bolig og
erhverv

Etablering af boligomrade -
mulighed for etablering af attrak-
tive boliger ved vandet

Fa skabt en bedre fysisk
kontakt ned til Tuel S

Mulighed for fortaetning
- attraktive boliger ved vandet




5.3 Kulturcentrum

Kulturcentrum daekker Sorg bymidte, og er karakteriseret ved at rumme
byens 4 store kulturinstitutioner i Kulturfirkanten, der tiltreekker mange
besegende og bidrager til et levende bymilje.

| kulturcentrum ligger sterstedelen af Sorgs detailhandelsbutikker langs
Storgade, der fungerer som sivegade med parkering i begge sider. | Stor-
gade ligger bl.a. Holberg Arkaden, der blev indviet i 2001 med butikker,
boliger og erhvervslejemal. Mange butikker i Arkaden er lukket i labet af
2011, og centeret star over for nye udfordringer i forhold til at finde nye
lejere eller nye anvendelsesmuligheder. En privat investor har udvist
interesse for at placere en dagligvarebutik i arkaden, hvilket stemmer
godt overens med kommunens enske om at bevare dagligvarehandel i
bymidten. Der er gode parkeringsforhold est for arkaden og vejadgang fra
Rolighed.

Sore Kommune gnsker at satse pa et varieret udbud af specialbutikker i
et attraktivt milje. | byer som Roskilde, Holbaek og Slagelse er bymidterne
suppleret med centre af forskellig karakter. Byrddets overordnede mal er
at konkurrere med regionens handelsbyer pd baggrund af kvalitet i form
af “den gode oplevelse” frem for pa baggrund af kvantitet. | konkurrencen
om at vaere Danmarks bedste handelsby i 2010 placerer Sore sig i top 3 i
spergsmal om atmosfzeren, de fysiske omgivelser og adgangen til parke-
ringspladser i bymidten. | spergsmal om udbuddet af varer, caféer og spi-
sesteder samt spergsmal om, hvor god byen er til at reklamere for sig selv,
far Sore en middel placering.

Kulturcentrum er omgivet af Sorgs skenne naturomrader ved Sorg Se,
Sore Akademi og Senderskov.

Omradet vil i fremtiden komme til atindeholde tre staerke centre/omrader
i byen; Kulturfirkanten, Alléhusomraddet og Postgardkarréen. Disse tre
centre skal i anvendelse og bymiljg spille sammen, s& de forsteaerker og
understetter hinanden med hver deres forskelligartede identitet og
tilbud. | Kulturfirkanten er byens kulturinstitutioner samlet ét sted, og en
udviklingsproces er igangsat for omradet. Postgardkarréen repraesenterer
det intime baggardsmilje med butikker og gallerier, hvor Alléhus-omradet
har potentiale til at udvikles til et moderne byrum med udfoldelsesmulig-
heder inden for sport, bevagelse og sundhed.
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Postgardskarréen
Relaterer sig til Storegade og
skal forstaerke byens
handelsliv.
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Alléhusomradet
Nyt byrum med sundhedsprofil

Farskabt en sammenhang mellem
kulturinstitutionerne.
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5.4 Stationsbyen

Stationsbyen ligger pa Frederiksberg, Sores sydligste bydel.

Cykelsti til bymidten \ A \

| B ¢ ; o h
1 ~ ~St\at|onsomradet omdannes

til et dynamisk kraftcenter
som give liv til bydelen.
N\

Omradet omkring stationen er blevet renoveret i 2010 og fremstar flot,
nutidigt og dog en smule ede. Resten af Frederiksberg bestar primaert af
boligomrader med alle de negdvendige tilbud som skole, daginstitutioner
og gode indkebsmuligheder. Lokalcenteret i bydelen udgeres i dag af
dagligvareforretningerne pa Norgesvej.

Bydelens primare udfordring og store potentiale er stationsomradet.
Stationen opleves i dag som distanceret fra bymidten, hvilket er et
problem for hele byen i forhold til at promovere sig som god pendler- og @
bosatningsby. Ca. 15 min. rejsetid med

offentlig transport til
Torvet

Stationsbyen vil med en udvikling af stationsomrddet med erhvery,
boliger, gode busforbindelser og indkebsmuligheder, der henvender sig til
pendlere, kunne styrkes som et attraktivt sted for nye tilflyttere. Stations-
omradet skal altsa supplere det eksisterende centeromrade pa Frederiks-
berg og ikke udkonkurrere det.

Omradet skal udvikles i trad med Strukturbillede 2030, som har til formal
at skabe mere baeredygtige, transporteffektive og levende byer og har
haft fokus pad den fysiske planlaegning. Lokalisering af trafikskabende
funktioner — sdsom boliger, erhvervsomrader og institutioner skal taenkes
sammen med muligheden for kollektiv trafik. De primaere principper for
fremtidig byudvikling er at placere de nye boliger og arbejdspladser sa
teet pd stationen som muligt og at @ge bebyggelsestaetheden i byen samt
forbedre mulighederne for at fravaelge bilen og tilvaelge tog, bus og cykel.
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delomrade 6_ Omradet ved Gefion

Bydelsniveau

- Erhvervsomrade med attraktiv beliggenhed for virksomheder ved motorvej og
naturskent omrade omkring Tuel Se

- Kun halvdelen er udbygget, da ejeren af arealet ikke ensker at szlge

- Lokalplanlagt

- Stejvold visuel barriere fra motorvejen

- Ikke attraktivt arbejdsomrade for togpendlere — ligger langt fra stationen

- God plads til sterre virksomheder

delomrade 8_ Omradet ved Katrinelystvej

Bydelsniveau

- Ligger langt fra stationen

- Ligger i et allerede etableret boligomrade Infill/ fortaetning, med en Rema 1000
pé den modstéende grund

- Naerhed og gode stiforbindelser til Pedersborg skole

- Der er med Lokalplan SK 31 lagt op til at der kan etableres boliger (maks. 32) og/
eller erhverv pa grunden

delomrade 4_ Korken

Projektniveau

- Kommunalt erhvervsomrade med broget og utidssvarende bebyggelse

- Direkte ned til Tuel Sg, god placering taet pa bymidte og motorvej

- Kan retankes som blandet bolig- og erhvervsomrade for at udnytte placeringen
tet pa seen

- Eller som et mere tidssvarende erhvervsomrade med optimale forhold for sma
og mellemstor virksomheder og for iveerkszettere

- Her ber indtankes en gren forbindelse igennem omradet, der sikrer offentlig

delomrade 7_Det gl. rensningsanlaeg p !
adgang til seen

Bydelsniveau

- Natursken placering ved Tuel Sg i forleengelse af et eksisterende grent baelte
omkring seen — kobler sig pd “Seruten”

- Rensningsanlagget er lukket og giver mulighed for at abne op til seen

- Omradet kan udlaegges til rekreativt omrade, for byens borgere

delomrdde 1_ Omradet ved Alléhuset og Radhusvej

Udviklingsplan

- Omdannes til et sammenhangende attraktivt byrum med en sundhedsprofil

- Nogle af omradets nuvaerende offentlige funktioner samtankes med nye funk-
tioner ( f.eks.attraktive boliger og liberale erhverv)
Igangveerende overvejelser:

- Alléhuset remmes for nuvaerende funktioner. Det eksisterende laegehus flyttes
til Alléhusets hovedbygning, der ogsa vil kunne rumme yderliggere sundhedsre-

.

BOLIGBYEN

delomrade 3_ Postgardkarréen \\

Projektniveau

- Karakteristisk for omradet er den sammenhangende bebyggelse la
gade, der er en del af den historiske bykerne omkring Storgade

- Bebyggelsens gardrum &bner sig op mod et sterre parkeringsareal og adskilles

af baghuse laterede funktioner
- Der erudarbejdet en ny Lokalplan SK33, som foreslar placering af en daglig- - Busterminalens funktioner flyttes til Sore Station. Den nuvaerende aktivitet vil
varebutik kunne administreres fra en stor buslomme pa Radhusvej

Der er et gnske fra Sors Kommunes side om at fortaette omradet og udpege
arealer til boliger og erhverv i trdd med hensigterne i Strukturbillede 2030 og
Kommuneplan 2009 om at fortatte eksisterende byomrader

Ny bebyggelse og fremtidig anvendelse skal medvirke til at styrke bymidten
som kommunens overordnede handelscenter samt udnyttes til boliger for at
bevare og udvikle den taette by med astetisk og funktionel kvalitet

Mulighed for at fa skabt et unikt byrum med synergieffekt mellem butikker og
kulturtilbud

- Cirkuspladsen inddrages som en del af det nye omrade
- Fokus pa at skabe et grent byrum, med mulighed for naturlig nedsivning af regn-
vand

\

delomrade 2_ Stationsomradet

.
. Projektniveau
5 - Omradet er placeret i bydelen Frederiksberg ved Sorg Station, som blev reno

delomrade 5_ Kulturfirkanten
Bydelsniveau

. . . » veret i 2010
- Sore Kunstmuseum har netop udvidet med en stor tilbygning L {Omradet ligger b3 bagsiden af boligomradet
- @nske om bedre forbindelser mellem kulturinstitutionerne. | forbindelse med KULTURCENTRUM P Sors Stati 99 pt dgt K | 9 cati laqt lanat fra den b
Sore Kommuneplan 1997-2008 blev der udviklet et skitseforslag for omradet. “. -d:r:ﬂsk:; l;(;%:;: gzr efh:Tvn'ziFr;eesF)Zr?g iilaKsﬁéSﬁz/:fgg:ngse angtira denby,
Slfltdsen er S,tadlg r?levinLOQ foreslaren bearb:Jdmng alfl de Zagfvedll(lgl?.endke | : />\\ “‘ r - Pa trods af at der jeevnligt kerer busser mellem Frederiksberg, Sore by og Peders
ignasrtitrLLjJtrir:),nsearman ar skabt en starre sammenhang mellem de forskellige kultur /\\\O “ L borg, er der ikke gode forbindelser med offentlig transport til resten af byen
- Forundersagelse af omradet i gang i samarbejde med Realdania ) \ “‘ . -Determalet med omrédet at byudvikle i trad med de tanker og visioner, der er
- Svag synlighed mod Storgade og bymidten SOR¢ STATION . udviklet i Strukturbillede 2030, om at byfortaette i de stationsnaere omrader
- Lo . - Omradet skal omdannes til et dynamisk stationsomrade, med “stationsvenlige”
) ﬂ"_‘_/',,\.-" 3 “ E butikker
. " -




8 .DELOMRADER

Inden for masterplanens fire temabyer er der udpeget otte delomrdder,
som alle rummer et udviklingspotentiale enten grundet ejerskifte, aendret
anvendelse eller investorfokus.

Delomraderne behandles pa to niveauer: Bydelsniveau og Projektniveau.

De folgende afsnit praesenterer delomradernes planmaessige forud-
setninger, deres styrker, svagheder, trusler og muligheder. Derudover
opstilles der malsaetninger for de enkelte delomrdder.

6.1 Delomrader_ Projektniveau

Delomrader, der behandles pa projektniveau, er alle omrader, hvor der er
umiddelbart synlige udviklingspotentialer og udfordringer lokalt i delom-
radet — en udvikling i disse omrader har ligeledes stor betydning for byen
som helhed.

Omrader der behandles pa Projektniveau:

e Delomrdde 1—Alléhuset/Radhusve;j
e Delomrade 2 — Stationsomradet
e Delomrdde 3 — Postgardkarréen

Delomrade 4 — Korken




6.1.1  DELOMRADE 1 - OMRADET OMKRING ALLEHUSET
0G RADHUSVEJ

Anvendelse:
Alléhuset (institution for voksne handicappede), VASAC (arbejds- og aktiv-

itetstilbud), legehus, busterminal, p-areal og Cirkuspladsen

© o ) Z — © . 9
Areal: ca. 3,4 ha , ) ' S ’ 7 <
Kommuneplanramme: S0.06 og S0.0g9 — Offentlige formal og So.G6 — ; . / <
rekreativt grent omrade ' o

Lokalplan: Lokalplan nr. 2

Byggemuligheder for S0.06 og S0.09: :
BengQE|seSprocent ) [ L /' GR@NNINGEN - SOR@.STADION

For omradet som helhed: Maks. 50 — - 7 & N
SN \ PN
Bygningshegjde
Maks. 12 m
Etageantal
Maks. 2% —
g of7mg
”En fortsat udvikling af Sore som et attraktivt bosaetningsomrdde og =8 'f;g ﬂ%
afseet for placering af f.eks. liberalt erhverv forudseetter bl.a., at Sore e EL,7D;' 5
Kommune tilbyder tilstraekkeligt attraktive muligheder for bebyggelse. o 5 Q” Z
En beeredygtig byfortaetning omkring Alléhuset og Radhusvej pa cirkus- &, =8 |
og dyrskuepladsen skal ses i dette lys, ligesom udviklingen af omrédet ar g 0
skal understotte bylivet og en levende bymidte. 5D z "
(] L]
I detailplanlzegningen vil det blive sikret, at udviklingen kommer til ;D'D
at ske i behorig respekt for sdavel de naturskenne omgivelser som de oy

omkringliggende boliger. Desuden vil mulighederne for en anden
placering af cirkus og tilsvarende, lejlighedsvise aktiviteter blive
afdaekket, nar/hvis arealet pa et tidspunkt udlaegges til bebyggelse i
kommuneplanen.”

- Sore Byrad

%menr. Kommuneplanramme

....... .
/:/ i Delomradeafgraensning

Kommuneplanrammer 1:5.000




STYRKER

Bynaert omrade
Ligger ved en gren kile

Alléhuset har bygninger af bevarings-
veaerdig karakter

Masser af disponibel plads til ompro-
grammering og fortaetning

Flot bymaessig karakter — allétraeer
Gode adgangsforhold

Der er lagt planer for flytning af eksi-
sterende funktioner

MULIGHEDER

SWOT-ANALYSE

Interessede investorer og akterer er
identificeret

Busterminalen flyttes og kan
omdannes til en stor buslomme med
plads til 3-4 busser pa Radhusvej

Synergi ml. sundhed og bevagelse

Udviklingen af byrummene giver
mulighed for en helhedsorienteret
vandforvaltning, ogden bynaere natur
kan traekkes med ind til bymidten

Mulighed for centralt placerede
boliger taet pa det grenne

SVAGHEDER

e Dele af arealerne ost for Radhusvej er
forurenede

e Store 3dbne flader med uprogram-
merede flader, der ikke udnyttes
optimalt

* Der findes en beskyttelseslinje 33 m
fra Feegangens vejmidte. Inden for
denne ma der ikke opferes bebyg-
gelse

TRUSLER

e Manglende interesse for boliger teet pa
bymidten

* Ny placering til cirkuspladsens midler-
tidige aktiviteter

e Finansiering af det grenne byrum

e Udfordring omkring parkeringskapa-
citet

! Forskellige offentlige
~ funktioner, evt. fremtidig

udvidelse af Borgerskolen

omkring Alléhuset, traekkes det
grenne med helt ind i bymidten

o
‘ “"‘D‘ Jom / (\ﬁ

4 Evt. fremtidig udvidelse
~ af Holberghaven

_| Busterminal flyttes til
([l Sore Station

Analyse 1:5.000




Ladegardparken_ SLA Arkite

Potentialer og anbefalinger

Kommunalreformen har dannet baggrund for forskellige andringer i
omradet, der inden for forholdsvis kort tid vil frigere en vaesentlig del af
bygningerne omkring Alléhuset. Ligeledes inden for kort tid forventes
en vasentlig del af busterminalens nuvarende funktion flyttet til Sore
Station, hvorved der i omradets sydligste del bliver frigjort et sterre areal
til andre formal. Cirkuspladsen mod @st danner i dag ramme om forskellige
midlertidige aktiviteter i labet af dret, som forventes at kunne flyttes til
andre lokaliteter i byen.

Den fredede allé langs Faegangen er omfattet af en beskyttelseslinje pa 33
m fra vejmidten og ind pa cirkuspladsen.

Store dele af arealerne gst for Radhusvej er forurenede pga. tidligere
tiders industrielle aktivitet pa stedet. Sterstedelen af omradet er kortlagt
pa Vi-niveau, hvilket er et udtryk for, at arealet er muligt forurenet. Hvis et
forurenet areal skal anvendes til f.eks. boligformal, vil det kraeve oprens-
ning og/eller lignende foranstaltninger.

| kraft af bl.a. Filadelfia i Dianalund har Sore igennem mange ar haft en
markant beskaftigelsesprofil inden for sundhed med relativt mange
hejtuddannede. En omdannelse af Alléhusets anvendelse og omradet
generelt giver en oplagt mulighed for at samle byens sundhedsvirksom-
heder i et kraftcenter — et kraftcenter der eksempelvis kan medvirke til at
tiltraeekke speciallaeger, som @nsker et taet samarbejde med andre laeger og
sundhedsvirksomheder.

Hver tredje laege naermer sig pensionsalderen, og mindre provinsbyer ser
stigende problemer med at tiltraekke yngre lzeger. Sundhedshuse ses som
en lesning pa dette. Et sundhedshus i Alléhuset vil kunne vaere et oplagt
fyrtarn for en sddan satsning og medvirke til at skabe synergi pa hele sund-
hedsomradet, ligesom den geografiske naerhed til Sore Sundhedscenter
pa Fegangen 1 giver gode muligheder for samarbejde og relationer.

Det kraever dog en aktiv kommunal involvering med laering fra andre

eksempler pa succesfulde projekter i landet. Horsens Sundhedshus kan
naevnes som et af de seneste med over 1.500 brugere dagligt.
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Naerheden til sports- og fritidsomradet Grenningen umiddelbart nordest
for omradet styrker muligheden for tvaergdende sundhedsrelaterede
projekter og samarbejde mellem forskellige grupper og akterer. Dette vil
yderligere kunne understottes ved, at der pd en ny sports- og aktivitets-
plads centralt i omrddet integrereres “sundheds-/legeredskaber”, der
appellerer til mere uorganiserede/spontane aktiviteter for bade bern og
voksne. | forbindelse med etableringen af byrummene kan der med fordel
afseges muligheder for hel eller delvis fondsfinansiering. Eksempelvis
hos Lokale- og Anlagsfonden, der tidligere har stettet etableringen af
udenders faciliteter med fokus pa sundhed og bevagelse. Ligeledes
kunne Realdania vaere en aktuel samarbejdspartner i etableringen af et
aktivt sundhedsomrade.

Cirkuspladsens historie som grent og abent omrade afgraenset af Fegan-
gens allé kan med fordel beaeres videre i en fremtidig udvikling. Bebyggelse
i omradet ber sikres en gren og dben karakter, der ligeledes kan danne
en god overgang til boligomradet mod est og sports- og fritidsomradet
Grenningen. Samtidig vil det vaere oplagt, at man som led i kommunens
klimaindsats skaber et grent byrum langs Feegangens byggelinje —et grent
areal, der samtidig kan bidrage til byens helhedsorienterede handtering af
de stadigt kraftigere regnskyl, der opleves.

Bymidten med Torvet og Storgade tilbyder borgere og besegende et
autentisk, kulturhistorisk kebstadsmiljg med specialforretninger, caféer
og kulturtilbud i Sores kulturcentrum. En byudvikling omkring Alléhuset
og Radhusvej skal fungere som et modstykke til bymidten — et moderne
bymilje, der treekker det grenne med ind i bymidten og rummer tilbud
inden for bevaegelse og sundhed.

BYGGE

At skabe et levende, sammenhangende og varieret
byomrade, der knytter bymidten og Grenningen
sammen

At samle sundhedsrelaterede funktioner i synergi med
Sore Sundhedscenter samt sports- og fritidsomradet
Grenningen

At etablere en moderne og aktivitetsbaseret plads-
dannelse centralt i omradet

Et grent areal langs Feegangens allébeplantning skaber
sammenhang og forbindelse til Grenningen

At der udarbejdes en udviklingsplan, der angiver
naermere retningslinjer for omradets fremtidige
udvikling i forhold til bebyggelsesstruktur, funktioner
og realisering

Alléhuset/Radhusvej
(Erhverv, boliger, sundhedshus og aktivitetstorv)

Bebyggelsesprocent

Mulig bebyggelse i alt

Eksisterende bygninger bevares

Nedrives

Byggemulighed




[~

| omradet mellem Alléhuset og Bor-
gerskolen foreslas en ny etagebebyg-
gelse, der kan rumme et sundheds-
hus, samt en ny bebyggelse til forskel-
lige offentlige funktioner. Bebyggel-
sen henvender sig mod Radhusvej, og
skal sammen med en bebyggelse pa
den modsatte side af Radhusvej med-
virke til at definere gaderummet.

shus, erhvery,

% - e funktioner

aktivitetsplads, buslomme,

hverv, boliger

areal

verv, boliger

- . yggelinjer
[ byggefelter

Et netveerk af stier skal skabe god sammen-
haeng i omradet samt til de omkringliggende
byomrader. Iszer forbindelse mellem skolerne
i bymidten og Grgnningen er vigtig.

e

ede veje

gang

2 alternative vi uspladsen
sti

eksist. beplantning bevares

EIECIEET]

=N

Langs Faegangen etableres et grgnt areal, der
skal medvirke til at skabe en god forbindelse
mellem omradet og Grgnningen. Derudover
skal det grgnne areal opsamle overfladevand
fra omradet - vand der skal indga som et
naturligt element i det grgnne omrades karak-
ter og indretning. Det grgnne areal straekker
fra Radhusvej til Holbergsvej.

)

Et aktivitetstorv indrettes centralt i omradet
med aktivitets- og bevaegelsesmuligheder for
alle aldre. Torvet skal fremsta urbant i robuste
materialer og med beplantning og grgnne
elementer, der skal vaere karakteristisk for
hele omradet. | forbindelse med torvet eta-
bleres en buslomme - pa den made opfordres
skoleeleverne til at rgre sig, mens de venter
pa bussen. Opsamling af overfladevand skal
indga som en integreret del af torvet, der vil
andre karakter alt efter maengden af regn-

vand.

(I

A sen skal

,' £ tere volumener pa en grgn
" 9 flade, og udearealerne skal
l’ 2

.

rummer

erhverv
|/ vest.

Bebyggelsen pa Cirkusplad-
fremsta som soli-

vaere integreret med det
grgnne omrade. Bebyggelsen
primaert
mod Sorgparken i @st og
mod Radhusvej




6.1.2 DELOMRADE 2 - STATIONSOMRADET

Anvendelse:

Byens stationsomrade, beliggende i bydelen Frederiksberg.
Beliggende ca. 2,5 km uden for centrum.

Pa en del af omradet |13 der tidligere en stolefabrik. Nu indeholder
omradet nord for banen:

Banegardsbygning, perron, bil og cykelparkering, cykelforhandler,
tom butiksbygning, revisionsfirma og tre boliger.

Syd for banen: Temrer- og snedkervaerksted, socialpsykiatrisk
dagtilbud (Elefantgarden), boldbane/sportsplads.

Sterrelse: Ca.10 ha, hvor knap halvdelen er placeret syd for banen.

Byggemulighed:
Inden for omradet gaelder seks forskellige kommuneplanrammer.

Fr. B1o:

Bebyggelsesprocent

Teet-lav: Maks. 30
Etage-bebyggelse: Maks. 45
Etageantal

Aben-lav bebyggelse: Maks. 1¥4
Etage- bebyggelse: Maks. 5

Fr.Ca:
Bebyggelsesprocent Maks. 60
Etageantal Maks. 22

Fr.B12

Bebyggelsesprocent

Maks. 40

Etageantal

| omradets vestlige del: Maks. 2
| den evrige del: Maks. 3

Fr.B13

Bebyggelsesprocent

Teet-lav bebyggelse: Maks. 40
Etagebebyggelse: Maks. 50
Etageantal

Taet-lav bebyggelse: Maks. 2
Etagebebyggelse: Maks. 3

Fr.F1
Bebyggelsesprocent Maks. 10
Etageantal Maks. 1v4

Fr.O2
Bebyggelsesprocent Maks. 20
Etageantal Maks. 1v4

Lokalplan:
Lokalplaner: nr.103, nr. 45, nr. SK 6, og nr. 68 er geldende inden for
omradet.

Der er inden for omradet bade sgbeskyttelseslinje og skovbyggelinje
at tage hegjde for samt miljeforhold i forhold til stej og vibration fra
banen.
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Delomradeafgraensning

Kommuneplanrammer 1:5.000
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Potentialer og anbefalinger

Sorg Station er beliggende i bydelen Frederiksberg, ca. 2,5 km fra
bymidten. Stationen opleves som liggende meget langt fra byen pa
bagsiden af parcelhuskvarterer. Selve stationen og det naere omrade
omkring med parkeringsomrade og cykelparkering er blevet renoveret i
2010 og fremstar i dag flot, funktionelt og velbenyttet.

| den nu tomme bygning ud til Banevej har der tidligere ligget en Netto,
som er flyttet hen til Super Brugsen i Frederiksbergs centeromrade. Erfa-
ringer viser, at handel har en afsmittende effekt, sa derfor nyder butikker
godt af at ligge i naerheden af hinanden.

Vest for Banevejligger en cykelhandel i &eldre lidt utidssvarende bygninger.
Cykelhandleren er velplaceret i stationsomradet, som folk cykler til, men
af hensyn til omradets fremtoning kunne det vare en fordel med nye
bygninger. Generelt kunne et levende stationsomrdde med sma butikker,
evt. mulighed for fitness, frisar og en café have en berigende effekt pa hele
bydelen.

Langs hele den gstlige del af omradet ligger en braemme noteret som fred-
skov, hvilket betyder, at der ikke umiddelbart kan etableres bebyggelse.
Dele af den nuvaerende savvaerksbebyggelse ligger imidlertid inden for
fredskovsnoteret areal, hvilket der er kompenseret for. Der skal dog forud
for lokalplanlaegningen af det nye stationsomrade rettes henvendelse til
Naturstyrelsen i Roskilde med henblik pd at ophave eller reducere den
eksisterende skovbyggelinje. Sterstedelen af den estlige del af Frederiks-
bergliggerimidlertid ganske taet ved Sorg Senderskov, idet bebyggelsen er
fra fer 1968, hvor skovbyggelinjen blev indfert. Derfor har det pagaeldende
skovbryn i forvejen en begranset vaerdi som landskabselement. Samtidig
tilleegger kommunen hensynet til at kunne planlaegge nye, stationsnzere
boliger via en omdannelse af eksisterende erhvervsarealer sterre veaerdi
end hensynet til et skovbryn, der i det konkrete tilfaelde har begraenset
landskabelig betydning.

Inden for omradet er der forskellige miljgkrav, der skal tages hensyn til.
Arealeteridagbelastetiforhold til stej og vibrationer pa grund af beliggen-
heden ved jernbanen. | forhold til vibrationer ma der som udgangspunkt
ikke etableres bebyggelse taettere end 50 m fra banemidten. @nskes dette,
skal der foretages malinger pa f.eks. 20 m, 25 m og 40 meter, for at finde
ud af i hvilken afstand, der kan bygges og stadig overholde Miljgstyrelsens
vejledende krav til vibrationer.
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IR [iklag

Cykelsti til Sore by
ca. 2,5 km til centrum

Stationsomradet ligger pa
bagsiden af et boligomrade.

Ca. 15 min. rejsetid med
offentlig transport til
Torvet

U

o

En stor del af omradet ligger
inden for skovbyggelinjen

Analyse 1:5.000

Nar den nye Femern Baelt-tunnel star feerdig i 2020, vil det fa indflydelse
pa omrddet omkring Sorg Station. Den nye tunnel vil betyde, at markant
feerre godstog vil bruge banestraekningen gennem Sorg, og dermed mind-
skes stgjbelastningen om natten. Banedanmark forventer 5.700 meter
godstog i degnet, hvis Femern-tunnellen etableres, mens de forventer
28.000 meter godstog, hvis Femern-tunnellen ikke etableres.

Inden forrammeomrade Fr. Bio er der udarbejdet flere forslag foromradet.
Lokalplan 103 foreslar omradet lagt ud til boliger i form af fem punkthuse i
5 etager. Der er udarbejdet et projekt, som peger pa en massiv butiksbyg-
ning, med tre sterre butikker og kontor op mod stationsbygningen, et stort
parkeringsomrade bag butikkerne og et enkelt punkthus til beboelse. Der
har veeret efterspergsel pa at etablere en dagligvarebutik pa grunden, og
ejeren af stolefabriksgrunden vil gerne have mulighed for at etablere en
dagligvarebutik samt et par mindre butikker, boliger og kontorerhverv pa
ejendommen.

| 2010 var Sorg med i et samarbejde mellem 17 kommuner, Region Sjal-
land, Movia, Trafikstyrelsen, Vejdirektoratet og By- og Landskabsstyrelsen.
Projektet havde til formal at skabe mere baredygtige og transporteffek-
tive og levende byer og har haft fokus pa den fysiske planlaegning, hvor
lokalisering af trafikskabende funktioner—sasom boliger, erhvervsomrader
og institutioner — taenkes sammen med muligheden for kollektiv trafik. Et
af delprojekterne gar ud pa at byfortaette i de stationsnaere omrader. Ved
at placere bade bolig og erhverv i de stationsnare omrader bidrager man
positivt til klimaet ved dermed at nedsaette Co2- belastningen. Dette geres
ved at gere det hensigtsmaessigt og attraktivt at bruge cykel og offentlig
transport frem for egen bil.

Det kan hgjne omradet som attraktiv pendlerstation og som attraktivt
erhvervsomrdde, hvis omrddet tilfgjes flere funktioner og dermed kan
tilbyde et bymilje passende til et dynamisk stations- og erhvervsomrade.
Sorg vil blive en mere attraktiv pendlerby — badde at pendle ind til og ud
af, og der bliver gode pendlerforhold fra Odense og Kebenhavn, hvis man
arbejder stationsnaert i Sore.
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Et stationsomrade med det rette udvalg af butikker giver mulighed for at
ordne indkeb i tiden til eller fra arbejde - butikker med karakter af at veere
"stationsvenlige butikker”. Dette betyder funktioner, som man vil benytte
sig af, ndr man er i transit og som har karakter af “hurtig handel”. Dette
kunne vere: Kiosk, kaffebar, blomsterbutik, apotek, friser, cykelbutik,
haelebar og quick-dagligvarebutik. En quick-dagligvarebutik er en mindre,
centralt beliggende butik med begranset sortiment og leengere dbning-
stider.

Denne form for handel optimerer evt. ventetid og kan medvirke til, at
pendlerne ger deres indkeb i Sorg fremfor i byen, hvor de arbejder eller
bor. Et mindre butiksmilje vil ogsa bidrage til at gere omradet mere attrak-
tivt for borgere i neeromradet og kan vaere identitetsskabende for bydelen.
Dermed er det heller ikke et butiksmiljg, som vil tage handel fra Sorg
centrum, men derimod handel, som man flytter fra pendlernes “arbejds-
byer” til Sorg.

Masterplanen foreslar en fremtidig disponering af omradet, som blander
bolig, erhverv og let detailhandel. Butiksmiljeet foreslds samlet omkring
stationen, som hele omradets omdrejningspunkt. Derudover kunne det
gamle perrontdrn, som nu star uudnyttet, eksempelvis indrettes til en
hyggelig kaffebar.

De vestligste og estigste dele af omradet anvendes til erhverv, hvor bebyg-
gelserne ber placeres og orienteres parallelt med jernbanen sdledes, at
de bedst muligt kan fungere som stejbuffere for de bagvedliggende eksi-
sterende og nye boligomrader.

De to foresldede boligomrader syd for Feldskovvej og vest for Senderskov
bebygges med punkthuse eller lignende 3ben bebyggelse, sa 3benheden
igennem omradet bevares.

Mellem butiksomradet og boligomradet etableres en stiforbindelse ned til
Skaelskaervej, hvor flere af busserne kerer fra. Derudover er der planer om
at flytte busstationsfunktionen ned i stationsomradet i forbindelse med
udviklingen af Alléhusgrunden. Dette vil formentlig gere rejsen videre til
Sorg bymidte eller Pedersborg lettere, ndr man kommer med toget.

| forbindelse med udviklingen af omradet udvides parkeringsomradet mod
gst for at sikre, at omradet kan rumme en eventuel stigning i antallet af
brugere i forbindelse med nye arbejdspladser, boliger, flere pendlere og
handlende.
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Boliger placeret bag erhverv. 5
punkthuse i 3 etager giver en be-
byggelsesprocent pa 40%. Ud mod
Skaelskgrvej etableres erhverv og
der etableres en stiforbindelse
gennem omradet fra Stationsomra-
det og ned til Skaelskgrve;j.

Der skal i omradet sikres gode stiforbindelser bade mellem stationen og
busforbindelserne pa Skalskervej, men ogsa fra et nyt erhvervsomrade
i ost til Frederiksberg syd, enten over eller under banen. Generelt er det
vigtigt for hele omradet, at man kan transportere sig nemt og sikkert til
fods og pa cykel, sa folk opfordres til at bruge den kollektive trafik.

Det at give Stationsomradet mere identitet og gere det mere kraftfuldt
kan have indflydelse p3, at det ikke laengere vil opleves som liggende helt
sa perifert i forhold til Sore centrum. Udviklingen af omradet vil involvere
mange forskellige akterer og ber indledes med en afdaekning af poten-
tielle investorer til de forskellige konkrete projekter i omradet - investorer
som givetuvis til dels skal findes uden for Sore.

At skabe et dynamisk stationsomrade, som giver
identitet til Frederiksberg

Byudvikle i de stationsnaere omrader i trad med

Strukturbillede 2030 SIGNATUR

I eksisterende bebyggelse

At give mulighed for at kunne handle let i forbindelse e T el

med pendling

udvidelse af parkeringomrade
grgnne omrader

Goare Sore til en mere attraktiv pendlerby boligomrade  _
erhvervsomr:‘;’\de

erhverv og detailhandelssomrade
vejadgang

. a @D beplantning
Stationsomradet -

(Erhverv, boliger, butikker, caféer)

' l
- - afstand til banemidte

Areal 80.000 m?

Bebyggelsesprocent

"‘-l'll

5 51

Mulig bebyggelse i alt
Eksisterende bygninger bevares
Nedrives

Byggemulighed 41.227 M2
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samlet bebyggelsesprocent pa 40%.
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struktur end teet/lav og derfor vil
skabe mere abenhed ud mod det
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gende boligbebyggelse.
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6.1.3 DELOMRADE 3 - POSTGARDKARREEN

Anvendelse:

Beliggende centralt i Sorg bymidte. Indeholder en stor parkerings-
plads og et broget og meget varieret udvalg af gardrum fra private
gardrum til Hotel Postgardens udeservering.

Ejendommene i karréen er privatejede.

Sterrelse: ca. 2 ha
Byggemulighed:
Sterstedelen af delomradet ligger inden kommuneplanens ramme-

omrade nr. So.C2.

Bebyggelsesprocent
For omradet som helhed: Maks. 100

Bygningshejde
Maks. 13 m

Etageantal
Maks. 2V

Lokalplan SK33 er geeldende for omradet.

Tre mindre arealer er kortlagt som forurenede pa vidensniveau 2, og

‘Ai‘ " "
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STYRKER

Centralt placeret i Sorg bymidte
— mulighed for at fa skabt en
synergieffekt mellem butikker og
kulturtilbud

Der er flere vudnyttede arealer
med potentiale

Der er gode parkeringsforhold
Smukke og attraktive omgivelser

Et omrdde med blandet bolig,
erhvery, detail og offentlige funk-
tioner

MULIGHEDER

Muligheder for at byforteette i
bymidten i trdd med strukturplan
2030

Mulighed for at skabe varierende
og spaendende offentlige byrum

Der kan skabes en bedre forbin-
delse mellem parkeringspladsen
og bylivet i Storgade

Mulighed for at skabe god
kontakt til Storgade

SWOT-ANALYSE

SVAGHEDER

e Dominerende parkeringsanlaeg,
som fylder meget i omradet

e Ligger pa bagsiden af Storgade

e Der er meget uudnyttet areal,
som star og forfalder

e Karréen mangler en bagside

TRUSLER

e Udfordringer med ejer af flere
ejendomme

e Tomme butikker
e Sarbar udvikling pga. konjuktur

e Der er meget blandede ejer-
forhold, med potentielt forskel-
lige interesser og gkonomier

e Mangel pa investorer til at opfere
nye bygninger

50% af den
gennemgdende trafik
kerer ad Storgade

= Wl ie

Risiko for trafikale
problemer ved udkerslerne
til Storgade og Alléen

Omrade med
mulighed for at

byfortaette og lukke
karréen.

50% af den gennemga-
ende trafik kerer/ad
Rolighed/Vedelsgade

Analyse 1:5.000




Café Apropos

Potentialer og anbefalinger

Postgardkarréens centrale placering i den nordlige ende af Storgade og i
sammenhang med Kulturfirkanten giver unikke muligheder for at bygge
videre pdtanken om at styrke Sorg bymidte som et autentisk kebstadsmilje
med “kultur lige ved handen”. Handel i bymidter knyttes i stigende grad
til oplevelser og mere folelsesbetonet indkebsadfaerd. | konkurrencen
om at vaere Danmarks bedste handelsby i 2010 placerer Sorg sig i top 3 i
spergsmal om atmosfzeren, de fysiske omgivelser og adgangen til parke-
ringspladser i bymidten. | spergsmal om udbuddet af varer, caféer og
spisesteder samt spgrgsmal om, hvor god byen er til at reklamere for sig
selv, far Sorg en middel placering.

Den eksisterende lokalplan for omradet foreskriver en forstaerkning af den
i dag opbrudte karréstruktur med nyt byggeri. P4 den made kan der skabes
intime gardrum og passager igennem karréen i trdd med den omkringlig-
gende historiske bymidte.

For at understotte bydelen som kulturcentrum, og derved styrke Sores
samlede profil, foreslas det, at delomradet indrettes med sma specialbu-
tikker, mindre erhvery, boliger, gallerier, restauranter og lign. — et bymiljg,
der tiltaler “cafélatte-segmentet”, og som gar hand i hand med de kultur-
funktioner og -oplevelser, der bade nu og i fremtiden vil tilbydes i Kulturfir-
kanten.

Lokalplanen giver mulighed for etablering af en dagligvarebutik i omradet
efter et tidligere @nske fra en privat bygherre. Denne udvikling har indtil
videre ikke vist sig aktuel. Der findes en raekke udfordringer i en placering
af en dagligvarebutikiomradetiszeriforhold til den trafikale afvikling samt
i forhold til det store antal p-pladser, en sddan medferer. | forbindelse med
enudvikling af omradet skal der udarbejdes en trafiksimulering og analyse,
der kan vise, hvorledes trafikken bedst ledes ind og ud af omradet.

36

Visu g Gehl Architects

o ——

Den centrale del af omradet bruges til at afslutte karrébebyggelsen og
dermed afskaerme gardrummene mod parkeringsarealerne (Se struktur-
plan pa modsatte side). En fortaetning af byen, som eritrdd med Struktur-
billede 2030 om at udvikle byer og infrastruktur ud fra nogle overordnede
baeredygtige principper.

Postgardkarréen rummer i dag et starre parkeringsomrade, som spiller en
vigtig rolle for bymidtens samlede parkeringskapacitet — disse parkerings-
muligheder skal i den fremtidige udvikling af omradet bevares og optimalt
set styrkes. Der er i dag en oplevelse af, at der er mangel pa parkerings-
pladser i Sore bymidte. De faktuelle tal?, viser dog, at dette ikke helt er
tilfeldet. At der alligevel er en oplevelse af manglende parkeringspladser
kan skyldes, at parkeringspladserne ikke opleves som placeret centralt.
Det vil en udvikling af Postgardkarréen, hvor parkering, taet bymilje og
gode fodgangerforbindelser ligger side om side, kunne andre pa. Bl.a.
derfor skal der sikres gode gangforbindelser i gennem omradet isaer ud
til Storgade. Det skal give god mening for lokale og besagende at parkere
i omradet, og bevaege sig igennem gardrummene og ud til bymidtens
tilbud. Et naturligt flow af mennesker er med til at understette detail-
handelens eksistens.

Parkeringsarealerne kan med fordel ombygges og forbedres vathaengigt
af den evrige udvikling i omradet. Muligheden for omradefornyelsesmid-
ler ber afseges i forbindelse med en udvikling af omradet. | den forbindelse
inddrages relevante interessenter som f.eks. beboere, naboer og grund-
ejere.

BYGGE

1 Parkeringsanalyse, Sore Kommune 2005

At fa skabt et stemningsfyldt bymilje, der under-
stotter bymidten

At fa skabt en god sammenhaeng til Kulturfirkanten

og Storgade
At fa optimeret de eksisterende parkeringsarealer

At fa skabt en fortaetning og forstaerkning af den
nuverende opbrudte karréstruktur

Postgardkarréen
(Erhverv, boliger, butikker, caféer)

Areal

Bebyggelsesprocent

Mulig bebyggelse i alt
Eksisterende bygninger bevares
Nedrives

Byggemulighed




til en samlet bebyggelsesprocent pa 100 %.
Der er derfor gode planmaessige mulig-
heder for at byforteette og dermed skabe et
teet og stemningsfyldt bymiljg.

\
Omradet er pa nuveaerende  tidspunkt
bebygget med 43%. Lokalplanen giver lov

Med etablering af ny bebyggelse kan der
lukkes af mod parkeringsomradet, og
samtidig skabes god forbindelse mellem
parkering og bycentrum.

SI
- Eksisterende bebyg

Primaert offentlige formal

Parkeringsomradet kan optimeres/ sa

Blandet bolig, erhverv og butikker
- Mulighed for forteetning

der etableres flere parkeringspladser
end med nuvarende indretning.

(
Y
- Parkerin ~_/(
Vejadg

—

sen.

Der /etableres en gangforbindelse
gennem karréen fra Frederiksgade og
ned til Vestergade. Pa tvaers af omra-
det/ etableres flere forbindelser, sa
der skabes en god sammenhang
mellem livet pa Storgade, inde i
Postgardskarréen og parkeringsplad-

Omradet udvikles til at blive en/del af
bykernen, med en stemning af kgbstads-
miljg. Omradet vil indeholde en blanding
af bolig, erhverv, detailhandel og offent-
lige institutioner.




6.1.4 DELOMRADE 4 - KORKEN

Anvendelse:
Kommunale erhvervsgrunde med blandet erhverv fra grafisk frem-
stillingsvirksomhed til vognmandsforretning.

Areal: ca. 7,2 ha

Kommuneplanramme: Pe.B11 — Blandet boligomrade

Lokalplan: Der findes ingen lokalplan for omradet.

Byggemulighed:
Bebyggelsesprocent

Aben-lav bebyggelse: Maks. 30
Teet-lav bebyggelse: Maks. 40

Etageantal
Aben-lav bebyggelse: Maks. 1%
Teet-lav bebyggelse: Maks. 2
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STYRKER

e Narhed til motorvej
* Gode adgangsforhold fra Fulbyvej

* Natursken beliggenhed direkte ned
til Tuel Se

* Lettilgeengelighedtilindkeb og skole

 Liggeriumiddelbar forlaengelse af et
eksisterende boligomrade

e Ligger teet pa erhvervsomradet ved
Gefion

MULIGHEDER

e Omradet er kommunalt ejet, og kan
saelges til privat investor

e Salge grund til privat investor med
henblik pa at etablere boliger

e Omrddet er udlagt til blandet bolig-
omrade med mulighed for liberalt
erhverv. "“Rugekasse”-karakteren, der
findes i omradet i dag, kan bevares

e Mulighed for at skabe bedre kontakt
ned til Tuel Se

SWOT-ANALYSE

SVAGHEDER

e Der skal findes nye placeringer til
eksisterende virksomheder

e Langt til centrum

e Omradet ligger langt fra Sorg Station
i forhold til at tiltraekke togpendlere

* Der eringen visuel eller fysisk forbin-
delse til Tuel Se

e Dele af omradet er forurenet og skal
renses op ved omprogrammering til
boligomrade

TRUSLER

e Manglende interesse hos investorer
* Manglende kabere til boliger

e En stor del af omradet ligger inden
for sebeskyttelseslinjen. Reduktion
af denne kraever godkendelse af
Naturstyrelsen

...............
seseseeseseet
_sseseseseeeeet
.....

Omrade med blandet

1 mod motorvejen.

bebyggelse, ligger som buffer

Relaterer sig til erhvervsomra-
det ved Gefion.

o ?7

o
A/ 1
Gode adgangsforhold
fra Fulbyvej.
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rekreative

TUEL S©@

Relaterer sig til det sydlige
naere boligomrade.
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Emiliehoj, Aarhus

Potentialer og anbefalinger

Omradets overordnede anvendelse blev med Kommuneplan 2009 &ndret
fra erhvervsformal til boligformal med mulighed for liberalt erhverv og
offentlige funktioner. ZAndringen blev gennemfert for at opnd en bedre
udnyttelse af omradet i forhold til den attraktive beliggenhed ved Tuel Seg,
og fordi omradet og bygningsmassen vurderes at veere utidssvarende som
erhvervsomrdde pa leengere sigt.

Der er kun fa bygninger tilbage fra den tidligere anvendelse som kork-
fabrik, og omradet har siden udviklet sig lebende, hvilket bygningernes
meget varierede arkitektur, kvalitet og placering vidner om.

Naerheden til motorvejen giver gode adgangsforhold for fremtidige
erhvervsdrivende sdvel som for pendlende beboere. Omradet afgraenses
mod vest af Nordmarksvej og er beskyttet af en stejvold mod den
befaerdede vej.

Den ostlige halvdel af omrddet er omfattet af sebeskyttelseslinjen
omkring Tuel S@. Denne linje forventes som udgangspunkt fastholdt med
sit nuvaerende forlgb i forbindelse med en udvikling af omradet.

Store arealer i omradets nordvestlige og centrale del er derudover enten
V1- eller V2-kortlagt i henhold til jordforureningsloven. Skal disse bebyg-
ges med boliger eller anvendes til andre former for forureningsfelsomme
formal (eksempelvis lege- og opholdsarealer), vil det kraeve naermere
undersegelser samt oprensning og/eller lignende foranstaltninger.

Omradet afgraenses mod seen af et skov- og plantageomrade, hvori-
gennem der ikke er umiddelbar adgang til seen. Ved en fremtidig udvikling
er det bl.a. vigtigt at sikre visuelle og fysiske gode forbindelser igennem
savel bebyggelserne som skov- og plantageomradet til seen, sa denne kan
bidrage til at give omradet karakter.

Sore Kommune ensker at vaere en staerk bosaetningskommune - ca.
4.900 personer pendler i dag til kommunen, og de lokale virksomheder
er interesseret i at fa deres medarbejdere teet tilknyttet og dermed mere
loyale. Derudover ligger Sore centralt i forhold til regionens tre sygehuse i
Slagelse, Kege og Naestved og derved som potentielt tilflytningsmal for de
mange pendlende sundhedsmedarbejdere.
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Libker Village, Djursland

Ved at omdanne omradet til blandet bolig og erhverv gives der mulighed
for at fortaette byen og skabe et attraktivt boligomrade, hvor fremtidige
beboere vil kunne nyde godt af herlighedsvaerdierne omkring seen. Eksi-
sterende stier, grenne omrader og deraf felgende rekreative udfoldelses-
muligheder omkring segen vil udgere positive elementer i forhold til
borgernes sundhed og livsglaede. Et sddan boligomrade kan ved den rette
udvikling medvirke til at tiltraekke “café latte-segmentet” — en kreativ og
hejtuddannet befolkningsgruppe, som i dag pendler til Sorg for at arbejde
i lokale virksomheder.

Dele af omradet vil kunne indrettes, sa det fremstar attraktivt for mindre
vidensvirksomheder, hvor beliggenhed ved natur og se —men alligevel teet
pa motorvej—erenskelig. Omradet kunne séledes udvikles med en delfunk-
tion som rugekasse for nye mindre virksomheder. Der vil ligeledes vare
mulighed for at skabe en synergieffekt med det neerliggende erhvervs-
omrade omkring Gefion inden for indsatsomradet “fra jord til bord”, hvor
en eventuel erhvervsklynge forventeligt vil tiltraekke nye virksomheder.

Omradet inddeles i zoner, s& det kan udvikles i etaper, og saledes at omra-
dets udvikling ikke er afhaengig af en reduktion af sebeskyttelseslinjen.
Zonerne mod nordvest taettest pd Fulbyvej og Nordmarksvej foreslas
anvendt til erhverv og offentlige funktioner. De sydlige og estlige zoner
mod det eksisterende boligomrade og seen foreslas anvendt til boliger. P&
den méade ligger erhvervsomraderne teet pd adgangsvejen, sa man undgar
erhvervstrafik i boligomrdderne - og boligomraderne ligger taettest pa
soen.

Boligbebyggelseriomradet skal fremstd dbne og med en gren karakter for
at sikre beboeres og besagendes adgang til et grent rekreativt feellesareal
langs omradets ostlige afgraensning og der fra til stierne lang seen.

En udvikling af omradet forventes at have et langt tidsperspektiv, da
sterstedelen af ejendommene i skrivende stund udlejes til virksomheder.
Derudover er store dele af jorden pa grunden forurenet og skal oprenses/
flernes. Inden en udvikling igangsaettes udarbejdes en udviklingsplan, der
opsatter nogle konkrete retningslinjer for ny bebyggelse, anvendelse og
forholdet til den omkringliggende natur. Omradets anvendelse til erhverv
berindtankesiudviklingen af en erhvervsklyngeidet naerliggende omrade

BYGGE

e Atudvikle omradet til et blandet boligomrade med
attraktive boliger i naturskenne omgivelser ved
Tuel Se samt attraktive erhvervsgrunde med en
god placering i forhold til motorvejen og erhvervs-
grundene laengere ude af Fulbyve;j

At dbne op savel visuelt som fysisk mod Tuel Se og

give mulighed for bedre udnyttelse af herligheds-
vaerdierne omkring seen

Korken

(Erhverv og boliger)

Areal 71.700 m?
Bebyggelsesprocent

Mulig bebyggelse i alt

Eksisterende bygninger bevares

Nedrives

Byggemulighed 20.805 m?

(20.335 m2 ved bevarelse af sabyggelinje)




( Bygningen pa Fulbyvej 4P (zone A) h
foreslas bevaret og moderniseret
til at kunne rumme mindre kontor-
virksomheder. Bygningen er fra
1925 og en del af den gamle
korkfabrik, der har ligget i omradet.
Ligeledes Fulbyvej 6 (zone G), som
er en villa fra 1920, foreslas beva-
ret og kan medvirke til at bevare

Omradet inddeles i zoner, sa det
kan udvikles i etaper med en fast-
holdelse af sgbeskyttelseslinjen.

historien i omradet.
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Aben-lav boliger
BBP 30%
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En del af zone G ligger inden for en
500 m radius af et seerligt erhvervs-
omrade i det nordlige Pedersborg.
En udnyttelse af zone G afventer
en fuld udbygning af erhvervsom-
radet ved Gefion, der dermed kan
\fungere som buffer for f.eks. stgj.

(Langs omradets afgreensning mod
Tuel Sg reserveres et areal til
feelles grgnt omrade, hvor der
tyndes ud i skoven.

Safremt en reduktion af sgbeskyt-
telseslinjen er mulig, udlaegges den
gstlige del af omradet til boliger.
Bebyggelsen skal fremsta som en
L aben bebyggelse i grgnne omgivel-

ser.

l zonerne, der stgder op til den

;]
eksisterende parcelhusbebyg-

gelse, er der mulighed for dben- D
lav bebyggelse, der skal fremsta |:| DD
aben og med grgnne omgivelser. I{I
IR B
; Eﬁ

Strukturplan 1:2.000

SIGNATUR
Erhverv og offentlige funktioner
Erhverv
Boliger og erhverv

Boliger teet-lav og aben-lav

B BB m Sgbeskyttelseslinje

D § 3 beskyttet mose

“ 500 m radius af seerligt erhvervsomrade

[ | Byggefelter

Overordnede veje

Vejadgang
m— Stiforbindelser

ﬁ Sigtelinjer

Eksist. beplantning bevares

. . . Ny strukturgivende beplantning



6.2 Delomrader_ Bydelsniveau

Delomrader, som behandles pa bydelsniveau, er enten omrader, hvor
der allerede er formuleret klare intentioner for omradet, og hvor det pa
baggrund af en analyse vurderes, at det er farbare intentioner — eller det
kan vaere omrader, hvor projekter ligger meget langt ud i fremtiden, og en
ny analyse og planlaegning ma til, ndr omradet er klar til omdannelse.

Delomrader der behandles pa Bydelsniveau:

¢ Delomrade 5 — Kulturfirkanten
e Delomrade 6 — Omradet ved Gefion
e Delomrdde 7-Gl. rensningsanlaeg

e Delomrdde 8 - Omrdde ved Katrinelystvej
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6.2.1 DELOMRADE 5 - KULTURFIRKANTEN

Anvendelse:

Indeholder sterstedelen af Sores kulturinstitutioner; Sore Kunst-
museum, Sydvestsjellands Museum og bibliotek, biograf,
turistinformation. Omradet ligger som en kulturhistorisk bykerne
med mange smukke gamle bygninger.

Storrelse: ca. 1 hektar

Lokalplan
Lokalplan nr. 91 er geeldende for en del af omradet.

Byggemulighed:
Omradet ligger inden for kommuneplanens rammeomrade nr. So.C 3.

Bebyggelsesprocent
For omradet som helhed: Maks. 100
For enkelte ejendomme: Maks. 130

Bygningshejde
Maks. 13 m
Etageantal
Maks. 22

STYRKER

Tung kulturarv

e Stor koncentration af kulturtilbud

e Den nye tilbygning til kunstmuseet har hej arkitektonisk
kvalitet

*  Flere smukke gardrum
e Flere gamle fredede bygninger

e Godtsamarbejde mellem kulturtilbuddene, som de gnsker
at gere endnu bedre

e Centralt beliggende i byens kulturhistoriske centrum

MULIGHEDER

e Mulighed for at arbejde med et mere samlet kulturcen-
trum, jvf. skitse fra tidl. kommuneplan

* Projekt stottet af Realdania er i stabeskeen

* Pga. bagsidekarakteren og Munkevaengets lave bevarings-
veerdi er der potentialer og rammer til udvikling/indgreb

e Udvidelse af biograf + kulturtilbud kan ege tiltraeknings-
kraften for besegende udefra

e Parkering og andre funktioner under gadeplan

e Samarbejde med fremtidige tilbud i Postgardkarréen

SWOT-ANALYSE

SV

AGHEDER

Darlig fysisk forbindelse til de naere omgivelser — Torvet, Aka-
demiet, Postgardkarréen og Storgade

Generelt svag forbindelse mellem kulturinstitutionerne

Boligbebyggelsen pa Munkevaenget er af vaesentlig anden
karakter, fra nyere tid end bebyggelsen mod Storgade —
en lidt kedelig bagvaeg

Svag synlighed mod Storgade og bymidten
Manglende p-arealer

Privat have til en bolig centralt i omradet lukker forbin-
delsen

Omradet har bagsidekarakter

TRUSLER

Ingen direkte ekonomisk vinding ved omdannelse -
afthangig af fondsmidler

Bevaringsvaerdige og fredede historiske spor og fund i
jorden kan saette begraensninger for udviklingen

‘Kulturfirkanten fdr ikke optimal effekt pd grund af trafikken
i Storgade’, developer
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Akademigrunden

Kulturfirkanten er centralt placeret i umiddelbar forlengelse af Sore
Akademi og Torvet. Det er byens kulturcentrum, hvor stort set alle byens
kulturinstitutioner er samlet i den samme karré. Der er et enske om at fa
skabt en sterre sammenhang mellem de forskellige kulturinstitutioner
helt fra Akademiet i syd til Sydvestsjaellands Museum i nord, der ligger som
den sidste institution i perleraekken. Tanken er, at udviklingen af Kulturfir-
kanten skal vaere med til at understrege Soras omdemme som kulturby.

| 2007 blev der afholdt en workshop med det formal at fa kortlagt og idéud-
viklet pa Kulturfirkantens udfordringer og ensker. P4 workshoppen var der
deltagere fra de fire kulturinstitutioner: Sore Bibliotek, Sydvestsjzellands
Museum, Sore Kunstmuseum og Victoria (biografen). Outputtet fra denne
workshop pegede pa tre primaere udfordringer:

Analyse 1:5.000

e Mangler en fysisk sammenhang mellem kulturinstitutionerne (over
eller under jorden)

e Alle mangler mere plads (Kunstmuseet har netop udvidet med en ny
flot bygning, af hej arkitektonisk standard)

e Generelt darlig forbindelse ud til Storgade og Torvet

| forbindelse med Sorg Kommuneplan 1997-2008, blev der udviklet et
skitseforslag for Kulturfirkanten. Denne er gengivet i Kommuneplan 2009-
2020, da en udvikling som den illustrerede stadig er relevant. Forslaget
leegger op til en yderligere programmering af gdrdrummene med det
formal at skabe en sterre sammenhang mellem kulturinstitutionerne.

Byomradet er som helhed praeget af mange bygninger, byrum, haver og
spor, hvoraf flere har stor kulturhistorisk fortaelleveerdi. Kultursporet er
et mere eller mindre sammenhangende forlgb af byrum, som forbinder
felgende kulturinstitutioner med hinanden: Sore Akademi, Det gamle

At fa skabt en sammenhang mellem kulturinsti-
tutionerne

At fa dbnet mere op, sa der er bedre forbindelse
fra Torvet og Storgade

At styrke Sore som kulturby

At fa skabt en god synergieffekt mellem Postgard-
karréen, Alléhusomradet og Kulturfirkanten

Radhus, biblioteket, Sore Kunstmuseum, biografen, Sydvestsjzellands
Museum.

I udviklingen af omradet er det ogsa vigtigt, at det taeenkes sammen med
byens to andre centrale kraftcentre — Postgardkarréen med hyggelige sma
butikker og caféer og Alléhusgrunden som det moderne byrum, hvor der
er fokus pa sundhed og bevagelse.

| forbindelse med byudviklingen omkring Kulturfirkanten er der indledt
et samarbejde mellem Sore Kommune, Sore Akademi og Realdania om
fornyelse af Sores vigtigste og mest centrale byrum. Udgangspunktet for
afgraensningen af et projektomrade er Sore Kommunes og Sore Akademis
tanker om at fremhave og synliggere et "Kulturspor”, som straekker sig
fra Sore Akademi og Klosterporten over Torvet gennem karreen mellem
Storgade og Munkevaenget til Vestergade.




6.2.2 DELOMRADE 6 - OMRADET VED GEFION

Anvendelse:

Pa en tredjedel af arealet er Landboforeningen Gefion beliggende.
Resten af omradet rummer en privatejet landejendom med tilherende
landbrugsjord.

Areal: 11,7 ha

Kommuneplanramme: Pe.Eg — Erhvervsomrade

Lokalplan: Lokalplan SK14 er gaeldende for omradet.

Byggemuligheder:
Bebyggelsesprocent
Maks. 5o
Bygningshejde
Maks. 8,5 m
Etageantal

Maks. 2

STYRKER

e Erhvervsomrddet har en optimal placering i forhold til

motorvejen

e Virksomhedernes medarbejdere har kort afstand til

rekreative aktivitetsmuligheder efter arbejde, og der
er fra omradet en enestdende udsigt til de naturskenne
omrader ved Tuel Se

Omradet er allerede delvist udbygget med Gefion, en
staerk og hejt profileret virksomhed inden for “fra jord til
bord”

e Der erudarbejdet en lokalplan for omradet

MULIGHEDER

e Med udgangspunkt i Gefion og andre lokale, relaterede

virksomheder er der pd sigt mulighed for en erhvervs-
klynge inden for “fra jord til bord”. En sddan udvikling
kan medvirke til at styrke omradets tiltraeekningskraft i
forhold til virksomheder ogq tilflyttere

‘En erhvervsklynge skal drives af en stor eksisterende virk-
somhed og placeres fysisk teet op ad denne’, Leder af fede-
vareklynge i @stjylland

Omradet har en rummelighed, der giver plads til gkono-
misk staerke virksomheder, som kan vaere med til at
profilere byen

SWOT-ANALYSE

SVAGHEDER

Den private lodsejer, der ejer den endnu ikke udbyggede
del af omradet, er ikke interesseret i at salge, hvilket
vanskeligger omradets udvikling i forhold til den syner-
gieffekt, der kan opstd mellem virksomheder i samme
omrade

En mindre del af omradet er omfattet af sebeskyttelses-
linje
Fra erhvervsomradet til Sorg Station er der en rejsetid

pa omkring 30 min. med offentlig transport, hvilket ikke
gavner tiltraekningen af pendlere

Kun én virksomhed i omradet i forvejen

Stejvold er visuel barriere fra motorvejen i forhold til
signalveerdi/markedsfering ved motorvejen

TRUSLER

Omradet er med Gefion som spydspids en vigtig brik i
byens erhvervsudvikling. En meget langsigtet mulighed
for udbygning af omradet vil forsinke og i veerste fald
bremse udviklingen

Vidensvirksomheder som Gefion tiltraekker i hgjere grad
akademisk uddannede borgere — café latte-segmentet
— som stiller stadigt sterre krav til placering af bolig,
tilgeengelighed til by og arbejdsplads samt handels- og
kulturtilbud. BI. a. en forholdsvis lang transporttid (ca. 30
min.) til stationen pa Frederiksberg er ikke fordrende for
tiltraeekningen af togpendlende medarbejdere
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At udarbejde en strategi for omradets fremtidige
udvikling, herunder for, hvorledes kommunen kan
tiltreekke de enskede virksomheder

At udpege omradet som center for en klyngedan-
nelse af virksomheder inden for temaet “Fra jord
til bord”

Ingen visuel forbindelse fra
* motorvejen

Uvished om
tidsperpektiv

iaqer i forbi 2
reste%?a Sorg Q7

erhv‘ vsomrade & 7
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Ligger naturskent med
A— udsigt ud over Tuel Se




6.2.3 DELOMRADE 7 - GL. RENSNINGSANLEG

STYRKER SVAGHEDER

* Ligger naturskent ned til Tuel Se * Enstordel af omrddet er omfattet af sebeskyttelseslinjen
Anvendelse:
Grent uplejet omrade ryddet for tidligere rensningsanlaeg p& naer en e Teet pd boligomrade e Hverken visuel eller fysisk forbindelse til seen
PUTIPEETION, Sorim Deveits et glige cel e Noget af omradet kan udlaegges til boliger e Darlige adgangsforhold

Areal: Knap 3 ha Kobler sig pa “seruten”

e Rensningsanlaegget er lukket — giver mulighed for at dbne
op til seen

Kommuneplanramme: Pe.G4 — Rekreativt grent omrade, Pe.Bg —
Blandet boligomrade

Lokalplan: Der findes ingen lokalplan for omradet.

Byggemuligheder:
Bebyggelsesprocent
Maks. 40

Etageantal

Som hovedregel maks. 1¥2

MULIGHEDER TRUSLER

e En del af omradet kan udlaegges til parceller — salget af e Naturstyrelsen vil ikke reducere sgbeskyttelseslinjen
disse grunde kan finansiere noget af omdannelsen til

o | lgiboli lg af kan/skal finan-
rekreativt omrade ngen salg i boliggrunde, da salg af grunde kan/skal finan

siere etablering af rekreativt omrade
e Omradet kan udlaegges til rekreativt omrade for byens
borgere

e Graesningsarealer kan integreres i det gregnne rekreative
areal

Abnes op mod sgen

SWOT-ANALYSE
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Der abnes op for kig mod seen

- Alternativ placering af
graesningsarealer

Nuveerende

A
graesningsarealer /

En lille del af omrddet, der ikke er omfattet af sebeskyttelseslinjen, er
udlagt til boligomradde som en beskeden afrunding af det eksisterende
boligomrdde mod nord. En ny bebyggelses naerhed til ssbeskyttelseslinjen
fordrer en afdeempet bebyggelse i harmoni med de naturgivne rammer
—evt. i form af en samlet, taet-lav bolig- eller institutionsbebyggelse plan-
lagt og opfert i respekt for omradets landskabelige og naturmaessige kva-
liteter.

Salget af disse grunde vil kunne bidrage ekonomisk til udviklingen af det
grenne rekreative areal langs boligomradet. Her ville det vaere oplagt at
etablere faciliteter, der kunne styrke omradet som et aktivt og sundheds-
fremmende faellesareal med masser af udfoldelsesmuligheder.

Pa lang sigt kan en reducering af sabeskyttelseslinjen pa et areal, deridag
rummer graesningsarealer for en rideskole, give mulighed for at udvide
boligomradet yderligere og etablere nogle attraktive grunde i naturskenne
omagivelser taet ved se og stort grent rekreativt areal. Graesningsarealerne

TUEL S@

Analyse 1:5.000

kunne integreresidet grenne rekreative areal og stadig bevare forbindelse
til rideskolen. Omradet ligger i en gren kile fra Pedersborg Se, der i dag er
skaret over af Nordmarksvej med stiforbindelser hhv. over og under vejen
nord og syd for kilen. Forbindelsen mellem Pedersborg Se og Tuel Se ber
opretholdes med en aben og gren bebyggelse med grenne kiler.

For at sikre visuel kontakt til Tuel Se kan en udtynding og reduktion af de
omkransende beplantningsbaelter med fordel overvejes.

| forbindelse med en idéudvikling omkring mulige aktiviteter i omradet er
detrelevant atinddrage omradets beboere og andre brugere - eksempelvis
lebeklubber eller lignende, der kunne forventes at bruge omradet. Der
kan med fordel afseges muligheder for hel eller delvis fondsfinansiering.
Eksempelvis hos Lokale- og anlaegsfonden, der tidligere har stottet eta-
blering af udenders faciliteter med fokus pa sundhed og bevaegelse.

At udvikle en mindre del af omradet til et blandet
boligomrade som afrunding af eksisterende
parcelhusbebyggelse med attraktive boliger teet
ved Tuel Se.

At udvikle den resterende del af omradet til et

rekreativt grent omrade i forlaengelse af de natur-
skenne omrdder langs Tuel Se. Omradet skal
styrkes som et aktivt og sundhedsfremmende
faellesareal med masser af udfoldelsesmuligheder
for omkringboende beboere og andre, der faerdes
langs s@en.

At dbne op savel visuelt som fysisk mod Tuel Se.




6.2.4 DELOMRADE 8 - OMRADE VED

Anvendelse:

Grunden er ryddet for tidligere erhvervsanvendelse og fremstar
ubebygget. Pa nabogrunden ud mod Elmebjergvej er der blevet opfert
en dagligvarebutik. Grunden er beliggende i et boligomrade med taet/
lav bebyggelse nord for Katrinelystvej.

Areal: o,5 ha

Kommuneplanramme: Pe.C1 — Bycenter
Lokalplan: Lokalplan SK 31 gaelder for omradet.
Byggemuligheder:

Bebyggelsesprocent

Maks. 40

Etageantal

Som hovedregel maks. 1v2

Inden for grunden er der mulighed for opfersel af 15- 25 boliger.

STYRKER

e Der er allerede etableret en Rema 1000 pa grunden ved
siden af —dermed butiksnaert

Ligger teet ved motorvej, men uden for stejgener

Teet pa grenne omrader/det 3bne land

e Ligger i et allerede etableret boligomradde — infill/for-
teetning

Nzerhed og gode stiforbindelser til Pedersborg Skole

MULIGHEDER

e Der eri Lokalplan SK 31 lagt op til, at der kan etableres
boliger og/eller butik pa grunden

 Ejer ensker at udvikle omradet

SWOT-ANALYSE

KATRINELYSTVEJ

SVAGHEDER

e Ligger langt fra Sorg Station
e Ligger ved krydset mellem to veje

* Ligger mellem erhvervsgrund og detailhandel

TRUSLER

¢ Ingen investor

* Stagneret boligmarked
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Omradet ved Katrinelystvej bestar af delomrade B i Lokalplan SK 31, som
beskriver et omrade, der indeholder blandet bolig og erhverv. @st for
omradet er der etableret en dagligvarebutik; vest for omradet ligger en
erhvervsejendom i funktion, og nord og syd for omradet ligger der boliger.
Afstanden til Sorg bymidte er ca. 2,5 km. Der er meget kort til motorvejen,
men til gengaeld langt til Sorg Station.

Der eEgQ@er nord og syd ;o,‘

grunden. @st for grunden /u |
ligger en dagligvarebutik og

mod vest liggeren
erh)/ervsej;’r%oﬂh
I

m
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Kommunens gnske om at udbygge dette omrade ligger fint i trdd med at
fortaette i allerede bebyggede omrader frem for at bygge pa dben mark.

Ejeren af ejendommen har udtrykt enske om at etablere boligeri omradet.

e At styrke boligbyen ved fortaetning

e At udbygge omradet med blandet bolig (taet-lav)
og butik

Analyse 1:5.000







