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Notat om modtagne hgringssvar i den offentlige hgring om 08-07-2010
forslag til lokalplan ''Ny Ellebjerg-omradet'
Sagsnr.

I dette notat bliver de 12 henvendelser, der er modtaget i
hgringsperioden, refereret og kommenteret. 6 af hgringssvarene er fra
offentlige myndigheder, og de @¢vrige 6 svar er primert fra ejere.

Henvendelser fra offentlige myndigheder

2) Brev af 12. maj 2010 fra Valby Lokaludvalg

Valby Lokaludvalg er overordnet set meget positiv omkring
lokalplanforslaget, og lokaludvalget deler visionerne om at skabe
byomrader med et attraktivt byliv omkring Ny Ellebjerg Station. For
lokaludvalget er det afggrende, at de flotte intentioner fastholdes, at
lokaludvalget inddrages 1 behandlingen af de konkrete sager, ikke
mindst ved eventuelle lokalplandispensationer, og at stiforholdene
planlegges omhyggeligt - iser pa tvars af jernbanen.

”Den rgde by” anses for det omrade, der pa afggrende vis kan tilfgre
hele omradet arkitektonisk og byrumsmassig kvalitet gennem
bevaring af de gamle industribygninger, og det anses for vesentligt, at
der ikke gives kgb pa krav til bebyggelsens ydre fremtraeden om rgd
tegl som det gennemgaende facademateriale, om tilpasning til de
eksisterende bevaringsverdige bygninger og om hgj arkitektonisk
standard og materialekvalitet.

”SOHO-omradet” langs Klgverbladsgade kan ogsa tilfgre omradet
kvalitet. Der skal veere stor opmerksomhed pa, at det konkrete
byggeri udformes, sa der tages hensyn til eksisterende omliggende
bebyggelse med lave dobbelthuse pa Klgverbladsgade og
Trekronergade, herunder skyggevirkning og visuelle barrierer.

For ”Den grgnne by” er det en afggrende udfordring at fa omradet til
at fremsta som grgnt, venligt og indbydende, ikke mindst for
fodgangere til stationen. Det findes positivt, at der er mulighed for
kollegiebyggeri, og der gnskes generelt en hgj boligandel for at skabe
liv i omradet samt gode friarealer ogsa for bgrn og indteenkning af
behovet for institutioner og legeomrader. Det gnskes nermere belyst,
hvordan bygningen i 10 etager ved Fglager spiller sammen med det
omgivende omrade, specielt de eksisterende trahuse, der bliver klemt
inde mellem dette byggeri, S-banen og op til 7 etager nord for.

Om stationsomradet anfgrer lokaludvalget, at Ny Ellebjerg Station er
udset til at blive en af Danmarks centrale stationer med bygning af
Ringstedbanen. Der gnskes en nermere analyse af konsekvenserne for
lokalplanomradet med fjern- og regionaltog samt betydeligt flere
godstog, herunder stgjforhold, der er afggrende betydning for
attraktive byrum og placeringen af boliger. Der udtrykkes sarlig
bekymring over, at banemyndighederne ikke har indarbejdet niveaufri
skering, som af kapacitetsgrunde kan blive ngdvendig inden for en
tidshorisont pa 25-40 ar. En senere anleeggelse som overfgring pa en
bro over eksisterende spor skaber stor usikkerhed for
udviklingsomradet som helhed. Endvidere opfordres
banemyndighederne til at opgradere stationsforholdene, der pa ingen
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made lever op til en station af landsdekkende betydning. Der mangler
ordentlige skifteforhold mellem banerne og passage hen over
stationen, og en stibro pa tvers af sporene ville binde den rgde og den
grgnne by sammen uden at passere via S-togsperronerne. Det findes
afggrende med direkte adgang fra Gammel Kgge Landeve; til
Ringstedbanens og Ringbanens perroner, med stiforbindelser under
Gammel Kgge Landevej og med en direkte adgangsvej til stationen fra
syd, der forbinder stationen med Valby Idretspark, herunder der nye
vandkulturhus.

Forvaltningens bemcrkninger

Hertil skal bemarkes, at forvaltningen vil veere meget opmarksom pa
tilpasningen til de eksisterende bevaringsvardige industribygninger i
“Den rgde by”, og at lokaludvalget vil blive hgrt, hvis der bliver tale
om dispensationer i forhold hertil. Det samme gelder ved vurderingen
af nybyggerier i "SOHO-omradet” i forhold til omgivelserne, og
udbygningen af ”’Den grgnne by” med dens vigtige grgnne elementer
og abne facader samt udadvendte funktioner i stueetagerne mod
adgangsstrgget til stationen. Med hensyn til trehusene for enden af
Fglager bemerkes, at punkthuset i 10 etager ligger ud for
adgangsarealer og bygninger, der ikke anvendes til beboelse, at den
gvrige bebyggelse vest for kun er i 3%2 etage, og at bebyggelsen i 5-6
etager ligger nord for med gavle n@rmest og som fglge heraf
begrensede skyggevirkninger. Friarealerne mod vest bliver beplantet
med treer, og langs stien nord for vil der ligeledes blive plantet treer.
I de stgjberegninger, der ligger til grund for planlegningen, og som er
beskrevet i miljgrapporten, indgar de fremtidige trafiktal bade for bane
og vej.

Forvaltningen er enig med lokaludvalget i, stationen fortjener en
opgradering i forbindelse med anlag af Ringstedbanen, og i den
sammenhang vil en yderligere forbindelse pa tveers vere
hensigtsmassig. Som det fremgar af hgringssvaret fra Banedanmark
vil der blive adgang til Ringstedbanen fra broen ved Gammel Kgge
Landevej. En langsigtet overfgring af spor pa en bro vil i givet fald
ske vest for Gammel Kgge Landevej og vil saledes ikke have
betydning for lokalplanomradet.

Det indgar i kommunens planlagning, at der etableres en adgang fra
Ellebjergvej/Valby Idretspark til den sydlige stationsforplads via
Pilestykket.

3) Brev af 13. maj 2010 fra Kgbenhavns Energi

Kgbenhavns Energi ggr opmarksom pa, at der er fjernvarmeledninger
i omradet, som skal respekteres. Desuden er Kgbenhavns Energi
interesseret i at pabegynde dialogen med bygherrer sa tidligt som
muligt, safremt lavenergibyggeri gnskes forsynet med fjernvarme.

Forvaltningens bemcrkninger
I lokalplanens redeggrelse om forhold til anden planlegning og
lovgivning ggres der opmarksom pa, at nybyggeri udlaegges til
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lavenergiklasse 1. Byggeriet er derfor ikke underlagt krav om
tilslutning til kollektiv varmeforsyning, men der vil utvivlsomt kunne
indgas en aftale herom med Kgbenhavns Energi, da omradet allerede
er dekket af fjernvarmenettet. Desuden anfgres det, at selv om der
saledes kan valges andre energiformer, er fjernvarmen stadig den
bedste miljgmassigt og ogsa den gkonomisk mest rentable,
medmindre der bliver tale om passivt energibyggeri. I forbindelse med
udvikling af projekter og byggesagsbehandlingen vil forvaltningen vil
derfor opfordre bygherrer til at ga i dialog med Kgbenhavns Energi
om tilslutning til fjernvarmenettet.

5) Brev af 20. maj 2010 fra Kgbenhavns Bymuseum

Kgbenhavns Bymuseum finder, at det er en god idé€ at udnytte de rgde
murstensbygninger og derved bevare omradets industrielle preg.
Museet er derimod ikke enigt i, at nyt byggeri vil give gode byrum.
Det vil tvertimod kunne underminere omradets industrielle karakter.
Eventuelle eksisterende stikspor fra banen gnskes udpeget som
bevaringsvardige.

I omradet omkring Fglager gnskes der bevaret flere bygninger og en
skorsten som vidne om den tidligere sa udbredte smaindustri. Desuden
er museet betenkelig ved, at den tidligere lakfabrik, der fastlegges
som bevaringsvardig, bliver omringet af nybyggeri.

Bymuseet udtrykker tilfredshed med, at der skelnes mellem
arkitektonisk og kulturhistorisk bevaringsvardig bebyggelse og
kulturhistorisk bevaringsvaerdig bebyggelse, og anbefaler, at det bliver
standardprocedure fremover. Udpegningen virker dog ikke
konsekvent, da en tidligere benmelsfabrik med skorsten ikke bliver
udpeget, mens en tidligere lakfabrik pa nabogrunden bliver.

Endelig ggr museet opmarksom pa museumslovens § 26 (beskyttelse
af jordfaste fortidsminder) og pa, at museet bgr kontaktes i god tid,
forinden et jordarbejde pabegyndes af hensyn til arkeologiske
forundersggelser.

Forvaltningens bemerkninger

Forvaltningen er ikke enig med bymuseet i, at yderligere bebyggelse i
”Den rgde by” vil underminere den industrielle karakter. I
industriomrader er det netop typisk, at der tilfgjes bygninger og
bygningsdele i1 takt med, at produktionen ggr det ngdvendigt. Med
Vandkunstens forslag er der lagt stor vaegt pa de byrumsmassige
kvaliteter, der opnas herved. Der arbejdes med eventuelt at bevare
dele af de oprindelige industrispor som adskillelse mellem
stibelegning og plantebede.

I omradet syd for stationen er det efter forvaltningens opfattelse alene
den tidligere lakfabrik, der har sa stor veerdi, at den kan begrunde
fastleggelsen som kulturhistorisk bevaringsvardig.

Der er optaget sedvanlig bemarkning om museumsloven.

8) Brev af 25. maj 2010 fra Banedanmark
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Svaret fra Banedanmark er samtidig et svar fra Trafikstyrelsen, der pr.
1. maj 2010 er overflyttet til Banedanmark.

Det n@vnes, at det generelt ikke findes hensigtsmassigt, at
jernbanearealer behandles i lokalplaner, og det konstateres, at
Trafikstyrelsens konkrete kommentarer af 13. august 2009 til et udkast
til lokalplanforsalget er imgdekommet.

Banedanmark har forskellige kommentarer. En tegning pa side 11 i
redeggrelsen viser en del af banearealet som grgnt, hvilket er
ath@ngig af Banedanmarks generelle politik for beplantning af
banearealer. Til lokalplanforslagets bestemmelser om stier under
Gammel Kgge Landevej nord og syd for banen bemarkes, at den nye
bro bliver forberedt for et senere gennembrud af demningen nord for
banen, hvilket ikke vil veere muligt syd for banen.

Med hensyn til overbygninger over baneterrenet samt byggeri inden
for arealer omfattet af eldriftservitut gnskes lokalplanforslagets
bemarkninger herom formuleret saledes, at det ikke giver grundejerne
indtryk af ubegreensede muligheder. Nar der foreligger et projekt, hvor
der bygges over skel, skal de relevante arealejere hgres for
godkendelse/afvisning af gnsket.

Banedanmark ggr opmerksom pa, at der kan der kan vare tekniske
anlaeg, hvor det kan vare svert at leve op til lokalplanforslagets
bestemmelser om arkitektonisk kvalitet eller om, at tekniske anleg sa
vidt muligt skal placeres inden for bygningens volumen, og at
tekniske anlag pa tag skal udformes séledes, at de fremtrader som
integrerede dele af bygningens arkitektur.

Lokalplanforslaget fastlegger, at dele af hegningen mod jernbanen
skal besta af en mur, og Banedanmark gnsker preciseret, at muren
skal udformes, saledes, at den ikke indbyder til ophold af hensyn til
risiko for at personer uforvarende kan fa kontakt med
spendingsfgrende dele af kgreledningsanlegget. Mur og beplantning
skal placeres og udformes, sa drift kan forega fra stisiden, uden at
baneskellet overskrides.

Det findes betenkeligt, at lokalplanforslaget og miljgvurderingen ikke
tydeligere redeggr for vibrationer og for, at dempning ved kilden og
mellem kilde og modtager er Banedanmark uvedkommende.

Med hensyn til adgang fra Gammel Kgge Landevej til en perron for
Ringstedbanen vil det veere muligt at etablere trappeadgang fra broens
gstside. Der kan eventuelt suppleres med trapper fra vestsiden, men
dette er ikke afklaret endnu. Der kan ikke opnas adgang fra broen til
@resundsbanen. Broen bliver forberedt for en udkragning pa gstsiden
til cykelparkering.

En eventuel ny stibro over banen skal godkendes af Banedanmark,
inden det konkrete projekt udfgres.

Forvaltningens bemcerkninger

Stationer er ikke undtaget fra bestemmelser i1 planloven eller
byggelovgivningen. Ved behandlingen vil der naturligvis blive taget
hensyn til de banetekniske krav.
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Det grgnne baneareal, der er vist pa Vandkunstens illustrationsplan, er
ikke et krav i lokalplanen. Som det fremgar af forvaltningens
bemarkninger til hgringssvaret fra Valby Lokaludvalg er det
gnskeligt, at der sker en opgradering af stationen, og beplantning kan
naturligt vaere en del heraf. Det samme galder en ekstra overfgring.
Med hensyn til eventuel sti under Gammel Kgge Landevej syd for
banen vil forvaltningen opfordre banemyndighederne til at se pa
muligheden for at forlenge en eventuel fremtidig perron til
@resundsbanen videre under broen, sa den kan fungere som en slags
sti.

Af kommentaren i lokalplanen til bebyggelsesplanen er anfgrt, at
overbygning og byggeri inden for arealer omfattet af eldriftservitut,
kraever banemyndighedernes godkendelse. Dette vil forvaltningen
vere meget opmarksom pa, nar der fremkommer byggegnsker, sa
banemyndighederne kan kontaktes i god tid, inden der igangsattes en
egentlig projektering.

Med hensyn til hegning med mur og beplantning er bygherren allerede
underrettet om Banedanmarks gnsker til udformningen.

Spgrgsmalet om vibrationer er behandlet i lokalplanens § 8, stk. 1,
hvoraf det fremgar, at bebyggelsen skal anvendes, udfgres og indrettes
saledes, at beboere og brugere skaermes mod vibrationer fra
jernbanetrafik, og i kommentaren henvises der til Miljgstyrelsens
vejledning nr. 1/1997 Stg@j og vibrationer fra jernbaner” med tilleg. 1
miljgvurderingen er der redegjort for grensevardierne og for malinger
og beregninger foretaget af grundejernes konsulent, der indikerer, at
der er sandsynlighed for, at Miljgstyrelsens grenser er overholdt. Da
der er stor usikkerhed pa beregninger af vibrationer anbefales det dog
altid, at foretage vibrationsmalinger det sted, hvor der skal bygges,
inden byggeriet s@ttes i gang. Det vil vaere teknisk muligt at
gennemfgre mellem kilde og modtager. Den mest effektive metode er
at vibrationsdempe ved kilden eksempelvis ved at benytte
vibrationsdempende ballastmatter under skinnerne. Pa baggrund af
Banedanmarks udtalelse foreslas det, at miljgvurderingens afsnit om
vibrationer suppleres med fglgende bemarkning:

”Banedanmark ggr opmarksom pa, at dempning ved kilden og
mellem kilde og modtager er Banedanmark uvedkommende”.

9) Brev af 25. maj 2010 fra Akademiraadet

Akademiradet takker for modtagelsen af lokalplanforslaget og
udtrykker sin anerkendelse af forslaget som et udsadvanligt og godt
gennemarbejdet dokument, der ikke blot giver fyldestggrende
information om det aktuelle omrade, men ogsa satter det i et videre
perspektiv i forbindelse med omdannelsen af denne del af Valby.
Den medfglgende miljgvurdering vil med fordel kunne knyttes til
bydelsplanen og dermed opfylde de hensigter, der er lagt heri. Selv
om der flere steder stilles krav til miljgforholdenes opfyldelse, er de
ofte knyttet til en efterfglgende kontrol fra kommunens side, som kan
vere behaftet med usikkerhed i et omrade med sa mange aktgrer.
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Forvaltningens bemcerkninger

Lov om miljgvurdering af planer og programmer bestemmer, at
miljgvurderingen er knyttet til lokalplanen, og det er forvaltningens
opgave at holde styr pa kravene om miljgforhold uanset antallet af
aktgrer.

10) Brev af 25. maj 2010 fra DSB Ejendomme

DSB bemarker for god ordens skyld, at den 1 lokalplanforslaget
navnte ekspropriation i forbindelse med etablering af Ny Ellebjerg
Station endnu ikke er endeligt afsluttet.

Ved anlag af en eventuel ny stibro over banen skal man vare
opmarksom pa arealreservation til trappe- og elevatortarn samt
cykelparkering ved Kgbenhavns Tekniske Skole (”Sukkertoppen™).
Cykelparkering bgr placeres sa tet pa stationen som muligt, og DSB
vedlagger en skitse til en @ndret udformning af den udvidede
forplads. Denne er en af forudsatningerne for indgaelse af en
magelagsaftale, der kan afslutte arealfordelingen i forbindelse med
ekspropriationsforretningen. Et areal ved stien fra Trekronergade,
hvor der i lokalplanforslaget er vist cykelparkering, findes mindre
egnet 1 forhold stiens opland, og kan derfor ikke medregnes 1 forhold
til et gnske om reservation af 500 cykelparkeringspladser.

Forvaltningens bemcrkninger

Forvaltningen har efterfglgende forhandlet med DSB og foreslar pa
baggrund heraf en ny tegning D, hvor der er taget hensyn til DSB”s
gnsker. Samtidig foreslas deri § 4, stk. 5, indsat en bestemmelse, der
muligggr, at de dele af den som offentlig vej fastlagte udvidelse af
stationsforpladsen, der senere gnskes benyttet til baneformal, kan
tilbageskgdes til banemyndigheden. Der foreslas fglgende
formulering:

”Bestemmelserne er ikke til hinder for, at arealer tilbagefgres til
banemyndigheden til jernbaneformal, jf. tegning D.”

Da der er knyttet en del usikkerhed til udformning og placering af den
mulige stibro, der i givet fald forudsattes etableret som led i en
opgradering af stationen, anses det ikke pa nuvarende tidspunkt for
muligt nermere at pracisere placering af trapper og elevatorer.

Henvendelser fra ejere m.fl.

1) E-mail af 14. april 2010 fra Palle Christoffersen

Palle Christoffersen finder ideen god, hvis bykvarteret ogsa rummer
livgivende aktiviteter som butikker, gallerier, sportsfaciliteter, cafeer,
restauranter og biblioteker mv.

Det er ligesa vigtigt, at man i god tid planlaegger at ggre plads til en
ngdvendig S-togs ringlinje, der kommer til at ga til Amager/Islands
Brygge, Operaen og videre til Nordhavn.

Forvaltningens bemcerkninger
Der er ikke planer om en S-togs ringlinje, men der regnes med, at
persontogtrafikken pa @resundsbanen kan genoptages med stop pa Ny
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Ellebjerg Station. I henhold til Kommuneplan 2009 foreslas
metrosystemet pa langt sigt suppleret med flere metrolinjer til bl.a.
Nordhavnsomradet og Sydhavnsomradet.

4) Brev af 20. maj 2010 fra advokat Niels Gram-Hanssen, Rgnne &
Lundgren, pa vegne af Kgbenhavns Tekniske Skole (KTS), ejer af
ejendommen matr.nr. 1083 Valby, Kgbenhavn, Carl Jacobsens Vej
25A-25K

Hgringssvaret fra KTS vedrgrer afgivelse af et areal til et stianleg
langs banen og etablering af parkeringspladser som erstatning for 20
pladser, der forudsattes nedlagt i forbindelse med arealafgivelsen,
samt ops@tning af nyt hegn med 2 lager, der kan aflases efter k1. 18.
Muligheden herfor forventedes implementeret i lokalplanforslaget.
Desuden oplyses det, at KTS ikke umiddelbart gnsker at opfare
yderligere byggeri pa ejendommen, og at det findes uhensigtsmeessigt,
hvis der opfgres hgj bebyggelse pa nabogrunden, idet dette vil tage
udsyn og virke gdeleggende for de KTS” renoverede
industribygninger, der i lokalplanforslaget er udpeget som
bevaringsverdige.

Forvaltningens bemcerkninger

Med hensyn til parkering og hegning beror hgringssvaret pa en
misforstaelse, da tilladelse hertil allerede er meddelt med hjemmel i
den hidtil geldende lokalplan.

Helhedsplanen med dens tette bebyggelse er udviklet i samarbejde
med grundejerne. I mellemtiden har Lgnmodtagernes Dyrtidsfond
solgt grunden til KTS. Forvaltningen finder fortsat, at der er tale om
en god plan, hvor de nere byrum er prioriteret 1 forhold til udsyn.

6) Brev af 21. maj 2010 fra Lundbeck A/S

Lundbeck, der er en stor medicinalvirksomhed beliggende nord for
Carl Jacobsens Vej, er overordnet af den opfattelse, at der er
uhensigtsmassigt at give mulighed for boliger og stgjfglsomt erhverv
i det omrade, der ligger mellem Carl Jacobsens Vej og jernbanen.
Lundbeck driver sin virksomhed under stor hensyntagen til de
eksisterende beboelsesejendomme, der ligger gst for virksomhedens
omrade. I forhold hertil er stgjende aktiviteter dempet og placeret, sa
stgjgener undgas. Virksomhedens eksisterende stgjramme har saledes
afggrende betydning for virksomhedens fortsatte udvikling og
mulighed for at udnytte det sydvestlige hjgrne af omradet.

Lundbeck ggr opmerksom pa, at arealerne allerede i dag er
stgjbelastede fra vej og fra bane samt den stgj, der i fuld
overensstemmelse med den foreliggende miljggodkendelse hidrgrer
fra Lundbeck i den del af virksomhedens omrade, der grenser op til
Carl Jacobsens Vej, og hvortil virksomheden har flyttet sin
hovedindgang. I henhold til den geldende miljggodkendelse kan
virksomhedens stgjniveau uden for skel udggre op til 60 dB dggnet
rundt ved Carl Jacobsens Vej. Det er ogsa i denne del af omradet, at
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Lundbeck forventer at opfgre et nyt hgjlager, parkeringskalder og
enkelte andre bygninger.

Konkret til lokalplanforslaget og miljgvurderingen anfgrer Lundbeck,
at de leeses saledes, at det bliver bygherren for boligbyggeriet ved Carl
Jacobsens Vej, der har ansvaret for at sikre et acceptabelt stgjniveau i
og omkring de nye boliger. I miljgrapporten er angivet et fremtidigt
stgjbidrag fra Lundbeck pa op til 55/45/45 dB (dag/aften/nat). Dette er
ikke i overensstemmelse med de stgjrapporter, som Lundbeck har
udarbejdet efter aftale med kommunen. De korrekte stgjniveauer er
55/48/48 dB, og det er den ramme, som Lundbeck gnsker at drive sin
virksomhed indenfor.

Desuden ggr Lundbeck opmarksom pa en potentiel problematik
omkring lokalplanforslagets omrade IIA, der er udlagt til blandet
erhverv med mulighed for erhvervsboliger, og som ligger umiddelbart
op til Lundbeck. Ifglge de vejledende stgjgrenser har et
erhvervsomrade med erhvervsboliger en stgjgranse pa 60 dB, hvilket
ikke er problematisk for Lundbeck, men der ggres alligevel
opmarksom pa, at det er yderst vigtigt at fastholde denne stgjgraense
og erhvervsanvendelsen, sa erhvervsboligerne ikke pa sigt udvikler sig
til anden form for bolig med lavere stgjgranser, og det foreslas, at
muligheden for erhvervsboliger fjernes.

Forvaltningens bemcerkninger

Efter forvaltningens opfattelse er det vigtigt, at der skabes et integreret
byomrade, hvor boliger og erhverv kan blandes, og lige sa vigtigt er
det, at det sker pa en miljgmassigt forsvarlig made. Det kan
bekraftes, at det er korrekt, at det er op til bygherren for
boligbyggeriet at sikre et acceptabelt stgjniveau indendgrs og pa
opholdsarealerne i forhold til de stgjgraenser, der fastsattes i
Lundbecks miljggodkendelse. Her er det en fejl, at der 1
miljgrapporten er angivet 55/45/45 dB. De korrekte tal er 55/48/48
dB, som angivet af Lundbeck, og dette vil blive rettet i den endelige
miljgrapport.

Med hensyn til muligheden for erhvervsboliger i omrade 1A
bemearkes, at dette er i overensstemmelse med rammerne i
Kommuneplan 2009 for det pageldende omrade (EO-omrade). I
henhold til lokalplanforslagets § 8, stk. 2, skal bebyggelse anvendes
saledes, at beboere og brugere beskyttes mod stgj og anden forurening
fra virksomheder i og uden for omradet. For den del af bebyggelsen,
der ligger mod Klgverbladsgade, vil grensevaerdierne kunne
overholdes, men for at sikre at omradet i gvrigt fortsat regnes som et
erhvervsomrade i forhold til Lundbeck, indstiller forvaltningen, at sker
der en precisering af bestemmelsens konsekvenser i den tilhgrende
kommentar.

Pa baggrund af ovenstaende foreslas fglgende formulering af sidste
del af kommentaren:

I forhold til den nord for Carl Jacobsens Vej beliggende virksomhed
Lundbeck og vilkarene i virksomhedens miljggodkendelse bemarkes,
at det 1 byggetilladelsen til det nye boligbyggeri vil blive betinget, at
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bebyggelsens opholdsarealer samt facader og vinduer udformes
saledes, at greensevardierne overholdes. Dette skal dokumenteres via
stgjmalinger, inden der meddeles ibrugtagningstilladelse. Endvidere
bemarkes, at boliger i omrade IIA kun kan tillades i de bygninger, der
ligger op til Klgverbladsgade.”

Desuden foreslas kommentaren til § 3, stk. 2, pkt. b, suppleret med
fglgende:

”Med hensyn til muligheden for placering af boliger henvises til § 8,
stk. 2, med tilhgrende kommentar.”

7) Brev af 25. maj 2010 fra S¢toftegdrd A/S pa vegne af EAS Real
Estate ApS, ejer af ejendommene matr.nr. 1317 og 1471 Valby,
Kobenhavn, Carl Jacobsens Vej 29-37

EAS opfordrer til, at der indarbejdes bestemmelser 1 lokalplanen, der
muligggr mere fleksibilitet i den fastlagte bebyggelsesplan, da
omradet forventes udviklet over en leengere arraekke, og da de
fremtidige brugere/bygherrer derfor i vidt omfang ikke kendes. Planen
bgr inden for rammerne af Vandkunstens idéforslag kunne tilpasses,
sa brugerbehov kan imgdekommes.

Kravet om, at der ved etageboligbebyggelse skal etableres adgang til
opgangene fra bade gadeside og gardside, gnskes @ndret til at veaere en
mulighed. Det begrundes med, at adgang alene til gardsiden vil skabe
mere liv i gardrummene i overensstemmelse med lokalplanens
intention om at skabe liv i disse byrum. Samtidig vil kravet om
adgang fra gadesiden i et vist omfang vere generende for gnsket om at
publikumsorienterede funktioner i stueetagen mod gaden, hvis disse
brydes af adgang til boligopgangene.

Der er planlagt etableret en parkeringsk®lder under arealet mellem
den eksisterende fabriksbygning og Gammel Kgge Landevej, og det
gnskes, at kravet om traebeplantning i dette gardrum udgar, da der ikke
vil kunne leves op til kravet om dybden af plantebede.

Endelig foreslas det, at bestemmelsen om opsamling af regnvand til
brug for toiletskyl og vask i maskine udgar. Der kan vere tvivl om
regelsattet for anvendelse af regnvand ved kontorlejemal, og
selskabets ingenigrradgiver ggr i et vedlagt notat opmarksom pa, at
der konstateres vasentlige ulemper i anleg, hvor der genanvendes
regnvand. EAS finder, at der bgr vare mulighed for, at den enkelte
bygherre 1 stedet kan anvise en samlet plan for opsamling af regnvand
kombineret med genanvendelse og nedsivning.

Forvaltningens bemcrkninger

Den i lokalplanforslaget fastlagte bebyggelsesplan er principiel, og der
er dermed indbygget en vis fleksibilitet. Det anses for vanskeligt pa
anden made at sikre de kvaliteter, som Vandkunstens helhedsplan
bygger pa.

Forvaltningen er enig i, at den udbredte fastleggelse af stueetager til
udadvendte funktioner, som lokalplanforslaget fastlegger, kan skabe
problemer i forhold til kravet om adgang til begge facader fra

Side 9 af 13



boligopgange. Det foreslas derfor, at bestemmelsen i § 6, stk. 10, pkt.
¢, suppleres med fglgende bestemmelse:

”Hvis der er kort afstand via port eller anden passagemulighed fra
gaden til garden, kan adgangen fra gaden udelades.”

Af hensyn til gnsket om grgnne byrum foreslas bestemmelsen om
trebeplantning mellem Gammel Kgge Landevej fastholdt.
Bestemmelsen om brug af regnvand til toiletskyl og t@jvask i maskine
er den mulighed, som forvaltningen har i henhold til planloven.
Forvaltningen er ikke bekendt med, at der er stgrre problemer
forbundet hermed. Hvis der i en konkret sag kan dokumenteres andre
lgsninger med samme effekt, vil der vaeere mulighed for at sgge
dispensation.

11) E-mail af 11. maj 2010 fra Hans Jorgen Angaard Madsen pad
vegne af Lonmodtagernes Dyrtidsfond, ejer af ejendommen matr.nr.
1242 Valby, Kgbenhavn, Carl Jacobsens Vej 23

LD finder det uhensigtsmassigt, at der findes et minimumskrav til
parkeringsdakningen i lokalplanen, da der pa grund af
stationsnerheden kunne blive tale om et meget mindre behov end
angivet 1 lokalplanen. Dette under hensyn til en ikke ubetydelig
investering i parkeringspladser i konstruktion, som kan ende med at
sta tomme hen.

Forvaltningens bemeerkninger

Bestemmelserne i lokalplanforslaget om 1 parkeringsplads pr. 200 m
etageareal i nybyggeri pa LD’s ejendom er i overensstemmelse med
parkeringsnormerne fastlagt i Kommuneplan 2009. Da der i
forbindelse med etablering af cykelstier/cykelafmarkning pa Carl
Jacobsens Vej er nedlagt et betydeligt antal gadeparkeringspladser, og
da kravet er mindst 95 pct. af pladserne i konstruktion, forventes der
ikke stor konkurrence i forhold leje af pladser i p-kelder.
Forvaltningen opfordrer grundejerne til at samarbejde om p-anleg
med henblik pa optimal udnyttelse.

12) Brev af 24. maj 2010 fra Atlas Management ApS pd vegne af
ejendommen matr.nr. 1953 Valby, Kgbenhavn, Trekronergade 88-94,
Carl Jacobsens Vej 14, Klpverbladsgade 51-59

Atlas Management gnsker mulighed for opdeling ejendommen i
sokkelgrunde, hvor det er afggrende, at beregning af
bebyggelsesprocent, friarealprocent og parkeringsdekning kan ske for
ejendommen som helhed, og der foreslas en fleksibilitet til at
omfordele byggeret mellem de enkelte sokkelparceller/byggefelter,
herunder mulighed for at udelade bebyggelse, hvis dette er pakrevet
for at opna en optimal disponering af ejendommen. Disse muligheder
vil vaere hensigtsmassige i forbindelse med en forventet etapevis
udbygning og et gnske om at udelade bebyggelse for at sikre
tilstreekkelige friarealer til en eventuel bgrneinstitution. Det vil i givet

fald veere de fastlagte nybyggerier pa den nordlige del af ejendommen.

Byggeretten foruds®ttes overfort til de gvrige byggefelter. Det
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anfgres, at udgangspunktet ved sokkeludstykningen er etablering af en
grundejerforening, der har ansvaret for etablering og drift af de felles
friarealer.

Desuden foreslas det, at anvendelsesbestemmelserne &ndres, sa den
eksisterende bygning Trekronergade 92 kan anvendes til
bgrneinstitution, idet der har varet tilkendegivet interesse for denne
anvendelse, der vil vare gkonomisk fordelagtig i forhold til etablering
af en tilsvarende bgrneinstitution i en ny bygning.

Der gnskes mulighed for, at den eksisterende bygning Trekronergade
94 kan anvendes til detailhandel, herunder dagligvarehandel, og ogsa
andre bygninger i omrade IC, for at understgtte kravet om udadvendte
funktioner i stueetager og bymiljg. Subsidiert gnskes muligheden i
den sydlige del af omradet op til den plads, der naturligt dannes, hvor
underomraderne IB, IIA og IC stgder op til hinanden.

Endelig foreslas det, at mulighederne for at opfgre ungdoms- eller
kollegieboliger pa ejendommen gges. Med en andel pa op til 10 pct.,
som muliggjort i lokalplanforslaget, anses det for vanskeligt at opna et
rentabelt byggeri, idet der med en boligandel pa 25 pct. kun kan
tillades op til 302 m”* kollegieboliger eller andre boliger under 75 m’.
Den bestemmelse, der gelder i omrade IA nord for Fglager om, at
hele boligrummeligheden kan anvendes til ungdoms- og
kollegieboliger, gnskes ogsa at geelde for omrade IC.

Forvaltningens bemeerkninger

Forvaltningen kan ikke godkende sokkeludstykninger som vist i et
bilag til brevet, idet det strider mod bestemmelser 1 udstykningsloven
om vejadgang og bestemmelser i bygningslovgivningen om bl.a.
brandmur i naboskel. Under iagttagelse af disse bestemmelser vil der
kunne tillades sokkelnare udstykninger af ejendommen i flere
parceller, og bestemmelserne i lokalplanforslaget muligggr
overskridelse af den maksimale bebyggelsesprocent pa den enkelte
parcel mod medregning af arealer fra en eller flere parceller med
feelles friarealer saledes, at omrade IC ses under ét. Det samme galder
beregning af friarealer og parkeringsdakning. Alternativt kan der
arbejdes med udstykning i ejerlejligheder.

Med hensyn til indretning af bgrneinstitutioner gelder for omrade IC
samt omrade IA og IB, at der bl.a. ma indrettes institutioner, der er
forenelige med anvendelsen til boliger og serviceerhverv, og
bgrneinstitutioner er derfor umiddelbart tilladt. Det er ikke n&rmere
angivet, hvor der ma etableres bgrneinstitutioner, og det forudsattes,
at de kan etableres overalt i omraderne, hvis bestemmelserne om, at de
ikke ma placeres over etager med boliger, om forebyggelse stgjgener
mv. fra trafik og virksomheder og om friarealer er iagttaget. For
omrade IIB samt omrade IIA galder, at der bl.a. ma indrettes
institutioner, der er forenelige med anvendelsen til blandet erhverv
med mulighed for boligfunktioner. Ogsa her anses det for muligt at
indrette bgrneinstitutioner, hvis der ikke er miljgmessige eller
friarealmassige problemer forbundet hermed. Konkret anses det for
uproblematisk at indrette bgrneinstitutioner i den n@vnte bygning
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Trekronergade 92, hvis der kan indrettes tilstraekkelige friarealer. For
at medvirke hertil kan forvaltningen anbefale tilfgjelse af et nyt afsnit
til § 5, stk. 1, pkt. b:

“For at opfylde krav om friarealer kan Teknik- og Miljgforvaltningen
tillade, at enkelte bygninger fastlagt i bebyggelsesplanen udelades,
hvis det ikke er til hinder for, at lokalplanens krav om attraktive
byrum bliver tilgodeset.”

Hvis den samlede byggeret fortsat gnskes udnyttet vil der kun vere
tale om enkelte bygninger, da frihedsgraderne ved opfgrelse af de
gvrige bygninger er begreensede. Da problematikken ogsa vil kunne
opsta andre steder, geelder bestemmelsen for bebyggelsesplanen i
omrade IA, IB og IC. Det bemerkes, at den foreslaede bestemmelse er
en sakaldt kompetencenorm, hvilket indebarer, at der i givet fald skal
meddeles dispensation.

Mulighederne for etablering af detailhandel er fastlagt i
Kommuneplan 2009. I overensstemmelse hermed muligggres der
1.200 m? etageareal til butiksformal i omrédet nord for banen. For at
understgtte bylivet og trygheden er omrade IB narmest stationen
prioriteret, og forvaltningen kan ikke anbefale @ndringer heri.

For sa vidt angar kollegieboliger er muligheden herfor i omrade 1A
fastlagt i en s@rlig bemarkning til rammerne i Kommuneplan 2009.
Den er begrundet i teetheden og de specielle friarealforhold med
havede dak. Disse forhold ses ikke at ggre sig gaeldende i omrade IC,
og det foreslas, at bestemmelsen om hgjst 10 pct. sma boliger
fastholdes. Det skal tilfgjes, at bestemmelserne ikke er til hinder for
opferelse af ungdomsboliger efter geldende lovgivning herom.

Konklusion

Ovenstaende kommentarer indeholder fglgende &ndringsforslag til
lokalplanen:

Pa side 22 indseattes i kommentaren til § 3, stk. 2, pkt. b et nyt afsnit:
”Med hensyn til muligheden for placering af boliger henvises til § 8,
stk. 2, med tilhgrende kommentar.”

Pa side 22 indsattes sidst i § 4, stk. 5, et nyt afsnit: "Bestemmelserne
er ikke til hinder for, at arealer tilbagefgres til banemyndigheden til
jernbaneformal, jf. tegning D.”

Pa side 23 indszttes et nyt afsnit sidsti § 5, stk. 1, pkt. b: ”For at
opfylde krav om friarealer kan Teknik- og Miljgforvaltningen tillade,
at enkelte bygninger fastlagt i bebyggelsesplanen udelades, hvis det
ikke er til hinder for, at lokalplanens krav om attraktive byrum bliver
tilgodeset.”

Pa side 27 indsattes sidst i § 6, stk. 10, pkt. c: ”Hvis der er kort
afstand via port eller anden passagemulighed fra gaden til garden, kan
adgangen fra gaden udelades.”

Pa side 32 indszttes en ny tegning D, vedlagt indstillingen som bilag
6, der viser en &ndret udformning af den vestlige del af forpladsen.
Pa side 36 erstattes de 2 sidste afsnit i kommentaren til § 8, stk. 2, med
(endringer er streget og tilfgjelser vist med kursiv): "I forhold til den
nord for Carl Jacobsens Vej beliggende virksomhed Lundbeck og
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bemcerkes, at det i byggetilladelsen til det nye
boligbyggeri vil blive betinget, at bebyggelsens opholdsarealer samt
facader og vinduer udformes saledes, at greensevardierne overholdes.
Dette skal dokumenteres via stgjmalinger, inden der meddeles
ibrugtagningstilladelse. Endvidere bemeerkes, at boliger i omrade 1A
kun kan tillades i de bygninger, der ligger op til Klpverbladsgade.”

Pa side 45 indsettes en ny tegning nr. 7, vedlagt som bilag 7 til
indstillingen, hvor treerne ved nordsiden af Fglager markeres med
lysegrgn farve i stedet for rgd.

Det begrundes med, at efterfglgende overvejelser om udformningen af
den i forlengelse Fglager fastlagte plads har medfgrt en fornyet
vurdering af de treer pa nordsiden, der er fastlagt som
bevaringsvardige. Hvis det viser sig fordelagtigt ved indretningen af
pladsen, kan ogsa disse treer tillades fjernet pa sarlige vilkar
(plantning af nye traer), jf. § 7, stk. 11.

Herudover er der fundet enkelte trykfejl, der rettes 1 forbindelse med
den endelige bekendtggrelse.

Ingen af de foreslaede @ndringer vurderes pa vesentlig made at bergre
andre end de myndigheder og borgere, der ved deres hgringssvar har
foranlediget ®@ndringerne. Der er derfor ikke foretaget hgring om de
foreslaede @ndringer, jf. planlovens § 27, stk. 2.

I miljgrapporten foreslas fglgende @ndringer, jf. i gvrigt bilag 7 til
indstillingen:

Pa side 10 erstattes i 6. sidste linje ’55/45/45” med ”55/48/48”.

Pa side 17 indsattes efter sidste linje: "Banedanmark ggr opmarksom
pa, at dempning ved kilden og mellem kilde og modtager er
Banedanmark uvedkommende”.
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