Notat med bemaerkninger fra for-offentlighed

Tilleg til helhedsplanen i det lille erhvervsomrdde

Det fglgende er en tematiseret gennemgang af de indkomne bemaerkninger i forbindelse med for-
offentlighedsprocessen.

Bygningshgjder

Flere borgere fra isaer Strandomradet gnsker ikke at der bygges i hhv. 2 etager ud mod vejen eller op til 5
etager ud mod Industriskellet. Der stilles ligeledes spgrgsmalstegn ved muligheden for 8 etager pa den
anden side af Industriskellet, jf. den eksisterende vedtagne helhedsplan. Baggrunden for bemaerkningerne
er bekymringer for, at der med de naevnte byggehdgijder vil skabes frit udsyn ned i haverne pa den modsatte
side af Ishgj Strandvej og dermed ske en forringelse af privatlivet i det omrade. Som alternativ naevner
nogle, at ud mod Industiskellet bgr der veere et max pa 3 etager med henvisning til at Solkystens bygninger
med 5 etager allerede skaber indkig. Andre papeger at der i hele omradet bgr stilles krav om max. 2 etager
mens andre igen mener at omradet bgr etableres som et villakvarter med max 1,5 etage i omradet,
svarende til de krav der er Strandomradet.

Administrationens bemaerkninger

Med det nuvaerende forslag til et tillaeg til helhedsplanen laagger administrationen op til, at de principper
omkring bygningshgjder, der er fastlagt i den nuvaerende helhedsplan, fastholdes i et kommende tilleg. For
omradet vil dette vaere bygningshgjder pa ml. 2 og 5 etager. Der er tale om et stationsnaert omrade, der
ligger centralt i Ishgj by, hvilket tilsiger at arealerne bgr udnyttes til et taettere byggeri end eksempelvis et
villakvarter.

De nuvarende industribygninger ud til Ishgj Strandvej er i dag 1-1% etager. Jf. eksisterende lokalplan for
villaerne, ma de opfgres i 1% etage.

Administrationen foreslar, at der ifom. den kommende lokalplanlagning arbejdes med bygningernes
placering pa grunden, herunder at der stilles krav til developer om skyggeberegninger, visualisering af ind-
kig mv.

Antal nye boligenheder

| flere af bemaerkningerne gar det igen, at det er alt for meget med 1000 nye boliger i omradet med de
nuvaerende bilforhandlere og Lidl.

Administrationens bemaerkninger

Det er en misforstaelse, at der i det omrade, der er omfattet af tilleeg til helhedsplanen, skal placeres 1000
nye boligenheder. Det er administrationens vurdering, at der med udgangspunkt i den foreslaede
bebyggelsesprocent pa 100 med en gennemsnitlig boligstgrrelse pa 100 kvm vil vaere plads til 150 boliger
pa Industriskellet 3-13. Derudover kan der gives mulighed for at opfgre en ny og tidsvarende
dagligvarebutik pa Industriskellet 1 med boliger ovenpa, svarende til ca. 30 boliger. Det vil sige at der kan



opferes ca. 180 boliger af 100 kvm pa Industriskellet 1-13. Mindre boligstgrrelser vil betyde flere boliger
ved samme bebyggelsesprocent.

Det anslaes, at der ved en fuld udvikling af hele omrddet, der tidligere hed det lille erhvervsomrdde, kan
opfgres omkring 1000 boliger.

Boligomrddets taethed, herunder gnsker om flere granne omrdder og andre falles faciliteter

En eksisterende boligforening i omradet bemaerker, at byggelsesprocenten pa 100 bgr mindskes med
henblik pa at skabe flere grenne omrader og legepladser til omradets bgrn, idet dette vil traekke flere
bgrnefamilier til byen og omradet. Der peges szerligt pa de hgje bygninger, som noget der skaber en
ugnsket fortaetning. Det bemaerkes endvidere at salg af byggeretter fra Industriskellet 10 ikke bgr give
mulighed for yderligere fortaetning i de omkringliggende byggerier. Man gnsker i stedet at indarbejde flere
grgnne faellesomrader i omradet samt flere parkeringspladser.

Flere bemaerker at der er behov for flere grgnne pladser i omradet med fx borde/baenke mv. hvor folk kan
tage ophold. Der er ogsa gnsker om at kommunen indtaenker biodiversitet (det ggres andre steder i
kommune) i beplantningen samt at der plantes frugt og baerbuske til glaede for omradets beboere.

Et andet forhold der naevnes er behovet for faelleslokaler og etablering af ladeinfrastuktur. Der henvises til
at de enkelte byggerier kun i ringe grad har mulighed for at etablere noget sadant og at det vil vaere langt
mere omkostningseffektivt at se pa tvaers af byggerierne i omradet. Der peges pa, at kommunen bgr tage
en mere aktiv rolle i planlaegningen og udmgntningen af den type faciliteter.

Administrationens bemaerkninger

Det er fortsat administrationens vurdering, at der med de foreslaede principper for boligudbygning i
omradet, herunder en bebyggelsesprocent pa 100, kan skabes et velfungerende boligomrade pa arealerne.
Det bemaerkes i gvrigt at Byradet har gnsket at begraense salg af byggeretter fra Industiskellet 10 pa en
made, sa administrationen vurderer at der reelt er tale om en marginal udvidelse af byggeretten, der knapt
vil veere synlig i de konkrete byggerier.

| den aktuelle lokalplanlaegning for arelaer indenfor den nuvaerende helhedsplan etableres der bade grgnne
arealer og legepladser omkring de kommende boliger. Kommunen har dertil kgbt Industriskellet 10 med
henblik pa at lave vandparkering samt etablere et grgnt og rekreativt omrade i kvarteret. Der er med
budget 2022 afsat midler til realisering af det gréenne omrade.

Safremt kommunen gnsker yderligere grgnne feellesomrader beror dette pa en politisk beslutning om
opkgb af yderligere grunde i omradet samt efterfglgende realisering af en park eller lignende.

Vedrgrende gnsket om faelleslokaler bemaerkes det, at dette typisk besluttes og etableres indenfor det
enkelte boligbyggeri, saledes at udgifter til etablering og drift afholdes via huslejen, dvs 1:1 af dem, der har
gavn af feelleslokalet. Saledes har AlImenbolig PLUS-husene eksempelvis etableret et falleslokale i deres

byggeri.

Hvis man i etableringsfasen har fravalgt at udgiften et faelleslokale, er der dog ogsa den mulighed at
boligforeningerne i omradet gar sammen om at opkgbe en grund og etablere falleslokaler pa disse.

Safremt kommunen fx skulle veelge at finansiere opkgb af arealer til feelleslokaler til brug for borgerne i
omradet, er dette en politisk beslutning og en udgift der i givet fald daekkes af samtlige borgere i Ishgj.




Det kan dog naevnes at der tidligere har vaeret et festlokale i omradet, som ikke havde direkte ophaengien
enkelt boligrganisation. Det har afstedkommet en del uoverensstemmelser mellem boliger og festlokale,
som blandt andet ogsa omhandlede helt almindelig forventet stgj fra en fest, der slutter — herunder fra
smakkende bildgre og samtaler.

Vedrgrende etablering af ladestandere, sa er disse ikke pladskraevende og bgr uden problemer kunne
etableres ifbm parkeringsomraderne ved de enkelte boligbyggerier. Jf. ladestanderbekendtggrelsen skal
bestaende bygninger med mere end 20 p-pladser etablere mindst en ladestander senest 1. januar 2025.
Flere boligforeninger i Ishgj er - sa vidt vides - allerede i gang med at etablere ladestandere med henblik pa
at leve op til kravene i ladestanderbekendtggrelsen. Ved nybyggerier med mere end 10 p-pladser skal der
etableres mindst én ladestander, ligesom mindst hver femte p-plads skal forberedes til ladestandere.
Kommunen tilser at alle nybyggerier lever op til kravet ifbm byggesagsbehandlingen, herunder ogsa de
kommende og igangvaerende boligbyggerier i omradet.

Parkering samt trafiksikkerhed
Der er blandt bemaerkningerne forskellige holdninger til antallet af parkeringspladser i omradet.

Nogle peger pa at antallet af biler i Ishgj stiger, ligesom det ggr i resten af landet. Der henvises til Danmarks
Statistik, hvor antallet af biler i Ishgj over en 10-arig periode er vokset med ca. 30%. Jf. samme statistik
forventes en yderligere stigning pa 20% frem mod 2030. Konkret opleves en mangel pa kapacitet pa
boligforeningernes p-pladser, hvorfor flere beboere er henvist til gadeparkering i omradet. Der henvises til,
at antallet af p-pladser langs Industriskellet/Industrivangen vil blive reduceret fra 150 til 664 i forbindelse
med omdannelsen.

Konkret foreslaes det, at der anlaegges en “grgn parkeringsplads” pa noget af det ledige areal, en flytning af
erhvervsvirksomhederne giver, fremfor at inddrage nuveerende gregnne omrader til parkering, som det er
set andre steder i Ishgj (det naevnes dog ikke hvilke omrader der her taenkes pa).

Andre peger pa, at den nuvaerende parkeringsnorm pa 1 parkeringsplads pr. bolig bgr fastholdes samt at
parkeringspladser bgr ligge ved siden af boligerne og ikke “samles” pa stgrre omrader veaek fra boligen.
Dette bgr ske af hensyn til trygheden i omradet og muligheden for flere fortorve og cykelstier.

Det bemaerkes ogsa, at der generelt er behov for at ggre omradet mere trafiksikkert fx ved at indtaenke
stisystemer, der kan sikre beboerne en tryg vej til skole og offentlig transport samt ggre det mere
tiltreekkende at bruge offentlige transport.

Konkret foreslaes det, at omradet omlaegges til stillevej (inklusiv den del af Vejlebrovej, som graenser op til
omradet), hvor farten fx max er 15 km/t. Det foreslas ogs3, at lukke Vejlebrovej for gennemkgrsel eller ggre
Vejlebrovej til blind vej og lukke for flere veje ind i bebyggelsen fra Ishgj Strandvej, sdledes at Vejlebrovej
ikke bliver hovedfeerdselsare ind i bebyggelsen. Konkret foreslas det ogsa evt. at omlaegge dele af
Vejlebrovej til en feelles plads med bl.a legefaciliteter, udendgrs fitnessmaskiner, baenke og bede med
spiselige planter. Konkret foreslaes det desuden at der etableres et fortov pa Ishgj Standve] pa hele
straekningen mellem Greve og Vallensbak.

Administrationens bemaerkninger

Den valgte parkeringsnorm pa 1 bil pr. bolig er fastlagt og politisk vedtaget med kommuneplanen. Normen
varierer afhaengigt af taetheden til s-banen, idet boligudbygning teet pa kollektiv transport baserer sig pa at



beboerne ogsa benytter sig af kollektiv transport. | andre omrader endnu taettere pa s-toget er normen fx
0,8 biler pr. boligenhed. Lignende parkeringsnormer findes i mange andre dele af hovedstadomradet og er
altsa ikke seerskilt restriktiv for Ishgj.

Bemaerkningerne afspejler et vaesentlig dilemma i byplanlagningen, nemlig at antallet af borgere, der ejer
en bil pa den korte bane er stigende, selvom dette skaber en negativ klimapavirkning, gget treengsel, gget
vejstej mv. der fglger af flere biler i byerne. Vi planlaegger med andre ord for en fremtid med faerre biler,
der endnu ikke kan ses i statistikkerne over bilejerskab.

Samtidig kan byplanlaegningen - gennem fx parkeringsnormer og bedre og trygge stiforbindelser - vaere et
vigtigt redskab i forhold til at pavirke adfaerden og skubbe til udviklingen hen imod faerre biler.

Det kan i gvrigt oplyses at bilejerskabet i Ishgj pt. er relativt lavt 57,1 procent inkl. leasede biler (2021).

Administrationen foreslar, at der i forbindelse med udbygningen af omradet laves en
kommunikationsindsats overfor de kommende ejere/lejere, som oplyser om parkeringsnormen i omradet,
og dermed ogsa bidrager til en positiv branding af omradet som en Klimapark.

Et andet dilemma er prioriteringen af de begraensede arealer udfra de mange forskellige gnsker der er til
tiltag i omradet. Grundet behovet for handtering af vand i omradet er der lagt op til at en del af vejarealet
inddrages til at klimasikre omradet, skabe et grgnt udtryk samt at skabe indsnaevringer af vejforigbet af
hensyn til trygge overgange i omradet. Der er lagt op til at der etableres laeengdeparkering, hvor det er
muligt samt at cyklister kan anvende vejen eller stierne langs omradet. Gaende kan anvende fortove eller
Banestien til og fra omradet.

Det fremgar af de indkomne bemaerkninger at der foreslas etablering af “grgnne parkeringspladser”.
Administrationen er ikke umiddelbart bekendt med hvad begrebet daekker over. Det er i dag muligt at
etablere parkering med et grgnt underlag, men sadanne omrader kan efter administrationens vurdering
ikke sidestilles med et "grgnt og rekreativt omrade”, idet det primaere formal fortsat parkering. Dertil
kommer at p-pladserne ma forventes at blive anvendt netop i de tidsrum hvor beboerne har fri og dermed
gnsker at tage ophold pd/anvende et grgnt omrade.

Stgj

Flere bemaerkninger gar pa stgj og bekymringen for yderligere stgjgener pa den modsatte side af vejen,
som fglge af byggeri teettere pa Ishgj Strandvej. Konkret naevnes hvorvidt flere lodrette bygninger i
omdannelseomradet vil “kaste” yderligere vejstgj af sig pa husene overfor. Der er ogsa en bekymring for
om eventuelle altaner — og ophold pa disse - pa bygningerne i omdannelsesomradet vil betyder stgjgener
for naboerne pa den anden side af Ishgj Strandvej. Ligeledes at altanerne vil skabe yderligere indkig til
haverne pa den anden side af Ishgj Strandve;j.

Konkret foreslas det, at der opfgres 3 raekker trecer pa Ishgj Strandvej i hele den laengde, der skal opfgres
nye bygninger. Det vil sige pa begge sider af vejen samt i midterhellen. @nsket er at det bade skaermer for
stgj men ogsa for indkig. Det foreslas ogsa at der laegges ny asfalt pa Ishgj Strandvej med det formal at
reducere daekstgjen.

DSB bemaerker at deres Klarggrrings- og Servicecenter indgar som en vigtig del af infrastrukturen for den
kollektive transport og at det ikke kan udelukkes, at der i fremtiden kan blive behov for gget aktivitet i og



omkring servicecenteret, som fglge af indfgrelse af hgjere frekvens i driften, nyt signalsystem, fgrerlgse S-
tog eller eendret produktionsstruktur for drift og vedligeholdelse af togene.

DSB betaenkelig ved, om der som fglge af byudviklingen pa sigt kan ske en skaerpelse af rammerne for eller
begraensning af mulighederne for aktiviteter pa Servicecenteret. Konkret foreslar DSB at delomrade 2 i
helhedsplanen fastholdes som blandet bolig og erhverv.

Administrationens bemaerkninger

Som opfelgning pa foroffentlighedsprocessen vil administrationen undersgge generelle forhold vedr. vejstgj
pa lodrette flader med henblik pa at inddrage denne viden i disponeringen af et nyt boligbyggeri pa
grundene. Stgj vil derudover blive handteret i forbindelse med en kommende lokalplanlaegning, herunder
konkrete beregninger af stgjkonsekvenser ved eventuelle nye bygninger taettere pa vejen for de
overforboende.

Omradet, der indgar i et tillaeg til Helhedsplanen, ligger laengere vaek fra DSB’s klarggringscenter end mange
af de gvrige boliger i omradet. Boligudbygningen pa bilforhandlernes arealer ses derfor ikke at have nogen
negativ konsekvens for DSB’s udviklingsmuligheder. Af de stgjberegninger, som der er udarbejdet, bliver
stgjen overholdt for de byggerier, der kommer til at ligge naarmest banen. Eventuelle fremtidige
begraensninger i forbindelse med udbygning af klarggringscenteret vil sdledes veere udlgst af
boligbebyggelsen teettere pa centeret end det aktuelle.

Detailhandel herunder cafeer

Flere bemaerkninger gar pa at man gnsker om at sikre spisesteder/cafeer i fgrste plan ud Ishgj Strandve;j.
Som eksempel henvises til Solrgd og Greve, hvor der er bygget butikker i fgrste plan og lejligheder over. Der
peges pa at Ishgj generelt mangler liv uden for Bycentret og specielt pa Ishgj Strandvej, som i dag naesten
primaert bestar af etageejendomme og hegne. Der udtrykkes endvidere bekymring for om Lidl lukker i
forbindelse med en kommende boligudvikling.

Administrationens bemaerkninger

LIDL er udpeget som enkeltstaende butik i kommuneplanens detailstruktur og af hensyn til lokalomradets
forsyning kan den blive liggende og det kan fastholdes i en fremtidig lokalplan, at der skal ligge en
dagligvarebutik. Der kan gives mulighed for, at der i forbindelse med en renovering af butikken kan
etableres boliger ovenpa — svarende til at bygningen saledes fremstar i 2 etager.

| forhold til etablering af cafeer ud til Ishgj Strandvej er der ikke fysiske eller lovlige begraensninger i forhold
til at der kan planlaegges for cafeer. Der er forstaelse for gnsket og hvis det gnskes, kan der stilles krav om
at stueetagen skal anvendes til dette.

Der er dog flere ting, der skal overvejes i forbindelse med et sadan gnske.

Straekningen er ret lille og har en anden profil end det, man oplever i Greve. Omradet er stgjramt og det vil
vaere et hensyn, der bgr indga i den fremtidige planlaegning. | en lokalplan kan man udlaegge areal til cafeer,
men man kan ikke bestemme hvilken type af café, der indretter sig. Cafeer passer godt ind til
karrebebyggelser — hvor facaden forlgber parallelt med vejen. Her vil man typisk laegge bebyggelsen taet pa
vejen, sa man kan parkere langs vejen. Hvis man kunne gnske sig at fremtidige bebyggelser blev trukket
vaek fra vejen og fik gavle ud mod vejen, kan der opsta udfordringer i forhold til bebyggelsens



parkeringsareal, som saledes ogsa skal handtere gaende fra p-pladser langs Ishgj Strandvej. Det kan ogsa
betyde at der kommer hgjere krav om p-pladser pa grunden, hvilket vil betyde faerre grenne omrader.

Derudover bgr der indrettes parkeringslommer pa vejarealet og mulighed for at vende bilen, hvis man
kommer fra syd. Det er en kommunal udgift pa vejarelet.

Derudover skal man vaere opmaerksom pa at cafeer ogsa kan genere stgj, lugt og lys fra skiltning mv. og at
det ogsa generer trafik og behov for parkering. Det er tvivisomt om det er et hyggeligt sted at have en café
ud til en relativ trafikeret ve;j.

Muligvis kunne der i stedet planlaegges for cafeer mod Industriskellet taet pa den grgnne plads for at tilfgre
lidt livi omradet. Der ligger i dag allerede en take-away café.

Manglende inddragelse

En bemaerker at det ikke kun bgr vaere naboer i fgrste raekke til Industriskellet der er indkaldt til
borgermgde. Fremover bgr alle beboerne i denne del af Tranegilde Strandvej, samt Friisvej, Sgvangs Alle,
Ishgjvej og Lille Strandvej informeres og indkaldes til hgring.

Administrationens bemaerkninger

Der er tale om en for-offentlighedproces hvor kommunen indhenter ideer og forslag, og ikke en hgring af
planerne. Det er administrationens vurdering, at de indkomne bemaerkninger favner de
opmarksomhedspunkter, der kan vaere i forbindelse med projektet. | forbindelse med en hgring af
lokalplanforslaget skal ejere, lejere og brugere af ejendommene indenfor lokalplanomradet underrettes.

Desuden skal ejere, lejere og brugere udenfor forslagets omradeunderrettes i den udstraekning, som
kommunalbestyrelsen sk@nner, at der er af vaesentlig betydning for dem.

Derudover skal foreninger og lign. med lokalt tilhgrsforhold og klageberettigede landsdaekkende foreninger
og organisationer underrettes, hvis de har fremsat en skriftlig anmodning om at blive underrettet om
lokalplanforslag, underrettes.

Derudover fremgar alle lokalplanforslag af det landsdaekkende register, plandata og derudover
offentliggg@res alle planforslag pa kommunens hjemmeside.

Administrationen foreslar at ejere og lejere pa de naevnte veje underrettes direkte i kommende
hgringsprocesser for fremtidige lokalplanforslag i omradet.



