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K@BENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen

M Plan & Arkitektur

A

Til: Teknik- og Miljgudvalget
Fra: Center for Bydesign
Vedr.: Modtagne henvendelser i1 forbindelse med offentlig-

gorelse af lokalplanforslag ”Skjulhgj Alle”.

Lokalplanforslaget ”Skjulhgj Allé” har veret i offentlig hgring fra 13.
december 2006 til 23. februar 2007. I hgringsperioden er der modtaget
21 henvendelser, heraf tre fra offentlige myndigheder, hvoraf én ikke
har bemarkninger. Henvendelserne gennemgas nedenfor og ligger til
gennemsyn pa Radhuset, 1. sal, ver. 36.

Brev nr. 1. Beskeeftigelses- og Integrationsforvaltningen har ingen
bemarkninger.

Brev nr. 2. Kgbenhavns Energi bemarker vedrgrende vandledninger,
at KE Vand fortsat gnsker uhindret adgang til ledningerne.
Forvaltningens bemerkninger: Der henvises til lokalplanens "Kom-
mentarer af generel karakter” (punkt e), hvoraf det fremgar, at: ”Der
forudsettes tinglyst forngdne deklarationer vedrgrende sikring m.v. af
ledninger.”

Brev nr. 3. Vanlgse Lokaludvalg anbefaler, at omradet fastholdes som
erhvervsomrade med mulighed for at fremme udviklingen af “kreati-
ve” erhverv, samt at ngdvendig oprensning af forurenede grunde bgr
overvejes. Desuden bgr stgjforholdene ved Jyllingevej tages op med
udarbejdelse af en bydelsplan for Vanlgse, ligesom det bgr overvejes,
om de parceller, der i lokalplanforslaget ligger ud til Jyllingevej, bgr
tages ud af lokalplanomradet. Det bgr ogsa overvejes, om fremtidige
mulige stier kan omtales uden at disse gives en konkret placering. Der
stilles spgrgsmal til, om bebyggelsesprocenten pa 60 % er den rette for
omradet. Trafikalt rummer lokalplanen ikke nok mulighed for gode
parkeringslgsninger, og lokaludvalget finder, at der er et stort behov
for at sikre skolevejen.

Forvaltningens bemerkninger: Miljgspgrgsmalene anses for tilgode-
set med lokalplanens § 8 “Foranstaltninger mod forureningsgener”.
Bemarkningen om stier er imgdekommet med den foreslaede @ndring
med fjernelse af den principielle markering af stiforlgb pa lokalplan-
tegningen, bilag 2.

Fastsattelsen af bebyggelsesprocenten pa 60, der er i overensstem-
melse med kommuneplanens rammer, tager udgangspunkt i det over-
ordnede gnske om at fastholde den eksisterende bebyggelsesstruktur
for at sikre de bedst mulige vilkar for etablering af kreative erhverv
med mulighed for en underordnet boligfunktion. Den eksisterende
bebyggelse medfgrer, at over halvdelen af ejendommene i omradet
bebyggelsesprocenter pa mere end 60. Ved at s@tte bebyggelsespro-

NOTAT
Bilag 5

6. juni 2007

Journalnr.
311/560-0001-05

ANM

Byplan Nord
Njalsgade 13, 2. sal
Postboks 447
2300 Kgbenhavn S

Telefon
33661290

Direkte
33 66 1346

Telefax
3366 70 20

E-mail
annmou@tmf.kk.dk

www.bydesign.kk.dk



centen relativt lavt, som sket, har det veeret kommunens vurdering, at
det ville ggre det mindre attraktivt at nedrive den bestaende byg-
ningsmasse. Herved medvirker man til at indfri det politiske gnske
om, at der i de forskellige bydele er mulighed for, at kreative erhverv
kan etablere sig.

Med hensyn til de trafikale forhold er vejene i omradet private felles-
veje. Det er vejejerne, der skal tage initiativ til at foresla og gennemfg-
re @&ndringer, og vejmyndigheden skal godkende @ndringerne. Kg-
benhavns Kommune vil gerne indga i dialog om disse &ndringer, lige-
som det er sket ved indretning af stillevej for en del af Skjulhgj Allé.
Hvis der foregar ulovlig parkering i omradet ma henvendelse ske til
Parkering Kgbenhavn.

De @vrige henvendelser kommer fra privatpersoner, ejendomsselska-
ber, boligforeninger, private virksomheder og en privatskole. Desuden
har der veeret foretaget en underskriftsindsamling i lokalomradet.

Brev nr. 4. Underskriftindsamling indsendt af Michael Bentzen og
Jens Fenger, underskrevet af 64 personer.

Henvendelsen indeholder bl.a. indsigelse mod forandringer som fglge
af overgangen fra C1 til EO-omrade. Det gelder bl.a. den nedsatte
bebyggelsesprocent, samt krav om mere end 60 % erhverv. Desuden
forudses en verdiforringelse med den i Kommuneplan 2005 vedtagne
@ndring. Man udtrykker gnsker om en mgderekke mellem beboere og
forvaltningen om omradets fremtid.

Forvaltningens bemcerkninger: Kommuneplanens nye EO-omrader er
udpeget som et forsgg pa at finde en fornuftig balance mellem det
“etablerede” erhvervsliv og mulighederne for nye typer virksomheder.
I omradet ved Skjulhgj Allé findes der saledes allerede et vist kreativt
miljg. Her har der i de senere ar veeret et relativt stort pres pa at nedri-
ve eller &ndre is@r den eksisterende erhvervsbebyggelse med henblik
pa at indrette boliger, som ikke er i overensstemmelse med omradets
hidtidige struktur.

I EO-omraderne kan op til 40 % af etagearealet til den enkelte virk-
somhed indrettes til boligformal. Denne mulighed er bl.a. fastsat ud
fra hensynet til, at muligggre og fastholde kreative erhverv. I denne
type virksomheder vurderes der i hgjere grad at vere en flydende
overgang mellem arbejds- og boligfunktioner.

Da der er tale om et erhvervsomrade, er det erhvervsfunktionen, der er
den primare anvendelse, som f@rst og fremmest skal tilgodeses. De 40
%, der er mulighed for at indrette til boligformal, er et maksimum. Det
er muligt at indrette alt etageareal til erhvervsformal, hvis dette gn-
skes.

Mulighederne for at modernisere og istands@tte disse ejendomme in-
den for det godkendte bygningsvolumen forringes ikke med de nu
fastsatte bestemmelser, idet planerne alene regulerer fremtidige for-
hold.

I henhold til planloven er den planmassige regulering af ejendoms-
forholdene kommunalbestyrelsens ansvar. Reguleringen, herunder
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bl.a. faststtelse af bebyggelsens omfang og anvendelse foretages dels
i Kommuneplanen, der skal gennemgas og eventuelt revideres hvert 4.
ar, dels efterfglgende i en lokalplan. Dette sker med baggrund i en
planmassig vurdering, og skal vere planmassigt begrundet. Eventuel-
le handelsmassige vaerdiendringer af ejendomme i den forbindelse,
uanset om der er tale om verdiforringelser eller vardiforggelser, er
ikke planmassige begrundelser og kan ikke indga i denne vurdering.
Reguleringen af ejendomsforholdene i kommuneplan og lokalplan,
udarbejdet i overensstemmelse med planlovens regler, er saledes som
udgangspunkt en erstatningsfri regulering.

Forholdet mellem kommuneplanens bestemmelser om bebyggelses-
procenten og ejendomsskatterne er ikke et forhold, som er reguleret i
planerne. Spgrgsmalet om ejendomsskatter/vurdering kan indbringes
for skattemyndighederne i overensstemmelse med galdende klagereg-
ler.

Angaende bebyggelsesprocent i gvrigt henvises til bemerkninger til
brev 3.

Forvaltningen er positivt indstillet over for at deltage i et mgde om
omradets fremtid, og beboerne i omradet er derfor velkomne til at
kontakte forvaltningen med henblik herpa. Forvaltningen har dog ikke
varet bekendt med, at der tidligere har varet et gnske herom.

Se desuden bemarkninger til brev nr.14 om hgringsprocedure.

Brev nr. 5. Lola Bleedel har pd vegne af E/F Floras Allé/ Skjulhgj Allé
neevnit:

Ejerforeningen er positiv overfor blandingen af kreative erhverv og
boliger, men savner definition pa “’kreative erhverv” Ejerforeningen
mener, der er problemer med de trafikale forhold i og uden for omra-
det.

Forvaltningens bemeerkninger: Kreative erhverv er navnt i lokalplan-
forslaget, afsnittet "Baggrund for lokalplanen”, side 6, og omfatter fx
reklamebranche, kulturerhverv, IT-branche og andre iverksattere.
Med hensyn til de trafikale forhold henvises til forvaltningens be-
markninger til brev nr. 3.

Lola Bladel har desuden pr. mail opfordret til at plancher fra udstil-
lingen var tilgeengelige pa nettet.

Det kan oplyses, at plancherne blev sendt elektronisk til Lola Bledel,
da vi modtog mailen.

Brev nr. 6. Torben Sonne har pad vegne af Ejendomsselskabet Kirke-
bjerg Allé nr. 49 ap mailet:

Ejendomsselskabet finder @ndring i bebyggelsesprocent og anvendel-
se uacceptabel. £ndringerne opfattes som tyveri, da boligejere har
optaget lan efter den tidligere anvendelse.

Forvaltningens bemerkninger: Der henvises til bemarkninger til brev
nr. 3.

Brev nr. 7. Tatiana og Poul Steen, Cirkus Panik, har mailet:
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De indsnavrede byggemuligheder, med nedsattelse af bebyggelses- Side 4 af 7
procenten og en maksimal indre byggehgjde pa 7 m. vil underminere
de kreative og kulturelle erhverv i omradet. Dette udspringer konkret
af virksomhedens eget gnske om, at forhgje taget med en indvendig
frihgjde til cirkuskuppel med international trapezhgjde 8-8,5 m, samt
udvide etagearealet.

Forvaltningens bemeerkninger: Vedrgrende bebyggelsesprocenten
henvises til bemarkninger til brev nr. 3.

Bygningshgjden skal opfattes som en generel hgjde, som evt. i kon-
krete tilfelde kan fraviges ved dispensation fra lokalplanen, eventuelt
efter en nabohgring.

Brev nr. 8. Peter Hvolby Nielsen har mailet:

Peter Hvolby Nielsen er i gang med at ombygge sin ejendom til ren
boliganvendelse, efter tidligere kommunal godkendelse, hvilket med
lokalplanforslaget ikke kan lade sig ggre. @nsker omradet e&ndret til
rent boligomrade af hensyn til omradets mange skoler og institutioner.
Forvaltningens bemcerkninger: Safremt der ligger en tilladelse til om-
bygning, der er givet inden for det sidste ar, er tilladelsen stadig geel-
dende, men @ldre godkendelser bortfalder med lokalplanen. For sa
vidt angar spgrgsmalet om omradets anvendelse henvises til bemark-
ninger til brev nr. 4.

Brev nr. 9. Ida Anna og Morten Schou Hansen har mailet.

Der stilles spgrgsmal til flere af lokalplanparagraffernes betydning for
deres dagligdag; fx om fortsat ren boliganvendelse og hgjde pa hegn.
Samtidig udtrykkes frygt for gkonomiske konsekvenser.
Forvaltningens bemerkninger: Eksisterende lovlig anvendelse og
udseende kan fortsaette og ma vedligeholdes. Fgrst ved fremtidige
@ndringer skal lokalplanens bestemmelser fglges. Vedrgrende gko-
nomi henvises til bemarkninger til brev nr. 4.

Brev nr. 10. Kailow Tryk har fremsendt 4 enslydende indsigelser for 4
forskellige matrikelnumre med underskriftindsamlingens ordlyd (brev
nr. 4).

Forvaltningens bemerkninger:

Der henvises til bemarkninger til underskriftindsamlingen, brev nr. 4.

Brev nr.11. Arne Kruber har fremsendt:

Der protesteres mod de pa lokalplantegningen viste stier fra Skalbak-
ken til andre af omradets veje.

Forvaltningens bemerkninger: Som navnt under bemarkninger til
brev nr. 3, foreslas stiernes principielle placering fjernet fra lokalplan-
tegningen (bilag 2).

Brev nr. 12. Rollex Aps har mailet:

Der protesteres mod, at der ikke kan bygges ren boligbebyggelse, samt
mod de gkonomiske konsekvenser.

Forvaltningens bemeerkninger: Der henvises til bemarkninger til brev
nr. 4.
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Brev nr. 13. Livets Skole v/ Ulf Kjellerup har sendt indsigelse og be-
meerkninger.
Livets Skole kan ikke se grund til, at skolen ikke kan udvide sin akti-
vitet, fordi kommuneplanens rammer ikke tillader grundskoler i er-
hvervsomrader. De undrer sig over, at der i forslaget l&gges op til
erhvervsvirksomhed, fx kreative erhverv, der ikke medfgrer vasentlig
forurening, samtidig med at en almindelig skole ikke ma indrettes i
omradet. De ggr opmerksom pa, at der findes tre skoler i neeromradet,
og mener i stedet, at man snarere burde satse pa at fredeligggre den
nordlige del af Skjulhgj Allé med henblik pa at sikre skolebgrnenes
feerden pa de lokale veje.
Forvaltningens bemeerkninger: Omradet er fastlagt som et erhvervs-
omrade, og derfor tilgodeses fgrst og fremmest erhvervenes behov,
herunder at der f.eks. kan forekomme tung trafik. En fredeligggrelse
af dele af Skjulhgj Allé er derfor ikke i overensstemmelse med gnsket
om at udvikle omradet som et erhvervsomrade. Vedrgrende anvendel-
se henvises 1 gvrigt til bemerkninger til brev nr. 4, mens de trafikale
forhold er behandlet i bemerkninger til brev nr. 3.

Brev nr. 14. European Poker Design v/ Michael Bentzen har frem-
sendt 4 klagepunkter.

Indsigelse mod hgringsproceduren i forbindelse med kommune- og
lokalplanvedtagelser. (Det er svert som borger, at se hvilke dele, der
har konkret betydning for ens eget lokalomrade). Annonceringen i
lokalaviserne vaekker ikke den forngdne opmarksomhed set i forhold
til planernes konsekvenser. Er desuden sterkt utilfreds med, at bor-
gerne/grundejerne ikke er blevet inddraget direkte i en dialog med
kommunen forud for kommuneplanens og lokalplanforslagets vedta-
gelse. Derudover ggres indsigelse mod de afledte skatteforhold, samt
mod bebyggelsesprocenten og den principielle stifgring over indsigers
ejendom.

Forvaltningens bemeerkninger: Klagen over proceduren har vaeret
forelagt gkonomiforvaltningen, der har svaret fglgende:

“Tilvejebringelsen af Kommuneplan 2005 er sket i overensstemmelse
med planlovens regler herom; forst med offentligggrelse af en strategi
12004, der bl.a. indeholdt opleg til forventede &ndringer og med mu-
lighed for at indsende bemarkninger m.v., inden selve forslaget til
kommuneplan blev udarbejdet, og dernast offentligggrelse af selve
forslaget. Forslaget blev offentliggjort i perioden fra den 20. maj til
den 20. september 2005. Der blev gennemfgrt tre borgermgder om
planforslaget samt et orienteringsmgde for interessegrupper, lokalrad
m.fl. om indholdet af det fremlagte planforslag. Ud over selve forsla-
get blev der fremstillet en gratis, kortfattet folder, der indeholdt kom-
muneplanforslagets hovedtrek som opfordring til debat.

Hgringsmaterialet var tilgaengeligt pa biblioteker, i kultur - og med-
borgerhuse og hos Kgbenhavner Information. Endvidere blev materia-
let lagt pa kommunens hjemmeside fra starten af offentlighedsfasen:
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med kommentarer og stille spgrgsmal til selve forslaget bade pa selve
hjemmesiden og pa kommuneplan @okf.kk.dk og fa svar. Kommunens
hjemmeside har ligeledes varet anvendt dels til information, dels til
reklamesgjle for selve planforslaget og de forskellige arrangementer.
Hjemmesiden blev udstyret med en digitaliseret udgave af kommune-
planen, hvor der var mulighed for at sgge i planforslaget online. Der
var i hgringsperioden sma 3000 besgg pa denne del af kommunens
hjemmeside. Offentligt tilgeengelige aktiviteter har varet annonceret i
kommunens lokalaviser og i de landsdekkende aviser, som er oriente-
ret mod hovedstaden. Desuden har der varet ophengt plakater i
kommunens plakatstandere, hos Kgbenhavner Information, pa biblio-
teker og i medborger- og kulturhuse samt bannere pa Radhusets faca-
de.

@konomiforvaltningen finder saledes ikke, at hgringsproces-
sen/offentligggrelsen har veret mangelfuld som anfgrt af indsigerne.
Det bemarkes i den forbindelse, at individuel underretning om et
kommuneplanforslag til samtlige borgere/virksomheder/andre interes-
senter (som ikke er et krav i planloven) ville vere uhyre ressource-
kreevende, og at risikoen for, at der alligevel ville opsta fejl i den for-
bindelse, ikke ville kunne elimineres.”

Vedrgrende skatteforhold henvises til bemarkninger til brev 4. Anga-
ende bebyggelsesprocent samt principielle stiforlgb henvises til be-
markninger til brev nr. 3. Heraf fremgatr, at stiforlgb foreslas fjernet
fra lokalplantegningen.

Brev nr. 15. Vasa Ejendomsselskab Aps har fremsendt klage.

Denne omhandler den @ndrede bebyggelsesprocent og anvendelse,
idet firmaet havde forventet ren boliganvendelse, med deraf hgjere
afkast. Desuden er de utilfredse med kommunale daginstitutioner i
narheden, der pafgrer dem trafikale problemer. Der efterlyses herud-
over snerydning i vinterperioder.

Forvaltningens bemceerkninger: Med hensyn til bebyggelsesprocent og
de trafikale forhold henvises til bemarkninger til brev nr. 3. Om an-
vendelse henvises til bemarkninger til brev nr. 4. Herudover skal det
bemerkes, at snerydning er vejejernes ansvar.

Brev nr. 16. Sgren Breu har fremsendt indsigelse mod de pa lokal-
plantegningen viste principielle stiforlgb.

Forvaltningens bemeerkninger: Angaende principielle stiforlgb henvi-
ses til bemarkninger til brev nr. 3, hvoraf fremgar, at disse foreslas
fjernet fra lokalplantegningen.

Brev nr. 17. Hans Nielsen har fremsendt indsigelse mod de pa lokal-
plantegningen viste principielle stiforlgb.

Forvaltningens bemcerkninger: Angaende principielle stiforlgb henvi-
ses til bemarkninger til brev nr. 3, hvoraf fremgar, at de foreslas fjer-
net fra lokalplantegningen.



Brev nr. 18. Peter Grut, pd vegne af Ulla Grut og firmaet Prento AS, Side 7 af 7
bemcerker:

Man er tilfreds med, at kvarterets karakter vil kunne fastholdes med
lokalplanens intentioner, men utilfreds med de principielle stiforlgb,
der er angivet. Man mener disse vil blive til gene for trafikken og give
adgang for ugnskede personer. Der er dog ikke forstaelse for den lave-
re bebyggelsesprocent, da ejendommens ejer i 2003 og 2004 har faet
godkendt et projekt til udvidelse pa ejendommen.

Forvaltningens bemeerkninger: Angaende principielle stiforlgb og
bebyggelsesprocent henvises til bemarkninger til brev nr. 3, hvoraf
fremgar, at stier foreslas fjernet fra lokalplantegningen. Om projekt-
godkendelser kan oplyses, at de gives for ét ar. Derfor er de i 2003 og
2004 givne tilladelser udlgbet, og lokalplanens bestemmelser vil vere
galdende for nybyggeri.

Brev nr. 19. Advokaterne har pa vegne af Henning Andersen frem-
sendt protest mod det i lokalplanen angivne principielle stiforlgb.
Forvaltningens bemcerkninger: Angaende principielle stiforlgb henvi-
ses til bemarkninger til brev nr. 3, hvoraf fremgar, at de foreslas fjer-
net fra lokalplantegningen.

Brev nr. 20. Oest Ejendom Aps har sendt klage over parkerings-
forholdene i omradet, is@r i forbindelse med en naboinstitution.
Forvaltningens bemerkninger: Med hensyn til de trafikale forhold
henvises til bemarkninger til brev nr.3.

Brev nr. 21. Jorgen Kjersgaard Winther pa vegne af A/B ”Skjulhgj
Have”.

Der ggres indsigelse mod forslaget om 60 % erhverv og 40 % bolig,
da andelsforeningen har darlige erfaringer med firmaer i neerheden,
der sviner, larmer og ikke respekterer parkeringsreglerne. Der foreslas
derfor en fordeling pa 75 % bolig og hgjst 25 % erhverv, idet flere
virksomheder i omradet vil resultere i flere biler, der vil ggre det far-
ligt for institutionernes bgrn, at faerdes i omradet.

Forvaltningens bemeerkninger: Med hensyn til anvendelsen henvises
til bemarkninger til brev 4. Vedrgrende trafikale forhold henvises til
bemarkninger til brev nr. 3.

Konklusion

Samlet giver henvendelserne anledning til, at Teknik og Miljgforvalt-
ningen foreslar lokalplanens bestemmelser @ndret, sa de viste potenti-
elle stiforlgb fjernes fra lokalplantegningen, bilag 2.

De gvrige forslag kan ikke reguleres i lokalplanen, men har baggrund i
bestemmelser i Kommuneplan 2005, skattelovgivning mv., og har
ikke givet anledning til &ndringsforslag.



