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HOVEDGREB UDVIKLINGSPRINCIPPER

Det er Drager Kommunes ambition, at Erhvervsomrade Nord ud-
vikles til et attraktivt og fremtidssikret erhvervsomrade, der un-
derstotter vaekst, arbejdspladser og erhvervsudvikling til gavn for
hele kommunen. Udviklingen skal ske med afsset i omradets saer-
lige kvaliteter, herunder den strategiske placering teet pa lufthav-
nen, de eksisterende virksomheder og omradets udviklingspoten-
tialer.

Arbejdet med helhedsplanen tager udgangspunkt i snsket om at
skabe et sammenhangende, velfungerende og attraktivt erhvervs-
omrade med plads til bade eksisterende og kommende
virksomheder. Udviklingen skal understotte en effektiv infrastruk-
tur, en hoj arkitektonisk og landskabelig kvalitet, beeredygtige
lesninger samt gode rammer for

erhvervslivet.

Helhedsplanen er taenkt som et strategisk og visionzert plandoku-
ment. Den beskriver de overordnede mal og principper for udvik-
lingen af omradet, eksempelvis hvordan omradet kan udvikles pa
leengere sigt med hensyn til erhvervstyper, bebyggelse, trafik og
grenne omrader.

Helhedsplanen er ikke juridisk bindende for grundejere eller bor-
gere og giver derfor ikke i sig selv mulighed for at gennemfore

byggeri eller andre anlaeg. Alle visualiseringer er derfor ogsa vej-
ledende og ikke et endeligt udtryk for, hvordan omradet praecist

kommer til at se ud. Det vil blive fastlagt senere i en lokalplan.

Udviklingsprincipper for Erhvervsomrade Nord

1. Afsaet | Dragers eksisterende erhvervsidentitet

- En naturlig videreudvikling af erhvervsomradet ved A.P. Mgllers Allé.
- Ny bebyggelse viderefgrer skala og nogle af de arkitektoniske greb, sd omra-
det far en samlet identitet uden at blive ensformigt.

2. Landskabet som erhvervsomradets sammenbindende struktur

- Den eksisterende gronne struktur videreferes og der suppleres med beplant-
ning, regnvandshandtering og levende hegn, som et gennemgaende og sam-
lende greb i erhvervsomradet.

3. Et fleksibelt erhvervsomrade med plads til udvikling

- Erhvervsomradet skal kunne udvikles over tid og kunne rumme forskellige
virksomhedstyper uden at miste sin samlede struktur. Fleksibel udstykning

skal sikre at omradet kan tilpasses fremtidige behov.

4. Et baeredygtigt og velfungerende erhvervsomrade

- Mobilitet, klimatilpasning og feelles energilasninger skal understotte et
moderne erhvervsomrade med lav miljgpavirkning og hgj funktionalitet.

- Effektiv og sikker trafikafvikling med Ryvej som hovedadgang samt gode
forhold for cyklister og gdende.

- Bebyggelse med fokus pa ressourceforbrug, levetid og robusthed

ERHVERVSOMRADE NORD / HiI



HOVEDGREB HELHEDSPLAN

Helhedsplanens formal

Helhedsplanen viser de politiske intentioner for udviklingen af det nye er-
hvervsomrade i den nordlige del af Drager. Formalet er at sikre en baere-
dygtig og langsigtet udvikling, der tager hensyn til omradets omgivelser,
eksisterende kvaliteter og erhvervslivets fremtidige behov. Helhedsplanens
principper kan pa et senere tidspunkt konkretiseres yderligere gennem lokal-
planlaegning, som skal muliggere de erhvervsprojekterne i det nye omrade.

Helhedsplanen tager afsaet i stedets landskabelige og bymaessige karakter
samt de eksisterende funktioner og vilkar. Samtidig skaber den en feelles
retning for omradets udvikling gennem principper for arealanvendelse, infra-
struktur, landskab og arkitektur.

Helhedsplanen definerer omradets udviklingsmuligheder og de vaesentligste
bindinger, herunder gaeldende servitutter, og undersgger blandt andet mu-
lige stajpavirkninger af de omkringliggende omrader. Endvidere fastlaagger
helhedsplanen principper for virksomhedstyper, etapeopdeling, udstykning,
vejstruktur, beplantning og handtering af regnvand.

Med fastlaeggelse af en raekke arkitektoniske greb giver helhedsplanen
desuden et feelles arkitektonisk afseet for omradets udvikling. Grebene skal
understatte en sammenhangende identitet for erhvervsomradet, samtidig
med at de giver mulighed for arkitektonisk variation og udvikling inden for en
faelles ramme. Bygningernes konkrete placering, omfang og udformning fast-
lzegges ikke pa helhedsplansniveau, men vil blive bearbejdet og praeciseret i
den efterfolgende lokalplanlaegning og projektering.

Helhedsplanens overordnede rammer

Erhvervsprofil

Omradet udvikles til mindre handveerksvirksomheder og lettere produkti-
onsvirksomheder svarende til miljgklasse 1-3. Lager- og logistikvirksomheder
samt virksomheder med et stort behov for tung trafik indgar ikke som en del
af omradets fremtidige anvendelse.

Bebyggelsens skala og karakter

Ny bebyggelse skal viderefare omradets eksisterende karakter med udgangs-
punkt i erhvervsomradet langs A.P. Mgllers Allé 1-43. Det geelder bade bebyg-
gelsens skala, hgjde, volumen og overordnede disponering.

Baeredygtigt byggeri
Omradet skal udvikles med fokus pa beaeredygtighed, herunder energieffekti-
ve lgsninger, klimavenlige materialer og ressourcebevidst projektering.

Landskab og klimatilpasning

Regnvand handteres lokalt gennem regnvandsbassiner og andre klimatilpas-
ningslgsninger. Omradet suppleres med grgnne arealer og beplantningsbael-
ter langs de omkringliggende veje, som bade styrker omradets identitet og
skaber en naturlig afgraensning.

Infrastruktur og etapeudvikling

En overordnet vejstruktur danner rygraden i omradets udvikling og sikrer en
hensigtsmaessig trafikafvikling samt fleksibilitet i den fremtidige etapevise
udbygning.
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Figur 2: Disponering af det nye erhvervsomrade
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VEJ OG TRAFIKSTRUKTUR
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Figur 3: Vej- og stistruktur

Vejstruktur

Vejstrukturen i projektomradet er disponeret med fokus pa at skabe en logisk og
robust trafikafvikling. Omradets primaere nord-sydgaende veje foreslas etableret
som ensrettede hovedarer, hvilket reducerer antallet af konfliktpunkter i vejnettet
og skaber et mere jeevnt og forudsigeligt trafikflow. Herved mindskes risikoen for
kodannelse, og stgj fra hyppige opbremsninger og accelerationer reduceres.

For at begraense den trafikale belastning pa A.P. Mgllers Allé disponeres omradet
med én samlet vejadgang i den nordlige del. Herved koncentreres ind- og udkar-

sel til ét punkt, hvilket reducerer antallet af tilslutninger til det eksisterende vejnet
og bidrager til en enkel og overskuelig trafikbetjening af omradet.

Vejprofilerne giver plads til regnvandshandtering, kantstensparkering, cykelfacili-
teter og beplantning, samtidig med at der sikres tilstraekkelig fremkommelighed
for redningskeretgjer, renovationskeretgjer og gvrig nedvendig servicetrafik.

Synergien mellem hovedarer og tvargaende forbindelser

De ensrettede hovedarer suppleres af tvaergdende veje med tovejstrafik, som ska-
ber gode interne forbindelser og sikrer en fleksibel trafikafvikling i hele omradet.
Denne struktur giver korte karselsveje, hgj trafiksikkerhed og en effektiv udnyt-
telse af vejarealerne, samtidig med at vejnettet understatter omradets fremtidige
udvikling.
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Figur 4 Disponering af det nye erhvervsomrade

Parkering

Parkering skal som udgangspunkt etableres pa den enkelte ejendom og dimen-

sioneres efter den parkeringsnorm, der fastsaettes i den efterfalgende lokalplan.

Kantstensparkering langs omradets veje udgar alene et supplement til den inter-
ne parkering og er primaert tiltaenkt korttidsparkering, gaester og servicefunktio-
ner

Analyse af mertrafik og vejstoj

Pa baggrund af helhedsplanen og trafikanalyserne fra 2023 er der gennemfart
beregninger af trafikstgjen pa de omkringliggende boligomrader. Beregningerne
viser, at mertrafikken fra det nye erhvervsomrade hgjst vil medfare en stigning pa

ca. 1,5 dB ved de mest belastede boliger. En aendring af denne starrelsesorden
vurderes generelt ikke at vaere hgrbar.

P& den baggrund vurderes udbygningen af erhvervsomradet ikke at medfare en
vaesentlig forggelse af trafikstgjbelastningen i de omkringliggende boligomrader.
Der er derfor ikke et planmaessigt eller stgjretligt grundlag for at stille krav om
etablering af stojdaeempende foranstaltninger som falge af den forventede mer-

trafik. Eventuelle stgjdeempende tiltag vil sdledes vaere et frivilligt kvalitetslaft og
ikke en forudsatning for omradets udvikling.

Stgjanalysen inklusive beregninger er i sin helhed vedlagt som bilag til helheds-
planen.

ERHVERVSOMRADE NORD / HELHEDSPLAN
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HELHEDSPLAN I GROYN STRUKTUR

Figur 5:

Gregn(bla) omrader

E Traeer

Gronne forbindelser og beplantning

Erhvervsomradets grenne omrader udvikles med et fokus pa ogsa at give
noget tilbage til den omkringliggende by. Det skal blandt andet ggres ved at
etablere et internt stinetvaerk, der giver bade ejere, brugere og besggende
mulighed for at feerdes til fods og pa cykel, og som kobler til de eksisteren-
de stier i omradet. En stiforbindelse i den vestlige rand af omradet etableres
som et gennemgadende greb, der giver mulighed for en rundtur for blade tra-
fikanter i omradet i forlaengelse af boligomraderne syd for Ndr. Dragervej og
ost for A. P. Mgllers Allé. Det vestlige grenne strgg skal beplantes med traeer,
buske og anden varieret vegetation, der understotter omradets landskabeli-
ge karakter og skaber attraktive greanne omgivelser.

Langs det interne vejnet og i omradets kant etableres en rand- og vejbe-
plantning, der fungerer som en gren buffer mod trafikken og boligomrader-
ne, samtidig med at den styrker omradets identitet. Beplantningen varierer

i teethed og karakter, sa den bade skaber lae, rumlighed og visuel sammen-
haeng. Beplantningen i det nordvestlige hjgrne af omradet bestar delvist af
traeer med en vis alder. | den kommende planlaegning bar denne beplantning
undersgges naermere for at kunne kvalificere bevaringsvaerdigheden.

Der etableres forbindelse til de eksisterende naturstier mod sydvest via Ndr.
Dragervej, sa erhvervsomradet kobles pa de nuvaerende grenne forbindelser
i neeromradet.

Figur 6: Stiforbindelser og beplantning ved Radiumhospitalet ved Oslo Universitetssygehus, AART architects

ERHVERVSOMRADE NORD / HELHEDSPLAN



HELHEDSPLAN I BLA STRUKTUR
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Regnvandshandteringen baseres dels pa forsinkelse pa de enkelte grunde og
dels pd overfladeafledning i de grenne strukturer, som dimensioneres til at
handtere bade hverdagsregn og ekstremregn. Det vestlige omrade er karak-
teriseret ved et svagt terraenfald mod syd, hvilket muligger afledning til det
sydlige udledningspunkt i det offentlige afvandningssystem. | forbindelse
med den kommende planlaagning og projektering af omradet skal aflgbstal-

let fastsaettes, hvilket fortaeller, hvor meget overfladevand der kan ledes til
det offentlige system.

Figur 7:

Magasiner til forsinkelse af regnvand

% §3 Omrade

Principper for regvandshandtering

Af hensyn til bade landskabelige og hydrauliske forhold bar jordpafyld i om-
radet minimeres, sa terreenets naturlige afstramningsmanstre bevares. Ved

ekstremregn sker forsinkelse og midlertidig opmagasinering i de integrerede
magasinlgsninger placeret i det overordnede vejnets greanne mellemrum. Her

kan volumen og udlgb ogsa styres for at undga overbelastning af det offent-
lige system.

S@en mod syd er beskyttet af naturbeskyttelsesloven og s@ens nuvaerende
tilstand ma ikke pavirkes negativt af udviklingen af erhvervsomradet, herun-
der af afledningen af overfladevandet. Dette skal indga i den videre planlaag-
ning for regnvandhandteringen.

Ao i - ¥ A i

Figur 8: Rekreativ vandhandtering og et biodiverst landskab, Grundfos’ nye globale hovedkontor, AART architects

ERHVERVSOMRADE NORD / HELHEDSPLAN
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HELHEDSPLAN I

STRATEGI FOR VIRKSOMHEDER

Strategi for placering af virksomheder

Erhvervsomradet har et stort potentiale for at tiltraekke nye
virksomheder og muligger, at eksisterende virksomheder kan vokse i
nye og starre rammer.

Omradet kan tilbyde en beliggenhed taet pa det overordnede vejnet
og motorvejen, hvilket giver god forbindelse til bade det svenske

og danske marked. Samtidig ligger erhvervsomradet med absolut
naerhed til lufthavnen, som giver nem adgang til det internationale
marked. Der er derfor ogsd gode muligheder for at tiltraekke
virksomheder med internationalt perspektiv. Udviklingen af omradet
skal ske ud fra nedenstdende principper:

e Give mulighed for virksomheder i miljgklasse 2 og 3, hvor der er
begraenset miljgpavirkning og lavt stgjniveau fra virksomhederne
til omkringliggende omrader.

» Udvikles med udgangspunkt i det eksisterende erhvervsomrade,
hvor mindre handvaerksvirksomheder og lettere produktion har
begraenset behov for tung trafik til og fra omradet.

e Skabe gode rammer for virksomheder i forskelllige sterrelser, sa
bade mindre og sterre virksomheder kan etablere sig i omradet.

e Understotte ivaerksaetteri og innovation.

* Have en tydelig og klar fortaelling, der kan bruges i udvikling
og branding af omradet.

Der kan med fordel arbejdes malrettet med at tiltraekke
virksomheder inden for beslaegtede brancher, hvor den

geografiske naerhed kan skabe synergi og styrke virksomhedernes
udviklingsmuligheder (eksempelvis som figur 9). Nar virksomheder
med feelles kompetencer, teknologier eller vaerdikeeder samles, ages
mulighederne for samarbejde om innovation, produktudvikling,
videndeling og rekruttering. Samtidig kan virksomhederne

drage fordel af faelles faciliteter, tekniske installationer og
servicefunktioner, hvilket kan styrke omradets attraktivitet og
konkurrenceevne.

En mulig virksomhedsklynge for omradet er inden for gran teknologi
og beeredygtig produktion fx grentsagsproduktion. Omradet kan
tilbyde moderne rammer til virksomheder, der udvikler, producerer
og afprever lgsninger inden for eksempelvis energi, klimatilpasning,
fodevarehandtering, ressourceeffektivitet, genanvendelse,
miljgteknologi og cirkulaer gkonomi.

En sddan erhvervsprofil vil understatte Drager Kommunes ambition
om at udvikle et erhvervsomrade med fokus pad innovation,
baeredygtighed og virksomheder med begraenset miljgpavirkning.

En tydelig erhvervsprofil kan styrke omradets branding og
gore det lettere at tiltrackke nye virksomheder, investorer og
samarbejdspartnere.

e

Figur 10

)

(

Figur 9: Eksempel pa virksomhedsklynge
1. Snedkeri

2. Feelles produktionshal

3. Feelles veerkstedslager

4. Felles Showroom - Udadvendt funktion

5. Kafferisteri, distributer

6. Veerksted for espresso- og kaffemaskiner

Figur 10: Eksempler pa virksomhedssynergier

1) Hybridkoncepter

Hybridbutikker, der kombinerer produktion, salg, kontor
og nethandel sikrer butikkernes levetid pa det lange sig-
te, og @ger tilstedevaerelsen af aktarer hen over dagen.

2) Erhvervskollektiver

Kollektiver af erhverv, der deler rum og faciliteter, re-
ducerer den gkonomiske risiko for mindre aktgerer og
muligger en tilstedevaerelse af koncepter, man ellers ikke
ville fa ind. Forlaenget dbningstid og hgj tilstedevaerelse
af personen bag produktet.

3) Kommerciel/felles kvadratmeter

For at faellesrummene holdes aktive og indbydende kan
en kommerciel operater knyttes til rummet eller rummet
udlanes/ udlejes til kommercielle aktarer i perioder til fx
workshops/kurser/gymnastik m.m.

4) Dobbeltprogrammering
Aktiviteter der ikke foregar pd samme tidspunkter kan
dele rum og faciliteter og medvirke til, at kvadratmeter-

ne holdes effektive, indbydende og aktive.

ERHVERVSOMRADE NORD / Hi



HELHEDSPLAN I

DELOMRADER OG UDSTYKNING

Delomrader og virksomhedstyper

Omrade A

Det eksisterende og fuldt udnyttede erhvervsomradet huser i dag
blandt andet kontorfaellesskaber, lager, showrooms, herunder
luftfartsrelaterede virksomheder, logistik, sundhedsklinikker,
autoveerksteder og en raekke holdingselskaber. Grundstarrelserne
i omrade A giver mulighed for virksomheder af en begraenset
sterrelse.

Omrade A skal anvendes til virksomheder inden for:

» liberale erhverv og kontorer, sasom radgivning og behandling
e engroshandel

* veerksteder, produktion og fremstilling i mindre skala

e privat service og fritidsfaciliteter

Virksomhederne har mulighed for at flytte til starre faciliteter
i andre omrader. Der kan i omrade A fokuseres pa at tiltraekke
iveerksaettere, skabe gode rammer for innovation, sa mindre
virksomheder understottes i at vaekste.

Omrade B, C og D

Nye omrader til erhverv. Grundsterrelser her giver mulighed for
virksomheder i bade lille og mellem starrelse. | omraderne ma
der ikke placeres stgjfelsomme erhverv, sdsom kontorer, liberale
erhverv.

Omradet skal anvendes til virksomheder inden for:
e bygge og anlaegsbranchen

» vaerksteder, handveerk, kunst og design

¢ fremstilling og produktion i mellem skala

e engroshandel

Udviklingen i omrade B, C og D skal tage udgangspunkt i de
eksisterende kvaliteter fra det eksisterende erhvervsomrade i
omrade A. Der bgr veere fokus pa at skabe en delvis fleksibel og
reguleret udstykning, der kan give eksisterende virksomheder
mulighed for at flytte i starre, men ogsa tiltraekke nye
virksomheder til omradet.

Omrade E og F

Delvist eksisterende erhvervsomrade og nye omrader til erhverv.
Fleksibel udstykning skal sikre grundstarrelser, der giver mulighed
for virksomheder i mellem og mellemstor starrelse.

Omradet kan anvendes tiil virksomheder inden for:
* bygge og anlaegsbranchen

» veerksteder, handvaerk, kunst og design

e fremstilling og produktion i mellemstor skala

e engroshandel

Udviklingen i omradet kan f.eks. fokusere pa virksomheder der
understatter lufthavnen, virksomheder inden for fedevarebranchen
eller film og medieproduktion. | omrade F ma der ikke placeres
stajfelsomme erhverv, sdsom kontorer og liberale erhverv. Disse
erhverv kan med fordel placeres mod boligomradet i den ostlige
del af omrade E.

Figur 11: Delomrader

Bebyggelsesstruktur

Erhvervsomradet inddeles i delomrader (se figur 11), der ger
det muligt at skelne mellem og styre udviklingen i de enkelte
omrader. Erhvervsomradet inddeles med udgangspunkt i
vejstrukturen og de eksisterende ejerforhold i 5 overordnede
delomrader, som kan betragtes som storparceller i
forskellige starrelser.

En stor del af erhvervsomradet (delomraderne B, C, D og
F) er underlagt landsplandirektiv, hvor der ikke ma placeres
stgjfelsom anvendelse som kontorer, liberalt erhverv og
lignende. Delomrade A og E er ikke underlagt denne
begransning.

| alt udleegges nyt erhvervsareal pa ca. 150.000 m2. Det
eksisterende erhvervsomrade udger ca. 82.000 m2.
Derudover anvendes der areal til blandt andet til vejstruktur
og handtering af regnvand.

Uanset om omradet udvikles i etaper, sa bar der i
byggemodningen vaere opmaerksomhed p3a, at hele omradet
vejbetjenes fra nord og at regnvandet samtidig skal
handteres med udledningspunkt mod syd.

3890 | 3633
|

-———q---

|
|
4920 | 4500
|
|

Figur 12: Vejledende grundstarrelser angivet i m?

Udstykning og opdeling af grunde

De enkelte store grunde kan udstykkes til mindre efter
ovenstdende princip pa figur 12. Der opnas en stor
fleksibilitet i udnyttelsen af omradet og der bliver mulighed
for grunde i forskellige st@rrelser. Det vil vaere en fordel

i udviklingen af erhvervsomradet, at grundstarrelser kan
justeres efter behov og efterspergsel i markedet. P4 den
made kan de eksisterende virksomheder i omradet flytte ind
i noget starre, ligesom det ogsa bliver muligt at tiltraekke
nye virksomheder til omradet.

Der ber i lokalplaner indskrives maksimum og minimum
grundsterrelser for at styre omradets udtryk og hvilke
typer virksomheder, der kan etableres i omradet. Herunder
0gsa bestemmelser der sikrer variationer i grund- og
bygningsstarrelser.

5000 m? | 5.000 m? 5000 m ! 2
10.000 m? —> : —> : — %090 ™ 1500 me
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Arkitektoniske greb med udgangspunkt i det eksiste-
rende erhvervsomrade ved A.P. Mgllers Allé

Det eksisterende erhvervsomrade ved A.P. Mgllers Allé bestar af
erhvervsbygninger, som generelt er enkle volumener med klare ge-
ometrier og varierede tagformer. Arkitekturen giver omradet et sam-
menhaengende udtryk, samtidig med at de enkelte virksomheder har
deres egen identitet

En sammenhangende materialekarakter

Det eksisterende erhvervsomrade er preeget af robuste materialer
som trae, beton og metalbeklaedning i marke og afdeempede
nuancer. Det giver omradet et roligt og aestetisk sikkert udtryk.

Tydelige facader og velbearbejdede detaljer
Bygningerne er velproportionerede. Vinduer, porte og
facadeopdelinger er gennemarbejdede.

Variation inden for en falles ramme

Omradet fungerer godt, fordi bygningerne ikke er ens, men alligevel
haenger sammen. Saerlig gavlene giver karakter i omradet fx med
runde vinduer, de hvide porte.

Der findes forskellige tagudformninger, forskellige
facadebeklaedninger og forskellige vinduesplaceringer, som alligevel
giver et sammenhangende og roligt udtryk.

Den faelles arkitektoniske ramme er skabt gennem bygningernes
skala, deres proportioner og robusthed.

Denne arkitektoniske ramme overfores til de arkitektoniske greb i
det nye erhvervsomrade.

PARKERING KUN FOR AC AMAGER

Figur 14: Fotos af erhvervsomradet ved A.P. Mgllers Allé
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Arkitektoniske greb i det nye erhvervsomrade

. . . Figur 15: Arkitektoniske greb
Helhedsplanen opstiller en raekke arkitektoniske greb som skal an-
vendes som retninglinjer i den efterfalgende planlaeagning og udvik-

ling af erhvervsomradet - se figur 15:

1. Opbrudte bygningskroppe
Ved at sikre, at det enkelte byggefelt indeholder bygninger i varie-
rende bygningsstarrelser, opstar der interessante passager og mel-

lemrum samtidig med at erhvervsbygningerne fremstar i en menne-
skelig og tilpasset skala.

2. Variation i facadelinjen

Ved at arbejde med variationer i facaderne gennem frem- og tilba-
getraekninger, kan der skabes mere liv og dynamik i kantzonerne.

| forlaengelse heraf skal de enkelte bygningers facadelaengde be-
graenses i et vis omfang.

3. Tilpasset skala B
Byggeriet skal felge den skala, der kendetegner Drager, og bor /\ }
variere i hgjden fra én til tre etager. Bygningshgjden bar begraenses /\ }
i de zoner, hvor omradet graenser op til boligomrader og hgjderne }
skal tage hgjde for gaeldende servitutter, der saetter en maksimum !
bygningshojde, der gradvist stiger med afstanden til lufthavnen (se i
0gsa side 24 og servitutredeggrelse).

4. Varieret taglandskab

Det eksisterende erhvervsomrade ved A.P. Mgllers Allé bestar af en 3. Tlipasset skala 4. Varieret taglandskab Grenne tage / sedumtage
stor variation i tagformer, hvilket viderefgres i det nye erhvervsomra-

de. Variationerne kan findes i bdde udformningen af tagene (saddel-

tage, shedtage, ensidig taghaeldning og tendehvaelv) og i materiale-

holdningen (tagpap, staltage samt grgnne tage / sedumtage).

5. Gavimotiver /\‘ /\
Gavlene er karaktergivende elementer i erhvervsomradet og under-

stotter omradets samlede arkitektoniske idé. Gavimotiverne fores
videre i det nye erhvervsomrade og kan fortolkes pa forskellige
mader og udfaeres i bade traditionelle og moderne udtryk. Gavlene
kan fx rumme virksomhedens indgang, vinduespartier, skiltning og
portabninger.

1. Opbrudte bygningskroppe 2. Variation i facadelinjen Maximale facadelaengder

5. Gavimotiver Pejlemaerker
6. Motiver, vinduer og materialeskift
Karakteristiske abninger i bygningsfacaden sdsom porte og marke-
ringer i skift fra facade til tag skal vaere med til at give karakter til
omradet. @

Materialeskift inden for byggefelterne giver variation og er med til at : %

nedbryde skala. Der arbejdes med en sammenhangende materiale- :
pallette i jordfarver, samt facader med genbrugsmaterialer. . ]

Variation i vinduesstgrrelser og -udformning kan viderefares fra det
eksisterende omrade.

Dokumenterede baeredygtige l@sninger i et nyt byggeri kan begrun-
de en dialog om andre lgsninger for arkitekturen, end de ovenfor
beskrevne. Der laagges dog altid stor veegt pa, at der kommer en
variation i byggeriet

6. Portmotiver og -abninger Variation i vinduespartier Materialeskift

AART ERHVERVSOMRADE NORD /HELHEDSPLAN
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Materialer

Helhedsplanen skal danne grundlag for lokalplanlaegning over man-
ge ar og derfor skal retningslinjerne veere pa et niveau, der bade
sikrer kvalitet og giver plads til udvikling.

Ved at beskrive materialernes funktionelle og arkitektoniske egen-
skaber frem for at udpege bestemte materialer eller farver, bliver
planen mere fremtidssikret og bedre rustet til den grenne omstilling.

Materialerne skal understgtte et enkelt, robust og tidlgst arkitek-
tonisk udtryk. Der skal anvendes materialer med lang levetid og et
lavt klimaaftryk, hvor det er muligt. Materialepaletten kan udvikle sig
over tid i takt med nye byggemetoder og materialer.

. Trae er et materiale, der passer godt til Dragars skala og
bidrager til et lavere klimaaftryk

Metal sasom aluminium, der har en hgj genanvendelsesgrad
eller stalplader med lang levetid passer godt til erhvervsarki-
tekturen og kan genanvendes i hgj grad

Beton i form af lavemissionsbeton, genbrugsbeton eller
beton med reduceret cementindhold kan anvendes hvor
robuste materialer er ngdvendigt

Biobaserede materialer sasom traefiberplader, hamp og
alegreaes vinder frem, ogsa i erhvervsbyggeri, og bliver
sandsynligvis mere almindelige i Igbet af de naeste 10 ar

Genbrugsmaterialer i form af fx genbrugsstal(plader),
genbrugstrae, genbrugsglas og evt. hele facaeelementer fra

andre byggerier understgtter cirkuleert byggeri og reducerer
klimaaftrykket vaesentligt

Farveholdning

Det eksisterende erhvervsomrade viser, at merke facader fungerer
godt sammen med landskabet og giver omradet en samlende og
rolig identitet.

Facadematerialer skal fremsta i sorte, koksgra eller andre
m@rke nuancer

. Materialer ma ogsa fremsta med deres naturlige

karakter, fx tree der patinerer naturligt, galvaniseret stal,

aluminium og beton.

Farveholdningen skal sikre en samlet visuel ro, men ma ikke forhin-
dre anvendelsen af nye baeredygtige materialer, som naturligt har en
anden farve eller patinering.

» AART architgcts
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NASTE SKRIDT

Naeste skridt i udviklingen af det nye erhvervsomrade

Helhedsplanen danner grundlag for den videre planlaegning og
udvikling af det nye erhvervsomrade. For omradet kan udvikles, skal
en raekke infrastrukturelle, planmaessige og tekniske forudsaetninger
veere pa plads. Disse kan gennemfgres parallelt, men er gensidigt
afhaengige.

Opgradering af Ryvej og vejkryds Ryvej / A.P. Mallers Allé
Vejadgangen til det nye omrade skal etableres fra nord via Ryvej.
Ryvej skal i den forbindelse opgraderes til en tosporet vej, sa

der sikres tilstraekkelig kapacitet til bade trafik ind i det nye
erhvervsomrade og den eksisterende trafik til og fra lufthavnen
gennem Sydvagten.

Det er en forudsaetning, at den nuvaerende adgang til lufthavnen
via Sydvagten opretholdes, hvilket stiller saerlige krav til
udformningen af krydset ved A.P. Mgllers Allé/Ryvej/Kystvej/
Sydvagten.

De gennemfgrte trafikanalyser viser, at der i perioder kan vaere
udfordringer med kapaciteten i krydset. Pa den

baggrund vurderes det, at en forudsaetning for at anvende Ryvej
som primaer adgangsvej vil vaere en omlaegning af adgangs- og
opmarchforholdene ved Sydvagten, eksempelvis ved flytning af
opmarcharealet mod vest og vaek fra krydset, da det vil reducere
kompleksiteten i krydset vaesentligt.

Derfor skal udviklere af arealet indlede en dialog med lufthavnen
samt Drager og Tarnby Kommune, da flytning af Sydvagten
forudsaeetter en raekke myndighedstilladelser og tekniske afklaringer,
som skal vaere pa plads, sa det efterfelgende kan indga i en ny
lokalplan.

Samlet infrastruktur og klimatilpasning
Selvom erhvervsomradet forventes udviklet i flere etaper, bar den
overordnede infrastruktur planlaegges som én samlet Igsning.

Vejbetjeningen kommer til at ske fra nord, mens regnvandet skal
handteres gennem en samlet klimatilpasningsl@sning, hvor vandet
tilbageholdes og forsinkes lokalt, inden det ledes mod omradets
udledningspunkt mod syd (se figur 16). Saledes er der to overordnede
elementer i en kommende byggemodning, som har hvert sit
geografiske tilslutningspunkt.

Vejanlaag, forsyning, regnvandshandtering og @vrige tekniske anlaag
bor dimensioneres med udgangspunkt i den fulde udbygning af
omradet. Herved undgas midlertidige I@sninger, som senere skal
omlaegges.

Vejadgang fra nord
Ryvej bliver hovedadgangsvej
til det nye erhvervsomrade

Udledningspunkt mod syd
Regnvandet skal ledes mod
syd

Kommuneplan og lokalplanlaegning

Udviklingen af erhvervsomradet forudsaetter, at kommuneplanens
rammer aendres, sd de understaotter de anvendelser og den
struktur, der er beskrevet i helhedsplanen. Dette kan ske i
forbindelse med den naeste kommuneplanrevision eller gennem
et tillaeg til den gaeldende kommuneplan.

Derefter kan der udarbejdes byggeretsgivende lokalplaner for de
enkelte delomrader i takt med, at udviklingen modnes, og der er
konkrete projekter. Helhedsplanen skaber rammer og

muligheder for udviklingen af hele erhvervsomradet. Det er ikke
et krav, at den enkelte grundejer udnytter alle de
byggemuligheder, der er vist i helhedsplanen eller fastlagt i

en efterfolgende lokalplan. Byggemulighederne kan saledes
udnyttes helt, delvist eller slet ikke.

Hvis grundejerne gnsker at gennemfare udviklingen i faellesskab,
kan der alternativt udarbejdes én samlet byggeretsgivende
lokalplan for hele eller en stgrre del af erhvervsomradet. En
samlet lokalplan vil kunne sikre en koordineret udvikling af

veje, regnvandshandtering, gronne strukturer, udstykning og

Sy Iy = Figur 16:
R e B T E_ Vejadgang fra nord +

Lip: '

|
e

ﬁg- Udledningspunkt med syd

arkitektonisk kvalitet pd tvaers af omradet. Der vil veere en
offentlig haring af et nyt lokalplanforslag.

Som supplement til lokalplanlaegningen kan der udarbejdes

en designmanual, som bygger videre pa helhedsplanens
arkitektoniske principper og giver vejledning om bebyggelse,
materialer, landskab og byrumsudformning. Designmanualen
kan vaere med til at sikre en sammenhangende identitet, uanset
om omradet udvikles gennem én samlet lokalplan eller flere
byggeretsgivende lokalplaner.

Byggemodning

Byggemodningen skal planlaegges ud fra en samlet udvikling

af erhvervsomradet, uanset at omradet forventes udbygget

i etaper. Inden anlaegsarbejdet igangsaettes skal der blandt

andet gennemfores arkaeologiske og geotekniske undersagelser
samt de ngdvendige myndighedsafklaringer. Byggemodningen
omfatter etablering af den overordnede infrastruktur, herunder
veje, forsyningsledninger, regnvandshandtering, grenne strukturer
og gvrige tekniske anlaeg, som danner grundlag for den
efterfelgende udvikling af omradet.

ERHVERVSOMRADE NORD / HELHEDS
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Erhvervsomradet mellem lufthavn og boligkvarter

i
K@BENHAVNS
LUFTHAVN| 4

Helhedsplanen omfatter et areal pa cirka 29 hektar.
Sterstedelen af omradet bestar af ubebyggede dbne marka-
realer og har tidligere vaeret anvendt til landbrugsformal og
gartneri.

Det ubebyggede omrade er primeert ejet af private grundeje- M g & - - STEN . KYST
re. Drager Kommune ejer matr.nr. 149, der udger 1127 m2 og e ; ; : = =

ligger i den sydlige del af omradet, som et lille vandhul med : ; '
den naturbeskyttede s@ Kgjeveaelen.

Den gstlige del er allerede bebygget og udger det eksisteren-
de erhvervsomrade ved A.P. Mgllers Allé, som har udviklet sig
siden 2002. Det eksisterende erhvervsomrade kan opdeles i
to dele. Den sydlige del (ca. 5,8 ha) rummer flere erhvervs-
bygninger i forskellige starrelser. Den nordlige del (ca. 2 ha)
bestar af to erhvervsbygninger, hvor den nordligste er mar- - s
kant starre end de gvrige. Mellem disse to omrader ligger den ~ JORDVOLD
treleengede gard Godthab med stuehus.

Det eksisterende erhvervsomrade betjenes via Nordre Dragar- - ‘ g \
vej og A.P. Mgllers Allé. :;» =y
Mod nord ligger garden S@gard, som er et firleenget gardan- & I -
laeg med landbrugsbygninger. Derudover ligger der mod nord =1

to beboelsesejendomme, hvoraf den ene ogsa anvendes til

erhverv. Disse ejendomme har adgang fra Ryve,.

Helhedsplanen afgraenses mod gst af A.P. Mgllers Allé. @st
for vejen ligger et parcelhusomrade, der straekker sig helt til
kysten. Parcelhusene har facade mod og vejadgang via D.B.
Dirchsens Allé mod @st, mens parcelhushaverne og randbe-
plantning vender mod A.P. Mallersvej.

Mod nord graenser omradet op til Ryvej og lufthavnsomradet,
praeget af hangarer og veerkstedsbygninger. Mod syd afgraen-
ses omradet af Nordre Dragervej. Sydvest herfor ligger et Figur 17: Helhedsplanens omrade Figur 18: Ejerforhold (juli 2026)
teet-lavt boligomrade og den tidligere gard Petersminde.
Mod vest ligger de abne landbrugsarealer, der udger det nye
erhvervomrade, indtil landskabet brydes af en jordvold pa
lufthavnens omrade.

Kgbenhavns Lufthavn
Flere ejere - privat- og virksomhedsejet
En privat ejer

Draggr Kommune

Eksisterende erhvervsomrade

Matrikelskel
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Landskab, beplantning og eksisterende bebyggelse

Landskab:

Projektomradet ligger i byranden mellem det abne land og
byen. | omradet udggres bygraensen af det eksisterende er-
hvervsbebyggelse inden for omradet. Der er for den sydligste
del af erhvervsomradet en klar greense mellem by og land,
mens den klare afgraensning udviskes laengere mod nord, hvor
de enkelte erhvervs- og boligejendomme delvist er omkranset
af beplantningsbeelter. Syd for projektomradet brydes det flade
landbrugslandskab af parcelhusbebyggelse, som danner en
klar graense mellem by og land. Mod nord udger lufthavnens
hegn og anlaeg et brud med landbrugslandskabet. Vest for
projektomradet fremstar landskabet med beplantningsbeaelter i
forgrunden, mens en stor jordvold, beliggende pa Iufthavnens
omrade, kan ses i baggrunden.

Terraen

Det flade terraeen ligger mellem kote 4,5 og 5,5. Den del af om-
radet, der ikke er erhvervsareal eller eksisterende bebyggelse
med have, fremstar som flade markarealer.

Beplantning

Beplantningen i omradet er karakteriseret af enkelte, seldre
levende hegn i den sydlige del samt aeldre treebeplantning om-
kring gardene. Disse beplantninger bar bevares. Mod nordvest
graenser lokalplanomradet op til teet tilvoksede ejendomme.

§3-beskyttet s@

| den sydlige del af omradet ligger en s@, Kojeveelen, omkranset
af beplantning. Sgen er beskyttet af naturbeskyttelseslovens §3
og bade s@ og beplantningen skal bevares med udviklingen af
omradet. Ud over naturveerdi har Kojeveelen ogsa en kulturhi-
storisk betydning, da der er grund til at formode, at vandhullet
pa et tidspunkt har veeret anlagt som fuglekaje, hvor der kunne

indfanges a&nder el. lignende.

Figur 19: ; .
Fotos af eksisterende landskab og beplantning i det nye erhvervsomrade : : §34spien kaldet "Kajeveelen”
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Infrastruktur og vandforhold

Eksisterende infrastruktur

Det nuveerende erhvervsomrade vejbetjenes fra Ndr. Dragarvej
og A.P. Mgllers Alle. Derudover vejbetjenes ejendommene mod
nord af Ryvej. | det nordastlige hjgrne er omradet praeget af
trafik til og fra lufthavnen via Sydvagten.

Udlagt sti

Der er i eksisterende Lokalplan 27 udlagt areal til potentiel
stiforbindelse fra Aldershvilestien syd for omradet og langs
A.P. Mgllers Alle pa vestsiden af beplantningsbaeltet. Straeknin-
gen er i gvrigt en del af supercykelstien ”Lufthavnsruten”, som
forbinder Drager og det sydlige Amager med Radhuspladsen i
Kabenhavn.

Vand og terren

Omradet fremstar fladt uden sterre naturlige terreenforskelle,
dog med et sammenlagt fald pa 1-2 meter fra det nordlige til
det sydvestlige omrade. Dette illustreres pa figur 21, som angi-
ver, hvor vandet vil samle sig, hvis det ikke siver ned i jorden.
Der er en storre aben graft i den vestlige kant af omradet. Lige-
som der er mindre grafter langs Ndr. Dragarvej mod syd.

| det sydwostlige hjorne af erhvervsomradet ligger et borings-
naert beskyttelsesomrade. Ligesom der uden for omradet mod
vest og syd ogsa ligger boringsnaere beskyttelsesomrader. Der
er hojt grundvandsspejl i omradet, som ligger cirka 500 meter
fra kysten.

T
pift

Spildevand
Den del af erhvervsomradet, der allerede er udviklet, er spilde-

vandskloakeret. det nye omrade vil skulle h&ndtere spildevand Figur 20: Det lokale vejnet Figur 21: Hgjdemodel med lavninger i terraenet - vist med bld nuancer - som
i verensstemrr;else med principper. som fastsaettes i en kom- ved skybrud vil fyldes med vand, hvis ikke der er kloakering eller lokal ned-
°© P PRer, sivning.

mende spildevandsplan.
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Miljo
Eksisterende stgjforhold

Generelt ma stgjfelsomme virksomheder ikke etableres i
stgjbelastede omrader. For stgjfalsomme virksomheder

som kontorer og lignende skal det sikres at stgjcirkuleerets
greense pa 35 dB for indendgrs st@j og 65 dB pa facaden kan
overholdes.

Som det fremgar af landsplandirektivet skal der ved
planlaagning for erhverv pa arealerne sikres at de ikke belastes
af stgj. Landsplandirektivet henviser til at stgjzonerne angivet
pa kort T2 i Fingerplan 2019 og Stwjcirkulaere fra 1997 skal
respekteres. Stojcirkulaeret er baseret pa data, metoder og
forventninger til flytrafikken, som ikke laengere er tidssvarende.
Der er derfor en ny stgjbekendtggsrelse pa vej, der fastsaetter
en opdateret ramme for den maksimale gennemsnitlige
stgjpavirkning, der ma veere fra Kegbenhavns Lufthavn. |
udkastet til bekendtggrelsen fremgar det, at st@jgraenserne for
flystaj vil ligge uden for helhedsplanens omrade, se figur 22.

Stojberegninger fra 2021 (Kabenhavns Lufthavns
Stgjhandlingsplan 2024) viser at planomradet har en arlig
gennemsnitlig stajbelastning over degnet pa under 65 dB (se
figur 22). Det kan konkluderes, at erhvervsomradet ikke vil vaere

belastet af staj over 65 db.

Forurening (se figur 23)
To steder er der kortlagt jordforurening pa vidensniveau 2 (V2).
e ved garden Godthab (tidligere anvendt til gartneri)

e ved Ryvej 39 - tidligere anvendelse som smedevaerksted og
oplagsplads

Indenfor omradet er desuden et omrade som er uafklaret,

hvor der har veeret oplysninger om jordforurening som endnu
ikke er undersagt (gul). Det skal sikres at dette omrade
unders@ges naermere inden omradet udvikles - ogsa inden

for den gaeldende Lokalplan 27. Derudover er der indenfor
omradet arealer, hvor der er foretaget en oprensning eller som
er frikendt for forurening (brun). Pa tilstsdende omrader ved
lufthavnen nord og vest for omradet er der ogsa jordforurening
pa vidensniveau (V2).

Der skal tages forholdsregler for at undga spredning af
forurening og for at beskytte mennesker og miljs. Safremt der
under et bygge- eller anlaegsarbejde konstateres en forurening
af jorden, skal arbejdet standses og forureningen anmeldes til

kommunen.

ARRT

| signaturforklaring 0 0,75 15 3

| 3 Flystej (Lden) over 65 dB | T me—_———====km A
[ Flystgj (Lden) over 70 dB

[ Flystej (Lden) over 75 dB |

Kastrup

-
Gladsane- . Gentofte
g -

Figur 22: Stgjgraenser for gennemsnitlig belastning fra flystgj (Lden), Udkast til be-
kendtggrelse om flystgj fra Kebenhavns Lufthavn, Kastrup.

155-30087

155-30040

Figur 23: Jordforurening
Jordforurening kortlagt (V2)
Uafklaret
Oprensning foretaget / fritaget
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STED OG KONTEKST | PLANFORHOLD

STATSLIG PLANLAGNING

Landsplandirektivet

En del af helhedsplanens omrade er omfattet af Landsplandi-
rektivet “for arealer til erhverv i TArnby Kommune og Dragar
Kommune inden for stgjrestriktionsomradet omkring Kaben-
havns Lufthavn i Kastrup” (BEK nr. 2306 af 3/12-2021). Kommu-
nal planlaegning i form af kommuneplaner og lokalplaner skal
vaere i overensstemmelse med landsplandirektivet.

| omradet for landsplandirektivet kan der placeres erhverv og
mindre tekniske anlaeg til arealernes forsyning, som ikke be-
graenser lufthavnens drifts- og udviklingsmuligheder. Omradet
ma anvendes til erhverv inden for industri- og produktionser-
hvery, transport og logistikvirksomheder og lagerfaciliteter.

Omradet kan derimod ikke anvendes til andre mere stojfalsom-
me erhverv sasom kontorer, institutioner, liberale erhveryv, hotel,
restauration mv.

Virksomheder i form af hdndvaerks- og servicevirksomheder kan
indpasses i omradet, sa laenge det sikres at de ikke vil pavirke
lufthavnens drifts- og udviklingsmuligheder.

Lufthavnens drifts- og udviklingsmuligheder er reguleret i
stojcirkulaeret fra 1997 og videre defineret i lufthavnens miljz-
godkendelse. Denne indeholder vejledende stgjgraenser, som
henviser til Miljgstyrelsens vejledning om stgj fra flyvepladser.
Ikke alle typer anvendelser er naevnt i miljgstyrelsens vejlednin-
ger, og derfor ma det vurderes konkret om en given anvendelse
er stojfelsom.

Fingerplan 2019

Planomradet er en del af det ydre storbyomrade i hovedstads-
omradets planlaagning (Fingerplan 2019). Det skal derfor sikres
at:

Figur 24: Landsplandirektiv 2021

. Ma ikke anvendes til stejfalsomme erhverv
1) Byudvikling sikrer sammenhasng med de eksisterende . Kan anvendes til falsomme erhverv og er omfattet af kommuneplan-
byomrader og en klar graense mellem by og land. rammer og lokalplaner, som kan erstattes af ny kommuneplan plan-

. a laegning - se falgende sider.
2) Byfunktioner, som pa grund af arealudnyttelse,

arbejdspladstaethed, starrelse eller besggsmanstre har
en intensiv karakter, ikke placeres inden for disse arealer.

3) Stojzonerne ved Kabenhavns Lufthavn i Kastrup re-
spekteres.
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STED OG KONTEKST I PLANFORHOLD

Galdende lokalplan giver muligheder

Udviklingen af det nye erhvervsomrade skal vaere i g
overensstemmelse med den statslige planlaegning og I
landsplandirektivet. Den gaeldende lokalplan giver muligheder ,‘
for udvikling i den nordlige del af omradet, som er i trad !
med helhedsplanens principper. Dragar Kommune har ogsa I
mulighed for at aendre gaeldende kommuneplan og lokalplan. 4

I

Lokalplan 27
Den ostlige del af planomradet er i dag omfattet af Lokalplan

27 (se figur 25), som blev vedtaget i 1989 og giver mulighed )
for at anvende omradet til erhverv. Tillaeg 1 til Lokalplan 27 blev ,’
!

vedtaget i 2002 og Tillaeg 2 blev vedtaget i 2021.

Lokalplan 27 inddeler omradet i en sydlig og en nordlig del. |

mellem de to ligger garden Godthab, som anvendes til jord- I
brugsformal. Lokalplan 27 giver mulighed for, at den nordlige
del kan udvikles i trdd med denne helhedsplans principper. Der
skal dog vaere opmeerksomhed pa at sikre, at dette ogsa sker i
trad med udviklingen af det omrade, som endnu ikke er lokal-
planlagt, herunder blandt andet helhedsplanens principper for

IKKE LOKALPLANLAGT

vejsstruktur.

Den nordlige del
Den nordlige del udger lokalplanens delomrade Va, Vb og VI.

Omraderne Va og Vb (se figur 26) ma kun anvendes til er-

LOKALPLAN 27

hvervsformal med tilknytning til lufthavnen i form af administra-
tions- og undervisningsvirksomhed, kontorer og anden service-
virksomhed. Delomrade VI er udlagt til offentlige formal og ma b e = = e
kun anvendes til trafik- og vejanlaeg.
Tilleeg 2 fra 2021 gjorde det muligt at anvende et omrade inden-
for delomrade Va til kontor- og lagervirksomhed uden tilknyt-

Figur 25: Lokalplan 27

ning til lufthavnen.
I:l Lokalplanens omrade

Den maksimale bebyggelsesprocent er pa 40. . .
Grunde i delomrade Va og Vb ma ikke udstykkes mindre end Tilleeg til Lokalplan 27

2500 m2

Den sydlige del
Den sydlige del udgeres af delomraderne la, Ib, Il og Ill (se figur

26) og er idag fuldt udnyttet. Mulighederne for udnyttelse af
den sydlige del af omradet blev aendret i 2002 med Tillaeg 1
for at tiltraekke flere og mere servicepraegede virksomheder.
Delomraderne la, Ib og Il kan anvendes til service- og liberale
erhverv, hvor Delomrade 1a fortrinsvis skal anvendes til lettere
industri- og veerkstedspraegede virksomheder, der produce-
rer, forarbejder eller oplagrer varer og materialer, og som har
udendersaktiviteter i starre omfang, mens delomrade 1b skal
anvendes til servicepraegede virksomheder og liberale erhverv.
Delomrade Il ma kun anvendes som ubebygget friareal og be-

plantningsbeaelte.

TILLAG 2

Godthab

TILLAEG 1

Vb VI

Va

Figur 26: Delomrader
I:l Lokalplanens omrade

Delomrader
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STED OG KONTEKST I PLANFORHOLD OG SERVITUTTER

KOMMUNEPLANRAMMER Udpluk fra servitutredegoarelse (vedlagt i sin helhed som bilag)

Den kommende planlaagning for erhvervsomradet skal stem-
me overens med kommuneplanen. Derfor skal der ny kommu-
neplanlaegning til for at muliggere udvikling af sterstedelen af
det nye omrade, som i dag er udlagt til landbrugsformal (ram-
me 9.82 pa figur 27). Herunder er kommunerammerne oplistet:

2.1
2.09 Erhvervsomrade ved Lufthavn syd, S-Del 2.10
Erhvervsomrade for service- og liberale erhvery, lettere
industri-, veerksteds- og handvaerksvirksomhed o.lign
Der ma kun opfares eller indrettes virksomheder eller
anlaeg, som ikke medfarer gener i form af forurening. 2.13
Max bebyggelsesprocent 50
Max bebyggelseshgjde 8,5 meter
Udstykning minimum 1.000 m?
Kontorbygninger og lign. maksimalt 1500 m?

2.10 Erhvervsomrade ved Lufthavn syd, N-@-Del
Erhvervsomrade for administrations-, undervisnings-,
og servicevirksomhed o.lign. Der ma kun opfares eller 9.82
indrettes virksomheder eller anlaeg, som ikke medfarer
gener i form af forurening.
Max bebyggelsesprocent 50
Samlet rumfang for bebyggelse maksimalt 3 m3 pr m? 2.09
Max 2 etager
Udstykning: minimum 1000 m?
Kontorbygninger og lign. maksimalt 1500 m?

2.1 Erhvervsomrade ved Lufthavn syd, NV-del
Erhvervsomrade med en fremtidig zonestatus som
landzone. Anvendelse skal vaere i overensstemmelse
med arealets forsattte status som landzone.

Max 2 etager
Udstykning: minimum 1000 m?

2.13 Erhvervsomrade ved Lufthavn Syd, N-@ Del
Erhvervsomrade for administrations-, undervisnings-,

og servicevirksomhed o.lign. med tilknytning til lufthav- Figur 27: Geeldende kommuneplanrammer Figur 28: Servitut om begransning af byggehgjder
nen. Der ma kun opferes eller indrettes virksomheder Erhvervsomrade B de hoid : b . beplantni
eller anlaeg, som ikke medfearer forurening. Landomrade egraensede hojder pa byggerl og beplantning
Boligomrade Der er i erhvervsomradet en raekke tinglyste servitutter, som

Max bebyggelsesprocent 50

Samlet rumfang for bebyggelse maksimalt 3 m3pr. m?
Max 2 etager

Udstykning: minimum 1000 m?

Tekniske anlaeg kommende planlaagning og udvikling af omradet skal forholde sig
til. Se det vedlagte bilag for den fulde redeggrelse for servitutter
inden for omradet.

Af hensyn til indflyvning til Kebenhavns Lufthavn ma bygninger
og bevoksning ikke overstige henholdsvis 8 m, 10 m, 12 m, 15 m,
175 m, 20 m, 22,5 m og 25 m, som angivet pa figur 28.

9.82 Jordbrugsareal gst for Ryvej
Landomrade med en fremtidig zonestatus som landzo-
ne. Omradets anvendelse fastleegges til jordbrugsfor-
mal. Mulighed for at hele eller dele af omradet anven-
des til almene, ikke bymaessige fritidsformal, herunder
rekreative stier.

Dette skal iagttages i forhold til de mulige omfang af bebyggelse
og anlaeg i erhvervsomradet. De stgrste begraensninger ligger i
den nordlige del af omradet.
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BAGGRUND HISTORIK

Baggrund og rammer for helhedsplanen 2025/26

. . Muligheden for at Ryvej bliver adgangsvej til erhvervsomradet
Drager Kommune har siden 2022 arbejdet med ud- uio at Ryve bliiver adgangsvel

- . undersagt.
viklingnen af det nye erhvervsomrade. De fglgende
sider belyser historikken og baggrunden for arbejdet Muligheden for alternative veje undersogt.
med helhedsplanen samt de eksisterende, planmaes-
sige rammer, som er gaeldende i dag og som er med Politisk beslutning om ikke at igangsaette lokalplan for ansggt

projekt og beslutning om, at forvaltningen skal kvalificere

til pavirke udviklingen. temaer til en helhedsplan.

Politisk beslutning om udarbejdelse af helhedsplan for omradet
2024 herunder, at Ryvej skal vaere adgangsvej til det nye omrade.

Politisk beslutning om, at der i
erhvervsomraddet udelukkende ma

etableres virksomheder med en
maksimal miljgklasse pa 3.

2023

Dialog med omradets grundejere.

Indledende trafikanalyse udarbejdet.

Ideer og forslag fra offentligheden modtaget.

Principper for udvikling af arealet udarbejdet.

2022

Diverse analyser af omradet
udarbejdet.

2021

Landsplandirektiv for en del
af planomradet vedtaget.

e ——————————————— —————————————————— —————————————————————————————————)
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