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1.

Hjortekerbakken 12 - pavilloner - midlertidig placering

Indstilling
Teknisk Forvaltning foreslar, at der meddeles dispensation til opstilling af
midlertidige kontorpavilloner som ansggt i en periode pa op til 5 ar.

Sagsfremstilling

Plangrundlag og naturbeskyttelse

Ejendommen er omfattet af Kommuneplanens enkeltomrade 8.6.51 (Renseanlag
Lundtofte). Anvendelsen er fastsat til Tekniske Anleeg, Rensningsanlaeg. Der
fastseettes bl.a. max. bebyggelsesprocent 40. Placering og udformning af nye
bygninger samt udvidelse af eksisterende skal ske under hensyntagen til
eksisterende verdier i omradet; det veere sig kulturhistoriske,
bygningsarkitektoniske eller landskabelige veerdier.

Ejendommen er omfattet af lokalplanerne "95 Mglleakloakverket, Renseanlag
Lundtofte i de greanne hovedtraek™, 142 Lokalplan for udbygning af Renseanlaeg
Lundtofte i landskabsomradet" og "221 for Renseanleg Lundtofte".
Ejendommen er omfattet af fredning iht. naturbeskyttelsesloven. Endvidere er
ejendommen omfattet af beskyttelseslinjer iht. Naturbeskyttelseslovens 88 16 og 17
- &- og skovbeskyttelse.

Ansggning
Der er sggt om tilladelse til at opsaette midlertidig kontorpavillon i en periode pa op
til 5 ar. Pavillonen er i dag opstillet pa Lyngbygardsvej 2. Pavillonen er i en etage

med fladt tag, ca. 400 m’. Pavillonen gnskes opsat pa omrade naer areal der i dag
benyttes til oplag. Pavillonen gnskes opsat for at samle forsyningsselskabets
administration og herved sikre synergi. | perioden gnskes endvidere afklaret,
hvorledes behovet for administrationslokaler kan lgses pa lengere sigt. Evt.
permanent udbygning ved Renseanlaeg Lundtofte, dette kreever i sa fald
formodentlig ny lokalplan.

Det ansagte kraever dispensation fra gaeldende lokalplaner, i det bygningen placeres
udenfor omrader til bebyggelse. Pa baggrund heraf, er ansggning udsendt i hgring
hos DTU der ejer en ejendom indenfor lokalplanomradet samt grundejerforeningen
i villaomradet syd for den omhandlede ejendom. Der er ikke foretaget hgring af
enkeltejere i villaomradet, da bygningen teenkes placeret mere end 100 m fra
boligomradet.

Det ansggte kraever dispensation fra geeldende fredning. Ansggningen er
videresendt til Miljacenter Roskilde og Fredningsnaevnet, idet navnet er
myndighed pa omradet.
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Det ansggte kraever dispensation fra - og skovbeskyttelseslinier. Pa baggrund
heraf, er ansggning udsendt i hgring hos skovejere og hos Danmarks
Naturfredningsforening.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at der kan meddeles dispensation fra geeldende
lokalplaner samt &- og skovbeskyttelseslinier, i det der er tale om en midlertidig
foranstaltning med en placering ner areal der i dag benyttes til oplag. Det er
endvidere forvaltningens vurdering, at dispensation fra fredning kan anbefales, i det
der er tale om en midlertidig foranstaltning med en placering nar areal der i dag
benyttes til oplag.

Vedr. dispensation fra lokalplaner skal naevnes, at der ikke kan meddeles
dispensation fra en lokalplans principper. Det vil normalt sige, at der ikke kan
meddeles dispensation fra en lokalplans formal og anvendelsesbestemmelser.
Herudover kan en lokalplans tekniske bestemmelser, som f.eks. udleg af
byggefelter, ogsa i visse tilfelde indga som en del af planens principper. | den
omhandlede sag, er der imidlertid tale om en midlertidig dispensation til opstilling
af kontorpavillon til et begreenset antal ansatte pa et omrade ner areal der i dag
benyttes til oplag. Forvaltningen finder derfor, at der vil kunne meddeles
dispensation iht. planlovens bestemmelser.

@konomiske konsekvenser
Ingen, da opgaven er myndighedsbehandling.

Beslutningskompetence

Fredningsnavnet for Kgbenhavn har kompetencen til at treeffe afgarelse vedr.
dispensation fra fredning. Teknik- og Miljgudvalget har kompetence til at treeffe
afgerelse om kommunens udtalelse til Fredningsnavnet vedr. dispensation fra
fredning.

Teknik- og Miljgudvalget har kompetencen til at treffe afgarelse om dispensation
iht. Naturbeskyttelseslovens 88 16 og 17 (a- og skovbeskyttelse).

Byplanudvalget har kompetencen til at treeffe afgarelse vedr. dispensation fra
galdende lokalplaner.

Byplanudvalget den 19. januar 2011:
Godkendt.

Liss Kramer Mikkelsen (A) var fraveerende.
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Detailhandelsundersggelse 2010

Indstilling

Teknisk Forvaltning foreslar, at

1. detailhandelsanalysens konklusioner og anbefalinger draftes pa et fellesmade
mellem Byplanudvalget og Udviklings- og Strategiudvalget,

2. feellesmgdet vurderer den fremtidige detailhandelsudvikling i kommunen,
specielt i Kgs. Lyngby,

3. feellesmadet vurderer forteetningsmulighederne i Kgs. Lyngby og muligheden for
at tilgodese bade den gnskede detailhandelsudvikling og den strategiske
byudvikling i relation til "Lyngby-Taarbaek som Videnshy".

Sagsfremstilling

Teknisk Forvaltning har bedt ICP A/S om at udarbejde en analyse af detailhandlen i
Lyngby-Taarbaek kommune. Den tidligere analyse er fra 1998 og dermed foraldet.
Analysen er udarbejdet som en uddybning og overbygning til 3
detailhandelsrapporter, der er udarbejdet og finansieret i forbindelse med 3
konkrete projekter.

Ultimo 2010 var der i alt 370 butikker i kommunen fordelt pa 100
dagligvarebutikker og 270 udvalgsvarebutikker. Foruden butikkerne er der ca. 70
andre kundeorienterede funktioner i stueplan - spisesteder, ejendomsmeeglere,
frisgrer, kliniker m.v. Kgs. Lyngby er kommunens hovedcenter med i alt 260
butikker fordelt pa ca. 30 dagligvarebutikker og 230 udvalgsvarebutikker. | Kgs.
Lyngby er der ca. 30 spisesteder, hvilket er vigtigt, da disse betyder at man
opholder sig leengere i byen.

Den samlede detailhandelsomsatning i kommunen var i 2009 knap 5 mia. kr,
hvoraf ca. 2/3 var udvalgsvareomsatning. | Kgs. Lyngby var omsetningen ca. 4
mia. kr, hvoraf ca. 3 mia. kr. var udvalgsvareomsztning. Pa dagligvaresiden var
forholdet mellem omszatning og forbrug 105%, mens det tilsvarende forhold pa
udvalgsvaresiden var 215%. Det svarer til, at kun knap halvdelen af omsatningen
af udvalgsvarer forbruges af kommunens enge borgere. Det betyder, at
udvalgsvarehandlen er szrdeles betydningsfuld for kommunens handel, dog med en
vigende betydning over de sidste 12 ar. I samme periode har udvalgsvarehandlen
haft en stigende betydning for andre centre i regionen.

ICP A/S giver i rapporten en raekke vurderinger og anbefalinger, hvor de vigtigste
er:
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- Det overordnede mal bar veere at fastholde og styrke Kgs. Lyngby's rolle i
markedsomradet.

- Kgs. Lyngby ber derfor veere det primzare udviklingsomrade.

- Kombinationen af strgggade, stormagasin og storcenter er forsat vigtig.

- Gasvaerksvejprojektet vil vaere til stor gavn for bade Lyngby Storcenter og
Lyngby Hovedgade.

- Kommunen bgr aktivt fglge, hvilke koncepter og butikstyper der rykker og fa dem
etableret i Kgs. Lyngby.

- Der bar arbejdes for et aktivt bymiljg med attraktive byrum og helhedsoplevelser
med kultur, bespisning og underholdning.

- Der ber ske en fortsat udbygning centralt i Kgs. Lyngby - et varehus pa 3.500 m2
vil komplettere det attraktive butiksudbud.

- Firskovvejomradet kan inddrages i Kgs. Lyngby til etablering af storbutikker.

- Der bar fortsat arbejdes for at sikre en god, decentral dagligvareforsyning.

- Isaer Sorgenfri Torv og Virum Torv/Geels Plads bar styrkes, sa de bedre udfylder
deres rolle som attraktive indkgbssteder.

- Projektet pa Sorgenfri Torv vil bedre kunne betjene bydelen med iser et attraktivt
udbud af dagligvarer.

@konomiske konsekvenser
Ingen

Beslutningskompetence

Udviklings- og Strategiudvalget og Byplanudvalget.
Byplanudvalget den 19. januar 2011:

Godkendt punkterne 1-3.

Under punktet deltog direktgr Per Nyborg, ICP A/S.
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3.

Opfarelse af dagligvarebutik pa Kongevejen 166 / Bredevej 1

Indstilling

Teknisk Forvaltning foreslar, at

1. detailhandelsrapporten og trafikrapporten drgftes og vurderes,

2. de trafikale speargsmal oversendes til endelig vurdering i Trafik- og
Miljeudvalget,

3. der skal ske en veesentlig arkitektonisk bearbejdning af projektet, inden der tages
endelig stilling til projektet.

Sagsfremstilling

Fornyet behandling

Sagen blev senest behandlet pa Byplanudvalgets mgde d. 7. december 2010, hvor
udvalget udsatte sagen med henblik pa pa yderligere undersggelser. Udvalget
gnskede dels en vurdering af trafikken til og fra butikken, dels en samlet
detailhandelsvurdering set i lyset af de gvrige projekter, der er i neromradet,
Sorgenfri Torv og Kongevejen/Frederiksdalsvej.

Der foreligger nu dels en samlet detailhandelsundersggelse for hele
Lyngby-Taarbaeek kommune (se seerskilt sag herom), dels en rapport, der konkret
behandler konsekvenserne ved etablering af en ny dagligvarebutik pa Bredevej 1.
Begge er udarbejdet af ICP A/S.

Det er ICP's vurdering, at det vil veere en markant forbedring for borgerne i omradet
gst for Kongevejen, at der etableres et moderne dagligvarebutik ved Kongevejen.
ICP vurderer det, at den nye dagligvarebutik vil fa en omsatning pa 55 mio. kr.
Knap halvdelen af denne omsatning hentes i Kgs. Lyngby og i butikker uden for
kommunen. Alle omkringliggende centeromrader dog vil miste omszatning og fa
darligere driftsvilkar, men ICP vurderer, at ingen butikker vil veere lukningstruede.

Der foreligger endvidere en rapport om trafikforholdene, der er udarbejdet af
COWI A/S. Ud fra et trafikalt og sikkerhedsmaessigt synspunkt vurderer COWI, at
det vil vaere acceptabelt at etablere en ny ind- og udkersel til et nyt parkeringsanlaeg
pa hjgrnet af Kongevejen / Bredevej. Dog ber er etableres et hgjresvingsbane pa
Kongevejen for at mindske risikoen for bagendekollisioner og for at give
hgjresvingende bilister bedre mulighed for at orientere sig i forhold til cyklister.
Denne hgjresvingsbane vil dog ikke kunne opna en optimal leengde pa grund af den
korte afstand til Bredevej. COWI anbefaler endvidere, at der etableres en
information om ledige pladser i keelderen, da parkeringskapaciteten er begraenset.
Ud fra et sikkerhedsmaessigt synspunkt anbefaler COWI at laengdeparkeringen pa
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Kongevejen fjernes.

Netto A/S oplyser i brev af 23. december 2010, at der pa baggrund af
trafikrapporten er sket en bearbejdning af projektet, sa rapportens anbefalinger -
bortset fra fjernelsen af leengdeparkeringen pa Kongevejen - er indarbejdet.

@konomiske konsekvenser
Ingen, da opgaven lgses inden for de allerede afsatte rammer.

Beslutningskompetence
Byplanudvalget for sa vidt angar lokalplanlagningen. Teknik- og Miljgudvalget for
sa vidt angar de trafikale andringer.

Byplanudvalget den 19. januar 2011:

Draftet punkt 1 og godkendt punkterne 2-3.

Det Konservative Folkeparti kan fortsat ikke godkende forslaget, dels pga. eget
trafik og uhensigtsmassig parkering i lokalomradet, og dels fordi Det Konservative

Folkeparti ikke mener, at lokalomradet har behov for en forretning her.

Liss Kramer Mikkelsen (A) var fraveerende.
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4.

Fremtidig anvendelse af ejendommene Kongevejen 205-209

Indstilling
Teknisk Forvaltning foreslar, at Byplanudvalget drafter de 3 forskellige
anvendelsesmuligheder med tilhgrende trafiklgsninger.

Sagsfremstilling

Resumé

Lyngby-Taarbeek Kommune modtog en ansggning fra MT Hgjgaard d. 26. august
2010, hvor man anmoder om lokalplanlegning pa baggrund af et medsendt
projektforslag. Der gnskes etableret et nybyggeri pa ca. 7.700 m2, som skal kunne
anvendes til erhverv. Erhvervet gnskes at kunne spande fra administration til
kontor, liberalt erhverv, IT-software produktion, Klinikker, herunder
sundhedscenter, leegehus, fitnesscenter og biludstilling. | stueetagen gnsker man en
servicestation og mulighed for dagligvarebutik.

Projektforslaget blev behandlet i Byplanudvalget d. 14. september 2010, hvor sagen
blev udsat, idet man gnskede udarbejdet en trafikanalyse far endelig stillingtagen til
projektet.

Trafikanalyse
Der er blevet udarbejdet en ny trafikanalyse efter Byplanudvalgets sidste
behandling, "Trafikanalyse Kongevejen 205", Trafikanalysen er vedlagt som bilag.

Trafikanalysen har bl.a. som fast forudseetning, at krydset
Kongevejen/Frederiksdalsvej udfgres med bundne venstresving. Dette kan klares
signalteknisk i eksisterende signal. Trafikanalysen konkluderer, at fglgende tiltag er
ngdvendige for at kunne afvikle trafikken pa en trafikalt forsvarlig made i forhold
til de forskellige anvendelsesmuligheder:

Uden byggeprojekt. Servicestation:
Ingen ngdvendige anlagsinvesteringer.

Hovedforslag 1. Servicestation og kontor:
Ombygning pa Frederiksdalsvej.

Hovedforslag 2. Servicestation, kontor og dagligvarebutik:
Ombygning pa Frederiksdalsvej. Nord for det eksisterende kryds anlaegges et nyt
signalkryds.
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Hovedforslag 2 - variant. Servicestation, kontor, dagligvarebutik og fitnesscenter:
Ombygning pa Frederiksdalsvej. Nord for det eksisterende kryds anlaegges et nyt
signalkryds (som Hovedforslag 2).

Trafiksikkerhed

Trafikanalysen vurderer: Et byggeri pa projektomradet vil forringe
trafiksikkerheden fordi trafikken forventes at stige, men samlet set kan der opnas en
forbedring af trafiksikkerheden, safremt Lyngby-Taarbek Kommune etablerer
bundne venstresving i krydset Kongevejen/Frederiksdalsvej og safremt der i
forbindelse med byggeriet gennemfares justeringer i krydset pa Frederiksdalsvej og
I forhold til cykelstien langs Kongevejen.

Teoretisk set vil der ske ca. 1 uheld om aret i et nyt signalkryds pa Kongevejen.

Detailhandelsundersggelse for projektet

Efter seneste udvalgsbehandling er der udarbejdet "Detailhandelsundersaggelse
Kongevejen 205", som beskriver konsekvenserne ved etablering af en
dagligvarebutik. Rapporten er lagt pa sagen.

Rapportens hovedkonklusion er, at safremt der etableres en dagligvarebutik, vil
dette betyde en omsatningsreduktion i centeromraderne Sorgenfri Torv, Lyngby
Bymidte, Virum Bymidte, Virum/Sorgenfri bydele i gvrigt samt i en eventuel ny
dagligvarebutik pa Kongevejen 166. Omsatningsnedgangen vil ikke lukningstrue
nogen butikker, men medfare darligere driftsvilkar.

Kommuneplan

Projektet forudsatter eendret anvendelse fra erhverv/bolig til erhverv/detailhandel
og &ndret maksimalt etageantal. Projektet er ikke i overensstemmelse med
kommuneplanen pa disse punkter, og der skal derfor udarbejdes et
kommuneplantilleg sidelabende med lokalplanen. Hvis anvendelsen omfatter en
dagligvarebutik, skal der udleegges et nyt lokalcenter pa projektomradet.

@konomiske konsekvenser
Ingen, da opgaven er myndighedsbehandling.

Beslutningskompetence

Byplanudvalget for sa vidt angar lokalplanlegningen. @konomiudvalget for sa vidt
angar den andrede anvendelse til detailhandel. Teknik- og Miljgudvalget for sa vidt
angar de trafikale &ndringer.

Byplanudvalget den 19. januar 2011:
Udvalget anbefaler hovedforslag 1, og at hgjden pa byggeriet reduceres.
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Liss Kramer Mikkelsen (A) var fraveerende.
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5.

Lokalplan 224, den nordlige del af Hjortekar

Indstilling
Teknisk Forvaltning foreslar, at endringer som beskrevet i notat af 2. december
2010 fremsendes i en fornyet hgring i omradet.

Sagsfremstilling

Lokalplanforslag 224 for den nordlige del af Hjortekaer har veeret fremlagt i
offentlig hering fra den 2. juli til den 10. september 2010. | lgbet af
hagringsperioden indkom der 24 henvendelser, hvoraf de fleste indeholdt flere
forslag eller indsigelser til lokalplanforslaget. En indsigelse er indkommet efter
hgringsperiodens udlgb, og er alene lagt pa sagen.

Som de veesentligste indsigelser skal naevnes:

1. Indsigelse mod for restriktive bevaringsbestemmelser for delomrade 4 -
Kunstnerbyen.

2. Indsigelse mod mindstegrundstgrrelse pa 900 m2 pr. bolig.

3. Indsigelse mod, at der ikke sker en udpegning af bevaringsverdige bygninger
med bevaringsveerdi 4.

4. Indsigelse mod en bebyggelsesprocent pa 30.

Alle indsigelser og bemarkninger er lagt i kopi pa sagen, de er desuden refereret og
kommenteret i indsigelsesnotat af 1. november 2010, som er fremsendt til udvalgets
medlemmer.

| notat af 2. december 2010 er Teknisk Forvaltnings forslag til rettelser samlet i et
dokument. | notatet redegeres ogsa for baggrunden for rettelserne.

Bygningskultur Foreningen har gjort indsigelse mod, at bevaringsveerdige
bygninger med bevaringsverdi 4 ikke udpeges i lokalplanen. Teknisk Forvaltning
har pa baggrund af indsigelsen afholdt en reekke mader med foreningen. Pa
mgderne er omradets bygninger med nuvarende bevaringsverdi 4 gennemgaet for
at validere afgreensningen mellem bevaringsveerdi 3 og 4. Udpegningen af de "nye
3’ere" er sket ud fra to aspekter: Dels at bygninger med en serlig arkitektonisk
kvalitet udpeges, dels at bygninger med en seerlig kulturhistorisk veerdi udpeges.
Bygningerne vil herefter blive markeret som bevaringsvardige i lokalplan 224, og
deres bevaringsveerdi vil blive opgraderet i Kulturarvsstyrelsens database for
bevaringsvardige bygninger.
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| vedlagte oversigt af 1. december 2010 er der gennemgaet 9 bygninger, som
foreslas udpeget som bevaringsveerdige, samt en &ldre mur langs en mindre del af
Hjortekarsvej.

@konomiske konsekvenser

Ejere af bygninger, der er omfattet af nedrivningsforbud, kan i henhold til
Planlovens 8 49 forlange ejendommen overtaget mod erstatning. Dette geelder dog
kun, hvis der er et vaesentligt misforhold mellem ejendommens afkastningsgrad og
afkastningsgraden for ejendomme med lignende beliggenhed og benyttelse, som
ikke er omfattet af nedrivningsforbud.

Beslutningskompetence

Byplanudvalget ved fornyet hgring af lokalplanforslag.
Byplanudvalget den 19. januar 2011:

Godkendt.

Liss Kramer Mikkelsen (A) var fravaerende.
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6.

Orientering til Byplanudvalget 19-01-2011

6.1 Svarbrev fra DTU vedr. protokol fra Byplanudvalgets mgde 7. december
2010

DTU, Campus Service har i brev af 22. december 2010 fremsendt DTU's

kommentarer til Byplanudvalgets beslutning om grundlaget for lokalplan 228 for

DTU, Campus Lyngby. | brevet kommenteres pa emnerne:

- Energiklasse for nye bygninger
- Fremtidig parkeringsnorm
- Uddybning af form og arkitektonisk udtryk i forteetningszonerne.

Der henvises til DTU's brev af 22. december 2010, der er lagt pa sagen.

Byplanudvalget den 19. januar 2011:
Punkt 6.1 "Svarbrev fra DTU vedr. protokol fra byplanudvalgets mgde 7. december
2010" ophgijes til sag pa dagsordenen.

Taget orienteringen til efterretning, herunder forslag til formulering vedrgrende
bebyggelsens placering i forteetningszonerne af 13. januar 2011 og brev fra DTU af
18. januar 2011 vedrgrende lavenergiklasse 2015 (tidligere energiklasse 1).

Udvalget gnsker, at lokalplanen udarbejdes med udgangspunkt i lavenergiklasse
2015, idet der henvises til bygningsreglementet § 7.2.4.2 stk. 2, inklusiv
vejledningsteksten, idet denne tager hgjde for de serlige forhold bl.a. vedrerende
procesenergi.

Udvalget ser frem til fortsat dialog med DTU.

Liss Kramer Mikkelsen (A) var fraveerende.



BY jan. 2011

pkt. 1
Ansgger oplyser at krav fra DN overholdes og fremsender ny skitse til
Fredningsnaevnet
Sagsnummer: 20101130072
Oprettet: 16-12-2010
Dokumentejer: Sidsel Poulsen
Modtaget
Modtaget Journalnagle(r): 01.02.05 - P25
Emne: Ansgger oplyser at krav fra Ibgkalplanlgegnlng,
ispensationer
DN overholdes og fremsender
; X 4 01.05.02 - P25
ny skitse til Fredningsnaevnet o
Beskyttelseslinjer,
Oprettet: 16-12-2010 Dispensationer
Dokumentdato: 16-12-2010 g1 -05.10 - P25 Fredning,
ispensationer
Fysisk placering: Besked: gert juhl/Teknisk/LTK

Afsender

E-post: Per Plannthin <ppl@Itf.dk>

Tekst:
Fra: Per Plannthin <ppl@ltf.dk>
Dato: 16-12-2010 11:11:39

Til: "kobenhavn@fredningsnaevn.dk" <kobenhavn@fredningsnaevn.dk>, "hans@nielsen.mail.dk"
<hans@nielsen.mail.dk>

Kopier til: "sip@ltk.dk™ <sip@ltk.dk>
Emne: SV: Fra Fredningsnaevnet Kagbenhavn, kan DNs krav opfyldes?

Til Fredningsnavnet for Kgbenhavn

Hans Chr. Poulsen

Forsyningsselskabet har anmodet om at placere kontorfaciliteter pa et areal omkring
Hjortekarbakken 18.

I den forbindelse har undertegnede foretaget en besigtigelse sammen Hans Nielsen fra DN
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Maskinskrevet tekst
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pkt. 1
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Maskinskrevet tekst


Lokalafdeling i Lyngby.

Formalet med denne samling og placering er at samle Selskabet personale, for derved at gere
vores aktiviteter mere effektive.

Under denne besigtigelse er der naet enighed om placeringen af de omtalte pavilloner, som
var pa et af de nedlagt fire slambede

| forbindelse med sagsbehandlingen i kommune, har undertegnede fejlagtigt faet afleveret en
skitse, hvor disse pavilloner er placeret syd for skillevejen.

Den korrekte placering var og er pa det nordlige og slambed og naermest det gvrige
kontorbyggeri, som oplyst af Hans Nielsen.

Dette har jeg meddelt Hans Nielsen i mail den 29.11.2010.

Jeg skal beklage den opstaede fejl og vedlagger en ny skitse, der angiver det slambed, hvor
pa selskabets pavilloner var aftalt/er tenkt placeret.

Venlig hilsen

Per Plannthin
Direktar

Lyngby-Taarbaek Forsyning
Lyngbygardsvej 2
2800 Kgs. Lyngby



Telefon: 45 97 60 60 (Omstilling)
Telefon: 45 97 60 70 (Direkte)
Telefon: 26 18 07 38 (Mobil)

E-post: ppl@ltf.dk

E-post: forsyning@Itf.dk

www.Itfh.dk

LYNGBY-TAARB

£ K
F&RSYNIN S

Fra: sip@Itk.dk [mailto:sip@Itk.dk]

Sendt: 12. december 2010 14:49

Til: Per Plannthin

Cc: kobenhavn@fredningsnaevn.dk; hans@nielsen.mail.dk

Emne: Vs: Fra Fredningsnaevnet Kgbenhavn, kan DNs krav opfyldes?

Til Lyngby-Taarbak Forsyning



Se vedlagte fra Fredningsnavnet Kgbenhavn.
Jeg vil foresla, at jeres udtalelse og evt. nyt rids sendes direkte til Fredningsnavnet med kopi
til kommunen samt DN

Venlig hilsen

Sidsel Poulsen
Bygningsinspektar

NYHED:

Min byggetillade|se

Lyngby-Taarbseek Kommune
Plan & Byg

Radhuset

2800 Kongens Lyngby

Telefon: 4597 30 00 (Radhuset)
Telefon: 4597 35 30 (Direkte)
E-post: sip@ltk.dk

Sagsreference: 20101030176

Fra: kobenhavn@fredningsnaevn.dk
Dato: 09-12-2010 13:38:40



Til: sip@Itk.dk
Emne: Midlertidig kontorpavillon

Vedhazftede udtalelse fra Danmarks Naturfredningsforening
fremsendes, idet

det bedes oplyst, om den gnskede betingelse kan accepteres. 1
sa fald

bedes med almindelig post fremsendt et rids, som viser
bygningens rette

placering.

Safremt betingelsen ikke kan accepteres, vil der blive
indkaldt til
besigtigelse.

Med venlig hilsen

Hans Chr. Poulsen

Formand

Return-Path: <hans@nielsen._.mail.dk>

Delivered-To: kobenhavn@fredningsnaevn.dk

Received: (gmail 16276 invoked by uid 399); 9 Dec 2010
09:49:46 -0000

Received: from mail6.surf-town.net (HELO
mailgwll.surf-town.net) (212.97.132.46) by 10.32.10.9 with
ESMTP; 9 Dec 2010 09:49:46 -0000

X-Originating-1P: 212.97.132.46

Received: by mailgwll.surf-town.net (Postfix, from userid

65534) id C18341AD42E; Thu, 9 Dec 2010 10:49:45 +0100
(CET)
Received: from localhost (localhost [127.0.0.1]) by

mailgwll.surf-town._.net (Postfix) with ESMTP id 9D8FA1AD40C
for <kobenhavn@fredningsnaevn.dk>; Thu, 9 Dec 2010

10:49:45 +0100 (CET)

X-Virus-Scanned: Debian amavisd-new at mailgwll.surf-town.net

X-Spam-Score: 0.001

X-Spam-Level:

X-Spam-Status: No, score=0.001 tagged above=-999 required=7

tests=[HTML_MESSAGE=0.001, RCVD_IN_DK=0.001,

SPF_PASS=-0.001]

Received: from mailgwll._surf-town.net ([127.0.0.1]) by

localhost (mailgwll.surf-town.net [127.0.0.1]) (amavisd-new,

port 10024) with LMTP id Ok3wsd5ZNp3j for

<kobenhavn@fredningsnaevn.dk>; Thu, 9 Dec 2010

10:49:40 +0100 (CET)

X-Greylist: domain auto-whitelisted by SQLgrey-1.6.8

Received: from pfepa.post.tele.dk (pfepa.post.tele.dk

[195.41.46.235]) by mailgwll.surf-town.net (Postfix)

with ESMTP id EDF5A1AD3A2 for

<kobenhavn@fredningsnaevn.dk>; Thu, 9 Dec 2010 10:49:39 +0100

(CET)

Received: from HansNielsen (webmail.ecocouncil.dk



[87.63.253.234]) by pfepa.post.tele.dk (Postfix) with
SMTP i1d 72547A50029 for <kobenhavn@fredningsnaevn.dk>;
Thu, 9 Dec 2010 10:49:38 +0100 (CET)

Message-I1D: <59FC4E5DA3404D299944BDCB3891AD16@HansNielsen>
From: <hans@nielsen.mail_dk>

To: =?1s0-8859-17?Q7?Fredningsn=E6vnet_for_ K=F8benhavn?=
<kobenhavn@fredningsnaevn.dk>

Subject:
=?1s0-8859-1?Q?Bem=E6rkninger_vedr. opstilling _af kontorpavill
on_p=E5 Hjo?= =?1s0-8859-17Q?rtek=E6rbakken_127=

Date: Thu, 9 Dec 2010 10:49:39 +0100

MIME-Version: 1.0

X-Priority: 3

X-MSMai l-Priority: Normal

Importance: Normal

X-Mailer: Microsoft Windows Live Mail 15.4.3502.922
X-MimeOLE: Produced By Microsoft MimeOLE V15.4.3502.922
Content-Type: multipart/mixed;

boundary=""----=_NextPart_000_0031_01CB978E.C710FA80"

Til Fredningsnavnet for Kgbenhavn

Danmarks Naturfredningsforenings lokalkomite i Lyngby-Taarbak fremsender hermed sin
bemarkninger til opstilling af kontorpavillon pa Hjortekeerbakken 12.

FRS. nr.: 60/10 sum
Med venlig hilsen

Hans Nielsen

Kastanievej 4 B, st. mf.
2800 Kgs. Lyngby

45 88 94 55/arb. 3318 19 44
hans@nielsen.mail.dk

This email has been scanned by the MessagelLabs Email Security System.
For more information please visit http://www.messagelabs.com/email

Placering af midlertidige pavilloner.pdf
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Lyngby-Taarbaek
Kommune

Malforhold 1:1000
Dato 14/12-2010
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Modtaget
E-post

Emne:

Oprettet:
Dokumentdato:

Fysisk placering:

Afsender

Fra Lyngby-Taarbaek
Forsyning: Ansggning

21-10-2010
18-10-2010

E-post: Sidsel Poulsen/Teknisk/LTK

Tekst:

Fra: Sidsel Poulsen/Teknisk/LTK
Dato: 18-10-2010 17:18:32

Til: plan-byg@LTK
Emne: Vidr.: ansggning

Per Planthinn <ppl@Itf.dk>

12-10-2010 12:49

Kere Sidsel Poulsen

cc

Emne ansggning

Fra Lyngby-Taarbaek Forsyning: Ansggning
Sagsnummer: 20101130072
Oprettet: 21-10-2010
Dokumentejer: Maiken Nielsen

Journalnagle(r):

Besked:

Til "sip@ltk.dk" <sip@ltk.dk>

BY jan. 2011
pkt. 1

01.02.05 - P25
Lokalplanlaegning,
Dispensationer

01.05.02 - P25
Beskyttelseslinjer,
Dispensationer

01.05.10 - P25 Fredning,
Dispensationer

1 forbindelse med etablering af Lyngby-Taarbzk Forsyning A/S har
administrationen hidtil varet placeret 1 en midlertidig bebyggelse pa

Lyngbygardsvej 2.

Pr. 1. juli 2010 er Mglledverket overgdet til Lyngby-Taarbzk Forsyning A/S.
I den forbindelse vil det vare hensigtsmassigt at skabe nemmere adgang
mellem den del af administrationen der sidder pa Mglledvaerket og den del


cch
Maskinskrevet tekst
BY jan. 2011
pkt. 1


der pt. er placeret pa& adressen Lyngbygardsvej 2.

I en overgangsperiode - 5 &r - sgges der derfor om tilladelse til at
placere den hidtidige midlertidige bebyggelse pa en ny placering ved

Mgl ledvarket.

Dette vil lgse det akutte behov for etablering af tzttere
relationer/synergi i forsyningsselskabets administration. Samtidig vil en
periode pa 5 ar abne mulighed for at Lyngby-Taarbzk Forsyning A/S far
overblik over pladsbehovet til administration pad lzngere sigt, saledes at
der f.eks. ved nedrivning af eksisterende bebyggelse pa& Dybendalsvej 28 og
28A kan skabes plads til en udvidelse af etagearealet ved Mglledvaerket. En
sadan udvidelse vil evt. krzve en revision af Lokalplan 221.

Der vedlzgges oversigtstegning vedr. midlertidig placering ved Mglleavarket
samt kopi af byggetilladelse med tilhgrende plantegning og fotos vedr.
placeringen pa Lyngbygardsvej 2. Nar der er meddelt planmazssig tilladelse,
vil der blive fremsendt egentlig ansggning om byggetilladelse inkl. projekt
for vand og kloak.

Venlig hilsen

Per Plannthin
Direktar

Lyngby-Taarbazk Forsyning

Lyngbygardsvej 2
2800 Kgs. Lyngby

Telefon: 45 97 60 60 (Omstilling)
Telefon: 45 97 60 70 (Direkte)
Telefon: 26 18 07 38 (Mobil)

E-post: ppl@ltf.dk
E-post: forsyning@ltf.dk

www . ItFh.dk

Placering Hjortek serbakken. PDF  Lyngbygardsve] 2.pdf 4306941, pdf 93958137 pdf



Lyngby-Taarbaek
Kommune

Pavillon placeres pa p areal ved
Hjortekeerbakken, markeret ved
prik

Malforhold 1:2000
| Dato 14/7-2010




Midlertidig pavillon opstillet pa Lyngbygardsvej 2
Denne pavillon gnskes flyttet og midlertidigt opsat ved Mglleaveaerket
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LYNGBY-TAARBAK KOMMUNE
Bygningsafdelingen MEI: 1:100
Teknisk Forvaltning Miljg - og forsyning
. o , Dato: 09.12.2008
Lyngby Ridhus Lyngbygardsvej 2
2800 Kgs. Lyngby Ark: ARl
TIf. 45973000 Myndighedsprojekt ing.: Bilsby
Fax 45973559 )
agsnr.; --
teknisk@iti dk ne '
v Itk gk Plantegning )
Tegn. nr.: D05




Dato: 04.02.2009

Ref.: sip
J.-nr.: 73.438

Bygningsafdelingen
Att: Rene Carlsen

BYGGETILLADELSE

.

Vedr. ejendom: Lyngbygardsvej 2 .
Matr.nr.: 12 a, Kgs. Lyngby by. Kgs. Lyngby

I anledning af Deres ansggning modtaget 21.01.2009 om tilladelse til:

Forlaenge opstilling af pavillon (400 m2), herunder ngdvendig ombygning, til
brug for midlertidig administrationsbygning til Lyngby-Taarbak Forsyning
Holding A/S pa den offentlige parkeringsplads

~ meddeles herved efter byggelovens § 16 tilladelse til arbejdets pdbegyndelse.

Denne tilladelse bortfalder, hvis arbejdet ikke er pdbegyndt inden 1 ar fra
tilladelses dato.

Det er en betingelse, at arbejdet udfgres i overensstemmelse med gaeldende
love og bestemmelser.

Til byggetilladelsen er i gvrigt knyttet de efterfglgende saerlige betingelser og
bestemmelser.

Venlig hilsen ' =

Bygningsinspektgr

Teknisk Forvaltning -

Radhuset
Torvet
2800 Kgs. Lyngby

TIF. 4597 30 00
Fax. 4597 3559

brandbygsag@|tk.dk :
www. Itk dk !



LYNGBY-TAARBAEK KOMMUNE

Side 2/3

‘Denne sag er behandlet efter bygningsreglementet BROS.

I det der er tale om en midlertidig bebyggelse, max. 3 &r, og i det
starsteparten af pavillonen efter ombygning, er en viderefgrelse af pavillon
opstillet iht. Kravene i BR95, dispenseres til videre brug iht. tidligere opn3et

- byggetilladelse af 27.06.2006 med efterfglgende godkendelse af
konstruktioner mv.

Det udfgrte arbejde ma ikke tages i brug uden tilladelse herfra.

Det kan anbefales, at De gennemser tingbogen i forbindelse med den videre

. planlasgning af byggearbejdet. P& Deres ejendom kan der vaere servitutter,
som kommunen ikke er bekendt med og ikke paser, og som begraenser eller
forhindrer det patsenkte byggeri. Manglende overholdelse af servitutter mv.
kan medfore klager fra naboer og i veaerste fald ende i en retssag, der vil med-
fore forsinkelse og ekstra udgifter samt evt. a&ndring af byggeprojektet.

Vilkarene i Byplanudvalgets brev af 06.02.2006 samt udvalgets beslutning af
12.09.2008 er geeldende.

Pavilloner skal fjernes 01.01.2012 og der skal ansgges herom.

Det ansggte kan brandmaessigt godkendes, i det der til alle arbejdsrum er
direkte udgang til det fri. -

Vedlagte anmeldelseskort skal fremsendes hertil ved henholdsvis
pabegyndelse og fuldforelse af arbejdet.

. ‘Byggesagsgebyr: 42.200,- kr.
Regning vil blive fremsendt seerskilt fra Kommunedata.



LYNGBY-TAARBAEK KOMMUNE

Side 3/3

' Klagevejledning:

Byggelov:

Afgerelsen kan, for s3 vidt ang8r retlige spergsmal, inden 4 uger fra modtagelsen paklages
- til Kgbenhavns Statsamt, Hejrevej 43, 2400 Kebenhavn NV, jf. § 23 og 24 i byggeloven.

Heri ligger, at der ikke kan klages over de skgn, som kommunen har udgvet. Derimod kan

der klages, hvis De mener, at regler er fortolket forkert, eller at kompetence- eller procedu-

reregler ikke er overholdt.

Lov om planlaegning:

Afgerelsen kan, for s8 vidt ang8r retlige sporgsma3l, inden 4 uger fra modtagelsen pdklages
til Naturklagenzevnet, Frederiksborggade 15, 1360 Kgbenhavn K, jf. § 58 i lov om planlaeg-
ning. Heri ligger, at der ikke kan klages over de sk@n, som kommunen har udgvet. Derimod
kan der klages, hvis De mener, at regler er fortolket forkert, eller at kompetence- eller pro-
cedureregler ikke er overholdt,

Det er en betingelse for Naturklagenzsvnets behandling af Deres kiage, at De betaler et
gebyr pd 500,- kr. Neermere oplysninger herom kan findes i Vejledning om gebyrordningen
pa Naturklagenzevnets hjemmeside www.nkn.dk. ®

Hvis De vil indbringe afggrelsen for domstolene, skal dette ske inden 6 m3neder fra afggrel-
sens modtagelse.



LYNGBY-TAARBAEK KOMMUNE

Dato: 21.01.2009
R
]
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Brand- og Byggesagsafdelingen

Lyngh K kommune
Tilharer uygaetilladelse af:

6% FE3. 2009

'ét_t_.__SidseI Poulsen-,

FEndring af bruaen for midlertidig pavillon til indplacering af Lyngby-Taarbask
forsyning holding A/S.

Hermed s@ges om forlzengelse af de opstillede pavilloner pa 400 m?, som
2endret brug for kontorer til Lyngby-Taarbaek forsyning Holding A/S.

Det er meningen at Forsyningen skal bruge denne placering i 3 ar, hvorefter
Deres endelige placering vil vaere fundet.

I de 400m? pavillon indgar som i ansggning af 21.02,2006, stadig depoter,
liggehaller er andret til brug for kontorer, idet disse i sin opbygning er udfgrt
som de resterende pavilloner. Pavillonenhed med indretning af bgrnetoiletter,
er udskiftet til enhed med depot og teknikrum, i type og udfgrelse som gvri-
ge.

I forlaengelse af tidligere ansggning sker der ingen sendringer med hensyn til
de parkeringsmaessige forhold, dog opmeerkes der for en handicapplads.

De eksisterende niveau frie adgangsforhold for bevaegelseshaammede vil blive
bibeholdt.

TIf. 45 97 35 38

Teknisk
Forvaltning

Radhuset
2800 Kgs. Lyngby

TIf. 4597 30 00
Fax. 4597 3559

rca@ltk.dk
www. Itk dk
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Konklusion, vurderinger og anbefalinger

Indledning

ICP er af Lyngby-Taarbeek Kommune blevet bedt om at gennemfgre en detailhan-
delsanalyse. Analysen giver en status for detailhandelen og vurderer udviklingsmu-
lighederne i Lyngby-Taarbaek kommune.

ICP A/S har pé baggrund af oplysningerne i denne rapport udarbejdet 3 rapporter
omkring detailhandelsprojekter i Lyngby-Taarbaek kommune og disses omsaet-
ningsmaessige konsekvenser for den eksisterende detailhandel.

Alle 3 rapporter er udarbejdet i november 2010.

Der er tale om fglgende rapporter:
e Kongevejen 205, Konsekvenser ved etablering af en discountbutik
e Sorgenfri Torv: Konsekvenser ved en udvidelse
¢ Netto, Kongevejen 166, Konsekvenser ved etablering af en discountbutik

Analyserne

ICP har ultimo 2010 foretaget en rekognoscering af alle butikker i Lyngby-Taarbak
kommune, herunder opgjort de enkelte butikkers bruttoareal samt indsamlet infor-
mationer om omsatningen i 2009.

Der er endvidere foretaget en beregning af det nuvaerende og fremtidige forbrug af
detailhandelsvarer i kommunen.

Butikkerne

| Lyngby-Taarbsek kommune var der ultimo 2010 370 butikker. Heraf ligger mere
end 260 i Kgs. Lyngby.

Kommunens naststarste udbudspunkt er omradet omkring Virum Torv og Geels
Plads, hvor der ligger 24 butikker.

| alt er der ca. 100 dagligvarebutikker i hele kommunen, heraf ligger de ca. 30 i Kgs.
Lyngby.
Ca. 230 af kommunens ca. 270 udvalgsvarebutikker ligger i Kgs. Lyngby.

| Kgs. Lyngby er den gennemsnitlige attraktion blandt butikkerne pa noget over
middel. Dette deekker over en vis spredning, men mere end 35 % af alle butikker i
Kgs. Lyngby vurderes at have en attraktion, der er hgjere end middel.

Mere end 60 % af alle butikker i Kgs. Lyngby er medlemmer af et frivilligt keede-
samarbejde eller en kapitalkeede. Dette bekraefter antagelsen om, at Kgs. Lyngby er
et meget attraktivt sted at placere sig for de mest professionelle operatarer i detail-
handelen.

Samlet set er der i kommunen et bruttoareal til detailhandel pa ca. 147 .000 m*

Den samlede detailhandelsomsaetning i kommunen i 2009 var pa knap 5 mia. kr.
incl. moms. Ca. 2/3 af omsatningen var udvalgsvareomsztning.

Ca. 4 mia. kr. udggr omsetningen i bymidten. Heraf er de 3 mia. udvalgsvareom-
seetning. Saledes udger udvalgsvareomszetningen i bymidten ca. 60 % af den samle-
de detailhandelsomsetning i kommunen, hvilket understreger Kgs. Lyngbys position
som et overordentligt betydeligt indkgbssted.

Foruden butikkerne er der ca. 70 andre kundeorienterede servicefunktioner i stue-
plan. Der er tale om spisesteder, banker, ejendomsmaglere, frisgrer, klinikker o.1.
Der er ca. 30 spisesteder i Kgs. Lyngby, hvilket er vaesentligt, da disse betyder, at
kunderne vil opholde sig lengere i bymidten.




Konklusioner, vurderinger og anbefalinger

Forbrug

Det samlede detailhandelsforbrug i Lyngby-Taarbaek kommune var i 2009 knap 3,1
mia. kr. incl. moms fordelt med ca. 1,6 mia. kr. pa dagligvarer og knap 1,5 mia. kr.
pa udvalgsvarer.

Set i lyset af en stigning pa ca. 1 % i befolkningstallet ifalge befolkningsprognosen
for hele Lyngby-Taarbaek kommune i perioden 20009 til 2017, forventes dagligvare-
forbruget i Lyngby-Taarbsek kommune at stige med omkring 3 % i perioden 2009 til
2017, mens udvalgsvareforbruget forventes at stige ca. 12 % i samme periode.

ICP regner i sin forbrugsprognose frem til 2017 med en stigning i forbruget pr. per-
son pé ca. 0,25 % pr. ar for dagligvarer og ca. 1,25 % pr. &r for udvalgsvarer. For-
brugsprognosen er beregnet i faste priser.

Handelsbalance

Der var pa dagligvarer et forhold mellem omsztning og forbrug pa 109 % for Lyng-
by-Taarbak kommune, mens forholdet pa udvalgsvaresiden var 215 %.

Det vil sige, at dagligvareomsatningen i butikkerne i Lyngby-Taarbaek kommune er
9 % hgjere end dagligvareforbruget i kommunen. Hermed ma forbrugerne fra kom-
munens opland fa daekket en del af deres dagligvareforbrug ved kab i Lyngby-
Taarbek kommune.

Tilsvarende er udvalgsvareomsetningen 115 % hgjere end udvalgsvareforbruget i
kommunen. Det vil sige, at udvalgsvaredetailhandelen i kommune har en endog me-
get stor betydning i oplandet uden for kommunen.

ICP gennemfarte i 1998 en detailhandelsanalyse for Lyngby-Taarbek Kommune og
Kgbenhavns Amt.

Pa daveerende tidspunkt (1997) var forholdet mellem omsztning og forbrug inden
for dagligvarer pa 111 % og inden for udvalgsvarer pa 222 %. Saledes ma man kon-
statere, at iseer udvalgsvaredetailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune har mistet
betydning i de forlgbne 12 ar.

Der ligger store planer for udbygning og renovering af Sorgenfri Torv

Indenfor dagligvarer skal grunden til dette findes i, at der er etableret mange varehu-
se og discountbutikker i de omgivende kommuner i perioden. Ligeledes er der i dag-
ligvarebutikkerne i Lyngby-Taarbaek kommune set under eet en relativ hgj omseet-
ning pr. m% Dette indikerer, at nogle forbrugere fravaelger butikkerne, fordi der er
mange kunder.
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Inden for udvalgsvarer skal tilbagegangen ses i lyset af, at der i de udbudspunkter,
der overordnet konkurrerer med Kgs. Lyngby, Kabenhavns City, Field’s, Rgdovre
Centrum, Hillergd bymidte etc., i den forgangne 12-arsperiode er sket markante ud-
videlser eller nyetableringer, mens der stort set alene er foretaget en mindre udvidel-
se af Lyngby Storcenter i den samme periode.

Inden for beklaedning og gvrige udvalgsvarer er der sket pane stigninger, mens der
inden for boligudstyr er sket et markant fald. Grunden til dette kan veare, at der i
Lyngby-Taarbaek kommune er relativt fa storbutikker inden for dette omrade, mens
der i mange andre kommuner er sket en markant etablering inden for elektronik,
harde hvidevarer, mgbler og byggemarkedsartikler.

Opland

Foruden Lyngby-Taarbaek kommune udgares oplandet til Kgs. Lyngby af hele Gen-

tofte, Gladsaxe og Rudersdal kommuner. Desuden har Kgs. Lyngby meget vasentlig
betydning pa @sterbro i Kgbenhavns Kommune, i Herlev, Furesg, Allergd og Hars-

holm kommuner.

Endelig tiltreekker Kgs. Lyngby kunder fra en meget betydelig del af hele Nordsjal-
land.

Konkurrenceforhold

Som navnt er der i de seneste ar sket betydelige nyetableringer og udvidelser i flere
af de starste udbudspunkter i Hovedstadsregionen.

I Kgbenhavs City er bruttoarealet til udvalgsvarer i perioden 1998 — 2009 trods luk-
ningen af Daells Varehus steget med 8.000 m? s& det i dag udger ca. 265.000 m?.

Desuden er bade Field’s og Fisketorvet etableret i den forlgbne periode.

Ovennavnte har betydet, at forholdet mellem omsetning og forbrug inden for ud-
valgsvarer i Kgbenhavns kommune under ét er steget fra 144 % til 161 % i perioden
1997 til 2007.

Radovre Centrum er i perioden blevet renoveret og udvidet betydeligt. Dette har be-
tydet at forholdet mellem omsztning og forbrug i Redovre kommune fra 1997 til
2008 er steget fra 162 % til 177 %.

I Hillergd er Slotsarkaderne blevet udvidet, ligesom der i bymidten i gvrigt er etable-
ret en reekke stgrre udvalgsvarebutikker.

Endelig er der etableret en lang raekke storbutikker inden for iser boligudstyr i hele
Hovedstadsregionen.

Udviklingsmuligheder og anbefalinger

| det fglgende gennemgas ICP’s anbefalinger i relation til udviklingen af detailhan-
delen frem mod 2017 i Lyngby-Taarbaek kommune.

Det fremtidige arealbehov til detailhandel frem til 2017

Frem til 2017 ventes det, at forbruget i Lyngby-Taarbsek kommune vil stige med ca.
3 % for sa vidt angar dagligvarer, mens det forventes at stige ca. 12 % for udvalgs-
varer.

Udviklingen pa dagligvareomradet skal ses i lyset af forventningen om en begranset
stigning i forbruget af dagligvarer pr. person samt forventningen om en meget mo-
derat stigning i indbyggertallet i Lyngby-Taarbak kommune frem til 2017.

En arealramme for nyt butiksareal styres dels af forbrugets udvikling, dels af gnsket
om at styrke detailhandelen.
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Det er vaesentligt, at man i planlaegningen tilfarer detailhandelen i Lyngby-Taarbak
kommune mulighed for dynamik og udlaegger arealer i beliggenheder, hvor detail-
handelen vil efterspagrge dem.

I beregningen og vurderingen af det fremtidige arealudleg er der taget hgjde for den
ggede konkurrencesituation og det faktum, at den generelle udvikling gar i retning af
feerre, men steerkere udbudspunkter.

Samtidig er der en generel tendens til, at arealbelastningen malt som omsatning pr.
m? salgsareal inden for detailhandelen er faldende i disse &r og det m& forventes, at
denne tendens ogsa ger sig geldende i fremtidens detailhandel i Lyngby-Taarbaek
kommune.

Nye butikstyper, nye udstillingskoncepter, mere rationel handtering af varer og ny-
lokaliseringer er faktorer, der indebarer, at mange butikker har behov for stadig me-
re areal. Nogle butikker accepterer en lavere arealbelastning for at give kunderne
den "rigtige” oplevelse. Personale og lagerfaciliteter substitueres saledes med et
stgrre salgsareal.

Oven i dette er der helt konkret 3 faktorer, der skal tages i betragtning i Lyngby-
Taarbek kommune.

Inden for dagligvarer er der generelt i dagligvaresektoren er hgj arealbelastning.

Nedenstaende er der foretaget en sammenligning men en raekke andre kommuner i
Kgbenhavns-omradet, hvor ICP inden for de seneste par ar har gennemfart detail-
handelsanalyser.

Tabel 1.1 Arealeffektivitet indenfor dagligvarer (kr. incl. moms i 2009-priser/m?
bruttoareal)

Arealeffektivitet
inden for daglig-
varer (Kkr. incl.

moms i 2009-
priser/m? brutto-
areal)
Lyngby-Taarbaek kommune 45.000
Kgbenhavns kommune 43.000
Ballerup kommune 39.000
Rgdovre kommune 35.000
Greve kommune 29.000
28.000

Hgje-Taastrup

Som det fremgar ligger arealeffektiviteten i Lyngby-Taarbak kommune indenfor
dagligvarer generelt pd et relativt hgjt niveau. Dette kan bl.a. indikere, at forbruger-
ne i dag ikke har tilfredsstillende indkabsforhold.

En liberalisering af lukkeloven samt de planlagte udvidelser af dagligvarearealerne i
f.eks. Sorgenfri Torv samt i de 2 butikker lang Kongevejen vil naturligvis kunne af-
hjelpe en del af dette forhold, men der er trods dette en indikation af, at man bar pa-
se, at der skabes mulighed for at udlaegge arealer til dagligvarebutikker.
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I julemaneden fuerer Lyngby Storcenter som et markant traekplaster

Man bgr generelt sikre, at der i lokalcentrene rent fysisk, med tilfredsstillende drifts-
forhold, kan etableres moderne dagligvarebutikker pa indtil 1.000 m. | modsat fald
ber man konkret vurdere, om der andre steder bar etableres enkeltstdende butikker
til et omrades forsyning.

Som det fremgar af ovenstdende, har Lyngby-Taarbaeek Kommune i lgbet af de sene-
ste 12 &r mistet betydning inden for iszr boligudstyr.

Inden for de typiske shoppingrelaterede varer som beklaedning, mode, accessories og
andre livsstilsprodukter, har man gget sin betydning.

Skal man gge sin betydning inden for boligudstyr, er det ngdvendigt at man udlaeg-
ger relativt store arealer til disse butikstyper f.eks. i forbindelse med en revitalisering
af Firskovvej.

Endelig har Lyngby-Taarbeek Kommune ifglge Planloven mulighed for at planlegge
for op til 3 udvalgsvarebutikker med et bruttoareal p& mere end 2.000 m? i hver
planperiode.

I Igbet af 2011 ventes det, at man i hele landet uden for Hovedstadsregionen far mu-
lighed for i de starste byer, at planleegge for op til 4 af disse butikker. Det ma for-
ventes, at et Landsplandirektiv fremadrettet ogsa vil &bne for denne mulighed i Ho-
vedstadsregionen.

En planlegning der sikrer etablering af 3 (4) attraktive udvalgsvarebutikker pa mere
end 2.000 m? vil formentlig betyde, at afgreensningen af bymidten bar tages op til
revision.

Det er ICP’s overordnede vurdering, at udleegget af iseer udvalgsvarer skal foregd, sa
det i videst mulige omfang styrker det nuvaerende udbud primert i kommunens ho-
vedcenter Kgs. Lyngby.

Af tabel 1.2 fremgar ICP’s vurdering af, hvad rammen for nyt butiksareal bgr veere
frem til 2017. De foresldede arealudlaeg skal ses med udgangspunkt i det areal, der
var til radighed ved vor registrering ultimo 2010. Saledes indgar restrummeligheden
samt planlagte og projekterede, men ikke abnede butikker ikke i nedenstaende tabel.

Der er i nedenstdende tale om et samlet bruttoareal til alle typer af bade dagligvarer
og udvalgsvarer ekskl. butikker, der alene forhandler szrlig pladskraevende varer.
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Tabel 1.2 Forslag til nye maksimale arealer til detailhandelsformal i Lyngby-
Taarbak kommune frem til 2017 (bruttoareal i m?)

Nuveaerende de- Maksimale detail-
tailhandelsarealer handelsarealer i de
i de enkelte centre enkelte centre frem

til 2017
Kgs. Lyngby 118.800 175.000
Virum Torv/Geels Plads 6.400 10.000
Sorgenfri Torv 4.600 10.000
Lyngbygardsvej 3.500 5.000
Engelshorgvej lokalcenter 1.600 3.000
@vrige lokalcentre 2.000
Kommunen i gvrigt 17.100 22.000

Det er ICP’s vurdering, at Lyngby-Taarbaek kommune i dag generelt har en forsy-
ning med dagligvarer, der geografisk og trafikalt ligger hensigtsmaessigt.

| de fleste lokalcentre er der et godt udbud af dagligvarer. Man bgr her som naevnt
udleegge arealer, der sikrer muligheden for en lgbende tilpasning af butiksstrukturen
og mulighed for at etablere de nyeste koncepter inden for dagligvareomradet.

| de mindre lokalcentre, er det alene pd Engelsborgvej, at ICP anbefaler at udleegge
mere areal, end Lyngby-Taarbeek Kommune har gjort i Kommuneplan 2009.

Dette skal ses i lyset af dels at bydelen har en relativt lav dekningsgrad pa dagligva-
rer (ca. 50 %), dels at arealbelastningen i lokalcentret ligger en del over middel.

Pa udvalgsvareomradet skal arealudlaegget dels sikre, at forbrugerne har tilfreds-
stillende indkgbsforhold, dels sikre, at Kgs. Lyngby kan fastholde sin position som
indkgbssted.

Udvalgsvareudbuddets starrelse og karakter er det der primeert afger et udbuds-
punkts attraktion overfor forbrugerne. Det er saledes vigtigt, at man i Kgs. Lyngby
kan tilbyde forbrugerne et udbud, som er bade dybt og bredt samt kan male sig med
konkurrenterne.

Hvad angar butikker, der forhandler serlig pladskraevende varegrupper gar de
samme argumenter sig geeldende som for udvalgsvarer. Nye butikker bar ligge, hvor
de styrker det eksisterende udbud bedst.

Der er i dag 12 butikker, der forhandler serlig pladskraevende varer i Lyngby-
Taarbaek kommune. Disse har et samlet bruttoareal pa ca. 29.300 m*.

Pa Firskovvej ligger 4 af de starste enheder, en tammerhandel/byggemarked og 3
bilforhandlere.

Den trafikale tilgeengelighed vurderes fremover at blive meget vaesentlig for disse
butikstyper, da de oftest har et stort opland. Herudover er det vigtigt, at man arbejder
pa at koncentrere de serligt pladskreevende butikker, da iser bilforhandlere har en
god synergieffekt af at vaere placeret teet pd hinanden.

Arealudlegget til serlig pladskraevende varegrupper er baseret pa et sken over hvil-
ke butikstyper, der kan veere interesserede i at etablere sig i kommunen.

Det er ICP’s vurdering, at nyudlagget til seerligt pladskraeevende varegrupper mini-
mum skal vare 10.000 m? i perioden frem til 2017.
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Planloven

Vurderingerne er foretaget med udgangspunkt i planlovens bestemmelser om butik-
kernes starrelse og lokalisering.

Planloven fastleegger, at arealer til butiksformal overordnet skal udlaegges i den cen-
trale del af en by.

Udover planloven fastseatter ”Landsplandirektivet om beliggenhed af bymidter, by-
delscentre og aflastningsomréader mv. til detailhandel i hovedstadsomradet” retnings-
linjerne for detailhandelsplanlegningen i Lyngby-Taarbaek kommune. | Landsplan-
direktivet bliver Kgs. Lyngby udpeget til bymidte med store udvalgsvarebutikker og
Sorgenfri Torv og Virum Torv/Geels Plads til bymidter.

Dagligvarebutikker md maksimalt have et samlet bruttoareal p& 3.500 m? og ud-
valgsvarebutikker md maksimalt, p& nar de navnte 3, vaere 2.000 m?® i bymidterne.

| lokalcentre kan der maksimalt udlaegges 3.000 m? per lokalcenter og en butik mé
ikke veere over 1.000 m%.

Uden for bymidten og bydelscentre kan der fremadrettet ifglge Planloven alene ud-
legges arealer til lokale butikker til et omréades daglige forsyning samt butikker, der
forhandler serligt pladskravende varer. Disse varer er udtgmmende defineret i Plan-
loven som "butikker, der alene forhandler biler, lystbade, campingvogne, planter,
havebrugsvarer, teammer, byggematerialer, grus, sten- og betonvarer samt i sarlige
tilfeelde mabler.”

Bymidteafgraensning

Safremt man gnsker at udvide kommuneplanens nuvearende bymidteafgraensning,
skal dette ske ved, at bymidter, hvor der er et samlet bruttoareal over 5.000 m? defi-
neres ud fra en fastlagt statistisk metode.

Definitionen af den nye bymidteafgraensning kan ske ud fra den geeldende bymidte-
afgreensning fra regionplanen samt den statistiske bymidteafgraensning. Ved at lzeg-
ge de to flader ovenpa hinanden kan man velge at lade den nye bymidteafgraensning
udspringe fra det omrade, som minimum en af fladerne deekker.

T -
Monki er et eksempel pa et af de nyeste livsstilsbutikker i Lyngby Storcenter

-

Umiddelbart kan kun omrader, der ligger indenfor den statistiske afgraensning ind-
drages i bymidtens butiksomrade. Der kan dog argumenteres szrligt for at udlaegge
arealer til butiksformal, der stgder direkte op til bymidten, men som ikke er omfattet
af den statistiske afgraensning.
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Hvis man gnsker at udvide en bymidte er det muligt at udvide butiksomradet, sa
leenge man starter med at udvide indefra centret og bygger ud.

Udviklingsmuligheder for detailhandelen i Lyngby-
Taarbaek kommune

Det overordnede mal for detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune bgr veere at
fastholde og styrke Kgs. Lyngbys rolle i markedsomradet. Dette skal bl.a. ske ved
fortsat udbygning centralt i bymidten samt ved at dbne muligheder for at etablere
storbutikker f.eks. gennem inddragelse af omradet ved Firskovvej.

Desuden bgr Sorgenfri Torv og Virum Torv/Geels Plads styrkes, sa de i hgjere grad
udfylder deres roller bedre som attraktive indkgbssteder i deres respektive bydele.

Der bar ligeledes arbejdes for at sikre en god og decentral dagligvareforsyning i
kommunen i gvrigt.

Det er ICP’s vurdering, at man primart ber satse pa at styrke Kgs. Lyngby som ud-
viklingsomrade.

Velger man ikke at satse pa Kgs. Lyngby som veaekstomrade indenfor detailhande-
len, vurderer vi, at udviklingen spredes for meget, og der ikke opnas tilstreekkelig
synergieffekt til at tiltreekke kunder og dermed vare et alternativ til de konkurreren-
de udbud.

| tabel 1.3 preesenteres detailhandelens styrker, svagheder, muligheder og trusler i
Lyngby-Taarbek kommune. Efterfglgende uddybes en reekke af udsagnene, ligesom
udviklingsmulighederne beskrives bredere.

Kgs. Lyngby

Kgs. Lyngby er som tidligere neevnt det vaesentligste udbudspunkt for forbrugerne i
den nordlige del af Hovedstadsregionen.

Kombinationen af et overdaekket butikscenter i forbindelse med en meget hyggelig
og attraktiv butiksgade giver kunderne et varieret butiksmiljg med muligheden for at
opholde sig udenders og indendars.

Kgs. Lyngby har et meget attraktivt udbud med mange gode butikker og service-
funktioner. Kgs. Lyngby er sammen med Kghenhavns City, de 3 starste provinshbyer
samt et par shoppingcentre i Hovedstadsregionen, de eneste udbudspunkter i Dan-
mark, der har et stormagasin (Magasin). Selv.om Magasin i flere ar har varet ramt
af nogle overordnede struktursendringer i detailhandelen, vurderes det at veere en
unik konkurrenceparameter i forhold til de omkringliggende byer og markedsomré-
der.

Lyngby Storcenter er blandt de shoppingcentre i Danmark, der har den hgjeste are-
aleffektivitet. Dette indikerer, at der er basis for en udvidelse af shoppingcentret. En
attraktiv udvidelse af centret, der sikrer en mere kommerciel sammenbinding med
Lyngby Hovedgade, vurderes at veere til stor gavn for bade Lyngby Storcenter og for
Lyngby Hovedgade.

Med den position Kgs. Lyngby i dag har, er det vaesentligt, at nogen systematisk og
aktivt falger hvilke butikker, restauranter, caféer, barer, cofféshops og andre under-
holdnings- og servicefunktioner, der rykker nationalt og internationalt, og sarger for,
at fa disse til at etablere sig i Kgs. Lyngby.
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Tabel 1.3 Styrker, Svagheder, Muligheder og Trusler i Lyngby-Taarbak kommune
(SWOT)

e Fog livsstilsbutik

¢ Hgj keedeandel

Styrker Svagheder
e Meget steerkt udbud inden for livsstilsprodukter e  Fastorbutikker inden for boligudstyr i Kgs.
Lyngby
e Lyngby Storcenter
. e  Relativt fa og almindelige spisesteder i Kgs.
e Magasin Lyngby

e God kombination af inde/ude miljg i Kgs. Lyngby arealeffektivitet,
e Hyggelig hovedgade e Fabeklzdningsbutikker i Sorgenfri Torv og Vi-

o Mulighed for parkering teet p& butikkerne
e God kollektiv trafik

e  Mange dagligvarebutikker har en relativt hgj

rum Torv/Geels Plads

internethandel

valgsvarer

Muligheder Trusler
e Aktivt arbejde for at finde nye spaendende butiks- e  Atder udvikles andre og stgrre udbudspunkter i
koncepter til Kgs. Lynghy Nordsjelland.
e Hele tiden arbejde pa at sikre sin nuveerende do- e  Udbredt webhandel

minerende position

o Sikre yderligere sammenkobling af Lyngby Stor- forbindelse med indkeb (endrede indkgbsva-
center og Hovedgaden ner)

e Udvidelse af Lyngby Storcenter

o Arbejde pa yderligere forteetning i Kgs. Lyngby
e Etablere varehus p& 3.500 m? i Kgs. Lyngby.

o Etablere et sterkt storbutiksomrade pa Firskovvej

o Udnytte en mulig etablering af hgjklasse-
trafikforbindelse gennem Kgs. Lyngby

e Satse pa service i butikkerne for at modvirke bl.a.

e Styrke Virum Torv pa isar udvalgsvarer

o Styrke Sorgenfri Torv pé bade dagligvarer og ud-

e  Forbrugernes uvilje til at beveaege sig leengere i

Kaedebutikker giver dog ikke alene en attraktiv bymidte. Det er vigtigt, at de eksiste-
rende butikker fortsat fornyer sig. Det er ligeledes vigtigt, at Kgs. Lyngby fortsat har
et rigt udbud af lokale butikker, som ikke nadvendigvis ligner alle de andre kadebu-
tikker, der findes alle andre steder. De er med til at gare butikslivet specielt og der-

med distancere Kgs. Lyngby fra isar de store shoppingcentre i Hovedstadsregionen.

Indkab eller shopping bliver i endnu hgjere grad til en udflugt for hele familien i
stedet for blot en opfyldelse af basale behov.

En veesentlig parameter for indkebsturen eller udflugten er oplevelsen af en gatur i
indkgbsstedet. Et aktivt bymiljg, som giver kunderne en helhedsoplevelse med kul-
tur, underholdning i bred forstand, bespisning m.v. samt blgde veerdier som vand,
pladsdannelser og kunst bliver mere og mere vigtigt i fremtiden.

Internethandel er kommet for at blive. Detailhandelen er i en omstillingsproces, hvor
de mest standardiserede varer i hgjere og hgjere grad handles pa web. Det vil derfor
veere de butikker, der formar at give kunderne noget ekstra, der kan treekke dem vaek
fra tastaturet.

Overordnet vurderes det at betyde, at forbrugerne, der stadig har brug for at made
andre mennesker i uformelle store feellesskaber, som shopping jo er, i hgjere og hg-
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jere grad vil eftersparge mere sofistikerede shoppingoplevelser og andre forlystelser
end shopping. Det kan vare forskellige former for bespisning eller andre underhold-
ningstilbud.

Udespisning udger i dag 20% af dagligvareforbruget. | USA udger det omkring
50%. Derfor bliver muligheden for at spise spaendende i behagelige omgivelser lige-
ledes en stadigt starre og mere afggrende faktor i forbindelse med valg af indkabs-
sted.

Samtidig gger spisestederne kundernes opholdstid i bymidten vesentligt, hvilket
gger indkgbenes starrelse.

Kgs. Lyngby har i dag Lyngby Kulturhus/Kinopalaet og en reekke gode caféer og
restauranter som afszt for en udvikling af dette omrade.

Et varehus pa 3.500 m? vil komplettere en elles attraktiv palet af dagligvarebutikker
i Kgs. Lyngby.

Kundernes ggede mobilitet vil betyde, at specielt tilgeengeligheden til indkagbsstedet
og parkering er vigtige parametre ogsa i fremtiden. Det er en fordel, at der er parke-

ring tet pa butikkerne i Kgs. Lyngby. Det er en stor fordel for hele Kgs. Lynghy, at

der findes det store sammenhgngende p-anleag centralt i by midten, kombineret med
mulighed for tidsbegranset parkering f.eks. langs Lyngby Hovedgade.

Lyngby-Taarbaek skal dog ogsa i fremtiden arbejde aktivt pa at styrke tilgeengelig-
heden og tilpasse parkeringskapaciteten i bymidten.

Der er nasten Boulevard-stemning pa Lyngby Hovedgade

| forbindelse med etableringen af en mulig hgjklasse-trafikforbindelse gennem Kgs.
Lyngby, er det vaesentligt at have fokus pé den kollektive tilgeengelighed til og i
Kgs. Lyngby.

Den starste trussel mod Kgs. Lyngby er den fortsat ggede konkurrence mellem de
store udbudspunkter. Det er iser Hillerad mod nord og iseer Kgbenhavns City mod
syd. Men ogsa de starre shoppingcentre som Rgdovre Centrum, Field’s og Fisketor-
vet er konkurrenter, der skal holdes gje med.

For at detailhandelen i Kgs. Lyngby ogsé i fremtiden skal bevare sin status, er det
derfor vigtigt, at kommunen fortsat statter detailhandelen ved at skabe de rette ydre
rammer som gode tilkarselsforhold, men ogsa flotte gadeforlgb og byinventar, ren-
gering samt tilgeengelighed af offentlig service. Detailhandelen selv har et ansvar for
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Konklusioner, vurderinger og anbefalinger

fortsat at investere i butikkerne med hensyn til konceptudvikling, personaleuddan-
nelse m.v.

Det er ligeledes vaesentligt i bestreebelserne pa at tiltraekke nye butikker, at samar-
bejdet mellem Lyngby Storcenter og butikkerne i resten af Kgs. Lyngby med hensyn
til dbningstider, udsalg med videre, er velfungerende.

Endelig er det afgarende, at der i Kgs. Lyngby er plads til de nyeste butiksformer —
og disse butikskader skal vide, at Lyngby-Taarbak har en attraktiv detailhandel.

Dette leder frem til den mulighed Lyngby-Taarbaek kommune maske har for at ind-
drage omradet ved Firskovvej i bymidten. En inddragelse af omradet ved Firskovvej
vil give mulighed for at etablere en raekke storbutikker, der i dag ikke er repraesente-
ret i Kgs. Lyngby.

Lyngby-Taarbaek kommune i gvrigt

Virum Torv/Geels Plads er et veletableret udbudspunkt, som betjener borgerne i
bydelen. Her er generelt et godt udbud af bade dagligvarer og udvalgsvarer.

Der skal dog dels arbejdes med en bedre sammenbinding af Geels Plads og Virum
Torv under jernbanen, dels arbejdes med at opgradere p-forholdene.

For sa vidt angar Sorgenfri Torv, vurderes det, at den planlagte renovering, om-
bygning og udvidelse, vil betyde, at centret i vaesentligt starre udstraekning vil kunne
betjene bydelen med et attraktivt dagligvareudbud og et udbud af standardiserede
udvalgsvarer.

Som Sorgenfri Torv fungerer i dag, er der iseer behov for en foragelse af arealet til
dagligvarer.

lI
"
wn_ iR

Virum Torv er et helstabt og hyggeligt centrum for bydeles borgere

Det store lokalcenter p& Lyngbygardsvej markerer sig iseer ved 2 supermarkeder. |
forhold til det potentiale der kunne ligge i oplandet, er p-forholdene ikke tilfredsstil-
lende.

Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune i gvrigt er praeget af en generel god
decentral placering af lokalcentre.

For at opretholde lokalcentrenes relevans for forbrugerne, er det vaesentligt, at der i
dem allezvil veere mulighed for at etablere en moderne dagligvarebutik pa indtil ca.
1.000 m~.
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Detailhandelen 1 Lyngby-
Taarbzek kommune
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

ICP har i november 2010 foretaget en rekognoscering af samtlige detailhan-
delsbutikker i Lyngby — Taarbaek kommune.

ICP har opgjort de enkelte butikkers bruttoareal samt indhentet oplysninger
om omsetningen i 2009.

Butikkerne er kategoriseret i hovedbranchegrupperne dagligvarer, beklzad-

ning, boligudstyr og evrige udvalgsvarer pa baggrund af deres hovedaktivi-
tet. Har en butik aktiviteter indenfor flere hovedbranchegrupper, er omseet-
ningen fordelt indenfor disse.

For at give en karakteristik af butiksudbuddet har ICP endvidere vurderet de
enkelte butikkers attraktionsveerdi i forhold til forbrugerne.

Geografisk er resultaterne af undersggelsen af detailhandelen opdelt pa lo-
kalcentre, bydele og Kgs. Lyngby.

Figur 2.1 Centerstruktur i Lyngby-Taarbaek kommune
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Antal butikker

I nedenstaende tabel 2.1 vises antallet butikker i Lyngby-Taarbek kommune.

Der er i alt 370 butikker i Lyngby-Taarbaek kommune, heraf er ca. 71 % pla-
ceret i Kgs. Lyngby.

Der er i alt 102 dagligvarebutikker i kommunen, mens der er 268 udvalgsva-
rebutikker. Omkring 29 % af det samlede antal butikker er beklaedningsbu-
tikker, mens ca. 22 % er henholdsvis butikker med boligudstyr og butikker
med gvrige udvalgsvarer. | alt er ca. 27 % af butikkerne i Lyngby-Taarbaek
kommune dagligvarebutikker.

I Kgs. Lyngby er der 263 butikker, heraf er ca. 88 % udvalgsvarebutikker.
De 98 bekladningsbutikker udgear 37 % af det samlede antal butikker i Kgs.
Lyngby. Kgs. Lyngby har et bredt og varieret udbud af beklaedning bade i
Lyngby Storcenter og pa Lyngby Hovedgade samt i stormagasinet Magasin.

Der er i alt 32 dagligvarebutikker i Kgs. Lyngby, heraf er de 4 starste vare-
huset Fgtex samt supermarkederne SuperBest og Irma i Lyngby Storcenter
og pa Lyngby Hovedgade. Herudover ligger discountbutikkerne Netto og
Fakta pa Jernbanepladsen.

Den gvrige detailhandel i Lyngby-Taarbaek kommune er praeget af en over-
vaegt af dagligvarebutikker. Dog har de store lokalcentre Sorgenfri Torv og
Virum Torv/Geels Plads et vist niveau af udvalgsvarebutikker.

I Sorgenfri Torv er der i alt 15 butikker, heraf er starstedelen dagligvarebu-
tikker. Her er blandt andet supermarkedet Irma, discountbutikken Netto samt
en bager, fiskehandel, apoteksudsalg, blomsterbutik, helsebutik og grgnthan-
del. Herudover ligger 6 udvalgsvarebutikker, heriblandt damebekladning,
boghandel, optiker, fotohandler samt en genbrugsbutik.

Det store lokalcenter Virum Torv/Geels Plads rummer i alt 24 butikker.
Knap 60 % er dagligvarebutikker, heriblandt supermarkedet SuperBest, dis-
countbutikken Fakta samt blandt andet en bager, ostehandel, Matas, vin-
handler, slagter samt frugt og grent. Herudover ligger der 10 udvalgsvarebu-
tikker.

I bydelen Lundtofte er der i alt 13 dagligvarebutikker, heriblandt discountbu-
tikkerne Netto og Aldi samt supermarkedet Dagli’Brugsen.

I bydelen Lyngby har det store lokalcenter Lyngbygaardsvej i alt 3 dagligva-
rebutikker, heriblandt supermarkederne Superbest og Superbrugsen.

Der er i alt 78 dagligvarebutikker placeret i centerstrukturen, primeert i lo-
kalcentre, herudover findes der i alt 24 dagligvarebutikker som er placeret
uden for centerstrukturen.
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Tabel 2.1 Antal detailhandelsbutikker fordelt pa brancher i 2010

Dag- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige Detail-

ligva- vareri  ning styr ud- handel
rer alt valgs- ialt
varer

Kgs. Lyngby 32 231 98 68 65 263
Lyngbygardsvej lokalcenter 3 1 1 0 0 4
Lyngby bydel i gvr. 6 3 0 2 1 9
Lyngby i alt 9 4 1 2 1 13
Sorgenfri Torv 9 6 2 1 3 15
Sorgenfri bydel i gvr. 1 1 - - 1 2
Sorgenfri i alt 10 7 2 1 4 17
Virum Torv/Geels Plads 14 10 1 3 6 24
Kongevej lokalcenter 1 - - - - 1
Parcelvej lokalcenter 1 - - - - 1
Virum bydel i gvr. 4 6 2 3 1 10
Virum i alt 20 16 3 6 7 36
Brede lokalcenter 5 1 1 0 0 6
Kulsviervej lokalcenter 3 0 0 0 0 3
Lundtofteparken lokalcenter 4 1 1 0 0 5
@rholm lokalcenter 1 0 0 0 0 1
Lundtofte bydel i gvr. 1 1 0 0 1 2
Lundtofte i alt 14 3 2 0 1 17
Engelsborgvej lokalcenter 2 2 0 2 0 4
Stengards Allé lokalcenter 1 - - - - 1
Ulrikkenborg bydel i gvr. 3 4 1 2 1 7
Ulrikkenborg i alt 6 6 1 4 1 12
Bjaelkevangen lokalcenter 1 0 0 0 0 1
Eremitageparken lokalcenter 1 0 0 0 0 1
Hjortekeer i alt 2 0 0 0 0 2
Taarbaek i alt 1 1 0 0 1 2
Lyngby —Taarbak i alt 102 268 107 81 80 370
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Butikkernes attraktion

For at give en karakteristik af butiksudbuddet har ICP i forbindelse med re-
kognosceringen af butikkerne foretaget en overordnet bedemmelse af hver
enkelt butiks attraktion.

Der er blandt andet taget hensyn til kvaliteten og bredden i butikkens sorti-
ment i vurderingen. Herudover spiller faktorer som butikkens starrelse i for-
hold til sortimentet og branchen, disponeringen af arealerne samt butikkens
indretning og fremtoning — herunder skilte og facader ind pa vurderingen af
den enkelte butiks attraktion.

Falgende skala er anvendt:

Meget hgj
Hagj
Middel
Lav
Meget lav

Vurderingen skal opfattes som en forbrugers bedgmmelse af den enkelte bu-
tiks attraktion.

Den samlede gennemsnitlige attraktion for hele Lyngby-Taarbaek kommune
ligger omkring middel for dagligvarebutikkerne, men et stykke over middel
for udvalgsvarebutikkerne.

Den gennemsnitlige attraktion ligger pa et relativt hgjt niveau for butikkerne
i Kgs. Lyngby bade for dagligvarer og udvalgsvarer.

Udvalgsvarebutikkerne i kommunen i gvrigt ligger generelt med en gennem-
snitlig attraktion pa lidt under middel, mens den gennemsnitlige attraktion
for dagligvarebutikkerne ligger tettere pa middel. Nedenstéende tabel 2.2
viser de gennemsnitlige attraktioner for butikkerne i kommunen fordelt pa
branche og omrader.
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Tabel 2.2 Butikkernes gennemsnitlige attraktion november 2010

Dag- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige Detail-

ligva- varerialt ning styr udvalgs- handel

rer varer i alt
Kgs. Lyngby 33 33 33 34 33 33
Lyngbygardsvej lokalcenter 3,7 * * - - 33
Lyngby bydel i gvr. 3,0 3,0 - * * 3,0
Lyngby i alt 3,2 2,8 * * * 3,1
Sorgenfri Torv 3,2 2,7 * * * 3,0
Sorgenfri bydel i gvr. * * - - * *
Sorgenfri i alt 3,1 2,7 * * * 3,0
Virum Torv/Geels Plads 2,9 2,5 * 2,7 2,5 2,7
Kongevej lokalcenter * - - - - *
Parcelvej lokalcenter * - - - - *
Virum bydel i gvr. 3,3 2,8 * 30 * 3,0
Virum i alt 3,0 2,6 2,7 2,8 2,4 2,8
Brede lokalcenter 3,0 * * - - *
Kulsviervej lokalcenter 2,3 - - - - 2,3
Lundtofteparken lokalcenter 2,5 * * - - 2,4
@rholm lokalcenter * - - - - *
Lundtofte bydel i gvr. * * - - * *
Lundtofte i alt 2,6 2,3 * * * 2,6
Engelsborgvej lokalcenter * * * * * 2,8
Stengards Allé lokalcenter * - - - - *
Ulrikkenborg bydel i gvr. 2,7 * * * * 2,3
Ulrikkenborg i alt 3,0 * * * * 2,5
Bjeelkevangen lokalcenter * - - - - *
Eremitageparken lokalcenter * - - - - *
Hjortekeer i alt * = = - - *
Taarbek i alt * * = = * *
Lyngby —Taarbeek i alt 3,0 3,2 3,3 3,2 3,1 3,2

* Attraktionen kan ikke vises grundet diskretionshensyn
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

De gennemsnitlige attraktioner indeholder en vis spredning. Figur 2.2 og 2.3
viser spredningen i attraktionen i Kgs. Lyngby samt for hele Lyngby-
Taarbaek kommune.

37 % af butikkerne i Kgs. Lyngby har en hgj eller meget hgj attraktion, mens
kun 16 % har en lav eller meget lav attraktion. | alt har knap halvdelen af bu-
tikkerne i Kgs. Lyngby en attraktion pa middel.

Samme billede ger sig geeldende for hele Lyngby-Taarbaek kommune, hvor
knap halvdelen af butikkerne har en attraktion pa middel, mens 31 % har en
attraktion over middel og 21 % en attraktion under middel. Langt starstede-
len af butikkerne med en meget hgj attraktion er dog placeret i Kgs. Lyngby,
mens der er flere butikker med en lav attraktion i kommunen i gvrigt.

Figur 2.2 Attraktionens spredning i % i Kgs. Lyngby
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Figur 2.3 Attraktionens spredning i % i Lyngby-Taarbsek kommune
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Kadetilknytning

Kedebutikkerne har faet en stadigt starre betydning for forbrugernes valg af
indkgbssted. En udbudspunkts styrke kan saledes blandt andet udtrykkes i
den andel af butikkerne, som enten er del af en kapitalkade eller en frivillig
keede.

Kadebutikker har nogle fordele for et udbudspunkt i at kunne tiloyde kunde-
service som for eksempel landsdaekkende bytteservice, gavekort, ensartede
butikker samt mulighed for et starre markedsfaringsprogram end en enkelt
uprofileret butik. Omvendt kan uprofilerede butikker pa en helt anden made
tilpasse sortiment og personlig service til lokale forhold og kan medvirke til,
at et indkebssted ikke bare ligner alle de andre steder.

Ca. 56 % af butikkerne i Lyngby-Taarbaek kommune er medlem af et kaede-
samarbejde. | Kgs. Lyngby er keedeandelen en anelse hgjere, da ca. 61 % af
butikkerne er medlem af en kapitalkade eller frivillig kaede, jf. figur 2.5.

Kadeandelen i Kgs. Lyngby er relativt hgj sammenlignet med andre byer.

Figur 2.4 Andel af kaedebutikker i % i Lyngby-Taarbsek kommune
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Figur 2.5 Andel af keedebutikker i % i Kgs. Lyngby
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Bruttoareal

ICP har foretaget en grov opmaling af bruttoarealet i samtlige butikker i
kommunen.

Bruttoarealet er defineret som det samlede areal, der hgrer til butikken, hvil-
ket vil sige salgsareal og eventuelle kontorer, lager- og personalerum.

Bruttoarealerne er opgjort efter butikkens hovedbranche, det vil sige, at for
eksempel dagligvarebutikker med aktiviteter inden for flere branchekatego-
rier bliver bruttoarealet henvist til hovedbranchen dagligvarer, mens omsaet-
ningen bliver fordelt pa de 4 branchegrupper dagligvarer, bekladning, bolig-
udstyr og gvrige udvalgsvarer. Det samme er geldende for stormagasinet
Magasin som er defineret som en beklaedningsbutik, hvor hele bruttoarealet
er placeret her, mens omsztningen er fordelt pa de 4 branchegrupper.

Tabel 2.3 viser bruttoarealerne for detailhandelsbutikkerne i Lyngby-
Taarbaek kommune.

Der er i alt ca. 147.000 m? bruttoareal til detailhandel i Lyngby-Taarbaek
kommune, heraf er 25 % svarende til 37.300 m? disponeret til dagligvarebu-
tikker.

| Kgs. Lyngby er i alt knap 119.000 m? bruttoareal, heraf udger udvalgsva-
rebutikkerne ca. 87 %. Beklaedningsbutikkerne udger i alt 38 % af det sam-
lede bruttoareal i Kgs. Lyngby.

| Sorgenfri Torv er der i dag i alt 4.600 m? bruttoareal, heraf udger dagligva-
rer ca. 72 % af bruttoarealet.

| Virum Torv/Geels Plads er der i alt 6.400 m? bruttoareal, heraf udger dag-
ligvarer ca. 84 %.
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Tabel 2.3 Bruttoareal i 2010 i m?

Daglig- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige  Detail-

varer varerialt ning styr udvalgs- handel
varer i alt
Kgs. Lyngby 15500 103.300 44.800 41.300 17.200 118.800
Lyngbygardsvej lokalcenter 3.400 100 100 - - 3.500
Lyngby bydel i gvr. 1.000 200 - 100 100 1.200
Lyngby i alt 4.400 300 100 100 100 4.700
Sorgenfri Torv 3.400 1.200 300 400 500 4.600
Sorgenfri bydel i gvr. 100 100 - - 100 200
Sorgenfri i alt 3.500 1.300 300 400 600 4.800
Virum Torv/Geels Plads 5.400 1.000 100 400 500 6.400
Kongevej lokalcenter 300 - - - - 300
Parcelvej lokalcenter 400 - - - - 400
Virum bydel i gvr. 800 2.100 300 1.700 100 2.900
Virum i alt 6.900 3.100 400 2.100 600  10.000
Brede lokalcenter 1.100 200 200 - - 1.300
Kulsviervej lokalcenter 400 - - - - 400
Lundtofteparken lokalcenter 1.000 100 100 - - 1.100
@rholm lokalcenter 1.000 - - - - 1.000
Lundtofte bydel i gvr. 100 700 - - 700 800
Lundtofte i alt 3.600 1.000 300 = 700 4.600
Engelshorgvej lokalcenter 1.300 300 - 300 - 1.600
Stengards Allé lokalcenter 600 - - - - 600
Ulrikkenborg bydel i gvr. 300 300 100 200 <100 600
Ulrikkenborg i alt 2.200 600 100 500 <100 2.800
Bjaelkevangen lokalcenter 300 - - - - 300
Eremitageparken lokalcenter 800 - - - - 800
Hjortekeer i alt 1.100 = = - - 1.100
Taarbek i alt 100 100 = - 100 200
Lyngby —Taarbzk i alt 37.300 109.700 46.000 44.400 19.300 147.000
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Omsatning

Tal for omsatningen i 2009 er blevet indhentet ved direkte henvendelse til
de enkelte butiksindehavere. For enkelte butikker har ICP mattet skanne om-
setningen, da indehaverne ikke har gnsket at oplyse omsatningen.

Af tabel 2.4 fremgar de indsamlede daglig- og udvalgsvareomsetninger i de
forskellige omrader af kommunen. Af anonymitetshensyn er det for en rak-
ke af omraderne ikke muligt at vise omsetningstallene, ligesom omsatnin-
gen i andre omrader kun kan vises helt overordnet.

Disse anonymitetshensyn traeder i kraft, hvor der enten er for fa butikker in-
den for de enkelte branchegrupper eller hvor fa butikker har en meget stor
andel af omsatningen.

Tabel 2.4 Omsatning i 2009 i mio. kr. incl. moms

Dag- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige Detail-

ligva- vareri  ning styr ud- handel
rer alt valgs- ialt
varer

Kgs. Lyngby 903 3.033 1128 1.310 595 3.936
Lyngby i alt 139 & * * * o
Sorgenfri Torv 150 23 * * * 173
Virum Torv/Geels Plads 193 25 * * * 218
Virum/Sorgenfri bydele i gvr. 82 * * * * *
Virum/Sorgenfri i alt 425 & = * * *
Lundtofte i alt 90 e & * * *
Ulrikkenborg i alt * * & o * *
Hjortekeer i alt & - = - - o
Taarbek i alt * - = - - *
Lyngby kom i gvrigt 207 94 * * * 301
Lyngby —Taarbzk i alt 1.764 3.175 1.150 1.387 638 4.939

*kan ikke oplyses pa grund af diskretionshensyn

Den samlede detailhandelsomsatning i Lyngby-Taarbaek kommune var 4,9
mia. kr. inkl. moms i 2009, heraf udgjorde dagligvareomsatningen 36 %.

Den samlede omsatning i Kgs. Lyngby var 3,9 mia. kr. i 2009, heraf udgjor-
de dagligvareomsztningen ca. 23 %.

Den samlede udvalgsvareomsgtning i Kgs. Lyngby var godt 3,0 mia. kr.,
heraf udgjorde beklaeedningsomsatningen ca. 37 %, boligudstyr udgjorde 43
% og omsatning af gvrige udvalgsvarer udgjorde ca. 20 %.

Den samlede omsetning i Sorgenfri Torv var 173 mio. kr., heraf udgjorde
dagligvarer langt sterstedelen (87 %).

I Virum Torv/Geels Plads var den samlede omsetning ca. 218 mio. kr., heraf
udgjorde dagligvarer 89 %.
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

I kommunen i gvrigt var detailhandelsomsatningen 530 mio. kr. i 2009, her-
af udgjorde dagligvareomsetningen ca. 82 %.

Kundeorienterede servicefunktioner

Sammen med butikkerne udgar de kundeorienterede servicefunktioner et
udbudspunkts attraktion. Ligesom det ger sig geldende med butikker, er det
vaesentligt, at der er et bredt og attraktivt udbud af kundeorienterede service-
funktioner. Derfor har ICP registreret samtlige kundeorienterede service-
funktioner i Kgs. Lyngby.

I USA udgger udespisning omkring 50 % af dagligvareforbruget, mens ande-
len er 20 % i Danmark. Derfor bliver muligheden for at spise spendende i
behagelige omgivelser en stadigt sterre og mere afggrende faktor i forbindel-
se med valg af indkgbssted.

Samtidig @ger spisestederne kundernes opholdstid i et indkgbssted veesent-
ligt, hvilket gger indkgbenes starrelse.

Servicefunktionerne er med til at gare bybilledet mere varieret. Servicefunk-
tioner som pengeinstitutter og solcentre m.v. har oftest en facade uden meget
liv og kan derfor veere problematisk for kundernes oplevelse af et udbuds-
punkt.

De udfylder dog nogle af de hverdagsfunktioner, der eftersparges af kunder-
ne og er saledes medvirkende til at tiltreekke kunderne til et udbudspunkt.

Der er i alt 71 kundeorienterede servicefunktioner i stueplan i Kgs. Lyngby.

Ca. 42 % af de kundeorienterede servicefunktioner er spisesteder som caféer,
restauranter, grillbarer etc.

Herudover er der i alt 18 pengeinstitutter og ejendomsmaeglere og 18 hel-
se/skanhedsfunktioner (som f.eks. frisgr, skanhedspleje, fitness).

Nogle af de kundeorienterede servicefunktioner, som kan tiltreekke kunder
og som kan ggre en bymidte speciel, er biograf og kulturhus. Placeringen af
biograf og kulturhus centralt i bymidten giver bymidten positiv verdi og er
med til at tiltreekke kunder til byen.

Hovedparten — 46 % af de kundeorienterede servicefunktioner er placeret i
Lyngby Hovedgade, mens servicefunktionerne pa Klampenborgvej og i
Lyngby Storcenter udgar 37 %.

Godt halvdelen af spisestederne er placeret i Lyngby Storcenter og pa Klam-
penborgvej, mens 67 % af frisgrerne er placeret i Lyngby Hovedgade.

Tabel 2.5 Kundeorienterede servicefunktioner i stueplan i Kgs. Lyngby

| alt
Restauranter, caféer 30
Pengeinstitutter m.v. 18
Frisgrer m.v. 18
Kulturelle udbud
Anden service
| alt 71
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Butikker der forhandler szrlig pladskraevende
varegrupper

Der er foretaget en opgarelse af antallet af butikker, der forhandler szrlig
pladskraeevende varegrupper. Der er her tale om butikker, der forhandler
mgbler, planter, biler, campingvogne, lystbade samt bygge- og traelastartikler
til private.

For at indga i denne opgerelse, skal forhandlere af searligt pladskraevende va-
rer have et egentligt salgslokale.

Samtlige mabelbutikker er medtaget under boligudstyr, idet disse ogsa sal-
ger andre udvalgsvarer, som f.eks. billeder, lamper og andre ting til boligen.
Dermed bliver de kategoriseret som udvalgsvarebutikker og er ikke serligt

pladskraevende.

I Lyngby-Taarbsek kommune er der i alt 11 forhandlere af serlig pladskree-
vende varegrupper, som tilsammen har et bruttoareal pa omkring 29.000 m?.

Tabel 2.6 Antallet af butikker der forhandler serlig pladskraevende varegrupper
samt deres bruttoareal

Antal  Areal, m?

Bilforhandlere 11 18.100
Byggemarkeder og -

materialer 1 11.200
Plantecentre 0 0
Mgbler 0 0
Campingvogne 0 0
Lyngby-Taarbzk i alt 12 29.300
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| Lyngby-Taarbaek kommune
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Befolknings- og forbrugsforhold

Til brug for vurderinger af udviklingsmulighederne for detailhandelen i
Lyngby-Taarbsek kommune er det nuveerende og fremtidige forbrug af de-
tailhandelsvarer beregnet for de forskellige bydele i kommunen.

Bydelene er illustreret i nedenstaende figur 3.1.

Forbruget er beregnet for dagligvarer og udvalgsvarer, hvor sidstnavnte in-
deholder branchegrupperne beklaedning, boligudstyr og gvrige udvalgsvarer.

Datagrundlag

Der er ved beregningen af forbruget anvendt ICP’s bearbejdning af Dan-
marks Statistiks forbrugsundersggelser samt oplysninger om bl.a. indkomst-
og befolkningsforhold fra Danmarks Statistik og Lyngby-Taarbak kommu-
ne. Der er endvidere anvendt den seneste befolkningsprognose for Lyngby-
Taarbaek kommune.

Beregningerne og opgerelserne knytter sig til 2009 samt horisontaret 2017.

Befolknings- og indkomstforhold
Figur 3.2 viser udviklingen i befolkningstallet i Lyngby-Taarbaek kommune.

Der bor i alt 52.200 personer i Lyngby-Taarbaek kommune. Det samlede be-
folkningstal forventes at stige omkring 1 % i perioden 2009 til 2017. Der er
dog relativ stor forskel pa befolkningsudviklingen i de enkelte bydele.

I Ulrikkenborg forventes befolkningstallet at stige ca. 7 % i perioden 2009 til
2017 fra 8.300 personer til 8.900 personer i 2017.

I bydelen Lyngby forventes befolkningstallet at stige ca. 1 % fra 11.466 i
2009 til 11.556 1 2017, mens befolkningstallet i bydelene Virum, Lundtofte,
Hjortekeer og Taarbak forventes at vaere nogenlunde konstant pa henholds-
vis 13.800 i Virum, 5.900 personer i Lundtofte, 4.900 personer i Hjortekaer
0g 1.500 personer i Taarbak.

Befolkningstallet forventes at falde godt 2 % i bydelen Sorgenfri i perioden
20009 til 2017, fra 6.300 personer i 2009 til 6.200 personer i 2017.

29



Befolknings- og forbrugsforhold

Figur 3.2 Udviklingen i befolkningstallet i Lyngby-Taarbak kommune
(antal personer)
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Niveauer for husstandsindkomst og - starrelse
Forbruget i den enkelte husstand afhanger bl.a. af husstandens indkomstni-
veau samt antallet af personer pr. husstand.

Niveauet for den gennemsnitlige husstandsindkomst i Lyngby-Taarbaek
kommune ligger pa omkring 541.000 kr., hvilket er en del over landsgen-
nemsnittet (ca. 460.000 kr.).

Niveauet for den gennemsnitlige husstandsstarrelse i Lyngby-Taarbak
kommune er 1,96 personer pr. husstand, hvilket er et stykke under landsgen-
nemsnittet pa 2,05.

Forbrugsforhold

Pa baggrund af ovenstaende oplysninger om befolknings- og indkomstfor-
holdene samt ICP’s specialtabeller fra Danmarks Statistiks forbrugsundersg-
gelser er dagligvareforbruget for 2009 og 2017 beregnet.

Det samlede dagligvareforbrug er omkring 1,6 mia. kr. i hele Lyngby-
Taarbaek kommune, jf. figur 3.3.

Det forventes at det samlede dagligvareforbrug i kommunen stiger ca. 3 % i
perioden 2009 til 2017. Saledes forventes det samlede dagligvareforbrug i
Lyngby-Taarbaek kommune at vaere knap 1,7 mia. kr. i 2017.

I Sorgenfri bydel var dagligvareforbruget ca. 205 mio. kr. i 2009, mens dag-
ligvareforbruget i Virum bydel var ca. 478 mio. kr. i 2009.

Dagligvareforbruget forventes at vaere nogenlunde konstant i perioden 2009
— 2017 i Sorgenfri, mens det forventes at stige ca. 2 % i bydelen Virum. Sa-
ledes forventes dagligvareforbruget i Sorgenfri at vaere 204 mio. kr. og 498
mio. kr. i Virum i 2017.
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Figur 3.3 Udviklingen i dagligvareforbrug 2009 til 2017 (i mio. kr.)
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Forbruget af udvalgsvarer, som bestar af beklaedning, boligudstyr og gvrige
udvalgsvarer, var i alt knap 1,7 mia. kr. i hele Lyngby-Taarbaek kommune i
2009. Det forventes, at udvalgsvareforbruget stiger ca. 12 % i perioden 2009
- 2017. Saledes forventes udvalgsvareforbruget at veere knap 1,9 mia. kr. i
hele Lyngby-Taarbak kommune i 2017.
| Sorgenfri var udvalgsvareforbruget ca. 224 mio. kr. i 2009, hvilket forven-
tes at stige ca. 8 % til 242 mio. kr. i 2017.
Figur 3.4 Udviklingen i udvalgsvarebrug 2009 til 2017 (i mio. kr.)
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I de folgende figur 3.5 til 3.7 vises forbruget af henholdsvis bekladning, bo-
ligudstyr og gvrige udvalgsvarer.

Det samlede beklaedningsforbrug i Lyngby-Taarbak var ca. 407 mio. kr. i
2009. Det forventes at stige ca. 9 % i perioden 2009 til 2017. Saledes forven-
tes forbruget af bekleedning at vaere ca. 446 mio. kr. i 2017 i Lyngby-
Taarbaek kommune.

Det samlede forbrug af boligudstyr forventes at veere steget ca. 14 % fra
2009 til 2017 i Lyngby-Taarbaek kommune. Det forventes at stige fra 753
mio. kr. i 2009 til 857 mio. kr. i 2017.

Figur 3.5 Udviklingen i beklaedningsforbruget 2009 til 2017 (i mio. kr.)
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Figur 3.6 Udviklingen i boligudstyrsforbruget 2009 til 2017 (i mio. kr.)
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Figur 3.7 Udviklingen i forbruget af gvrige udvalgsvarer 2009 til 2017 (i mio. kr.)

120
100
100 5
83
80 16
61
60 - 0 m 2009
®2017
39 42
40
29
u % 27
20
8 9
0 - . .
Lyngby  Ulrikkenborg  Sorgenfri Virum Lundtofte Hjortekeer Taarbhaek
Det samlede forbrug af gvrige udvalgsvarer var ca. 319 mio. kr. i 2009 i
Lyngby-Taarbaek kommune. Det forventes at stige ca. 10 % i perioden 2009
til 2017 til ca. 349 mio. kr. i 2017.
Det samlede detailhandelsforbrug i Lyngby-Taarbaek kommune var knap 3,1
mia. kr. i 2009. Det forventes at stige ca. 7 % i perioden 2009 til 2017. Séle-
des forventes det samlede detailhandelsforbrug i Lyngby-Taarbsek kommune
at veere godt 3,3 mia. kr. i 2017.
Figur 3.8 Udviklingen i det samlede detailhandelsforbrug 2009 til 2017 (i mio. kr.)
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Handelsbalance

Ved at seette den realiserede omsatning i butikkerne i Lyngby-Taarbeak
kommune i forhold til forbruget i kommunen fas et udtryk for deekningsgra-
den eller hvor stor en del af det potentielle forbrug i Lyngby-Taarbaek kom-
mune, der svarer til omsatningen i butikkerne i hele kommunen i 2009.

Dakningsgraden afspejler saledes ikke, hvorledes omsatningen er sammen-
sat af kab fra lokale forbrugere og forbrugere bosat i andre omrader, men er
alene udtryk for, om der er overskud eller underskud pa handelsbalancen.

| det fglgende er forholdet mellem omsatningen og forbruget af henholdsvis
daglig- og udvalgsvarer beregnet for Lyngby-Taarbaek kommune.

Handelsbalance

| Lyngby-Taarbaek kommune var der pa dagligvarer et forhold mellem om-
se&etning og forbrug pa 109 %, mens handelsbalancen var 215 % for udvalgs-
varer.

Det vil sige, at dagligvareomsatningen i butikkerne i hele Lyngby-Taarbak
kommune er 9 % hgjere end det samlede dagligvareforbrug i kommunen.
Udvalgsvareomsetningen er ligeledes 115 % hgjere end det samlede ud-
valgsvareforbrug i Lyngby-Taarbek kommune.

Tallene viser saledes, at iser pa udvalgsvarer har Lyngby et meget vaesent-
ligt opland. Specielt Lyngby bymidte har en attraktiv detailhandel med en
hyggelig hovedgade, det overdeekkede shoppingcenter Lyngby Storcenter og
stormagasinet Magasin, som tiltreekker kunder fra hele nordsjeelland.

I forhold til den senest opgjorte handelsbalance fra 1997, har Lyngby nogen-
lunde fastholdt sin position for dagligvarer, hvilket heenger sammen med at
forbrugerne i stadig hgjere grad kegber deres dagligvarer sa lokalt som mu-
ligt.

Handelsbalancen for beklaedning er steget ca. 6 %, mens handelsbalancen for
gvrige udvalgsvarer er steget ca. 4 % i perioden 1997 til 2009. Lyngby by-
midte er saledes inden for beklaedning blevet vaesentlig sterkere, hvilket
haenger sammen med udvidelsen af Lyngby Storcenters 1. sal med yderligere
beklaedning samt at Lyngby Hovedgade rummer langt flere kaedeprofilerede
beklaedningsbutikker end i 1997.

Omvendt er handelsbalancen for boligudstyr faldet fra 205 i 1997 til 184 i
2009, svarende til et fald pa ca. 10 %. En af forklaringerne pa, hvorfor der er
sket et fald i handelsbalancen for boligudstyr, er den massive konkurrence
fra iseer de store boligudstyrsbutikker i Gentofte.

Handelsbalance-niveauerne er dog stadig pa et meget hgjt niveau og Lyng-
by-Taarbak er fortsat et steerkt regionalt udbudspunkt.

Tabel 4.1 Omsatning/forbrug i Lyngby-Taarbak kommune i 2009 og 1997 (%)

Dag- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige Detail-

ligva- vareri  ning styr ud- handel
rer alt valgs- ialt
varer
1997 111 222 265 205 193 162
2009 109 215 282 184 200 160
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Handelsbalance i gvrige kommuner

I nedenstaende tabel 4.2 vises handelsbalancen for gvrige relevante kommu-
ner i Hovedstadsomradet. Oplysningerne stammer fra tidligere detailhan-
delsanalyser foretaget i de respektive kommuner.

Her af ses at handelsbalancerne i Lyngby-Taarbsek kommune nogenlunde er
pa niveau med Hgje Taastrup og Redovre kommuner, mens handelsbalan-
cerne for Kgbenhavns Indre by er vasentlig hgjere.

Handelsbalancen i Hillerad kommune er isaer pa udvalgsvarer veesentligt la-
vere end i Lyngby-Taarbaek kommune.

Handelsbalancen i nabokommunen Gladsaxe viser, at borgerne i Gladsaxe
far deekket en veesentlig del af deres forbrug ved keb udenfor kommunen.
Udvalgsvareomsetningen er ca. 60 % lavere end udvalgsvareforbruget i
kommunen.

Det vurderes, at handelsbalancerne for udvalgsvarer vil veere under 100 % i
bade Gentofte og Rudersdal kommuner.

Tabel 4.2 Handelsbalance for gvrige kommuner (%)

Daglig- Udvalgs- Detail-
varer varer i alt handel i

alt
Lyngby-Taarbaek kommune (09) 109 215 160
Hillerad kommune (06) 108 153 132
Gladsaxe kommune (07) 79 43 61
Kgbenhavn Indre by (07) 220 765 485
Hgje Taastrup kommune (08) 112 218 164
Redovre kommune (08) 124 177 150
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Den fremtidige konkurrencesituation

| det folgende beskrives en raekke forhold i den overordnede og fremtidige
konkurrencesituation, som kan pavirke detailhandelen i Lyngby-Taarbak
kommune.

Der er fortsat en generel skeerpelse af konkurrencen mellem regionens store
udbudspunkter ikke mindst efter udvidelsen og renoveringen af Hundige
Storcenter til Waves, som abnede i efteraret 2009.

Det ma forventes at forbrugernes mobilitet fortsat er stigende og at de fortsat
er villige til at kare lzengere for det rigtige udbud af udvalgsvarer og de bed-
ste oplevelser.

Nedenstaende viser udbudspunkterne med regional detailhandel i Hoved-
stadsomradet. Kgbenhavns City, Hillergd bymidte, Harsholm bymidte, Rad-
ovre Centrum, City 2, Field’s og Waves. Detailhandelen i nabokommunen
Gentofte og iser storbutikscentret pa Nybrovej med Ikea og Elgiganten har
ligeledes betydning for detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune.

Herudover har de gvrige regionale udbudspunkter Frederikssund og Roskil-
de en betydning for konkurrencesituationen i Hovedstadsregionen.

Figur 5.1 Regionale udbudspunkter i Hovedstadsipmrédet
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Kgbenhavns City

Kabenhavns City fungerer med sine ca. 760 butikker som det overordnede
centrum i Hovedstadsomradet og @resundsregionen. En meget stor del af bu-
tikkerne har en hgj attraktion, ligesom en reekke af butikkerne ikke findes an-
dre steder i Danmark.

Der ligger i dag 2 stormagasiner i Kgbenhavns City. Magasin ved Kongens
Nytorv er det starste med et salgsareal p& godt 30.000 m?. Det andet storma-
gasin, Illum, har gennemgaet en stgrre renovering.

Ilum er profileret som et city shoppingcenter med et stort udbud inden for
iseer beklaedning, parfume og andre livsstilsprodukter.

Omradet mellem Magasin og Illum er yderligere blevet styrket med Galleri

Gentofte

Detailhandelen i Gentofte kommune er fordelt i 4 bydelscentre: Strandvejen,
Charlottenlund, Gentoftegade og Jeegersborg Allé. Detailhandelen har i alle
bydelscentre veeret kendetegnet ved at have en overveegt af mindre eksklusi-
ve butikker uden keadetilhgrsforhold. Pa Strandvejen er kaedeandelen dog
steget de seneste ar, ikke mindst efter opfarelsen af shoppingcentret Water-
front i Tuborg, som ligger tet pa Strandvejen. Centret, som abnede i 2008,
huser i alt 19 butikker heriblandt en Hennes & Mauritz, Sgstrene Grene, Net-
to og Irma. Bruttoarealet til detailhandel er ca. 8.700 m?.

En veesentlig konkurrent til Lyngby bymidte er storbutikscentret Ikea Center
Gentofte, som ligger pa Nybrovej med direkte adgang fra Lyngby-motorvej-
en. Her er i alt 30.000 m? detailhandel fordelt med en Ikea, Elgiganten, Jysk,
MaxiZoo og en Toys’R’Us. Omsetningen i Ikea Center Gentofte vurderes at
vaere omkring 875 mio. kr. i 2009. Det vurderes, at omsatningen er steget
godt 50 % i perioden 1997 til 2009 i storbutikscentret.
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Gladsaxe

Detailhandelen i Gladsaxe kommune er fordelt i 3 bydelscentre: Bagsveerd
Hovedgade, Sgborg Hovedgade og Buddinge Centret. Alle 3 udbudspunkter
har et godt udvalg af dagligvarebutikker med blandt andet Kvickly i Buddin-
ge Centret, samt en SuperBest i Bagsveerd Hovedgade og pa Sgborg Hoved-
gade. Der er dog generelt relativt fa keedebutikker indenfor udvalgsvarer.

Herudover findes der en reekke store udvalgsvarebutikker i omradet omkring
Gladsaxe Trafikplads/Gladsaxevej med blandt andet Silvan, Idemgbler, Ha-
rald Nyborg, Daells Bolighus og Biva.

-
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Hillergd

Hillergd bymidte er et attraktivt udbudspunkt for forbrugerne i Nordsjel-
land.

Bymidten er indenfor de seneste ar blevet styrket med en udvidelse af Slots-
arkaderne, samt det mindre butikscenter Gallerierne, som ogsa ligger i for-
bindelse med gagaden Slotsgade.

Der er i alt ca. 180 butikker i Hillergd bymidte, heraf ligger der ca. 50 butik-
ker i shoppingcentret Slotsarkaderne.

I den vestlige del af byen er der inden for de seneste ar abnet en lang reekke
seerligt arealkreevende butikker og store udvalgsvarebutikker. Her er blandt
andet en lang reekke bilforhandlere, samt Nordsjellands eneste og farste
Bauhaus p& 15.000 m.

Det ma forventes, at Hillerad ogsa i fremtiden vil veere et af Nordsjallands
steerkeste udbudspunkter.

THN
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Harsholm

Hgrsholm bymidte er det primere indkgbssted for forbrugerne i Harsholm
kommune.

Bymidten bestar af det overdaekkede shoppingcenter Hagrsholm Midtpunkt
samt gdgaden Hgrsholm Hovedgade.

Der er omkring 85 butikker i Harsholm bymidte, heraf er knap 60 % placeret
i Hgrsholm Midtpunkt.

Der har lenge veeret planer om at udvide Hgrsholm Midtpunkt med omkring
6.000 m?. Tidsplanen er dog endnu ukendt.

Field’s
Field’s er Danmarks eneste superregionale shoppingcenter. Det tiltreekker

kunder ikke kun fra Hovedstadsomradet men ogsa fra resten af Sjaelland og
den sydlige del af Sverige.

Shoppingcentret er i alt p& 67.000 m? og har 126 butikker og andre service-
funktioner, heraf er godt 60 % beklaedningsbutikker. Som ankerlejere er lav-
prisvarehuset Bilka, stormagasinet Magasin, Elgiganten og Toys’’R*’Us
samt Hennes & Mauritz.

Omsatningen i Field’s var i 2009 pa godt 2,5 mia. kr. med 6,6 mio. besg-
gende.
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City 2

Shoppingcenteret City 2 i Hgje Taastrup er som regionalt udbudspunkt et
vaesentligt indkabssted for forbrugerne i den sydvestlige del af Hovedstads-
regionen.

Centret er et af Danmarks starste shoppingcentre. Her er 85 detailhandelsbu-
tikker og 14 kundeorienterede servicefunktioner fordelt pd i alt 63.000 m?
butiksareal til udlejning. Ankerlejerne er varehuset Fgtex og H&M. Omset-
ningen var i 2008 pa 1,8 mia. kr. med 4,9 mio. besggende.

City 2, som er opfart i 1975, er pa nuvaerende tidspunkt ved at foretage en
gennemgribende renovering samt nye butikker efter lukningen af Kvickly,
Elgiganten og Bauhaus.

Den "extreme makeover” er efter planen feerdig i 2012.

5 k—;‘ig
Wi <

Waves

| efteraret 2009 abnede Waves (det tidligere Hundige Storcenter) efter en re-
novering og udvidelse p& 12.000 m? af den gstlige del af centret. Der er om-
kring 90 detailhandelsbutikker og 20 kundeorienterede servicefunktioner.

Centret er pd omkring 65.000 m? og er dermed et af de sterste shoppingcen-
ter i Danmark.

Malet er, at omsaetningen i Waves er 2,8 mia. kr. i 2012, samt at der er om-
kring 8 mio. besggende. Hermed ma det forventes, at Waves far en markant
starre betydning for forbrugerne i Hovedstadsomradet.
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Roskilde bymidte og Ro’s Torv

Roskilde bymidte er et af de absolut starste butiksudbud pa Sjelland og er
saledes et veesentligt indkebssted for forbrugerne i et betydeligt omrade.

Der er omkring 182 butikker i Roskilde bymidte, som er koncentreret pa ga-
gaden Algade. Mere end 80 % af butikkerne svarende til ca. 146 butikker er
udvalgsvarebutikker. Bymidten rummer mange butikker inden for mange
branchegrupper herunder ogsa mere specialiserede butikker.

Fa hundrede meter fra bykernen ligger Ro’s Torv, som har 66 butikker i et
overdakket shoppingmiljg. Centret blev i 2009 udvidet med omkring 10.000
m?. Ankerbutikkerne er Fatex, Hennes & Mauritz og Stadium. Ro’s Torv
havde i 2009 en omsztning pa 527 mio. kr. og havde 3,3 mio. besggende.

Frederikssund bymidte og Sillebroen

Frederikssund bymidte har status af regionalt udbudspunkt og er et betyden-
de indkebssted for forbrugerne i den nordvestlige del af Nordsjzlland.

| foraret 2010 abnede shoppingcentret Sillebroen ved stationen i Frederiks-
sund med sammenhang til gagaden. Der er 53 detailhandelsbutikker og 9
kundeorienterede servicefunktioner i Sillebroen, heraf er ankerbutikkerne
Kvickly, Hennes & Mauritz, Fona og Sportsmaster. Der er i alt 30 beklaed-
ningsbutikker, heraf er omkring 20 butikker dametgjsbutikker.

Herudover er der omkring 100 butikker i resten af Frederikssund bymidte
som bestar af gadgaden Jernbanegade samt sivegaden @stergade.

Med etableringen af Sillebroen forventes Frederikssund i fremtiden ikke kun
at holde flere Frederikssund borgere hjemme, men ogsa at tiltreekke en del
forbrugere fra et starre opland til bymidten.

s
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Den fremtidige konkurrencesituation

Generelt forventes der en skearpet konkurrencesituation pa dagligvaremarke-
det og i detailhandelen generelt frem til 2017. Nedenfor beskrives en raekke
forhold, som ogsa kan pavirke den fremtidige konkurrencesituation for de-
tailhandel i Lyngby-Taarbak.

| Bagsveerd i Gladsaxe kommune forudszttes det, at Bagsverd Bypark etab-
leres i tilknytning til bymidten med 5.000 m? til detailhandel. Bagsveerd by-
midte forventes ogsa udviklet lzbende.

P& Buddingevej, ved Buddinge Station etableres der et varehus pa 3.500 m?.
Efter planen skal butikken abne ultimo 2012.

| Hovedstadsomradet i gvrigt er der er planer om at udbygge Field’s med en
anden fase pé i alt 56.000 m?, som skal indeholde for eksempel bolig, kontor
og leisure. Man er sd smat begyndt at planlegge og udvikle omkring 8.000
m? til formentlig detailhandel og eventuelt biograf. Den ngjere tidsplan ken-
des endnu ikke.

Pa den modsatte side af @resund i Hyllie er der planer om at bygge et stort
shoppingcenter Emporia. Udlejningsarealet bliver p& 68.000 m? til detail-
handel og skal huse op til 200 butikker og godt 20 spisesteder og leisure-
funktioner. Herudover er der planlagt boliger, kontorer og parkeringshus i 7
etager. Malmo Arena med plads til 12.500 siddepladser abnede ultimo 2008
og ligger ved siden af Emporia. Med en beliggenhed kun ca. 20 minutters
bilkarsel fra Kgbenhavn og en ny togstation lige ved Emporia, ma det for-
ventes, at det kommende shoppingcenter ogsa vil kunne tiltreekke kunder fra
Kgbenhavnsomradet. Emporia er planlagt at abne efteraret 2012.

Herudover er det planen, at grgnt og blomstermarkedet Torvehallerne pa
Israels Plads i 2011 skal &bne med 60 — 80 stadepladser pé i alt 2.500 m?,
hvor der vil vaere mulighed for at kabe friske fadevarer.

Herudover er der planer om yderligere detailhandel i Valby, Vanlgse, Do-
mus Vista, Flintholm og Carlsberg i Valby.

| Hillergd er der planer om at udbygge med op mod 85.000 m? store ud-
valgsvarebutikker og box stores i udkanten af Hillergd bymidte. Tidsplanen
er endnu uvis, men den overordnede plan for byggeriet er vedtaget af Hille-
red byrad.

I Hgrsholm er der som tidligere navnt konkrete planer om at udvide centret
med 6.000 m? detailhandel. Udvidelsen vil betyde 15-20 nye butikker. Tids-
planen er endnu ukendt.

| Birkergd er man ved at opfare et butiksbyggeri med 5.000 m” detailhandel
centralt i Birkergd bymidte. Et Fatex varehus p& 3.500 m? bliver ankerleje-
ren. Byggeriet forventes feerdigt ultimo 2011.

| Farum er der planer om at udvide Farum Bytorv med 14.000 m?, heraf ca.
8.000 m? detailhandel. Tidsplanen er uvis.

| Taastrup er der planer om et nyt shoppingcenter syd for Taastrup station.
Taastrup Torv skal rumme 8.000 m? detailhandel, herunder et varehus. Det
forventes at abne foraret 2012.

Glostrup Storcenter er blevet udvidet med 6.000 m? og har faet foretaget en
gennemgribende renovering heriblandt faet en helt ny facade. Centret har
skiftet navn til Glostrup Shoppingcenter.
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Den fremtidige konkurrencesituation

I Herlev bymidte er man ved at renovere en central bygning i hovedgaden.
Her er i alt 3.000 m? detailhandel og 2.000 m? kontor og fitness. | februar
2011 flytter Fakta fra en anden adresse i bymidten pa de 1.000 m?.

I Ballerup har man lige afsluttet en konkurrence om at udvikle Ballerup
bymidte. Der er ingen konkrete planer endnu, men man er i feerd med at om-
seette ideerne til en udviklingsstrategi for bymidten med bedre byrum, bedre
trafikafvikling og flere stationsnere arbejdspladser.

I Roskilde kommune bliver der arbejdet pa at byudvikle Rade Port, som er
omradet mellem stationen og Kagevej. Her er planen at etablere detailhan-
del, hotel, kontorer samt beboelse.

Herudover bliver der arbejdet pa at etablere et shoppingcenter i Algade i
Roskilde pé& Sortebradre Plads bag Kvickly pé i alt 22.000 m?. Planen er at
bygge et nyt p-hus i tilknytning til Kvickly samt mere detailhandel.
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Bilag 1

ICP’s branchefortegnelse og —gruppering



DAGLIGVARER

10.71.20
50.50.20
47.11.10
47.11.20
47.11.30
52.12.10

47.21.00
47.29.00
47.23.00
47.24.00
52.24.20
52.25.00
47.26.00
52.27.10
52.27.30
52.27.90

47.73.00
47.74.00
52.33.10
52.33.20
47.76.00
71.40.10

Fremstilling af friske bageriprodukter

Servicestationer med kiosksalg

Kgbmaend og dagnkiosker

Supermarkeder

Discountforretninger

Varehuse. Selvbetjeningsbutikker med fuldt fedevaresortiment, hvor
omseetningen af non-food-varer udggr mere end 20% af den samlede
omsaetning og hvor salgsarealet udger mindst 1.500m?.

Frugt- og gregntforretninger

Anden detailhandel med fgdevarer i specialforretninger
Fiskeforretninger

Detailhandel med brad, konditori- og sukkervarer

Chokolade- og konfektureforretninger

Vinforretninger

Tobaksforretninger

Osteforretninger

Helsekostforretninger

Detailhandel med fgde- drikke- og tobaksvarer fra specialforretninger i
avrigt.

Apoteker

Detailnandel med medicinske og ortopaediske artikler

Parfumerier

Materialister

Blomsterforretninger

Udlejning af videoband

Bilag 1
Side 2



BEKLZEDNING

52.12.20
47.51.00
52.42.10
52.42.20
52.42.30
47.71.20
47.72.10
52.50.90
47.91.20

Stormagasiner

Detailhandel med kjolestoffer, garn, broderier mv.

Dametgjsforretninger
Herretgjsforretninger

Herre- og dametgjsforretninger (blandet)
Babyudstyrs- og bgrnetgjforretninger
Skotgjsforretninger

Forhandlere af brugt tgj

Detailhandel fra postordreforretninger

Bilag 1
Side 3



BOLIGUDSTYR

45.31.00
45.33.00
47.53.00
45.44.20
47.59.10
47.59.20
47.59.30

47.59.90
47.54.00
47.43.00
52.46.10
47.52.20
47.52.10
47.78.30
47.78.40
47.41.00
47.42.00
47.76.20
52.50.20
47.79.00
47.91.10
52.48.99
52.74.60
71.33.10
71.33.20

El-installatgrer med butikshandel

VVS-installatgrer og blikkenslagerforretninger

Detailhandel med teepper, veegbeklaedning og gulvbelsegning
Glarmesterforretninger med butikshandel

Mgbelforretninger *)

Boligtekstilforretninger

Detailnandel med kagkkenudstyr, glas, porceleen, bestik, vaser,
lysestager m.v.

Detailhandel med belysningsartikler samt husholdningsartikler i .a.n.”
Detailhnandel med elektriske husholdningsapparater

Radio- og tv-forretninger

Isenkramforretninger

Byggemarkeder og veerktgjsmagasiner

Farve- og tapetforretninger

Forhandlere af gaveartikler og brugskunst

Kunsthandel og gallerivirksomhed

Detailhandel med computere, ydre enheder og software
Detailhandel med telekommunikationsudstyr
Planteforhandlere og havecentre

Antikvitetsforretninger

Detailnandel med brugte varer i forretninger

Detailhandel fra postordreforretninger

Detailhandel med kagkken og badeveerelseselementer
Lasesmede — hvis salgslokale

Udlejning af edbmaskiner — hvis salgslokale

Udlejning af kontormaskiner — hvis salgslokale

*) Planloven definerer visse mgbelforretninger og tammerhandler med tilknyttet byggemarked som

seerligt pladskraevende varegruppe. ICP behandler dog bade mgbelforretninger og

byggemarkedsdelen i en tammerhandel som boligudstyr.

Bilag 1
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@VRIGE UDVALGSVARER

50.30.20

50.40.00
47.72.20
47.63.00
47.59.40
47.61.00
47.77.00
47.78.10
47.78.20
52.48.40
47.64.10
47.65.00
47.64.20
47.76.30
52.48.95
52.48.99

52.50.10
52.50.90
52.61.00

Detailhandel med reservedele og tilbehgr til biler mv.
(autoudstyrsforretninger)

Detailnandel med motorcykler, reservedele og tilbehar
Leedervareforretninger

Pladeforretninger

Forhandlere af musikinstrumenter

Detailhandel med bgger

Detailhandel med ure, smykker og guld- og sglvvarer
Optikere

Fotoforretninger

Frimeerke- og mgntforretninger

Forhandlere af sports- og campingudstyr

Detailhandel med spil og legetgj

Cykel- og knallertforretninger

Dyrehandel

Pornobutikker

Detailhandel med andre varer, barnevogne, bgrstevarer, skumgummi,
ovne og pejse, skibsproviantering med butikshandel.
Bogantikvariater

Andre forhandlere af brugte varer.

Detailhandel fra postordreforretninger - hvis salgslokale

Bilag 1
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BUTIKSTYPER DER FORHANDLER SARLIGT PLADSKRAVENDE

VAREGRUPER

50.10.20 Detailhandel med biler

50.10.30 Detailhandel med campingvogne mv.
52.44.10 Mgbelforretninger *)

52.48.55 Forhandlere af lystbade og udstyr hertil

Temmerhandler og butikker med starre bygningsmaterialer *)

*) Planloven definerer visse mgbelforretninger og tammerhandler med tilknyttet byggemarked som

seerligt pladskreevende varegruppe. ICP behandler detailhandelsomsaetningen i bade

mgbelforretninger og byggemarkedsdelen i en tammerhandel som boligudstyr mens

Bilag 1
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Myhlenberg COWI A/S

- o . . . Jens Chr. Skous Vej 9
Netto-butik pa Kongevejen i Virum 8000 Arhus C
Vurdering af vejbetjening af p-keelder fra Kongevejen Telefon 87 39 66 00

Telefax 87 39 66 60
www.cowi.dk

Indholdsfortegnelse

1 Baggrund

2 Eksisterende forhold

3 Trafikafvikling

4 Muligheder for adgang til Kongevejen
5 Anbefaling

1 Baggrund

Firmaet Myhlenberg er sammen med Netto ved at undersgge mulighederne for
etablering af en dagligvarebutik pa Kongevejen i Virum. Butikken pataenkes
etableret pa det nordgstlige hjerne af krydset Kongevejen / Bredevej. Under
butikken etableres en p-kealder med 30 p-base, som gnskes adgangsbetjent fra
Kongevejen.

Myhlenberg har i den forbindelse og pa vegne af Netto anmodet COWI om en
vurdering af mulighederne for at adgangsbetjene den nye butik fra Kongevejen,
herunder ogsa en vurdering af trafikafviklingen til/fra p-kaelderen.
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Figur 1 Kongevejen ud for grunden hvor der patsenkes etableret en Netto.
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2 Eksisterende forhold

Pa den aktuelle byggegrund er der i dag en bilforhandler, som har to adgange til
Kongevejen; en direkte til Kongevejen og en via Bredesvinget og T-krydset ved
Bredevej. Kongevejen er pa dette sted 4-sporet med midterrabat og cykelsti-
er/fortov i begge sider. Den skiltede hastighed er 70 km/t, men det reelle ha-
stighedsniveau i nordlig retning er formentlig i perioder veesentlig hgjere, da
strekningen ligger i umiddelbar forleengelse af en motorvejsstraekning.

Figur 2  Byggegrunden ligger nord for Bredevej mellem Kongevejen og Bredesvinget,
hvor der i dag er en bilforhandler.

A N . 57 2

| T-krydset ved Bredevej er det pga. midterrabatten ikke muligt at foretage ven-
stresving. Krydset er markeret med en sekundarhelle, og pa Kongevejen er der
hgjresvingsspor.

Knap 150 m nord for Bredevej er der en signalreguleret fodgaengerovergang pa
tveers af Kongevejen. Mellem Bredevej og fodgaengerovergangen er der leng-
deparkering mellem kgrebanen og cykelstien i Kongevejens gstlige side.

Der er i perioden fra januar 2005 til november 2010 registreret 4 ulykker pa
streekningen omkring krydset ved Bredevej. 3 ulykker er med svingende biltra-
fik og cykeltrafik mod nord (heraf to i krydset ved Bredevej) og 1 treengnings-
ulykke med en bilist, der fra leengdeparkeringen kgrte ud foran en anden bilist
pa Kongeveijen.
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3 Trafikafvikling

Pa grund af trafikkens skeve retningsfordeling pa Kongevejen i myldretidspe-
rioderne er trafikafviklingen kun vurderet i eftermiddagsspidstimen, hvor star-
stedelen af trafikken kerer mod nord. Det er sdledes om eftermiddagen, at tra-
fikafviklingen ma formodes at veere mindst gunstig. Samtidig vil eftermiddags-
spidtimen veare den periode, hvor der er den starste trafik til og fra p-kealderen.

3.1 Forudseetninger
Der er anvendt fglgende forudsetninger for kapacitetsvurderingerne:

«  Dagligvarebutikker vurderes erfaringsmaessigt at have en turrate pa 110
ture pr. 100 m2 og en spidstime andel p& 15 %. Dette giver med 825 m?
dagligvarebutik en spidstimebelastning pa ca. 140 keretgjer (70 ind og 70
ud)

» Jf. notatet "Etablering af Netto-butik i Virum" udarbejdet af Rambgll i juli
2009 karer der 25.000 ADT pa Kongevejen. Der er anvendt en spidstime-
andel pa 10 %, og en retningsfordeling pa 65/35. Trafikken pa Kongevejen
er fremskrevet med 2 % pr ar fra 2009 til 2020 (svarende til en samlet
fremskrivning pa 24 %)

«  Der karer 120 cyklister pa Kongevejen i nordlig retning og der feerdes 30
fodgangere pa den gstlige side af Kongevejen i eftermiddagsspidstimen

»  Tilslutningen af p-kalderen etableres som et prioriteret T-kryds med ven-
stresving forbudt

»  Der er 30 p-base i p-kaelderen

»  Det vurderes, at butikken ikke vil komme til at generere ekstra trafik i om-
radet, idet kunderne vurderes at vere blandt de trafikanter, der i forvejen
karer pa Kongevejen

3.2 Trafikafvikling til/fra p-keelderen

Med 30 p-base i parkeringskealderen og 70 kunder (jf. ovenstaende trafikbe-
tragtninger) vil der i spidstimen veere et behov for udskiftning pa 2,3 gange pr
p-bas i spidstimen. Det skannes, at et besgg i en dagligvarebutik tager 20-30
minutter, svarende til en gennemsnitlig udskiftning pa 2-3 gange i timen.

Det betyder, at der i perioder vil vare stor risiko for, at der er et underskud af p-
base i kaelderen, hvilket vil medfere tilbagestuvning pa rampen. Der kan holde
fem biler pa rampen mellem p-kaelderen og cykelstien langs Kongevejen.
Hvorvidt der vil ske tilbagestuvning ud pa Kongevejen kan ikke fastslas pa det
foreliggende grundlag. Hertil vil der veere behov for simulering af trafikken til
og fra p-keelderen.
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Trafikafviklingen i kaelderen kan forvarres af at det ikke er muligt at cirkulere.
Safremt en kunde opdager at vedkommende er kert forbi en ledig plads skal
vedkommende enten bakke (hvilket ikke vil veere hensigtsmaessigt) eller kare
ud af keelderen for at flette sammen med trafikken ind i kalderen. Det er derfor
vigtigt at informere bilisterne pa Kongevejen om, at p-kalderen er fuld.

3.3 Tilslutning pa Kongevejen

Der er gennemfart kapacitetsvurderinger vha. beregningsprogrammet DanKap
for at vurdere trafikafviklingen ved ind- og udkarsel til Kongevejen. Beregnin-
gerne er gennemfgrt med dagens trafik og en situation hvor trafikken er frem-
skrevet med 2 % om aret frem til 2020. Resultatet af beregningerne er gengivet
i tabel 1 og tabel 2.

Trafikstrgm Belastningsgrad Middelforsinkelse Kgleengde
[sek] [karetajer]

Kongevejen Hgjre 0,06 3 1

P-keelder Hgjre 0,37 30 2

Tabel 1  Resultat af kapacitetsberegning for

eftermiddagsspidstimen i 2010.

Trafikstram Belastningsgrad Middelforsinkelse Kgleengde
[sek] [karetgjer]

Kongevejen Hgjre 0,07 3 1

P-keelder Hgjre 0,56 69 4

Tabel 2

Resultaterne kan tolkes efter falgende kriterier:

»  Belastningsgraden bar ikke overstige 0,7
»  Middelforsinkelsen bar ikke overstige 50 sekunder (ved prioriterede kryds)

Resultat af kapacitetsberegning for eftermiddagsspidstimen i 2020.

*  Kuglaengden bgr svare til den geometriske udformning

Med den nuverende trafikbelastning (2010) pa Kongevejen vurderes det, at der
ikke vil veere problemer med trafikafviklingen.

Med den fremskrevne trafik (2020) vurderes det, at der vil veere problemer med
at afvikle trafikken fra p-keelderen. Trafikken pa Kongevejen vil veere tat, hvil-
ket vil medfare en hgj middelforsinkelse for trafikken fra p-kalderen.

COWIL
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4 Muligheder for adgang til Kongevejen

Ud fra trafiksikkerhedsmaessige hensyn bgr det overordnede princip for en
eventuel tilslutning af p-keelderen til Kongevejen vare, at kun hgjresving er
tilladt. Denne principielle opbygning kan suppleres med et hgjresvingsspor
og/eller et hgjreindsvingsspor pa Kongevejen mod p-kealderen. Konsekvenser
og mulige udformninger herved er beskrevet i det falgende.

Hgjresvingsspor

Etablering af et hgjresvingsspor vil mindske risikoen for bagendekollisioner,
nar trafikanter skal dreje ind mod p-kelderen. Pa grund af den korte afstand til
krydset ved Bredevej er det ikke muligt at udfere hgjresvingssporet med til-
straekkelig leengde til at hele nedbremsningen kan forega i hgjresvingssporet.
Starstedelen af nedbremsningen vil sdledes komme til at ske i selve karesporet,
og der vil derfor stadig veere en risiko for bagendekollisioner.

Det skal dog naevnes, at der allerede i dag er et hgjresvingsspor af nogenlunde
samme laengde ved Lindevangen

Hajresvingssporet vil give den hgjresvingende biltrafik mulighed for at holde
stille og orientere sig i forhold til cyklister pa cykelstien. Det skal i den forbin-
delse navnes, at der er sket 3 cyklistulykker i perioden 2005-2010 pa straeknin-
gen omkring krydset ved Bredevej.

Figur 3  Hgjresvingssporet kan placeres i skillerabatten mellem karebane og cykelsti
nord for krydset ved Bredevej.
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Det er overvejet om hgjresvingssporet ved Bredevej kan forleenges frem til ind-
karslen til p-keelderen. Dette vurderes dog ikke at vaere hensigtsmaessigt, da
starstedelen af trafikken i hgjresvingssporet vil komme til at dreje af mod Bre-
devej. Der vil derfor beere risiko for at trafikanterne fra Bredevej i god tro karer
frem i hgjresvingssporet med en forventning om at trafikken drejer fra mod
Bredevej. Der vil i sddanne situationer veere risiko for pakersler mellem trafik
fra Bredevej og trafikanter i hgjresvingssporet, som skal fortseette videre frem
mod indkarslen til p-keelderen. Dette forhold forveerres af, at den teette trafik og
det formodede hgje hastighedsniveau pa Kongevejen kan fare til chancebetone-
de fremkarsler fra Bredevej. Pa baggrund af ovenstaende ber hgjresvingssporet
ikke forleenges.

Hgijreindsvingsspor ved udkgrsel fra p-keelderen

Et indsvingsspor bestar af en accelerationsstreekning og en flettestreekning. Ac-
celerationsstraekningen ber jf. vejregelen "Veje og stier i abent land, hafte 4.1 -
Prioriterede kryds" ved 70 km/t have en leengde pa 150 m, mens flettestraeknin-
gen bar have en leengde pa ca. 50 m. Det giver en samlet lzengde pa ca. 200 m.

Da der ligger en signalreguleret fodgaengerovergang ca. 150 m nord for adgan-
gen til Netto, vurderes det ikke muligt at etablere hgjreindsvingssporet med den
rette lengde.

Figur 4  Nord for adgangen til Netto er der i dag parkering mellem karebane og cykelsti.

Etablering af et kortere indsvingsspor kan ikke anbefales, da selve sammenflet-
ningen vil komme til at ske ved forskellige hastigheder mellem trafikken pa
Kongevejen og den indflettende trafik, hvorved risikoen for kollisioner gges.

Udformning af udkgrslen fra p-keelderen

Af det fremsendte materiale fremgar det, at der er ca. 4 m mellem fortov og
rampen fra p-kalderen. De fleste personbiler er leengere end 4 m, hvilket bety-
der, at mange vil komme til enten at holde pa fortovet eller med baghjulene pa
rampen.
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Begge dele er uhensigtsmaessige, da det vil veere til gene for fodgaengere, fordi
bilerne karer frem og holder pa fortovet og for de bilister, der afventer fremkar-
sel. Mange bilister fgler, at det er ukomfortabelt at skulle igangsette fra en
rampe, hvilket kan medfare, at de ikke er tilstreekkeligt opmaerksomme pa bil-
trafik, cyklister og fodgaengere langs Kongevejen, fordi de bruger ungdig kon-
centration pa ikke at ramme bagvedholdende karetgjer ved igangsatning.

Det ma derfor anbefales, at der etableres en vandret streekning pa 6 m mellem
fortov og rampe.

5 Anbefaling

Det vurderes, ud fra en trafikal- og sikkerhedsmaessig vurdering at vaere accep-
tabelt, at etablere en ny ind- og udkarsel til et nyt parkeringsanleg pa hjernet af
Kongevejen / Bredevej.

En fremtidig vejadgang skal etableres med hgjre ind og hgjre ud (venstresving
forbudt).

For at mindske risikoen for bagendekollisioner og for at give hgjresvingende
bilister bedre mulighed for at orientere sig i forhold til cyklister begr der etable-
res et hgjresvingsspor som vist pa principskitsen figur 5. Hgjresvingssporet vil
dog ikke have tilstreekkelig lzengde pa grund af den kort afstand til Bredevej til
at undga nedbremsninger pa Kongevejen.

Da kelderen har en meget begreaenset kapacitet er det vigtigt, at trafikanterne
inden de svinger ind mod kealderen gives information om, hvorvidt der er ledi-
ge pladser.

Set ud fra et sikkerhedsmassigt synspunkt anbefales det, at fjerne leengdeparke-
ringen pa Kongevejen, idet der etableres nye pladser i p-kalderen. Det er for-
bundet med hgj ulykkesrisiko at skulle bremse ned / starte fra en p-bas pa en
vej med en tilladt hastighed pa 70 km/t.
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Vurderinger og konsekvenser




Vurderinger og konsekvenser

ICP er af Netto I/S blevet bedt om at vurdere de omsatningsmaessige
konsekvenser for den eksisterende detailhandel ved en etablering af en
Netto-butik med et bruttoareal pa 825 m” pa Kongevejen 166 i Virum, hvor
der er en drsdegnstrafik iflg. Vejdirektoratet pa ca. 28.000 biler.

Vurderingerne foretages i forhold til bl.a. den nuvarende og fremtidige
konkurrencesituation pa dagligvaremarkedet, herunder de forskellige opera-
terer og deres butiks- og prisprofiler.

Det vurderes desuden, hvorledes etableringen vil pavirke de lokale forbru-
geres indkebsforhold.

» Dagligvareudbuddet i markedsomridet

ICP har foretaget en rekognoscering af dagligvareudbuddet i den vestlige
del af Lyngby-Taarbak kommune.

Umiddelbart i tilknytning til den nye Netto, ligger en Irma. Butikkens brut-
toareal er 260 m”.

I en afstand af neaesten 1,5 km 1 bil ligger en Netto-butik i Brede. Butikken
ligger i en lille butikskoncentration med i alt 5 dagligvarebutikker.

I en afstand af omkring 1,2 km ligger Virum bymidte med en samlet dag-
ligvareomsatning pa ca. 195 mio. kr.

Der etableres desuden en discountbutik i krydset Kongeve-
jen/Frederiksdalsvej i en afstand af ca. 700 meter fra den nye Netto.

» Markedsunderlaget

I Virum bydel bor der i dag knap 14.000 personer. Disse havde et samlet
dagligvareforbrug pa ca. 480 mio. kr. incl. moms i 2009. Befolkningstallet i
Virum forventes at vaere nogenlunde uandret frem til 2017. Dette betyder,
nar man antager, at forbruget pr. person vil stige marginalt, at det potentielle
forbrug i omréadet i 2017 vil vaere ca. 480 mio. kr. incl. moms i 2009-priser.

Butikken vil primeert betjene forbrugere i Virum bydel, men ogsa forbrugere
fra Lundtofte bydel vil i begrenset omfang benytte butikken.

Desuden vil en ikke uvaesentlig del af omsatningen stamme fra trafikanter
pa Kongevejen, hvor arsdegstrafikken i dag ligger pé ca. 28.000 biler.

» Konsekvenser ved etablering af Netto pa Kongevejen 166

Konsekvenserne for den eksisterende dagligvarehandel er beregnet for
2017.

» Forudsatninger

Konsekvenserne vurderes ud fra folgende forudsatninger:

- Der etableres ca. 1.500 m” i ”Bagergéarden” i Lyngby Hovedgade.
Det forudsattes, at hovedparten af arealet disponeres til udvalgsva-
rer.

- Lyngby Storcenter udvides med pé i alt 10.000 m*. Udvidelsen vil
kun i meget begranset omfang indeholde dagligvarebutikker og da
kun i form af mindre specialbutikker.




Vurderinger og konsekvenser

- Sorgenfri Torv udvides med i alt ca. 3.000 m”. til 8.000 m*. Heraf
udvides bruttoarealet til dagligvarer fra ca. 3.400 m” til ca. 6.000 m?,

- Arealet til store dagligvarebutikker oges fra ca. 2.400 m” til 4.600
m®. De resterende 800 m? anvendes primert til udvalgsvarebutikker.

- Pa Geels Plads i Virum udvides det samlede detailhandelsareal i
bebyggelsen med 250 m?. Heraf udger udvidelsen af SuperBest 170
m’, saledes at det samlede areal i butikken fremadrettet udger 2.500
2
m”.
- Ved Statoil i krydset mellem Kongevejen og Frederiksdalsvej
etableres der en discountbutik med et bruttoareal pa ca. 850 m”.

- Det forudsettes, at detailhandelen 1 Holte i Rudersdal kommune
ikke i neevneveaerdig grad udbygges.

- For sd vidt angar den fremtidige konkurrencesituation pa dagligva-
reomradet i gvrigt, er det i denne analyse forudsat, at der ikke etab-
leres andre storre dagligvarebutikker frem til 2017 i markedsomra-
det.

- Befolkningsudviklingen i kommunen folger den geldende befolk-
ningsprognose.

- Der regnes i forbindelse med fremskrivningen af det potentielle for-
brug med en begranset maengdemassig stigning i1 forbruget pr. per-
son frem til 2017.

- Det forudsettes, at lukkeloven er fuldt liberaliseret 1 2012.

- Handel med dagligvarer via internettet vil ikke udvikle sig i et om-
fang, der betyder en vasentlig reduktion i den omsatning, der gene-
reres i den traditionelle dagligvarehandel.

» Metode

Med udgangspunkt i omsetnings- og forbrugsforudsatningerne udarbejdes
pa grundlag af de foreliggende oplysninger samt vurderinger og erfaringer
fra lignende analyser et indkebsmenster i 2009.

I denne model indlases forbrugsforudsatningerne for 2017, og der fis en
omsatning for 2017. Denne omsatning vil butikkerne teoretisk opnd, sa-
fremt forbrugernes indkebsmenster er uendret fra 2009 frem til 2017. Der-
efter vurderes de konkurrerende projekters indflydelse, @ndringerne i de-
tailhandelsstrukturen og den generelle forventning til forbrugernes ind-
kebsorientering frem til 2017. P& denne baggrund fremkommer omsatnin-
gen, safremt der ikke etableres en Netto pa Kongevejen 166 i Virum.

Med udgangspunkt i denne beregning foretages vurderinger af, i hvor hgj
grad butikken vil pavirke dette indkebsmenster og omsetningen i butik-
kerne.

Der er alene foretaget en beregning af konsekvenserne for dagligvarer.

For sa vidt angér udvalgsvarer, der ofte omsattes i et begraenset omfang i
discountbutikker, er dette marginalt i forhold til det samlede marked.




Vurderinger og konsekvenser

» Konsekvenser

I nedenstéende tabel vises konsekvenserne af etableringen af en discount-
butik for detailhandelen i markedsomradet.

En discountbutik med et bruttoareal pa 825 m” vurderes at f en omsztning
12017 pa ca. 55 mio. Kkr. incl. moms.

Nedenstaende tal skal ikke ses som ICP’s eksakte vurdering, men som ni-
veauer for den fremtidige omsatning.

Tabel 1.1 Udviklingen i dagligvareomsatningen i Lyngby-Taarbak kommune (mio.
kr. inkl. moms i 2009-priser)

Omszt Omsatningi Omsatningi  Konse- Konse-
ningi 2017 uden 2017 med kvens kvens
2009 Nettq pa Kon- Netto pa . (mio. kr) (%)
gevejen Kongevejen
Netto pa Kongeve- 55 +55
jen
Discountbutik, Kon- 51 43 -8 -16%
gevejen 205
Sorgenfri Torv 150 265 260 -5 -2%
Lyngby Bymidte 903 840 828 -12 -1%
Virum Bymidte 193 174 169 -5 -3%
Virum/Sorgenfri by- 82 66 62 -4 -6%
dele i gvrigt
Lokalcenter Brede * * * -4 *
Bydel Lundtofte * * * -2 *
Lyngby-Taarbaek *x *x *E -4
kommune i gvrigt
Uden for kommunen -11

*): Tallet kan af anonymitetshensyn ikke oplyses
**): Tal om omsatningen endnu ikke opgjort

I kolonnen "Omsatning i 2017 med Netto pa Kongevejen” ses, dels hvil-
ken dagligvareomsetning ICP vurderer, Netto pa Kongevejen 166 vil fé,
dels de samlede konsekvenser af de aktuelle mulige detailhandelsprojekter
i Lyngby Taarbak kommune, Netto pd Kongevejen, Discountbutik pé
Kongevejen 205 og en udvidelse af Sorgenfri Torv.

I kolonnen ” Omsatning i 2017 uden Netto pa Kongevejen” fremgér om-
setningen i Lyngby-Taarbaek Kommune, séfremt alene discountbutikken
pa Kongevejen 205 og udvidelsen af Sorgenfri Torv gennemfores.

Det vurderes, at sdfremt Netto etableres, vil dette betyde en omsatningsre-
duktion 1 alle de beskrevne centeromrader.




Vurderinger og konsekvenser

Omsatningsnedgangen vil betyde, at butikkerne far déarligere driftsvilkér.

Det er dog ICP’s vurdering, at konsekvenserne ikke vil betyde, at der er
butikker, der bliver lukningstruet.

Selvom omsatningsnedgangen is@r i en fremtidige discountbutik pa
Kongevejen 205 er 16%, vil den stadig kunne opna en tilfredsstillende
dagligvareomsatning.

For sa vidt angér Irma pa Kongevejen 170, der er en del af ” Vi-
rum/Sorgenfri bydele i gvrigt”, vil etableringen af Netto betyde, at butik-
ken kan blive pafert konkurrence. Omvendt er etableringen af Netto ogsa
en mulighed for at trekke mange nye forbrugere til dette indkebspunkt, og
da Irma har en vesentlig anden pris- og sortimentsprofil, vil butikken, med
en hensigtsmaessig tilpasning af sortimentet fortsat kunne vaere levedygtig.

En del af butikkerne har i dag permanent sendagsabent. Denne konkurren-
cefordel vil blive markant forringet, nar lukkeloven liberaliseres i 2012.

Kunderne til en Netto pad Kongevejen 166 vil primart komme fra omradet
ost for Kongevejen. For sa vidt angar kunder fra vestsiden af Kongevejen,
er adgangsforholdene ikke optimale, hvorfor omsetningsandelen herfra vil
vere relativt begraenset.

I et vist omfang vil butikken tage omsetning fra butikker uden for kom-
munen. Der vil iser vare tale om pendlere og andre trafikanter pa Konge-
vejen, der i stedet for at foretage indkeb i1 andre butikker vil velge butik-
ken, der ligger bekvemt pa Kongevejen.

Overordnet vil etablering af alle 3 projekter betyde, at omsetningen i Lyng-
by bymidte vil falde med ca. 8 %.

I Virum bymidte vurderes omsatningen at falde med ca. 11 %.

I Virum/Sorgenfri bydele i gvrigt er det ICP’s vurdering, at omsatningen i
alt vil blive reduceret med ca. 24 %. Dette tal skal ses i sammenhang med,
at der pa Kongevejen ligger 2 tankstationer, der i dag har stor fordel at have
udvidet abningstid. Etableringen af de 2 discountbutikker samt ophavelsen
af Lukkeloven, vil betyde, at tankstationerne mister disse konkurrenceforde-
le.

Forbrugernes indkebsforhold

Etablering af en moderne Netto i ved Kongevejen vil markant forbedre ind-
kabsforholdene for borgerne i omradet este for Kongevejen.

Denne forbedring har naturligvis sterst betydning for de forbrugere, der ikke
har adgang til bil.
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Detailhandelen 1 Lyngby-
Taarbzek kommune
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

ICP har i november 2010 foretaget en rekognoscering af samtlige detailhan-
delsbutikker i bydelene Sorgenfri og Virum samt dagligvarebutikkerne i
Lyngby bymidte og Lundtofte bydel. De rekognoscerede omrader vises i ne-
denstaende figur 2.1

Figur 2.1 Rekognoscerede omrader

" Registreret alle detailhandelsbutikker
() Registreret dagligvarsbutikker

ICP har opgjort de enkelte butikkers bruttoareal samt indhentet oplysninger
om omsetningen.

Butikkerne er kategoriseret i hovedbranchegrupperne dagligvarer, beklad-

ning, boligudstyr og gvrige udvalgsvarer pa baggrund af deres hovedaktivi-
tet. Har en butik aktiviteter indenfor flere hovedbranchegrupper, er omseet-
ningen fordelt indenfor disse.

For at give en karakteristik af butiksudbuddet har ICP endvidere vurderet de
enkelte butikkers attraktionsverdi i forhold til forbrugerne.

Geografisk er resultaterne af undersggelsen af detailhandelen opdelt pa lo-
kalcentre, bydele og Lyngby bymidte.




Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Antal butikker

I nedenstaende tabel 2.1 vises antallet af butikker i de rekognoscerede dele af
Lyngby-Taarbaek kommune.

Der er i alt 32 dagligvarebutikker i Lyngby bymidte, heraf er de 4 stgrste va-
rehuset Fgtex samt supermarkederne SuperBest og Irma i Lyngby Storcenter
og i Lyngby Hovedgade. Herudover ligger discountbutikkerne Netto og Fak-
ta pa Jernbanepladsen.

I Sorgenfri er der i alt 15 butikker, heraf er starstedelen dagligvarebutikker.
Her er blandt andet supermarkedet Irma, discountbutikken Netto samt en ba-
ger, fiskehandel, apoteksudsalg, blomsterbutik, helsebutik og greanthandel.

Det store lokalcenter Virum Torv/Geels Plads rummer i alt 24 butikker.
Knap 60 % er dagligvarebutikker, heriblandt supermarkedet SuperBest, dis-
countbutikken Fakta samt blandt andet en bager, ostehandel, Matas, vin-
handler, slagter samt frugt og grent. Herudover ligger der 10 udvalgsvarebu-
tikker.

I bydelen Lundtofte er der i alt 13 dagligvarebutikker, heriblandt discountbu-
tikkerne Netto og Aldi samt supermarkedet Dagli’Brugsen.

Tabel 2.1 Antal detailhandelsbutikker fordelt pa brancher i 2010

Dag- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige Detail-

ligva- vareri  ning styr ud- handel
rer alt valgs- ialt
varer

Lyngby bymidte 32 = * * * *
Sorgenfri Torv 9 6 2 1 3 15
Sorgenfri bydel i gvrigt 1 1 - - 1 2
Sorgenfri i alt 10 7 2 1 4 17
Virum Torv/Geels Plads 14 10 1 3 6 24
Kongevej lokalcenter 1 - - - - 1
Parcelvej lokalcenter 1 - - - - 1
Virum i gvrigt 4 6 2 3 1 10
Virum i alt 20 16 3 6 7 36
Brede lokalcenter S * * * * *
Kulsviervej lokalcenter 3 * * * * *
Lundstoftevej lokalcenter 4 * * * * *
Lundtofte i gvrigt 1 * * * * *
Lundtofte i alt 13 * * * * *

* Ej rekognosceret
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Butikkernes attraktion

For at give en karakteristik af butiksudbuddet har ICP i forbindelse med re-
kognosceringen af butikkerne foretaget en overordnet bedgmmelse af hver
enkelt butiks attraktion.

Der er blandt andet taget hensyn til kvaliteten og bredden i butikkens sorti-
ment i vurderingen. Herudover spiller faktorer som butikkens starrelse i for-
hold til sortimentet og branchen, disponeringen af arealerne samt butikkens
indretning og fremtoning — herunder skilte og facader ind pa vurderingen af
den enkelte butiks attraktion.

Folgende skala er anvendt:

Meget hgj
Hgj
Middel
Lav
Meget lav

Vurderingen skal opfattes som en forbrugers bedgmmelse af den enkelte bu-
tiks attraktion.

Tabel 2.2 Butikkernes gennemsnitlige attraktion november 2010 fordelt pa brancher
og omrader

Dag- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige Detail-

ligva- vareri  ning styr ud- handel
rer alt valgs- ialt
varer

Lyngby bymidte 3,3 e ek *k *k *ok
Sorgenfri Torv 3,2 2,7 * * * 3,0
Sorgenfri bydel i gvrigt * * - - * *
Sorgenfri i alt 3,1 2,7 * * * 3,0
Virum Torv/Geels Plads 2,9 2,5 * 2,7 2,5 2,7
Kongevej lokalcenter * - - - - *
Parcelvej lokalcenter * - - - - *
Virum i gvrigt 3,3 2,8 * 3,0 * 30
Virum i alt 3,0 2,6 2,7 2,8 2,4 2,8
Brede lokalcenter 3,0 ol ok *k ok Hok
Kulsviervej lokalcenter 2,3 okl *k il ok Hok
Lundstoftevej lokalcenter 2,5 wx ** * *x *ok
Lundtofte i gvrigt * ** ** *% % ok
Lundtofte i alt 2,6 =5 ok *k ok o

* Attraktionen kan ikke vises grundet diskretionshensyn
** Ej rekognosceret
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Den samlede gennemsnitlige attraktion er generelt omkring middel for dag-

ligvarebutikkerne i de rekognoscerede dagligvarebutikker.

I Lyngby bymidte ligger den gennemsnitlige attraktion et stykke over middel
for dagligvarebutikkerne, mens de gennemsnitlige attraktioner i bydelene
Sorgenfri og Virum ligger omkring middel for dagligvarebutikkerne.

| bydelen Lundtofte ligger de gennemsnitlige attraktioner for dagligvarebu-
tikkerne et stykke under middel.

De gennemsnitlige attraktioner indeholder en vis spredning. Figur 2.2 viser

spredningen i attraktionen for dagligvarebutikkerne for Lyngby bymidte.

Figur 2.2 Attraktionens spredning i % for dagligvarebutikkerne i Lyngby bymidte
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Bruttoareal

ICP har foretaget en grov opmaling af bruttoarealet i butikkerne i de rekog-
noscerede bydele samt i dagligvarebutikkerne i Lyngby bymidte.

Bruttoarealet er defineret som det samlede areal, der harer til butikken, hvil-
ket vil sige salgsareal og eventuelle kontorer, lager- og personalerum.

Bruttoarealerne er opgjort efter butikkens hovedbranche, det vil sige, at for
eksempel dagligvarebutikker med aktiviteter inden for flere branchekatego-
rier bliver bruttoarealet henvist til hovedbranchen dagligvarer, mens omsaet-
ningen bliver fordelt pa de 4 branchegrupper dagligvarer, bekladning, bolig-
udstyr og gvrige udvalgsvarer.

Tabel 2.4 viser bruttoarealerne for detailhandelsbutikkerne i Lyngby-
Taarbaek kommune.

Tabel 2.4 Bruttoareal i 2010 i m?

Dag- Udvalgs- Beklzed- Boligud- @vrige Detail-

ligva- vareri  ning styr ud- handel
rer alt valgs- ialt
varer
Lyngby bymidte 12.800 = * * * *
Sorgenfri Torv 3.400  1.200 300 400 500 4.600
Sorgenfri bydel i gvrigt 100 100 - - 100 200
Sorgenfri i alt 3.500  1.300 300 400 600 4.800

Virum Torv/Geels Plads 3.800 1.000 100 400 500 4.800

Kongevej lokalcenter 300 - - - - 300
Parcelvej lokalcenter 400 - - - - 400
Virum i gvrigt 800 2.100 300 1.700 100 2.900
Virum i alt 5300 3.100 400 2.100 600 8.400
Brede lokalcenter 1.100 * * * * *
Kulsviervej lokalcenter 400 * * * * *
Lundstoftevej lokalcenter 1.000 * * * * *
Lundtofte i gvrigt 100 * * * * *
Lundtofte i alt 2.600 = * * * *

* Ej rekognosceret

Der er i alt knap 13.000 m? bruttoareal til dagligvarebutikker i Lyngby by-
midte.

| Sorgenfri Torv er der i dag i alt 4.700 m? bruttoareal, heraf udger dagligva-
rer ca. 72 % af bruttoarealet.

| Virum Torv/Geels Plads er der i alt 4.800 m? bruttoareal, heraf udger dag-
ligvarer knap 80 %.

13



Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Omsatning

Tal for omsatningen i 2009 er blevet indhentet ved direkte henvendelse til
de enkelte butiksindehavere. For enkelte butikker har ICP mattet skanne om-
setningen, da indehaverne ikke har gnsket at oplyse omsatningen.

Grundet gnsket om fortrolighed med hensyn til oplysningerne om omsatning
er det kun muligt at vise omsatningen for henholdsvis dagligvarer og ud-

valgsvarer.

Tabel 2.5 Omsatning i 2009 i mio. kr. incl. moms

Dag- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige Detail-
ligva- vareri  ning styr ud- handel
rer alt valgs- ialt
varer
Lyngby bymidte 903 S S *% *x *k
Sorgenfri Torv 150 23 * * * 173
Virum Torv/Geels Plads 193 25 * * * 218
Virum/Sorgenfri i gvrigt 82 * * * * *
Virum/Sorgenfri i alt 425 = = * * *
90 *%x ** ** ** *%x

Lundtofte bydel i alt

*kan ikke oplyses pa grund af diskretionshensyn

** Ej rekognosceret

Den samlede dagligvareomsatning i Lyngby bymidte var i 2009 903 mio. kr.

Den samlede omsatning i Sorgenfri Torv var 173 mio. kr., heraf udgjorde
dagligvarer langt sterstedelen (87 %).

I Virum Torv/Geels Plads var den samlede omsetning ca. 218 mio. kr., heraf
udgjorde dagligvarer 89 %.
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Befolknings- og forbrugsforhold

Til brug for vurderinger af udviklingsmulighederne for detailhandelen i
Lyngby-Taarbsek kommune er det nuveerende og fremtidige forbrug af de-
tailhandelsvarer beregnet for i de forskellige bydele i kommunen.

Bydelene er illustreret i nedenstaende figur 3.1.

Forbruget er beregnet for dagligvarer og udvalgsvarer, hvor sidstnavnte in-
deholder branchegrupperne beklaedning, boligudstyr og gvrige udvalgsvarer.

Datagrundlag

Der er ved beregningen af forbruget anvendt ICP’s bearbejdning af Dan-
marks Statistiks forbrugsundersggelser samt oplysninger om bl.a. indkomst-
og befolkningsforhold fra Danmarks Statistik og Lyngby-Taarbak kommu-
ne. Der er endvidere anvendt den seneste befolkningsprognose for Lyngby-
Taarbaek kommune.

Beregningerne og opgerelserne knytter sig til 2009 samt horisontaret 2017.

Befolknings- og indkomstforhold
Figur 3.3 viser udviklingen i befolkningstallet i Lyngby-Taarbaek kommune.

Der bor i alt 52.200 personer i Lyngby-Taarbaek kommune. Det samlede be-
folkningstal forventes at stige omkring 1 % i perioden 2009 til 2017. Der er
dog relativ stor forskel pa befolkningsudviklingen i de enkelte bydele.

I Ulrikkenborg forventes befolkningstallet at stige ca. 7 % i perioden 2009 til
2017 fra 8.300 personer til 8.900 personer i 2017.

I bydelen Lyngby forventes befolkningstallet at stige ca. 1 % fra 11.466 i
2009 til 11.556 1 2017, mens befolkningstallet i bydelene Virum, Lundtofte,
Hjortekeer og Taarbak forventes at vaere nogenlunde konstant pa henholds-
vis 13.800 i Virum, 5.900 personer i Lundtofte, 4.900 personer i Hjortekaer
0g 1.500 personer i Taarbak.

Befolkningstallet forventes at falde godt 2 % i bydelen Sorgenfri i perioden
20009 til 2017, fra 6.300 personer i 2009 til 6.200 personer i 2017.
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Befolknings- og forbrugsforhold

Figur 3.3 Udviklingen i befolkningstallet i Lyngby-Taarbak kommune
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16.000

14.000

12.000

10.000

3.000

6.000

4.000

2.000

13.837 13.896

11.466 11.556

|

g.300.8.900

5.897

m 2009
6.339
6.190 5876 2017
4915 4.886
:I 1452 1483
T T T T T . 1

Lynghby

Ulrikkenborg ~ Sorgenfri Virum Lundtofte Hjortekaer Taarbeek

Niveauer for husstandsindkomst og - starrelse
Forbruget i den enkelte husstand afhanger bl.a. af husstandens indkomstni-
veau samt antallet af personer pr. husstand.

Niveauet for den gennemsnitlige husstandsindkomst i Lyngby-Taarbaek
kommune ligger pa omkring 541.000 kr., hvilket er en del over landsgen-
nemsnittet (ca. 460.000 kr.).

Niveauet for den gennemsnitlige husstandsstarrelse i Lyngby-Taarbak
kommune er 1,96 personer pr. husstand, hvilket er et stykke under landsgen-
nemsnittet pa 2,05.

Forbrugsforhold

Pa baggrund af ovenstaende oplysninger om befolknings- og indkomstfor-
holdene samt ICP’s specialtabeller fra Danmarks Statistiks forbrugsundersg-
gelser er dagligvareforbruget for 2009 og 2017 beregnet.

Det samlede dagligvareforbrug er omkring 1,6 mia. kr. i hele Lyngby-
Taarbaek kommune, jf. figur 3.4.

Det forventes at det samlede dagligvareforbrug i kommunen stiger ca. 3 % i
perioden 2009 til 2017. Saledes forventes det samlede dagligvareforbrug i
Lyngby-Taarbaek kommune at vaere knap 1,7 mia. kr. i 2017.

I Sorgenfri bydel var dagligvareforbruget ca. 205 mio. kr. i 2009, mens dag-
ligvareforbruget i Virum bydelvar ca. 478 mio. kr. i 2009 i Virum bydel.

Dagligvareforbruget forventes at vaere nogenlunde konstant i perioden 2009
til 2017 i Sorgenfri, mens det forventes at stige ca. 2 % i bydelen Virum. Sa-
ledes forventes dagligvareforbruget i Sorgenfri at vaere 204 mio. kr. og 498
mio. kr. i Virum i 2017.
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Figur 3.4 Udviklingen i dagligvareforbrug fra 2009 til 2017 (i mio. kr.)

600
00 A70 489
400 376 g7
300 = 2009
m2017
205 304
200
136
118 120 13
100
0 T T
Lynghy Ulrikkenborg  Sorgenfri Virum Lundtofte Hjortekaer Taarbak
Forbruget af udvalgsvarer, som bestar af beklaedning, boligudstyr og gvrige
udvalgsvarer, var i alt knap 1,7 mia. kr. i hele Lyngby-Taarbaek kommune i
2009. Det forventes, at udvalgsvareforbruget stiger ca. 12 % i perioden 2009
til 2017. Saledes forventes udvalgsvareforbruget at veere knap 1,9 mia. kr. i
hele Lyngby-Taarbak kommune i 2017.
| Sorgenfri var udvalgsvareforbruget ca. 224 mio. kr. i 2009, hvilket forven-
tes at stige ca. 8 % til 242 mio. kr. i 2017.
Figur 3.5 Udviklingen i udvalgsvarebrug fra 2009 til 2017 (i mio. kr.)
700
600 582
523
500
421
400 275
a3 = 2009
300 769 w2017
224 242
200 148
119 131 134
100
0 T T
Lyngby Ulrikkenborg  Sorgenfri Virum Lundtofte Hjortekaer Taarbaek
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Den fremtidige konkurrencesituation

Generelt forventes der en skarpet konkurrencesituation pa dagligvaremarke-
det og i detailhandelen generelt frem til 2017. Nedenstaende er beskrevet en
reekke projekter, der indgar som forudsetninger i konsekvensvurderingen.

I Lyngby bymidte etableres der en udvidelse af Lyngby Storcenter pa i alt
7-9.000 m. Udvidelsen vil kun i meget begraenset omfang indeholde daglig-
varebutikker og da kun i form af mindre specialbutikker.

Desuden etableres der ca. 1.500 m? i ”Bagergdrden” i Lyngby Hovedgade.
Det forudseettes, at hovedparten af arealet disponeres til udvalgsvarer.

Pa Sorgenfri Torv udvides det samlede areal til detailhandel med ca. 3.000
m?, fra 5.000 m” til 8.000 m®,

Avrealet til store dagligvarebutikker gges fra ca. 2.400 m? til 4.800 m?. De re-
sterende 600 m? anvendes primert til udvalgsvarebutikker.

Pa Geels Plads i Virum arbejdes der for tiden med et projekt, der skal sikre
en mindre udvidelse af bl.a. SuperBest. Det samlede detailhandelsareal i be-
byggelsen udvides med 250 m?. Heraf udger udvidelsen af SuperBest 170
m?, saledes at det samlede areal i butikken fremadrettet udger 2.500 m?.

Ved Statoil i krydset mellem Kongevejen og Frederiksdalsvej etableres
der en discountbutik med et bruttoareal pa ca. 850 m?.

Pa Kongevejen 166 i Virum etableres der en Netto med et bruttoareal pa ca.
825 m-.

Det forudsattes, at detailhandelen i Holte i Rudersdal kommune ikke i
naevneverdig grad udbygges.

I Bagsveerd i Gladsaxe kommune forudseettes det, at Bagsveerd Bypark
etableres i tilknytning til bymidten med 5.000 m? til detailhandel. Bagsveerd
bymidte forventes ogsa udviklet lgbende.

P& Buddingevej, ved Buddinge Station etableres der et varehus pa 3.500 m?.
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Lyngby Taarbaek Kommune NETTO
Byplanafdelingen Udviklingsafdelingen
Radhuset Mimersvej 1

2800 Kongens Lyngby 4600 Kpge

TIf.. 43 56 88 22
Direkte tIf.: 43 56 84 19
Fax: 43 56 84 14

Mobil: 21 21 00 96
jnv@netto.dk
www.netto.dk

23. december 2010

Ejendommen Kongevejen 166/ Bredevej 1, 2830 Virum. Matr. nr. 4eg, Virum by, Lundtofte
Tilleeg til Principansggning vedrgrende etablering af dagligvarebutik p3 ejendommen.

Med reference til dagsorden og beslutningsprotokol ved mgde i Byplanudvalget d. 7. december 2010,
fremsendes supplerende oplysninger til det ansggte projekt i form af trafikvurdering udarbejdet af
ingenigrfirmaet COWI A/S samt detailhandelsanalyse udarbejdet af ICP A/S.

COWI A/S har ud fra en trafikal og sikkerhedsmaessig vurdering vurderet, at det vil veere acceptabelt at
etablere en ny ind — og udkersel til et nyt parkeringsanlaeg pa hjgrnet af Kongevejen/ Bredevej.

Pa baggrund af COWI's anbefalinger, har vi tilrettet projektet ved etablering af hgjresvingsspor fra
Kongevejen til p-kaelder, aendring af parkeringskaelderens udformning, sa der opnas yderligere 2 pladser
(i alt 33 pladser) samt mulighed for at cirkulere i kaelderen. Herudover har vi &ndret rampens
udformning, s& der opnas et vandret stykke pa 6 m. mellem rampe og fortov. Herved kan bilister holde
stille og orientere sig om trafiksituationen, inden de kgrer ud pa Kongevejen.

For at sikre, at bilister ikke k@rer forgzeves ned i keelderen og skaber kg, etableres dynamisk skiltning af
gjeblikssituationen, s bilister holdes orienteret om antallet af ledige pladser, inden der drejes af.

Detailhandelsanalysen belyser at Kongedybet i sin nuvaerende form (uden NETTO), sammen med gvrige
butikker i kategorien “Virum Sorgenfri bydele i gvrigt” star til at tabe 20 % omszetning ved realisering af
de gvrige detailhandelsprojekter der er undervejs i Lyngby Taarbaek Kommune®. Da lokalcenteret har en
attraktion, der ligger under middel, kan centeret blive en af de helt store tabere ved udvidelsen af
Sorgenfri Butikscenter, en ny dagligvarebutik pa Kongevejen 205 samt udvidelsen af SuperBest pa Geels
Plads. Lokalcenteret er beliggende centralt i omradet mellem Sorgenfri Torv (afstand ca. 1,6 km.), Virum
Torv (afstand ca. 1,2 km.) og Brede Torv (afstand ca. 1,3 km.) og er i ga og cykelafstand fra mere end
2000 husstande. Analysen viser at butikken primaert vil betjene forbrugere i Virum bydel samt en mindre
del af Lundtofte bydel. Desuden vil en ikke uvaesentlig andel af omsatningen stamme fra trafikanter pa
Kongevejen. Analysen viser at der er fint kundegrundlag for realisering af projektet og konkluderer, at en
moderne NETTO ved Kongevejen vil forbedre indkgbsforholdene for borgerne gst for Kongevejen
markant. En forbedring der har stgrst betydning for de forbrugere der ikke har adgang til bil.

" Udvidelsen af Sorgenfri Torv, Udvidelsen af SuperBest pa Geels Plads samt en ny discountbutik pa Kongevejen 205.

Dansk Supermarked A/S
CVR-nr. 35954716 - Hejbjerg


MJO
Tekstboks
Byplanudvalget
Bilag 3.3


Det er NETTOs vurdering at, at der er et rigtig stort grundlag for etablering af en moderne discountbutik
pa Kongevejen 166/ Bredevej 1, hvilket bekraeftes af detailhandelsanalysen. Som analysen beskriver, vil
der fortsat veere grundlag for IRMA-butikken pad Kongevejen 170, hvilket NETTO vaerdsaetter. IRMA vil,
med sin anderledes pris — og sortimentsprofil, ssmmen med en moderne NETTO-butik, sikre et rigtig flot
og varieret vareudbud, sa forbrugere i omradet kan ggre deres primasre dagligvareindkgb lokalt. Saledes
sikres centerets bestéen og dets attraktion vil hgjnes vaesentligt. Centeret er tilgaengeligt til fods eller pa
cykel fra mere end 2000 husstande i Virum bydel og underbygger dermed Lyngby Taarbak Kommunes
strategi for detailhandel, der tager afsaet i en samfundsmaessig baeredygtig udvikling. ”En udvikling hvor

afstanden til indkgb af dagligvarer nedsaettes mest muligt®”.

Vi mener ved narveaerende, sammenholdt med tidligere fremsendt materiale, at have belyst
konsekvenser og fordele ved at etablere en dagligvare butik pa ejendommen Kongevejen 166/ Bredevej
1. Vianmoder derfor Lyngby Taarbaek Kommune om at ivaerkszette udarbejdelsen af en lokalplan for
ejendommen/ omradet, der muligggr realiseringen af en dagligvarebutik pd Kongevejen 166/ Brede Torv
— I den sammenhaeng papeges, at omradet allerede er udlagt til lokalcenter i gaeldende kommuneplan.

Som det tidligere er beskrevet er tegningsmaterialet udarbejdet pa skitseniveau, hvorfor bygningens
udseende mm. Fortsat er under bearbejdning.

nas Ny"op Vestermann

Bilag:

Revideret Projektfolder dateret 22. december 2010
Detailhandelsanalyse udarbejdet af ICP, november 2010
Trafikvurdering udarbejdet af COWI A/S, 24. november 2010

2 Kilde: http://itk.odeum.com/dk/byudvikling/detailhandel/
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Kongevejen 166/ Bredevej 1, 2830 Virum NETTO Udviklingsafdelingen

Etablering af dagligvarebutik J. N. Vestermann — jnv@netto.dk

29. september 2010 — revideret 22. december 2010

Ejendommen Kongevejen 166 — bestaende forhold

. A

Projektfolder indeholder

Situationsplan fremtidige forhold revideret 10.12.2010
Stueplan fremtidige forhold revideret 10.12.2010
Kzelderplan fremtidige forhold revideret 10.12.2010
Facader fremtidige forhold revideret 10.12.2010

Stojvasg

NETTO butik Vareaflaesningsomrade

Bedesvinget H Forhave Raekkehus

e o s

principsnit af byggeri, varegérd og raekkehus pa bredesvinget. (lkke malfast)
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MTH
Kongevejen 205-209 - Trafikal vurdering

1 Baggrund

Via Trafik har udarbejdet en detaljeret analyse af de trafikale konsekvenser
forbundet med et nyt byggeri p& Kongevejen 205-209, et areal der ligger pa
det nordvestlige hjgrne af Kongevejen og Frederiksdalsvej. Der er i dag en
Statoiltank pd grunden. Herudover er omrddet ubebygget, idet en tidligere
ejendom er revet ned.

Projektet forventes at omfatte:
e En servicestation pa 750 m?
e Eventuelt en dagligvarebutik pa 850 m?
e Eventuelt et fitnesscenter pd 1.500 m?
e Kontorbyggeri pa 4.600-7.000 m?, afhaengigt af om der etableres
dagligvarebutik og fitnesscenter

Notatet erstatter et tidligere notat fra august 2010, hvor de trafikale forhold
er beskrevet pa et kvalitativt niveau. Der er efterfglgende gennemfart
trafikteellinger i signalkrydset pa Kongevejen og af trafikken til og fra
Statoiltanken. Det har skabt grundlag for mere detaljerede vurderinger af
trafikafviklingen, blandt andet vha. trafiksimuleringer i programmet VISSIM.

Notatet er opbygget med en sammenfatning i afsnit 2, der ogsa beskriver de
vaesentligste trafikale konklusioner. Afsnit 3 beskriver omradet og afsnit 4
beskriver det planlagte projekt. Afsnit 5 og 6 trafikafviklingen og afsnit 7
trafiksikkerhed.

2 Sammenfatning

2.1 Projektet

Planerne om at udbygge omradet ved den nuveerende Statoiltank med
kontorbyggeri og muligvis dagligvarebutik og/eller fitnesscenter er
konkretiseret til to hovedforslag, hver med en variant. I alle tilfaelde bygges
der ca. 7.750 m?.

I hovedforslag 1 bygges der en servicestation og kontorbyggeri.

I hovedforslag 2 bygges der en servicestation, kontorbyggeri og en
dagligvarebutik.

Begge hovedforslag har en variant, hvor en del af kontorarealet i stedet
anvendes til et fitnesscenter.

2.2 Forudsatninger

Som grundlag for den trafikale vurdering er der foretaget besigtigelser,
gennemfgrt trafikregistreringer og indhentet uheldsoplysninger. Herudover er
forudsaetninger, metode og omfang Igbende drgftet med Lyngby-Taarbask
Kommune.

Blandt de vaesentligste forudsaetninger naevnes:

! Notatet: "Kongevejen 205-209 - Trafikanalyse, Via Trafik, 20.08.2010".
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e 2020 er anvendt som prognose%r, idet trafikken er fremskrevet med en 1
% p.a., eller ca. 10 % i alt.

e Trafikkens fremtidige retningsfordeling til en dagligvarebutik tager
udgangspunkt i den nuvarende trafik til og fra servicestationen, dog med
en hgjere andel indkgrende trafik fra syd og udkgrende trafik mod nord.
Trafik fra kontorerhvervet fordeler sig som trafikken i krydset
Kongevejen/Frederiksdalsvej.

e Lyngby-Taarbaek Kommune planlaegger at etablere bundne venstresving
pa hovedretningen i krydset Kongevejen/Frederiksdalsvej. Denne aendring
indgar som en fast forudsaetning i trafikvurderingerne og vil alt andet lige
reducere krydsets kapacitet.

e Der er gennemfgrt trafiksimuleringer pa forskellige trafikale Igsninger og
med forskellige kombinationer af kontor, butik og fitness. Alle
simuleringer er gennemfgrt for eftermiddagsspidstimen, hvor den
trafikale belastning fra den nye projektejendom vil veere stgrst.

e Der er foretaget en vurdering af trafiksikkerheden ud fra de
politiregistrerede faerdselsuheld i perioden 2005-2009 i krydset
Kongevejen/Frederiksdalsvej. Der er ogsa set pa, hvor mange uheld et
nyt kryds vil skabe.

Resultater

Projektomradet er placeret pa hjgrnet af det staerkt trafikeret kryds mellem
Frederiksdalsvej og Kongevejen, hvilket ggr det vanskeligt at etablere
optimale adgangsforhold, fordi disse uundgaeligt kommer til at ligge taet pa
det trafikerede kryds.

Omfanget af det planlagte byggeri betyder, at der er et begraenset areal til at
indpasse de interne trafikale funktioner, samtidigt med, at bygningernes
fremtidige funktioner stiller forskelligartede krav til den interne trafikstruktur.

Det betyder alt i alt, at det ikke er muligt at indrette omradet p& en made,
som tilgodeser alle trafikale hensyn optimalt, men at der skal sgges opnaet
den bedst mulige trafikale Igsning ud fra de givne forudsatninger.

Det foreslas saledes, at der bliver tre vejadgange til projektomradet, to fra
Kongevejen og en fra Frederiksdalsvej. Placeringen er vist pa figur 1.

¢ Adgangen fra Frederiksdalsvej udformes som en vigepligtsreguleret
overkgrsel, der primaert skal betjene servicetanken samt sekundeert de
gvrige funktioner.

e Den sydlige vejadgang til Kongevejen udformes som en vigepligtsreguleret
overkgrsel, hvor det kun er muligt at dreje hgjre ind og hgjre ud.

e Udformningen af den nordlige vejadgang afhanger af hvilken anvendelse,
der bliver pa omradet, jf. de folgende afsnit.
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Trafiksimuleringerne har vist:

at kgdannelsen pa Frederiksdalsvej i perioder vil forhindre en smidig
trafikafvikling fra projektejendommen. Overkgrslen pa Frederiksdalsvej har
saledes ikke kapacitet til at afvikle meget mere trafik end servicestationen i
sig selv genererer.

at det er muligt at signalregulere den nordlige vejadgang til omraddet fra
Kongeveijen, safremt dette kryds samordnes med signalet i krydset
Kongevejen/Frederiksdalsvej. I denne Igsning opnds der en bedre afvikling
af den udkgrende trafik fra omradet uden at trafikken i hovedretningen pa
Kongevejen forsinkes maerkbart.

Det er omstaendeligt og forbundet med betydelige omkostninger at etablere et
ekstra signal pd Kongevejen, og da Kongevejen er en hgjklasset vej, der har
regional trafikal betydning skal der vaere tungtvejende grunde til at anlaagge
et signal.

Vurderinger af trafiksikkerheden har vist:

at trafiksikkerheden kan forbedres i krydset Kongevejen/Frederiksdalsvej,
safremt der, som planlagt anlaegges bundne venstresving.

at et byggeri pad projektomradet isoleret set vil forringe trafiksikkerheden,
fordi trafikken ma forventes at stige, men at der samlet set kan opnas en
forbedring af trafiksikkerheden, safremt der i forbindelse med byggeriet
0gsa gennemfgres justeringer i krydset pd Frederiksdalsvej og i forhold til
cykelstien langs Kongevejen.

at der teoretisk set vil ske ca. 1 uheld om aret i et nyt signalkryds pa
Kongevejen.

P& den baggrund er der opstillet nogle generelle trafikale anbefalinger samt to
saet af trafikale anbefalinger knyttet til de to hovedforslag, der omfatter
fglgende:

Generelt anbefales det (jf. figur 1):

at der sker en opstramning af Frederiksdalsvej pa streekningen ud for
projektomradet

at Kongevejen ind mod projektomradet, udformes, saledes at cyklisterne
sikres bedst muligt i forhold til de fremtidige adgangsveje
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I tabel 1 er anfgrt de generelle tiltag, som er vurderet at vaere ngdvendige for
at kunne afvikle trafikken pa en trafikalt forsvarlig made:

Tabel 1. Ngdvendige anlaegsinvesteringer afhaengiqg af arealanvendelse.

Arealanvendelse Ngdvendige anleegsinvesteringer

Uden byggeprojekt Servicestation Ingen

Servicestation og

kontor Ombygning pa Frederiksdalsvej.

Hovedforslag 1

Sveert at opnd en acceptabel

- Variant Med fitness trafikal lgsning

Servicestation, kontor Ombygning pa Frederiksdalsvej.

Hovedforslag 2 og dagligvarebutik Nyt signalkryds p& Kongevejen.

- Variant Med fitness Det samme som uden fitness.

Nedenfor er de enkelte forslag uddybet yderligere.

Hovedforslag 1. Hvis der pa grunden etableres en servicestation samt
udelukkende kontorbyggeri anbefales en Igsning med fglgende trafikale
elementer:

e At omradet vejbetjenes med 3 vejadgange som beskrevet ovenstaende

e At den nordlige vejadgang pa Kongevejen udformes vigepligtsreguleret og
udformes saledes at der kun bliver mulighed for hgjresving ind og
hgjresving ud

e At parkeringen til kontorbyggeriets ansatte struktureres saledes, at
indkgrsel er mulig fra Kongevejen for bilister, der kommer fra nord og fra
Frederiksdalsvej. Udkgrslen for de ansatte i kontorerne skal derimod
indrettes s& det kun kan ske via den nordlige udkgrsel til Kongevejen. Det
kan i praksis ske ved at udkgrslen fra parkeringskaelderen udformes, sa
bilisternes patvinges at benytte den pageeldende udkgrsel. Herved sikres,
at den udkgrende trafik ikke belaster Frederiksdalsvej, hvor der kan
forventes kapacitetsproblemer. Lgsningen medfgrer, at bilister der skal
mod nord ad Kongevejen vil foretage U-vending i krydset
Kongevejen/Frederiksdalsvej eller finde en alternativ rute. U-vending i
krydset anses ikke for problematisk, hvis der anlaegges bundne
venstresving, og der ikke samtidig forekommer grgnt for de
hgjresvingende fra tvaerretningen i eftermiddagsmyldretiden.

Hovedforslag 2. Hvis der pa grunden etableres en servicestation,
kontorbyggeri samt en dagligvarebutik anbefales en Igsning med fglgende
elementer:

e At omradet vejbetjenes med 3 vejadgange som beskrevet ovenstdende
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e At den nordlige vejadgang pa Kongevejen udformes som et signalreguleret
kryds hvor alle svingbevagelser er mulige.

Hovedforslag 1 - variant. Hvis hovedforslag 1 etableres i en variant, hvor
der ogsa etableres et fitnesscenter er det vanskeligt at anbefale en acceptabel
trafik Igsning. Trafikmaengderne vil ved spidsbelastning kunne fa et omfang,
der medfgrer behov for et ekstra signalreguleret kryds pa Kongevejen (som i
hovedforslag 2), men det vurderes ikke gkonomisk realiserbart eller principielt
acceptabelt, at et fitnesscenter medfgrer s betydelige aendringer pa en sa
overordnet vej som Kongevejen.

Hovedforslag 2 - variant. Det er trafikalt mere enkelt at etablere et
fitnesscenter som en del af hovedforslag 2, hvor der allerede indgar en
signalregulering og en mere fleksibel indretning af den interne trafikstruktur
pa grunden. Her anses det for muligt at afvikle trafikken uden yderligere
tiltag. Der er i trafiksimuleringerne observeret lidt stgrre risiko for
tilbagestuvning af venstresvingende trafik mellem de to kryds pa Kongevejen.
Vzelges denne variant bgr det i den videre planlaegning vurderes om
venstresving for trafik fra syd skal udelades i det nye kryds, mod til gengeeld,
at forleenge den eksisterende venstresvingsbane yderligere.

LT T

\\

Note:

Figur 1. Ny signalreguleret vejadgang til projektejendommen. Krydset
Kongevejen/Frederiksdalsvej er desuden indtegnet med bundne venstresving.
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3

3.2

3-3

Omradet

Projektomradet, Kongevejen 205-209 ligger pa det nordvestlige hjgrne af
Kongevejen og Frederiksdalsvej i Virum, ca. 500 meter gst for Virum station. I
naeromradet, er der fortrinsvis boligbebyggelse.

Der er og skal fortsat indgd en Statoiltank pa projektomradet. En anden
bygning pa projektomradet er for nylig blevet revet.

Kongevejen

Kongevejen er udpeget som fjerntrafikvej af Lyngby-Taarbaek Kommune.
Hastighedsbegraensningen er pd 70 km/t, og vejen havde i 2008 en
arsdggntrafik p& 25.000.

Vejen er indrettet med fire kgrespor - to i hver retning. En midterhelle
adskiller faerdselsretningerne. Der er cykelstier langs vejen, men disse er
adskilt fra den kgrende biltrafik af enten sideheller eller langsgdende
bilparkering. Der er desuden fortov i begge vejsider. Se figur 2.

~ s

Figur 2. Kongevejen har fire karespor, midterheller o cykelstier. Bgningen til hgjre i
billedet er i dag revet ned. [google maps]

Krydset Kongevejen/Frederiksdalsvej

Projektomradet ligger pd det nordvestlige hjgrne af det trafikerede kryds
Kongevejen/Frederiksdalsvej. Krydset er signalreguleret og udbygget med
kanaliseringsspor i alle tilfarter. Der er ofte traengsel i myldretiderne.

Den eksisterende servicestation har i dag 2 overkgrsler til Frederiksdalsvej og
en til Kongevejen i krydsets til- og frafartsspor. Herudover var der vejadgang
fra Kongevejen til den nu nedrevne bygning.

Frederiksdalsvej

Frederiksdalsvej er klassificeret som primaer trafikvej af Lyngby-Taarbaek
Kommune. Hastighedsbegransningen er som i byzone (50 km/t) og
drsdggntrafikken pa straekningen mellem stationen og Kongevejen er ca.
9.200 (2008).
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Vejen er indrettet med to kgrespor og et midterareal, hvor biltrafikken kan
placere sig, nar de skal foretage venstresving ind til en af de mange

overkgrsler langs vejen. Der er desuden midterheller, som stgtter de lette
trafikanter i deres krydsning af vejen. Der er langsgdende parkering og en
beplantet sidehelle, som adskiller cykelstierne og fortovene fra kgrebanen.

Taet ved Kongevejen er der busstop i vejens nordside.

Projektomradet — trafikal struktur

Projektomradets placering pd hjgrnet af et steerkt trafikeret kryds mellem
Frederiksdalsvej og Kongevejen ggr det som udgangspunkt meget vanskeligt
at etablere optimale adgangsforhold, fordi disse uundgaeligt kommer til at
ligge teet pa det trafikerede kryds.

Omfanget af det planlagte byggeri medfgrer, at der kun er et begraenset areal
til at indpasse de trafikale funktioner, og bygningernes fremtidige funktioner
stiller forskelligartede krav til den interne trafikstruktur.

Det betyder alt i alt, at det ikke er muligt at indrette omradet pa en méade,
som tilgodeser alle de trafikale hensyn optimalt, men at der skal sgges opnaet
den bedst mulige trafikale Igsning ud fra de givne forudsatninger.

Vejadgange

Adgangsforholdene er vurderet pd baggrund af den foreliggende
dispositionsplan, som er vist pa figur 4. P& denne er skitseret tre ind- og
udkgrsler, hvoraf de to er pa Kongevejen.
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I forhold til det overordnede vejnet er det ikke optimalt med 3 vejadgange,
men antallet er ngdvendigt for at tilgodese de trafikale funktioner pa omradet.

Servicestationen i den sydlige ende af byggeriet forudsaetter, at der er
vejadgang fra begge sider, dvs. overkgrsel 1 fra Frederiksdalsvej og
overkgrsel 2 fra Kongevejen.

Servicestationens tankvogn, der ikke kan forudsaettes at kunne foretage
vending pa omradet, forudsaetter, at overkgrsel 1 og 3 etableres, sdledes at
tankbilen ikke skal vende pd omradet.

Safremt der etableres dagligvarebutik i den nordlige del af byggeriet vil
varelevering med saettevogn hertil ogsa forudsaette overkgrsel 1 og 3, da
omradet ikke for naervaerende abner mulighed for at en saettevogn kan vende
inde pa omradet

Med Kongevejens nuvarende udformning kan der kun foretages hgjresving
ind og hgjresving ud fra de to vejadgange til Kongevejen. Denne begransning
vil der ogsa i fremtiden vaere pa den sydlige overkgrsel, mens den nordlige
om ng@dvendigt kan udformes som et signalreguleret kryds, safremt dette
samordnes med det eksisterende signalanlag i krydset
Kongevejen/Frederiksdalsvej.

Vejadgangene bgr som udgangspunkt placeres sa langt fra detv eksisterende
kryds som muligt. Dog afhaenger den nordlige tilslutning pa@ Kongevejen af om
dette kryds signalreguleres. I sa fald er en gget afstand, af signaltekniske
arsager, ikke ngdvendigvis en fordel.
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4.2

Faerdsel internt i omradet

Ansatte og kunder til kontorerhvervet, servicestationen og dagligvarebutikken
har behov for at komme bade til og fra ejendommen i bil.

Kunder ved servicestationen skal kunne komme til og fra denne samt den
tilhgrende vaskehal. Af logistiske og kommercielle arsager er det afggrende,
at der er vejadgang til servicetanken bade fra Kongevejen og fra
Frederiksdalsvej.

Hvis der etableres en dagligvarebutik i den nordlige ende af byggeriet er det
af kommercielle arsager en forudsaetning, at der er vejadgang fra
Kongevejen.

Dagligvarebutikken far formentlig kun et beskedent antal parkeringspladser i
terraen i direkte tilknytning til butikken. Hovedparten af kundeparkeringen
skal ske i parkeringskaelderen. Ned-rampen til kaelderen bgr placeres sa teet
pa butikken som muligt.

De ansatte ved kontorerhvervet skal kunne komme til og fra
parkeringskaelderen fra/mod alle retninger. De har derfor principielt kun
behov for én adgangsvej fra Frederiksdalsvej, hvor alle svingbevagelser er
mulige. Det samme gaelder safremt en del af byggeriet indrettes med anden
anvendelse fx et fitnesscenter. Denne Igsning forudsaetter dog, at trafikken
kan afvikles.

De primaere trafikstramme er indtegnet pa omstaende figur 5.

et

B N
' ‘N«Ed’ °
\

b\ Dagligvare- ¢,
""_‘ o
« I\

butik °

fincommace

.. Service-
station

Figur 5. Kunder og} ansattes mangvrer p§ ejendommen.
P& det foreliggende grundlag og med baggrund i de mange trafikstremme

anbefales det, at indrette omradet med en dobbeltrettet intern fordelingsvej
bag om bygningerne mellem Kongevejen og Frederiksdalsvej. Dette
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4.3

indebaerer at vejen udleegges med en bredde pa ca. 6 meter, hvilket
tilgodeser en smidig trafikafvikling.

Varetrafik

Det er isar servicestationen og dagligvarebutikken, som stiller vaesentlige
krav til ordnede trafikale forhold for varetrafikken. Der er ikke mulighed for at
store kgretgjer kan foretage vending inde pd ejendommen, hvorfor der skal
vaere gennemkgrselsmulighed.

Servicestationen har behov for, at en tankvogn kan levere benzin og diesel.
Dette foregar fra tankvognens hgjre side. Dette foregdr derfor mest
hensigtsmaessigt som vist med rgd streg pa figur 6.

Tankbilens rute kan vendes, sa den kgrer ind fra Frederiksdalsvej og ud pa
Kongevejen, men det forudsaetter, at pafyldningsstedet kan placeres til hgjre
for bilen.

Dagligvarebutikkens varelevering placeres mest hensigtsmaessigt pa bagsiden
af butikken, dvs. pa bygningens gstside, da hovedindgangen placeres ud mod
Kongevejen. Efter varelevering fortsaetter varebilerne ud pa Kongevejen. Hele
mangvren er vist med bl3 streg pa figur 6. Med den nuvaerende
bygningsstruktur vurderes det som meget vanskeligt, at udforme en Igsning,
hvor varebilen kgrer i den modsatte retning, altsa ind fra Kongevejen og ud
pa Frederiksdalsvej. Vareleveringen forudseettes indrettet saledes, at
personbiler kan passere, mens der foregar varelevering.

BI§ angiver varetrafik til dagligvarebutikken.
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5.1

Forudsaetninger og beregningsgrundlag

Der er i spidsperioden gennemfgrt manuelle og maskinelle trafiktaellinger.
Herudover er den fremtidige trafik til og fra projektomradet beregnet ud fra
en raekke forudsaetninger.

Trafiktalling pa Kongevejen

Der er gennemfgrt en maskinel trafikteelling i krydset
Kongevejen/Frederiksdalsvej d. 7. oktober 2010 fra kl. 6:40 - 18:30. I denne
teelling forekommer spidstimen fra kl. 15:40 - 16:40, jf. figur 7. I taellingen er
der foruden person- og lastbiler talt fodgaengere og cyklister.

2010 Teelling
Kongeveien
770
105 77
118 _* *_ 126
Frederiksdalsvei 158 @ —0-—p <4—- 175 Skodsborgvei
163 —1 h— 152
361 149
1514
Kongeveijen

Figur 7. Registreret spidstimetrafik fra kl. 15:40-16:40. Person- og lastbiltrafik er
summeret.

Vejdirektoratet har en fast teellestation pa toppen af Geels bakke nord for
krydset. En sammenligning imellem den faste tzellestation og krydstaellingen
pa samme tzelledag har vist en afvigelse pa mindre end 1 % i snittet nord for
krydset.

Den permanente teellestation har i uge 39, 2009 og uge 11, 2010 haft en
spidstimetrafik pa 2.800 - 3.000 kgretgjer. Til sammenligning er der i den
gennemfgrte krydstaelling og pa den faste teellestation talt ca. 2.700 kgretgjer
pa teelledagen. Af tabel 2 fremgar det, at taellingen er ca. 5-10 % under
niveauet i ugeteellingerne.
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Tabel 2. Timetrafik mellem kl. 16 og 17 p& forskellige dage.?
Retning mod Uge 39, 2009 Uge 11, 2010 7/10 2010  Afvigelse %

Hillerod 1.860-1.960 1.790-1.860 1.710 -80;-250 -4;-13
Kobenhavn 1.000-1.080 1.000-1.080 970 -30;,-110 -3;-10

Det vurderes at krydsteellingen d. 7. oktober er pavirket af vejarbejder pa
Kongevejen i Rudersdal Kommune. Krydsteellingen er derfor opskrevet til et
sammenligneligt niveau med de tidligere teellinger pa Kongevejen.

Den gennemkgrende trafik fra bade nord og syd er saledes opskrevet med 10
% i forhold til krydstzellingen.

P& tilsvarende vis er der fundet afvigelser i forhold til den normale
trafikmaengde pa Skodsborgvej. Her er der i vestlig retning kun talt 453 biler
mod et normalt niveau pa ca. 530 biler i spidstimen. Dette skgnnes ligeledes
at skyldes vejarbejdet i Rudersdal Kommune. Den hgjresvingende trafik er
derfor opskrevet til normalt niveau saledes, at der i vestlig retning kgrer en
trafikmaengde svarende til et normalt niveau pa ca. 530 biler i spidstimen.

Den korrigerede spidstimetrafik i krydset fremgar af figur 8. Det er denne
trafik, som er anvendt som grundlag i de videre analyser.

2 For ugeteellingerne indgar kun timetrafikken tirsdag-torsdag.
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5.2

2010 Teelling - Korrigeret

Kongevejen

(+80)
850

105 77

118 _J ; 201 (+75)

Frederiksdalsvej 158 _____» <« 175 Skodsborgvej

163 152

— —

361 149
1714
(+200)

Kongevejen

Figur 8. Den korrigerede spidstimetrafik. Person- og lastbiltrafik er summeret.
Trafikken i parenteserne er indregnet i de viste trafiktal.

Trafikteelling ved servicestationen

Der er gennemfgrt manuel trafikteelling ved servicestationen mellem kl. 15:30

og 17:30. Spidstimetrafikken og —perioden fremgar af figur 9.

Der er generelt ikke store afvigelser i trafikmaangden til og fra
servicestationen i taelleperioden, og derfor er spidstimetrafikken til
servicestationen anvendt som grundlag i simuleringerne.
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53

54

Ind: 80

Ud: 81 5 —
33 33 6 4
t—1 t— 38
15 —* 2 —¢

-

Figur 9. Teelling ved servicestation. Spidstimetrafik fra 16:30 — 17:30.

Generel trafikvakst og dimensioneringsperiode

Det er forudsat at trafikken pa Kongevejen, Frederiksdalsvej og Skodsborgvej
stiger med 1 % pr. ar uafhaengigt af det planlagte byggeri.

Trafikken er fremskrevet til 2020, som er udgangspunktet for alle de
gennemfgrte trafiksimuleringer.
Trafikgenerering

Byggeriets trafikskabende effekt er beregnet pa baggrund af forskellige
metoder, jf. nedenstaende:

1. Servicestation: Den gennemfgrte trafiktaelling til/fra servicestationen
anvendes som grundlag for den fremtidige trafikmaengde.

2. Dagligvarebutik: Trafikken er beregnet pa baggrund af Miljgstyrelsens
turrater for en discountbutik.

3. Kontorerhverv: Trafikken er beregnet pa baggrund af Miljgstyrelsens
turrater for kontor uden stationsneer placering.

4. Fitness: Trafikken er beregnet pa baggrund af observationer ved
fitnesscenteret pd Bistrupvej i Birkergd.

Ad 1) Der er talt ca. 80 indkgrende og 80 udkgrende i spidstimen i dag. Der
er forudsat en 1 % generel trafikveekst frem mod 2020. Trafikken til og fra
servicestationen er forudsat at stige tilsvarende.

Ad 2) Ifglge Miljgstyrelsens turrater genererer en discountbutik 280 bilture
pr. dggn pr. 100 m?. En ny 850 m? dagligvarebutik vil sdledes generere ca.
2.380 bilture dagligt.

P& en hverdag forventes det at ca. 12 % af den daglige trafik vil ligge i
spidstimen. Dvs. 290 bilture i hverdagsspidstimen. Af disse 290 bilture vil den
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ene halvdel svarende til 145 bilture kgre til dagligvarebutikken. Den anden
halvdel p& 145 bilture vil kgre fra dagligvarebutikken i spidstimen.

Det er indarbejdet i simuleringerne at halvdelen af trafikken til
dagligvarebutikken allerede kgrer pa vejene i dag.

Ad 3) Ifglge Miljgstyrelsens turrater genererer ikke-stationsnaert
kontorerhverv 4,6 bilture pr. dggn pr. 100 m®. Det forudsaettes at ca. 40 % af
den daglige trafik vil ligge i eftermiddagsspidstimen. Det er skgnnet at 95 %
af trafikken forlader omradet i spidstimen. Trafikken er p& baggrund heraf
beregnet pa tilsvarende vis som for dagligvarebutikken.

Ad 4) Et fitnesscenter vurderes at generere ca. 115 bilture pr. 100 m? med
en spidstimeandel pd 12 % og en ligelig retningsfordeling. Dette er baseret pa
observationer af belaegningsgraden pa et sammenligneligt fitnesscenter.

Trafikmaangderne er sammenfattet i tabel 3.

Tabel 3. Trafik til og fra det fremtidige byggeri pd en eftermiddagsspidstime.

Trafik

Stgrrelse Til Fra
Scenario 1
- Servicestation 18 tankstandere 80 80
- Kontor 7.000 m? 5 125
- SUM 85 205
Scenario 2
- Servicestation 18 tankstandere 80 80
- Butik, discount 850 m? 145 145
- Kontor 6.100 m? 5 105
- SUM 230 330
Scenario 3
- Servicestation 18 tankstandere 80 80
- Butik, discount 850 m? 145 145
- Kontor 4.600 m? 5 85
- Fitness el.lign. 1.500 m? 105 105
- SUM 335 415

Det er kun butik og kontorerhverv, som vil udggre en reel forggelse af
trafikken til og fra ejendommen idet servicestationen er eksisterende.

Hvis anvendelsen af dele af bebyggelsen a&ndres til at omfatte andre
funktioner, kan det fa betydning for omfanget af trafik, der i sa fald skal
indarbejdes i beregningerne.

Den indkerende trafiks fordeling pa vejadgange

Der er fastlagt retningsfordelinger pa baggrund af to forskellige udformninger

af vejadgangene til projektejendommen.

1. En overkgrsel pa Frederiksdalsvej og to pa Kongevejen. De to overkgrsler
pa Kongevejen tillader kun trafikken at svinge hgjre ind og hgjre ud. Den
nordligste af overkgrslerne pa Kongevejen henvender sig til butikken,
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fitness og kontor. Den sydlige henvender sig udelukkende til
servicestationens kunder.

2. Er tilsvarende pkt. 1, men den nordlige overkgrsel p& Kongevejen er
signalreguleret og tillader ogsa venstresving ind pa projektejendommen.

Ad 1) Det er vurderet at trafikken til og fra servicestationen ikke vil a2endre
sig, nar det planlagte byggeri gennemfgres.

Trafikken til dagligvarebutikken fordeler sig som vist pa figur 10. Denne

retningsfordeling tager udgangspunkt i retningsfordelingerne fra taellingen ved
servicestationen, men er forhgjet med en stgrre andel trafik fra syd.

L

Dagligvarebutik
Ind: 145

559
% T 10%

| L

Figur 10. Trafikkens retningsfordeling til dagligvarebutik.

30%

Fitnesscenter og kontorerhverv er forudsat at have samme retningsfordeling
som dagligvarebutikken. Kontorerhvervet udggr en ubetydelig andel af den
indkgrende trafik.

Ad 2) Abnes der mulighed for venstresving fra Kongevejen direkte til
projektejendommen er det vurderet at alt trafikken fra syd (Kongevejen mod
Hillerad) vil anvende denne vejadgang. Trafikken fra gst (Skodsborgvej mod
Virum) vil fordele sig ligeligt pa vejadgangen pa Kongevejen og
Frederiksdalsvej.

Derudover vil retningsfordelingerne ikke a&ndre sig. Konsekvensen af
andringen er saledes primaert en reduktion i antallet af venstresvingende til
fordel for flere ligeudkgrende i det sydlige tilfartsspor i krydset
Kongevejen/Frederiksdalsvej.

Den udkorende trafiks fordeling pa vejadgange

Trafikken vaek fra dagligvarebutikken, fitnesscenteret og kontorbygningen vil
ligeledes fordele sig forskelligt afhaengigt af udformningen af vejadgangene til
projektejendommen.
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1. En overkersel pa Frederiksdalsvej og to pd Kongevejen. De to overkgrsler
pa Kongevejen tillader kun trafikken at svinge hgjre ind og hgjre ud. Den
nordlige af overkgrslerne pa Kongevejen henvender sig til
dagligvarebutikken, fitnesscenteret og kontorerhvervet. Den sydlige
henvender sig udelukkende til servicestationens kunder.

2. Ertilsvarende pkt. 1, men den nordlige overkgrsel pa Kongevejen er
signalreguleret og tillader venstresving ud fra projektejendommen.

Der er desuden undersggt en variant, hvor trafikken fra projektejendommens
parkeringskaelder kun kan kgre ud via Kongevejen. Dette stiller krav til
placeringen af parkeringskaelderens op-rampe samt til indretningen af
projektejendommen. Det kan muligvis veere ngdvendigt at ensrette
biltrafikken i dele af omradet.

I praksis vil det betyde, at det kun er trafik fra servicestationen, som kgrer ud
via overkgrslen pa Frederiksdalsvej. Omfanget af indkgrende trafik vil
afhaenge af muligheden for venstresving ind til projektejendommen fra
Kongevejen.

Ad 1) Det er vurderet at trafikken til og fra servicestationen ikke vil a2endre
sig, nar det planlagte byggeri gennemfgres.

Trafikken til dagligvarebutikken fordeler sig som vist pa figur 11. Fordelingen
tager udgangspunkt i retningsfordelingerne fra den indkgrende trafik. Det er
desuden forudsat, at en stor andel af trafikken til projektejendommen er
gennemkgrende. Det vil sige, at der f.eks. kommer mange til
projektejendommen fra syd og fortsaetter mod nord.

Dagligvarebutik
Ud: 145 5% ——

30 % 65 %

I

Figur 11. Dagligvartebutikkens og fitnesscenterets retningsfordeling fra
projektejendommen.

Fitnesscenteret er forudsat at have en retningsfordeling, som er tilsvarende
dagligvarebutikkens.
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Kontorerhvervets retningsfordeling er fastlagt med udgangspunkt i
krydstzellingen. Eksempelvis har 45 % af trafikken i krydsteellingen retning
mod nord og 25 % har retning mod syd. Kontorerhvervets retningsfordeling
fremgar jf. figur 12.

Kontor
Ud: 105 5% —
10 % 85 %
45% —*
15% —
25% ——

-

Figur 12. Kontorerhvervets retningsfordeling fra projektejendommen.

Ad 2) Med en signalreguleret vejadgang pa Kongevejen er trafikken vurderet
at fa retningsfordelinger som vist pa figur 13 og figur 14. Det er forudsat at
parkeringskaelderens op-rampe er placeret pd en sddan made, at det er mest
fordelagtigt at kgre ud via Kongevejen. En mindre andel er dog forudsat
fortsat at anvende overkgrslen pa Frederiksdalsvej.
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Dagligvarebutik
Ud: 145

30% 10 %

I

45% —*

15% —

Figur 13. Dagligvarebutik og fitnesscenterets retningsfordeling fra

projektejendommen.

Kontor
Ud: 105

10% 10 %

I

N

45 9% —1

35% —

0% —*
5% —
5% —

Figur 14. Kontorerhvervets retningsfordeling fra projektejendommen.

25% 10%

It
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Trafiksimulering

Der er gennemfgrt en raekke simuleringer af den fremtidige trafikafvikling i
programmet VISSIM.

Trafiksimulering anvendes til detaljeret analyse af trafikkens afvikling pa
vejstraekninger og i kryds. For naermere beskrivelser herom henvises til
Vejdirektoratets vejregel for anvendelse af mikrosimuleringsmodeller.

Der er gennemfgrt simuleringer for fglgende:

2010 - Anvendt til modelkalibrering

2020 - Uden byggeprojekt

2020 - Scenario 1 (kontor)

2020 - Scenario 2 (kontor og butik)

2020 - Scenario 3 (kontor, butik og fitness)

For hvert af de tre scenarier er en eller flere af fglgende lgsningsmuligheder
undersggt:

Lgsning 1: Forlaenget venstresvingsspor pa Kongevejens sydlige tilfart,
justering af signalprogrammet i signalkrydset, etablering af bredt
midterareal ved overkgrslen pa Frederiksdalsvej.

Lgsning 2: Som 1, men med en signalreguleret vejadgang til
projektejendommen pa Kongevejen.

Lgsning 3: Som 2, men med bundne venstresving i krydset
Kongevejen/Frederiksdalsvej.

Lgsning 4: Som 3, men med tilladt venstresving fra Kongevejen til
projektejendommen.

Lgsning 5: Som 3, men med ny signalreguleret vejadgang pa
Frederiksdalsvej.

Lgsning 6: Som 3, men den udkgrende trafik fra butik, fitness og
kontor kan kun kgre ud via Kongevejen.

Lgsning 7: Som 4, men den udkgrende trafik fra butik, fitness og
kontor kan kun kgre ud via Kongevejen.

Fglgende dimensioneringskriterier og simuleringsforudsaetninger er forudsat i
samarbejde med Lyngby-Taarbaek Kommune:

Kgdannelsen pa Kongevejen for trafikken med retning mod Hillersd ma
ikke passere Bredevej. Dette svarer til en kadannelse pa ca. 600
meter.

Der forekommer ikke fodgaengere pa tvaers af Kongevejen pa den
nordlige side af krydset i de simuleringer, hvor der er bundne
venstresving. Dette er en forsimpling, men afspejler krydsets
fremtidige funktion, hvor der kun indkobles fodgaengersignal ved
detektering.
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Simuleringsresultater

Lgsning 1: Vil fungere hensigtsmaessigt, hvis der kun etableres kontorerhverv
pa projektejendommen. Det er ikke muligt at afvikle trafikken fra
projektejendommen, hvis der etableres butik eller fitness.

Lagsningen vil ikke fungere, n@r kommunen etablerer bundne venstresving i
krydset pd Kongevejen. De bundne venstresving vil medfgre gget kgdannelse
pa Frederiksdalsvej, hvor det ikke laengere vil vaere muligt at afvikle trafikken
fra projektejendommen p& acceptabel vis.

Lgsning 2: Vil fungere hensigtsmaessigt i alle tre scenarier. Der vil dog vaere
behov for at gge laeengden af venstresvingskanaliseringen i den sydlige tilfart i
krydset Kongevejen/Frederiksdalsvej, hvis der etableres dagligvarebutik
og/eller fitnesscenter. I simuleringerne med fitnesscenter pa
projektejendommen er der sdledes behov for et ca. 200 meter langt
venstresvingsspor.

Lasningen vil ikke fungere, ndr kommunen etablerer bundne venstresving i
krydset Kongevejen/Frederiksdalsvej. De bundne venstresving vil medfgre
gget kgdannelse pa Frederiksdalsvej, hvor det i perioder ikke vil vaere muligt
at afvikle trafikken fra projektejendommen pa acceptabel vis.>

Lgsning 3, 4 og 5: Vil periodevis have afviklingsvanskeligheder, da der vil
opsta gget kgdannelse pd Frederiksdalsvej, som pa enkelte dage kan medfgre
at trafikken fra projektejendommen ikke kan blive afviklet pa et acceptabelt
niveau. P3 naer dette vil afviklingen veere acceptabel.

Der foreligger mulighed for, at trafikken pa projektejendommen i stedet kan
anvende den signalregulerede vejadgang pa Kongevejen, nar der er kg ved
overkgrslen pa Frederiksdalsvej. Dette vil dog ikke umiddelbart veere en
gangbar Igsning af hensyn til servicestationens kommercielle interesser.

Lgsning 6 og 7: Vil fungere acceptabelt. Lgsningen fungerer, fordi det kun er
trafikken fra servicestationen, som anvender overkgrslen pa Frederiksdalsvej
til at forlade projektejendommen. Simuleringerne har vist, at overkgrslen kan
afvikle en trafikmaengde svarende til servicestationens med en for omradet
acceptabel middelforsinkelse pa ca. 35 sekunder.

Simuleringerne har endvidere vist, at der kan opsta kgdannelse p& op mod ca.
80 meter med et fitnesscenter pa projektejendommen mod ca. 50 meter
uden. I forhold til ejendommens begraensede stgrrelse vil det derfor ikke veere
usandsynligt, at der kan opsta kgdannelse p& selve op-rampen fra
parkeringskalderen, hvis der etableres et fitnesscenter.

Det er uden vasentlig betydning for den overordnede trafikafvikling, om der
kan foretages venstresving direkte fra Kongevejen og ind til
projektejendommen. Dette skyldes fortrinsvis, at krydset
Kongevejen/Frederiksdalsvej har en naturlig stor kapacitet til
venstresvingende trafikanter fra syd, nar der etableres bundne venstresving i

3 Dette er ikke undersggt i den situation, hvor der kun er kontorerhverv pd
ejendommen.
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krydset. Trafiksikkerhedsmeaessigt vil det veere bedst at trafikken fra syd
afvikles via Frederiksdalsvej.

Det bemaerkes dog at der er behov for en vaesentlig stgrre magasinkapacitet
for de venstresvingende fra syd i krydset Kongevejen/Frederiksdalsvej, hvis
der ikke er venstresvingsmulighed direkte ind til projektejendommen, jf. tabel
4,

Tabel 4. Ngdvendig laengde af venstresvingsspor for trafikken fra syd i krydset
Kongevejen/Frederiksdalsvej. Med kontor, fitnesscenter og dagligvarebutik.

I da Uden venstresving direkte Med venstresving direkte
g ind til projektejendom ind til projektejendom

~60 meter ~125 meter ~75 meter

Direkte venstresving ind til projektejendommen er i enkelte tilfaelde
observeret at medfgre tilbagestuvning af de venstresvingende til krydset
Kongevejen/Frederiksdalsvej. P8 figur 15 kan de venstresvingendes
kgdannelse igennem spidstimen ses for en af de gennemfgrte simuleringer. I
95 % af spidstimen er kgdannelsen mindre end 36 meter. Men i et enkelt
tilfelde er der tilbagestuvning pa ca. 70 meter, hvilket er omtrent samme
afstand, som der vil vaere imellem de to kryds. Det kan dog undgas med
mindre signaltekniske sendringer.

o o
ol ol
o™ o~
i o~

e Kplaengde 95%-fraktil

Figur 15. Kgdannelsen i venstresvingssporet ind til projektejendommen. Med kontor,
butik og fitness.

Ovenstdende tilbagestuvning er ikke observeret i de tilfeelde, hvor der kun er
butik og kontor pa projektejendommen.

Det bemaerkes at etableringen af et nyt signal p& Kongevejen skaber
mulighed for, at kunne kgre uden om krydset Kongevejen/Frederiksdalsvej,
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nar man skal fra nord mod vest eller omvendt. I de gennemfgrte simuleringer
er middelforsinkelsen for den venstresvingende trafik pa Frederiksdalsvej pa
op mod 60 sekunder. Til sammenligning har den venstresvingende trafik pa
projektejendommen og ud pa Kongevejen kun en middelforsinkelse pa ca. 30
sekunder. Der er saledes en tidsmaessig gevinst ved at tage genvejen
igennem projektomradet. Det vurderes imidlertid at veere ganske fa
trafikanter, som vil benytte sig af dette.

Projektudformning og trafikstruktur

Der er behov for i alt tre vejadgange til projektomradet. En pa
Frederiksdalsvej og to pa Kongevejen.

Frederiksdalsvej

Adgangen fra Frederiksdalsvej bgr udformes som en vigepligtsreguleret
overkgrsel, der primaert skal betjene servicestationen. Trafiksimuleringerne
har vist, at kedannelsen pa Frederiksdalsvej i perioder vil forhindre en smidig
trafikafvikling fra projektejendommen. Overkgrslen pa Frederiksdalsvej har
saledes ikke kapacitet til at afvikle meget mere trafik end servicestationen i
sig selv genererer.

Idet overkgrslen har en begraenset kapacitet, er det ngdvendigt at indrette

o o " . . .
omradet saledes, at det primeaert er trafik fra servicestationen, som anvender
denne vejadgang til udkarsel.

Dette kan opnds ved at strukturere parkeringskeselderen sdledes, at den
udkgrende trafik patvinges at kgre via den nordlige udkgrsel til Kongevejen.
Herved sikres, at denne udkgrende trafik ikke belaster Frederiksdalsvej, hvor
der kan forventes kapacitetsproblemer.

Der er ikke problemer med at afvikle den indkgrende trafik til alle
projektomradets funktioner via Frederiksdalsvej, hvorfor nedkgrslen til
parkeringskaelderen kan placeres sa den er tilgaengelig for bade bilister fra
nord ad Kongevejen og fra Frederiksdalsvej.

Den sydlige vejadgang pa Kongevejen
Den sydlige vejadgang til Kongevejen udformes som en vigepligtsreguleret
overkgrsel, hvor det kun er muligt at dreje hgjre ind og hgjre ud. Der skal i

udformningen tages saerligt hensyn til konflikten med de ligeudkgrende
cyklister pa Kongevejen i retning mod syd.

Den nordlige vejadgang pa Kongevejen
Den nordlige vejadgang kan indrettes pa to forskellige mader.

Vejadgangen kan veere en vigepligtsreguleret overkgrsel, hvor det kun er
muligt at dreje hgjre ind og hgjre ud.

I denne Igsning vil biltrafikken, som tvinges ud pa denne vejadgang fra
parkeringskeaelderen, kun have mulighed for at foretage hgjresving ud. Det vil
medfgre, at bilister der skal mod nord ad Kongevejen vil foretage U-vending i
krydset Kongevejen/Frederiksdalsvej eller finde en alternativ rute. U-vending i
krydset anses ikke for problematisk, hvis der anlaegges bundne venstresving,
og der ikke forekommer samtidigt fgrgrgnt for de hgjresvingende fra
tvaerretningen i eftermiddagsmyldretiden.
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Vejadgangen kan ogsa vaere et nyt signalkryds, hvor alle svingbevaegelser er
tilladte.

Trafiksimuleringerne har vist, at dette er muligt, s&fremt krydset samordnes
med signalet i krydset Kongevejen/Frederiksdalsvej. I denne Igsning opnas
der en bedre afvikling af den udkgrende trafik fra omradet uden at trafikken i
hovedretningen pa Kongevejen forsinkes maerkbart.

Det er dog omstaendeligt og forbundet med betydelige omkostninger at
etablere et ekstra signal pa Kongevejen, og da Kongevejen er en hgjklasset
vej, der har regional trafikal betydning skal der vaere tungtvejende grunde til
at anlaegge et signal. Det vurderes ikke at vaere principielt acceptabelt at
etablere et signal med mindre der etableres en dagligvarebutik pa
ejendommen.

Hovedforslag

P& baggrund af analysen kan der opstilles to hovedforslag til udformning og
indretning af omradet afhaengig af arealanvendelsen.

Hovedforslag 1
Arealanvendelse: Servicestation og kontorbyggeri.

¢ Adgangen fra Frederiksdalsvej udformes som en vigepligtsreguleret
overkgrsel, der primaert skal betjene servicetanken samt sekundeert de
gvrige funktioner.

e Den sydlige og nordlige vejadgang til Kongevejen udformes som en
vigepligtsreguleret overkgrsel, hvor det kun er muligt at dreje hgjre ind og
hgjre ud.

e At parkeringskalderen indrettes saledes at biltrafikken patvinges at
benytte den nordlige vejadgang til udkgrsel.

e At der af hensyn til trafiksikkerheden ikke ma vaere fgrgrgnt for
hgjresvingende bilister pa Skodsborg i eftermiddagsmyldretiden, da der
kan forekomme mange u-vendinger.

Hovedforslag 2
Arealanvendelse: Servicestation, kontorbyggeri og dagligvarebutik.

e Adgangen fra Frederiksdalsvej udformes som en vigepligtsreguleret
overkgrsel, der primaert skal betjene servicetanken samt sekundaert de
gvrige funktioner.

¢ Den sydlige vejadgang til Kongevejen udformes som en vigepligtsreguleret
overkgrsel, hvor det kun er muligt at dreje hgjre ind og hgjre ud.

e At den nordlige vejadgang pa Kongevejen udformes som et signalreguleret
kryds hvor alle svingbevagelser er mulige.

e At parkeringskeelderen indrettes saledes at biltrafikken patvinges at
benytte den nordlige vejadgang til udkgrsel.
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6.2.5

7.1.1

7.1.2

Hovedforslagene med et fitnesscenter

Hvis Hovedforslag 1 etableres i en variant, hvor der ogsa etableres et
fitnesscenter er det vanskeligt at anbefale en acceptabel trafik lgsning.
Trafikmaengderne vil ved spidsbelastning kunne fa et omfang, der medfgrer
behov for et ekstra signalreguleret kryds pa Kongevejen (som i hovedforslag
2), men det vurderes ikke gkonomisk realiserbart eller principielt acceptabelt,
at et fitnesscenter medfgrer s3 betydelige andringer pa en sa overordnet vej
som Kongevejen.

Hovedforslag 2 er derimod trafikalt mere enkel at etablere med et
fitnesscenter, da der allerede indgar en signalregulering og en mere fleksibel
indretning af den interne trafikstruktur pa grunden. Her anses det for muligt
at afvikle trafikken uden yderligere tiltag. Der er i trafiksimuleringerne
observeret lidt stgrre risiko for tilbagestuvning af venstresvingende trafik
mellem de to kryds pd Kongevejen. Valges denne variant bgr det i den videre
planlaegning vurderes om venstresving for trafik fra syd skal udelades i det
nye kryds, mod til gengaeld, at forlaenge den eksisterende venstresvingsbane
yderligere.

Faerdselssikkerhed

Krydset Kongevejen/Frederiksdalsvej

Der er over en femarig periode (2005-2009) registreret 26 trafikuheld i
krydset Kongevejen/Frederiksdalsvej, hvoraf de 5 var med personskade. Der
er i overvejende grad tale om uheld, som er sket i myldretiden under gode
vejrforhold med tgrt fore. Der er kun fa uheld med pavirkede eller hvor det er
vurderet, at der er kgrt hurtigere end tilladt.

Der er i overvejende grad tale om:

- 10 uheld med venstresvingende foran ligeudkgrende fra modsat retning.
- 5 uheld med ligeudkgrende kgretgjer fra krydsende retninger.

- 3 uheld med hgjresvingende ind foran medkgrende (alle lette trafikanter).
- 3 uheld med bagendekollisioner.

- I ca. 3 af uheldene er begge parter biler.

- I ca. Ya af uheldene er den ene part bil og den anden en let trafikant.

Bundne venstresving

9 ud af de ti uheld med venstresvingende foran ligeudkgrende fra modsat
retning er med trafikanter pa Kongevejen. Trafiksikkerhedsmaessigt er det
derfor fordelagtigt at kommunen planlaegger at etablere bundne venstresving
i krydset. Disse reducerer erfaringsmaessigt antallet af uheld med
venstresvingende med ca. 60 %.

Etablering af bundne venstresving vurderes kun at have begraenset pavirkning
pa de gvrige uheld, som er sket i krydset.
60 km/t pa Kongevejen

Hastighedsbegraensningen pa Kongevejen er i dag 70 km/t igennem krydset.
Det kan overvejes at seenke hastigheden til 60 km/t.
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7.2

7.2.1

Der er saledes sket mindst tre uheld med rgd kgrsel og tre
bagendekollisioner. Disse uheld vurderes at ville blive positivt pavirket af en
saenket hastighedsbegransning.

Pavirkning fra nyt byggeri

Et nyt byggeri pa projektomradet vil isoleret set forringe trafiksikkerheden,
fordi trafikken ma& forventes at stige. Det vurderes imidlertid, at der samlet
set kan opnas en forbedring af trafiksikkerheden, safremt der i forbindelse
med byggeriet ogsd gennemfgres justeringer i krydset pa Frederiksdalsvej og
i forhold til cykelstien langs Kongevejen.

Nyt signalkryds pa Kongevejen
Af hensyn til trafikafviklingen er det vist, at det er ngdvendigt med et nyt

signalkryds pa Kongevejen, hvis der etableres dagligvarebutik (og evt.
fitnesscenter). I dette nye kryds tillades alle svingbevaagelser.

Krydsets uheldsbelastning er beregnet vha. af Vejdirektoratets AP-veaerdier*
for AP-type 511 "3-ben signalreguleret”. I beregningen er taget udgangspunkt
i, at arealanvendelsen pa projektejendommen indeholder kontorerhverv,
dagligvarebutik og fitnesscenter. Det vil sige med den stgrste trafikbelastning
pa sekundaervejen.

2 1 2 2
UHT = a-ADTD, . - ADTD% o = 0,001420 - 25.000%%° - 4.500°31 = 1,00

Det fremgar, at det nye kryds vil have en uheldsbelastning pa ca. 1 uheld pr.
ar (bade materiel- og personskadeuheld).

Det bemaerkes dog, at dette er en modelberegning, og at der er mange
faktorer udover trafikmaengden, som pavirker uheldsbilledet i et givent kryds.
Den reelle uheldstaethed kan derfor vaere bade stgrre eller mindre.

Der vil dog generelt forekomme flere uheld, hvis der etableres et nyt kryds pa
Kongevejen frem for at afvikle trafikken i det eksisterende, fordi et ekstra
kryds medfgrer et gget antal konfliktpunkter.

4 Vejdirektoratets AP-vaerdier er ikke blevet opdateret siden 2005. En nyere
uheldsmodel end den anvendte ville sandsynligvis beregne en lavere uheldstaethed
grundet den generelle nedadgdende uheldsudvikling fra &r til ar.
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Vurderinger og konsekvenser




Vurderinger og konsekvenser

ICP er af MT Hgjgaard A/S blevet bedt om at vurdere de
omstningsmaessige konsekvenser for den eksisterende detailhandel ved en
etablering af en discountbutik med et bruttoareal pa 850 m* pa Kongevejen
205 i Virum.

Vurderingerne foretages i forhold til bl.a. den nuvarende og fremtidige
konkurrencesituation pa dagligvaremarkedet, herunder de forskellige opera-
teorer og deres butiks- og prisprofiler.

Det vurderes desuden, hvorledes etableringen vil pavirke de lokale forbru-
geres indkebsforhold.

» Dagligvareudbuddet i markedsomraidet

ICP har foretaget en rekognoscering af dagligvareudbuddet i den vestlige
del af Lyngby-Taarbak kommune.

Den nye discountbutik bliver placeret i en bebyggelse sammen med den
eksisterende Statoil, der bliver flyttet ind i bygningen. Foruden butikkerne
vil der vaere kontorer og evt. kundeorienterede servicefunktioner som fit-
ness i bebyggelsen.

I markedsomradet ligger en Netto-butik i Brede. Butikken ligger i en lille
butikskoncentration med i alt 5 dagligvarebutikker.

I en afstand af godt en halv kilometer ligger Virum bymidte med en samlet
dagligvareomsatning pa ca. 195 mio. kr.

Der etableres desuden en Netto-butik pa Kongevejen 166 i en afstand af ca.
700 meter fra den nye discountbutik.

» Markedsunderlaget

I Virum bydel bor der i dag knap 14.000 personer. Disse havde et samlet
dagligvareforbrug pa ca. 480 mio. kr. incl. moms i 2009. Befolkningstallet i
Virum forventes at vare nogenlunde uaendret frem til 2017. Dette betyder,
nar man antager, at forbruget pr. person vil stige marginalt, at det potentielle
forbrug i omradet i 2017 vil vere ca. 480 mio. kr. incl. moms i 2009-priser.

Butikken vil primert betjene forbrugere i Virum bydel, men ogsa forbrugere
fra Lundtofte bydel vil i begraenset omfang benytte butikken.

Desuden vil en ikke uvasentlig del af omsatningen stamme fra trafikanter
pa Kongevejen, hvor arsdegnstrafikken i dag ligger pa ca. 28.000 biler syd
for krydset Kongevejen/Frederiksdalsvej/Skodsborgvej og ca. 25.000 biler
nord for krydset. Pa Frederiksdalsvej er arsdegnstrafikken skensmaessigt
8.900 biler og pa Skodsborgvej 7.800 biler.

» Konsekvenser ved etablering af discountbutik pa Kongevejen 205

Konsekvenserne for den eksisterende dagligvarehandel er beregnet for
2017.




Vurderinger og konsekvenser

» Forudsaetninger

Konsekvenserne vurderes ud fra folgende forudsatninger:
- Der etableres ca. 1.500 m* i ”Bagergéirden” i Lyngby Hovedgade.
Det forudsattes, at hovedparten af arealet disponeres til udvalgsva-
rer.

- Lyngby Storcenter udvides med i alt 10.000 m*. Udvidelsen vil kun
i meget begreenset omfang indeholde dagligvarebutikker og da kun i
form af mindre specialbutikker.

- Sorgenfri Torv udvides med i alt ca. 3.000 m”. til 8.000 m*. Heraf
udvides bruttoarealet til dagligvarer fra ca. 3.400 m” til ca. 6.000 m?,

- Pa Geels Plads i Virum udvides det samlede detailhandelsareal i
bebyggelsen med 250 m”. Heraf udger udvidelsen af SuperBest 170
m?, saledes at det samlede areal i butikken fremadrettet udger 2.500

2
m-.

- Pa Kongevejen 166 etableres der en Netto-butik med et bruttoareal
pé ca. 825 m’.

- Det forudsettes, at detailhandelen 1 Holte i Rudersdal kommune
ikke 1 nevneverdig grad udbygges.

- For sa vidt angar den fremtidige konkurrencesituation pa dagligva-
reomradet i gvrigt, er det i denne analyse forudsat, at der ikke etab-
leres andre storre dagligvarebutikker frem til 2017 i markedsomra-
det.

- Befolkningsudviklingen i kommunen folger den geldende befolk-
ningsprognose.

- Der regnes i forbindelse med fremskrivningen af det potentielle for-
brug med en begrenset maengdemaeessig stigning i forbruget pr. per-
son frem til 2017.

- Det forudsettes, at lukkeloven er fuldt liberaliseret 1 2012.

- Handel med dagligvarer via internettet vil ikke udvikle sig i et om-
fang, der betyder en vesentlig reduktion i den omsetning, der gene-
reres i den traditionelle dagligvarehandel.

» Metode

Med udgangspunkt i omsatnings- og forbrugsforudsatningerne udarbejdes
pa grundlag af de foreliggende oplysninger samt vurderinger og erfaringer
fra lignende analyser et indkebsmenster i 2009.

I denne model indlases forbrugsforudsatningerne for 2017, og der fas en
omsatning for 2017. Denne omsatning vil butikkerne teoretisk opna, sa-
fremt forbrugernes indkebsmenster er uzendret fra 2009 frem til 2017. Der-
efter vurderes de konkurrerende projekters indflydelse, andringerne i de-
tailhandelsstrukturen og den generelle forventning til forbrugernes ind-
kabsorientering frem til 2017. P4 denne baggrund fremkommer omsatnin-
gen, séfremt der ikke etableres en discountbutik p4 Kongevejen 205 i Vi-
rum.

Med udgangspunkt i denne beregning foretages vurderinger af, i hvor hej
grad butikken vil pavirke dette indkebsmenster og omsatningen i butik-
kerne.

Der er alene foretaget en beregning af konsekvenserne for dagligvarer.




Vurderinger og konsekvenser

For sé& vidt angar udvalgsvarer, der ofte omsattes i et begraenset omfang i
discountbutikker, er dette marginalt i forhold til det samlede marked.

» Konsekvenser

I nedenstaende tabel vises konsekvenserne af etableringen af en discount-
butik for detailhandelen i markedsomradet.

En discountbutik pa Kongevejen 205 med et bruttoareal pa 850 m* vurde-
res at fa en omsaetning i 2017 pa ca. 43 mio. Kkr. incl. moms.

Nedenstaende tal skal ikke ses som ICP’s eksakte vurdering, men som ni-
veauer for den fremtidige omsatning.

Tabel 1.1 Udviklingen i dagligvareomsetningen i Lyngby-Taarbaek kommune (mio.

kr. inkl. moms i 2009-priser)

Omszt Omsatningi Omsatningi  Konse- Konse-
ningi 2017 uden 2017 med kvens kvens

2009 discountbutik discountbutik
pa Kongeve- pa Kongeve-

(mio. kr.) (%)

jen 205 jen 205
Discountbutik pa 43 +43
Kongevejen 205
Netto, Kongevejen 64 56 -8 -13%
166
Sorgenfri Torv 150 265 262 -3 -1%
Kgs. Lyngby 903 833 828 -5 -1%
Virum Bymidte 193 179 171 -8 -4%
Virum/Sorgenfti by- 82 70 62 -8 -11%
dele i gvrigt
Lokalcenter Brede * * * -3
Bydel Lundtofte * * * -1
Lyngby-Taarbaek ok ok Hok -1
kommune i gvrigt
Uden for kommunen -6

*): Tallet kan af anonymitetshensyn ikke oplyses
**): Tal om omsatningen endnu ikke opgjort

I kolonnen ” Omsaetning i 2017 med discountbutik pa Kongevejen 205”
ses, dels hvilken dagligvareomsatning ICP vurderer, en discountbutik pé
Kongevejen 205 vil {4, dels de samlede konsekvenser af de aktuelle mulige
dagligvaresprojekter i Lyngby Taarback kommune, Netto pa Kongevejen,
discountbutik pad Kongevejen 205 og en udvidelse af Sorgenfri Torv.




Vurderinger og konsekvenser

I kolonnen ” Omsaetning i 2017 uden discountbutik pa Kongevejen 205”
fremgér omsaetningen i Lyngby-Taarbaek Kommune, séfremt alene Netto
pa Kongevejen 166 og udvidelsen af Sorgenfri Torv gennemfores.

Det vurderes, at safremt discountbutikken etableres, vil dette betyde en
omsatningsreduktion i alle de beskrevne centeromrader.

Omsatningsnedgangen vil betyde, at butikkerne far darligere driftsvilkar.

Det er dog ICP’s vurdering, at konsekvenserne ikke vil betyde, at der er
butikker, der bliver lukningstruet.

Selvom omsetningsnedgangen is@r i en fremtidige Netto pa Kongevejen
166 er 13 %, vil den stadig kunne opné en tilfredsstillende dagligvareom-
setning.

En del af butikkerne i Virum/Sorgenfri bydel i evrigt har i dag permanent
seondagsabent. Denne konkurrencefordel vil blive markant forringet, nar
lukkeloven liberaliseres i 2012.

I et vist omfang vil butikken tage omsatning fra butikker uden for kom-
munen. Der vil is@r vare tale om pendlere og andre trafikanter pd Konge-
vejen, der i stedet for at foretage indkeb i andre butikker vil valge butik-
ken, der ligger bekvemt pa Kongevejen.

Overordnet vil etablering af alle 3 projekter betyde, at omsatningen i Kgs.
Lyngby vil falde med ca. 8 %.

I Virum bymidte vurderes omseatningen at falde med ca. 11 %.

I Virum/Sorgenfti bydele i gvrigt er det ICP’s vurdering, at omsatningen i
alt vil blive reduceret med ca. 24 %. Dette tal skal ses i sammenhang med,
at der pa Kongevejen ligger 2 tankstationer, der i dag har stor fordel at have
udvidet abningstid. Etableringen af de 2 discountbutikker samt ophavelsen
af Lukkeloven, vil betyde, at tankstationerne mister disse konkurrenceforde-
le.

Udvalgsvarer

Der er en mulighed for ogsa at anvende de 850 m” til detailhandel med ud-
valgsvarer. Det er ICP’s vurdering, at en udvalgsvarebutik i denne placering
vil veere en type, der kan udnytte den gode trafikale tilgaengelighed og den
store synlighed.

Det vurderes ikke, at der vil blive tale om en butik inden for traditionel
stroghandel.

Det er derfor ICP’s vurdering, at der ikke vil veere nevnevardige omsat-
ningsmassige konsekvenser for udbuddene i Kgs. Lyngby, pa Sorgenfri
Torv eller pa Virum Torv/Geels Plads.




Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Detailhandelen 1 Lyngby-
Taarbzek kommune
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

ICP har i november 2010 foretaget en rekognoscering af samtlige detailhan-
delsbutikker i bydelene Sorgenfri og Virum samt dagligvarebutikkerne i
Kgs. Lyngby og Lundtofte bydel. De rekognoscerede omrader vises i neden-
staende figur 2.1

Figur 2.1 Rekognoscerede omrader

Registreret alle detailhandelsbutikker

. Registreret dagligvarebutikker

ICP har opgjort de enkelte butikkers bruttoareal samt indhentet oplysninger
om omsetningen.

Butikkerne er kategoriseret i hovedbranchegrupperne dagligvarer, beklad-

ning, boligudstyr og gvrige udvalgsvarer pa baggrund af deres hovedaktivi-
tet. Har en butik aktiviteter indenfor flere hovedbranchegrupper, er omseet-
ningen fordelt indenfor disse.

For at give en karakteristik af butiksudbuddet har ICP endvidere vurderet de
enkelte butikkers attraktionsverdi i forhold til forbrugerne.

Geografisk er resultaterne af undersggelsen af detailhandelen opdelt pa lo-
kalcentre, bydele og Kgs. Lyngby.

Antal butikker

I nedenstaende tabel 2.1 vises antallet af butikker i de rekognoscerede dele af
Lyngby-Taarbaek kommune.

Der er i alt 32 dagligvarebutikker i Kgs. Lyngby, heraf er de 4 sterste vare-
huset Fgtex samt supermarkederne SuperBest og Irma i Lyngby Storcenter
og i Lyngby Hovedgade. Herudover ligger discountbutikkerne Netto og Fak-
ta pa Jernbanepladsen.

| Sorgenfri er der i alt 15 butikker, heraf er stgrstedelen dagligvarebutikker.
Her er blandt andet supermarkedet Irma, discountbutikken Netto samt en ba-
ger, fiskehandel, apoteksudsalg, blomsterbutik, helsebutik og grenthandel.




Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Det store lokalcenter Virum Torv/Geels Plads rummer i alt 24 butikker.
Knap 60 % er dagligvarebutikker, heriblandt supermarkedet SuperBest, dis-
countbutikken Fakta samt blandt andet en bager, ostehandel, Matas, vin-
handler, slagter samt frugt og grent. Herudover ligger der 10 udvalgsvarebu-
tikker.

I bydelen Lundtofte er der i alt 13 dagligvarebutikker, heriblandt discountbu-
tikkerne Netto og Aldi samt supermarkedet Dagli’Brugsen.

Tabel 2.1 Antal detailhandelsbutikker fordelt pa brancher i 2010

Dag- Udvalgs- Be- Boli- @vrige De-

ligva- vareri kled- gud-styr ud- tail-

rer alt ning valgs- han-

varer  deli

alt

Kgs. Lyngby 32 * * * €5 =
Sorgenfri Torv 9 6 2 1 3 15
Sorgenfri bydel i gvrigt 1 1 - - 1 2
Sorgenfri i alt 10 7 2 1 4 17
Virum Torv/Geels Plads 14 10 1 3 6 24
Kongevej lokalcenter 1 - - - - 1
Parcelvej lokalcenter 1 - - - - 1
Virum i gvrigt 4 6 2 3 1 10
Virum i alt 20 16 3 6 7 36
Brede lokalcenter 5 * * * * *
Kulsviervej lokalcenter 3 * * * * *
Lundtofteparken lokalcenter 4 * * * * *
Lundtofte i gvrigt 1 * * * * *
Lundtofte i alt 13 * * * * *

* Ej rekognosceret
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Butikkernes attraktion

For at give en karakteristik af butiksudbuddet har ICP i forbindelse med re-
kognosceringen af butikkerne foretaget en overordnet bedgmmelse af hver
enkelt butiks attraktion.

Der er blandt andet taget hensyn til kvaliteten og bredden i butikkens sorti-
ment i vurderingen. Herudover spiller faktorer som butikkens starrelse i for-
hold til sortimentet og branchen, disponeringen af arealerne samt butikkens
indretning og fremtoning — herunder skilte og facader ind pa vurderingen af
den enkelte butiks attraktion.

Folgende skala er anvendt:

Meget hgj
Hgj
Middel
Lav
Meget lav

Vurderingen skal opfattes som en forbrugers bedgmmelse af den enkelte bu-
tiks attraktion.

Tabel 2.2 Butikkernes gennemsnitlige attraktion november 2010 fordelt pa brancher
og omrader

Dag- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige Detail-

ligva- vareri  ning styr ud- handel
rer alt valgs- ialt
varer

Kgs. Lyngby 3,3 fala o *x ok ok
Sorgenfri Torv 3,2 2,7 * * * 3,0
Sorgenfri bydel i gvrigt * * - - * *
Sorgenfri i alt 3,1 2,7 * * * 3,0
Virum Torv/Geels Plads 2,9 2,5 * 2,7 2,5 2,7
Kongevej lokalcenter * - - - - *
Parcelvej lokalcenter * - - - - *
Virum i gvrigt 3,3 2,8 * 3,0 * 30
Virum i alt 3,0 2,6 2,7 2,8 2,4 2,8
Brede lokalcenter 3,0 e *x wox ok i
Kulsviervej lokalcenter 2,3 wx *k bkl *k Hox
Lundtofteparken lokalcenter 2,5 fala bl ok *k ok
Lundtofte i gvrigt * o *x ok ok *k
Lundtofte i alt 2,6 s *x *ok *k ok

* Attraktionen kan ikke vises grundet diskretionshensyn
** Ej rekognosceret
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Den samlede gennemsnitlige attraktion er generelt omkring middel for dag-

ligvarebutikkerne i de rekognoscerede dagligvarebutikker.

I Kgs. Lyngby ligger den gennemsnitlige attraktion et stykke over middel for
dagligvarebutikkerne, mens de gennemsnitlige attraktioner i bydelene Sor-
genfri og Virum ligger omkring middel for dagligvarebutikkerne.

| bydelen Lundtofte ligger de gennemsnitlige attraktioner for dagligvarebu-

tikkerne et stykke under middel.

De gennemsnitlige attraktioner indeholder en vis spredning. Figur 2.2 viser

spredningen i attraktionen for dagligvarebutikkerne for Kgs. Lyngby.

Figur 2.2 Attraktionens spredning i % for dagligvarebutikkerne i Kgs. Lyngby
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Bruttoareal

ICP har foretaget en grov opmaling af bruttoarealet i butikkerne i de rekog-
noscerede bydele samt i dagligvarebutikkerne i Kgs. Lyngby.

Bruttoarealet er defineret som det samlede areal, der harer til butikken, hvil-
ket vil sige salgsareal og eventuelle kontorer, lager- og personalerum.

Bruttoarealerne er opgjort efter butikkens hovedbranche, det vil sige, at for
eksempel dagligvarebutikker med aktiviteter inden for flere branchekatego-
rier bliver bruttoarealet henvist til hovedbranchen dagligvarer, mens omsaet-
ningen bliver fordelt pa de 4 branchegrupper dagligvarer, bekladning, bolig-
udstyr og gvrige udvalgsvarer.

Tabel 2.3 viser bruttoarealerne for detailhandelsbutikkerne i Lyngby-
Taarbaek kommune.

Tabel 2.3 Bruttoareal i 2010 i m?

Dag- Udvalgs- Beklzed- Boligud- @vrige Detail-

ligva- vareri  ning styr ud- handel
rer alt valgs- ialt
varer

Kgs. Lyngby 15.500 & & & & *
Sorgenfri Torv 3.400  1.200 300 400 500 4.600
Sorgenfri bydel i gvrigt 100 100 - - 100 200
Sorgenfri i alt 3.500 1.300 300 400 600 4.800
Virum Torv/Geels Plads 5.400 1.000 100 400 500 6.400
Kongevej lokalcenter 300 - - - - 300
Parcelvej lokalcenter 400 - - - - 400
Virum i gvrigt 800 2.100 300 1.700 100 2.900
Virum i alt 6.900 3.100 400 2.100 600 10.000
Brede lokalcenter 1.100 * * * * *
Kulsviervej lokalcenter 400 * * * * *
Lundtofteparken lokalcenter 1.000 * * * * *
Lundtofte i gvrigt 100 * * * * *
Lundtofte i alt 2.600 * * * * *

* Ej rekognosceret

Der er i alt knap 16.000 m? bruttoareal til dagligvarebutikker i Kgs. Lyngby.

| Sorgenfri Torv er der i dag i alt 4.600 m® bruttoareal, heraf udger dagligva-
rer ca. 72 % af bruttoarealet.

| Virum Torv/Geels Plads er der i alt 6.400 m? bruttoareal, heraf udger dag-
ligvarer ca. 84 %.
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Omsatning

Tal for omsatningen i 2009 er blevet indhentet ved direkte henvendelse til
de enkelte butiksindehavere. For enkelte butikker har ICP mattet skanne om-
setningen, da indehaverne ikke har gnsket at oplyse omsatningen.

Grundet gnsket om fortrolighed med hensyn til oplysningerne om omsatning
er det kun muligt at vise omsatningen for henholdsvis dagligvarer og ud-
valgsvarer.

Tabel 2.4 Omsatning i 2009 i mio. kr. incl. moms

Dag- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige Detail-

ligva- vareri  ning styr ud- handel
rer alt valgs- ialt
varer

Kgs. Lyngby 903 = *k ok ook Hok
Sorgenfri Torv 150 23 * * * 173
Virum Torv/Geels Plads 193 25 * * * 218
Virum/Sorgenfri i gvrigt 82 * * * * *
Virum/Sorgenfri i alt 425 = = * * *
Lundtofte bydel i alt 90 e g2 *k *k *k

*kan ikke oplyses pa grund af diskretionshensyn
** Ej rekognosceret

Den samlede dagligvareomseetning i Kgs. Lyngby var i 2009 903 mio. kr.

Den samlede omsatning i Sorgenfri Torv var 173 mio. kr., heraf udgjorde
dagligvarer langt sterstedelen (87 %).

I Virum Torv/Geels Plads var den samlede omsetning ca. 218 mio. kr., heraf
udgjorde dagligvarer 89 %.
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Befolknings- og forbrugsforhold

Til brug for vurderinger af udviklingsmulighederne for detailhandelen i
Lyngby-Taarbsek kommune er det nuveerende og fremtidige forbrug af de-
tailhandelsvarer beregnet for i de forskellige bydele i kommunen.

Bydelene er illustreret i nedenstaende figur 3.1.

Forbruget er beregnet for dagligvarer og udvalgsvarer, hvor sidstnavnte in-
deholder branchegrupperne beklaedning, boligudstyr og gvrige udvalgsvarer.

Datagrundlag

Der er ved beregningen af forbruget anvendt ICP’s bearbejdning af Dan-
marks Statistiks forbrugsundersggelser samt oplysninger om bl.a. indkomst-
og befolkningsforhold fra Danmarks Statistik og Lyngby-Taarbak kommu-
ne. Der er endvidere anvendt den seneste befolkningsprognose for Lyngby-
Taarbaek kommune.

Beregningerne og opgerelserne knytter sig til 2009 samt horisontaret 2017.

Befolknings- og indkomstforhold
Figur 3.2 viser udviklingen i befolkningstallet i Lyngby-Taarbaek kommune.

Der bor i alt 52.200 personer i Lyngby-Taarbaek kommune. Det samlede be-
folkningstal forventes at stige omkring 1 % i perioden 2009 til 2017. Der er
dog relativ stor forskel pa befolkningsudviklingen i de enkelte bydele.

I Ulrikkenborg forventes befolkningstallet at stige ca. 7 % i perioden 2009 til
2017 fra 8.300 personer til 8.900 personer i 2017.

I bydelen Lyngby forventes befolkningstallet at stige ca. 1 % fra 11.466 i
2009 til 11.556 1 2017, mens befolkningstallet i bydelene Virum, Lundtofte,
Hjortekeer og Taarbak forventes at vaere nogenlunde konstant pa henholds-
vis 13.800 i Virum, 5.900 personer i Lundtofte, 4.900 personer i Hjortekaer
0g 1.500 personer i Taarbak.

Befolkningstallet forventes at falde godt 2 % i bydelen Sorgenfri i perioden
20009 til 2017, fra 6.300 personer i 2009 til 6.200 personer i 2017.
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Befolknings- og forbrugsforhold

Figur 3.2 Udviklingen i befolkningstallet i Lyngby-Taarbak kommune
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Niveauer for husstandsindkomst og - starrelse
Forbruget i den enkelte husstand afhanger bl.a. af husstandens indkomstni-
veau samt antallet af personer pr. husstand.

Niveauet for den gennemsnitlige husstandsindkomst i Lyngby-Taarbaek
kommune ligger pa omkring 541.000 kr., hvilket er en del over landsgen-
nemsnittet (ca. 460.000 kr.).

Niveauet for den gennemsnitlige husstandsstarrelse i Lyngby-Taarbak
kommune er 1,96 personer pr. husstand, hvilket er et stykke under landsgen-
nemsnittet pa 2,05.

Forbrugsforhold

Pa baggrund af ovenstaende oplysninger om befolknings- og indkomstfor-
holdene samt ICP’s specialtabeller fra Danmarks Statistiks forbrugsundersg-
gelser er dagligvareforbruget for 2009 og 2017 beregnet.

Det samlede dagligvareforbrug er omkring 1,6 mia. kr. i hele Lyngby-
Taarbaek kommune, jf. figur 3.3.

Det forventes at det samlede dagligvareforbrug i kommunen stiger ca. 3 % i
perioden 2009 til 2017. Saledes forventes det samlede dagligvareforbrug i
Lyngby-Taarbaek kommune at vaere knap 1,7 mia. kr. i 2017.

I Sorgenfri bydel var dagligvareforbruget ca. 205 mio. kr. i 2009, mens dag-
ligvareforbruget i Virum bydelvar ca. 478 mio. kr. i 2009 i Virum bydel.

Dagligvareforbruget forventes at vaere nogenlunde konstant i perioden 2009
til 2017 i Sorgenfri, mens det forventes at stige ca. 2 % i bydelen Virum. Sa-
ledes forventes dagligvareforbruget i Sorgenfri at vaere 204 mio. kr. og 498
mio. kr. i Virum i 2017.
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Befolknings- og forbrugsforhold

Figur 3.3 Udviklingen i dagligvareforbrug fra 2009 til 2017 (i mio. kr.)
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Forbruget af udvalgsvarer, som bestar af beklaedning, boligudstyr og gvrige
udvalgsvarer, var i alt knap 1,5 mia. kr. i hele Lyngby-Taarbeek kommune i
2009. Det forventes, at udvalgsvareforbruget stiger ca. 12 % i perioden 2009
til 2017. Saledes forventes udvalgsvareforbruget at veere knap 1,7 mia. kr. i
hele Lyngby-Taarbak kommune i 2017.
| Sorgenfri var udvalgsvareforbruget ca. 197 mio. kr. i 2009, hvilket forven-
tes at stige ca. 8 % til 213 mio. kr. i 2017.
Figur 3.4 Udviklingen i udvalgsvarebrug fra 2009 til 2017 (i mio. kr.)
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Den fremtidige konkurrencesituation

Generelt forventes der en skarpet konkurrencesituation pa dagligvaremarke-
det og i detailhandelen generelt frem til 2017. Nedenstaende er beskrevet en
reekke projekter, der indgar som forudsetninger i konsekvensvurderingen.

I Lyngby bymidte etableres der en udvidelse af Lyngby Storcenter pa i alt
7-9.000 m. Udvidelsen vil kun i meget begraenset omfang indeholde daglig-
varebutikker og da kun i form af mindre specialbutikker.

Desuden etableres der ca. 1.500 m? i ”Bagergdrden” i Lyngby Hovedgade.
Det forudseettes, at hovedparten af arealet disponeres til udvalgsvarer.

Pa Sorgenfri Torv udvides det samlede areal til detailhandel med ca. 3.000
m?, fra 5.000 m” til 8.000 m®,

Avrealet til store dagligvarebutikker gges fra ca. 2.400 m? til 4.800 m?. De re-
sterende 600 m? anvendes primert til udvalgsvarebutikker.

Pa Geels Plads i Virum arbejdes der for tiden med et projekt, der skal sikre
en mindre udvidelse af bl.a. SuperBest. Det samlede detailhandelsareal i be-
byggelsen udvides med 250 m?. Heraf udger udvidelsen af SuperBest 170
m?, saledes at det samlede areal i butikken fremadrettet udger 2.500 m?.

Ved Statoil i krydset mellem Kongevejen og Frederiksdalsvej etableres
der en discountbutik med et bruttoareal pa ca. 850 m?.

Pa Kongevejen 166 i Virum etableres der en Netto med et bruttoareal pa ca.
825 m-.

Det forudsattes, at detailhandelen i Holte i Rudersdal kommune ikke i
naevneverdig grad udbygges.

I Bagsveerd i Gladsaxe kommune forudseettes det, at Bagsveerd Bypark
etableres i tilknytning til bymidten med 5.000 m? til detailhandel. Bagsveerd
bymidte forventes ogsa udviklet lgbende.

P& Buddingevej, ved Buddinge Station etableres der et varehus pa 3.500 m?.
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Byplanudvalget
Bilag 1 til punkt 5

| Indsigelser og bemaerkninger til Lokalplanforslag 224

Henvendelse fra:

Resumé:

Teknisk Forvaltnings kommentarer:

Teknisk Forvaltnings forslag:

1.
Michael H. Dandanell

1.1

Man gnsker belyst, hvordan solceller kan ind-
passes i nuveerende og fremtidigt byggeri. Man
henviser til, at hensynet til klimaet bar veje tun-
gest.

Lokalplanen er ikke til hinder for, at der kan
opseettes bade solfangere og solceller s&fremt
de ikke medfarer generende lysreflektioner.
Der vil ske en konkret vurdering ved hver an-
sggning.

| forhold til de bevaringsveerdige bygninger
inden for delomrade 1, har Byplanudvalget den
15. juni 2010 truffet en principiel beslutning
om, at der ikke ma etableres solfangere pa
bygninger med bevaringsveerdi 1- 3.

Det foreslas, at tilfaje dette i lokalplanens be-
stemmelser.

Medfarer ingen gendringer.

Det foreslas at preecisere forbuddet mod
solfangere pa bevaringsvaerdige bygnin-
ger med veerdi 1 — 3.

Der tilfgjes nyt pkt. 7.3 med fglgende
ordlyd:

"Der ma ikke etableres solfangere pa de
bevaringsveerdige bygninger i delomrade
1”

Lokalplanens indhold konsekvensrettes.

1.2
Man finder, at fremtidig bebyggelse bar veere i
lavenergiklasse 1.

Kommunalbestyrelsen har besluttet, at fremti-
dige lokalplaner skal sikre, at stgrre bolig- og
erhvervsbebyggelser skal opfares som lav-
energiklasse 1 huse.

@vrig bebyggelse skal overholde de til enhver
tid gaeldende bestemmelser i Bygningsregle-
mentet.

Kommunalbestyrelsen er dog positivt indstillet
overfor bebyggelse, som opfgres som lav-
energiklasse 1.

Tages ikke til falge.

2.

Leif G. Larsen
Gadevangen 8A
2800 Kgs. Lynghy

2.1

Beboeren henviser til stavefejl i pkt. 3.1. Institu-
tionen i delomrade 4 ligger pa adressen 18A og
ikke 8A.

Trykfejlen bar rettes.

Nuveerende pkt. 3.1, 3. afsnit. "Gadevan-
gen 8A" rettes til: "Gadevangen 18A".

2.2

Treeveerket pa Kunsterbyens huse har aldrig
veeret sort eller grat men solignum, som er en
mgrkebrun farve.

Pkt. 8.4.1 fastseetter, at traeveerk i facaden skal
fremsta i sort eller grat.

P& baggrund af en reekke indsigelser om lokal-
planens bestemmelser for bebyggelsens ydre

Tages til falge.
Nuveerende pkt. 8.4.2 Vinduer og dare:

"Vinduer og dgre skal fremstd med sam-

Lyngby-Taarbaek Kommune, Byplanafdelingen, 01.11.2010
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MJO
Tekstboks
Byplanudvalget
Bilag 1 til punkt 5


fremtreeden. Jf. pkt. 10.3, 13.1, 15.1, foreslas
det at foretage lempelser i bestemmelserne.

Det vurderes, at det er bebyggelsens tage,
lyse/gralige facader og de markante vindues-
band/dimensioneringer, som er det mest ken-
detegnende for bebyggelsen, og som er med til
at sikre helhedspraeget.

Variationer i f.eks. sternfarver og farve pa trae-
bekleedning kan godt variere uden helheds-
preeget forsvinder.

Jf. i gvrigt pkt. 10.3, som indeholder en raekke
aendringer til bebyggelsens ydre fremtraeden.

me dimensionering og opdeling som op-
rindeligt. Vinduer skal fremsta sorte eller
gra.”

Andres til:
"Vinduer og dagre skal fremsta med sam-
me dimensionering og opdeling som op-

rindeligt.”

Lokalplanens indhold konsekvensrettes.

23

Tagene pa Kunstnerbyens huse er oprindeligt
lysegra fibercementplader, som med tiden er
blevet magrkere. Enkelte ejere har med tiden
valgt at udskifte til sorte tagplader. Man foreslar,
at man bar kunne veelge mellem lysegra eller
sorte tagplader.

Lokalplanens pkt. 8.4.3 fastseetter, at tage skal
fremsta i sorte bglgeplader i fibercement.

Bestemmelsen er fastsat ud fra de observatio-
ner, der er gjort i omradet, hvor tagbelaegnin-
gen overvejende fremstar meget mark.

Det vurderes, at man kan benytte begge farver
uden den samlede helhed vil blive veesentlig
forandret.

Tages til falge.
Nuveerende pkt. 8.4.3 Tage:

"Tage skal fremsta i sorte balgeplader i
fibercement. Sternbraedder skal fremsta

2 n

sorte eller gra.
Andres til:

"Tage skal fremstd i sorte eller gra bglge-
plader i fibercement.”

Lokalplanens indhold konsekvensrettes.

3.

Stig Nordskilde
Hjortekeersvej 179
2800 Kgs. Lyngby

3.1

Man gnsker den rgde murstensmur langs matr.
14 ga, 14 gb, 14 dc, 14 dd og 14de mod Hjorte-
kaersvej bevaret. Muren er opfart i slutningen af
1920"erne, og stenene stammer sandsynligvis
fra Kvindefeengslet pa Christianshavn (nedrevet
1928). Stenene er preeget med hjerteformet
bomeerke og stenene er fremstillet pa teglveerk i
Lubeck i middelalderen.

Den omtalte mur er meget karakteristisk isaer
mod rundkgrslen Lundtoftevej — Hjortekaersve;j.

Teknisk Forvaltning foreslar, at muren udpeges
som bevaringsveerdig i lokalplanen. En mindre
del af muren er opfart efter 1920 af nyere sten,
og anbefales derfor ikke udpeget.

Tages til fglge.

Lokalplanens pkt. 7 — Bevaring af bebyg-
gelse suppleres med nyt pkt. 7.4 med
falgende ordlyd:

"7.4. Mur mod vej pd matr. nr. 14 ga, 14
gb, 14 dc, 14 dd og 14 de Lundtofte By,
Lundtofte ma ikke nedrives, ombygges
eller pd anden made aendres pa den ydre
fremtreeden uden kommunalbestyrelsens

Lyngby-Taarbaek Kommune, Byplanafdelingen, 01.11.2010
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tilladelse. Undtaget herfra er nyere del af
mur p& matr. nr. 14 dd Lundtofte By,
Lundtofte.”

Lokalplanens indhold konsekvensrettes.

3.2

Beboeren ggr indsigelse mod lokalplanens be-
stemmelse om, at der ved erhverv i egen bolig
ikke ma beskeeftiges andre end boligens beboe-
re. Bestemmelsen er for restriktiv og hindrer
udeboende familiemedlemmer og rengarings-
personale i at udfgre arbejde i virksomheden.

Lokalplanens pkt. 3.2 fastseetter en raekke krav
til etablering af virksomhed i egen bolig. Hen-
sigten er at hindre, at et boligomrade far karak-
ter af vicksomhedsomrade. Rengaringsperso-
nale vil primeaert veere ansat i et andet firma,
end dét som er etableret i boligen, hvorfor det-
te stadig kan benyttes lovligt.

Udeboende familiemedlemmer, som anseaettes
i boligens firma vil vaere at anse som udefra-
kommende ansatte. Det vurderes ikke hen-
sigtsmeessigt at lempe lokalplanens bestem-
melser, hvis kommunalbestyrelsen gnsker at
sikre omradet som boligomrade.

Tages ikke til fglge.

4.

Mogens Frgding
Keerparken 1
2800 Kgs. Lynghy

4.1

Beboeren foreslar vedr. pkt. om last- og varebi-
ler, at man erstatter "egenveaegt” med "tilladt
totalvaegt” over 3.500 kg. Man henviser til, at en
6 ton tung lasthil godt kan have en egenveegt pa
3,5 ton og godt mé lastes med 2,5 ton, hvorved
parkering af dette karetgj godt kan tillades i
henhold til neervaerende lokalplan.

Det er korrekt, at ordet "egenveegt” ikke ude-
lukker karetgjer, som kreever mere end det
almindelige karekort B. Hvis kommunalbesty-
relsen vil udelukke parkering af store lastbiler
bar "egenveegt” derfor erstattes af "tilladt total-
veegt”.

Ordet "uindregistrerede” ogsa kan deekke kgre-
tgjer som f.eks. cykler og knallerter. Derfor
foreslas det at praecisere bestemmelsen, sa
ordet eendres til "registreringspligtige”

Pkt. 9.1.4 lyder:

"Der ma ikke parkeres last- eller varebiler
over 3,5t (egenvaegt). Der ma ikke ske
opbevaring af stgrre bade, uindregistrere-
de campingvogne samt uindregistrerede
karetgjer pa ubebyggede arealer, herun-
der arealer, som er indrettet til parkering
og lignende.”

Punktet rettes til:

"Der ma ikke parkeres last- eller varebiler
over 3,5 t (tilladt totalvaegt). Der ma ikke
ske opbevaring af sterre bade samt
uindregistrerede kgretgjer, som normalt er
registreringspligtige, p& de ubebyggede
arealer, herunder arealer, som er indrettet
til parkering og lignende.”

Lokalplanens indhold konsekvensrettes.
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4.2

Beboeren henviser til uoverensstemmelse mel-
lem lokalplanens indhold og lokalplanens be-
stemmelse om parkering af last- eller varebiler.
Indholdsbeskrivelsen har udeladt "varebiler”.

Fejlen bar rettes, da der er tale om bade last-
og varebiler.

Jf. ovenstaende pkt. 4.1

5.

Elisa Troen
Gadevangen 52
2800 Kgs. Lyngby

5.1

Beboeren bor i delomrade 2 — Gadevangen /
Hjorthgj. Pga. rad i husets tagkonstruktion er der
skiftet tagbelaegning. Taghaeldningen er gget fra
11 grader til 19 grader og tagmaterialet aendret
fra tagpap til sorte baglgepapplader. Beboeren
gnsker, at dette stadig er lovligt i lokalplanen.

Almindelig vedligeholdelse kan ske med det
eksisterende tagmateriale (sorte bglgepappla-
der). @nsker ejer at bekleede taget med et
andet materiale, skal det dog veere med det
tagmateriale, som lokalplanen fastseetter.

Lovlige forhold, som er etableret inden lokal-
planens endelige vedtagelse er stadig lovlige
efter vedtagelsen.

Det vurderes ikke hensigtsmaessigt at abne op
for sorte bglgepapplader ud fra et bevarings-
synspunkt, da de vil syne vaesentligt anderle-
des end de nuveerende glatte tagpaptage.

Lokalplanens bestemmelser hindrer i gvrigt, at
man fremover kan aendre tagets taghaeldning.

Tages ikke til fglge.

5.2

Beboeren oplyser, at de oprindelige, sorte skod-
der i bebyggelsen flere steder er udskiftet med
glas, da skodderne var kolde og uisolerede.

Beboeren naevner flere sendringer af vinduer.
Beboeren gnsker desuden at skifte hoveddgren
til én der er bedre isoleret. Beboeren foreslar
derfor, at lokalplanen tager hensyn til forbedrin-
ger, der optimerer husenes isolering.

Lokalplanens pkt. 8.2.2 fastseetter, at vinduer
og dare skal fremstd med samme dimensione-
ring og opdeling som oprindeligt. Vinduer og
dare skal fremsta sorte.

En raekke boliger i omradet har sorte skodder

(treeelementer) isat som en del af vinduesban-
det. Andre steder benyttes treeelementer til en
starre flade f.eks. i forbindelse med havedgre

og havevinduer. Dette giver en varieret facade
som supplement til de gule mursten.

Ved udskiftning af skodder til vinduer vurderes
det ikke, at husets arkitektur sendres i sa vee-
sentlig grad, at bebyggelsens helhedspraeg og
husets bevaringsveerdi forringes. Der bar der-
for &bnes mulighed for dette i lokalplanens
bestemmelser. Der bgr i gvrigt tilfgjes pasus

Pkt. 8.2.2 Vinduer og dgre:

"Vinduer og dgre skal fremstd med sam-
me dimensionering og opdeling som op-
rindeligt. Vinduer og dare skal fremsta
sorte.”

AEndres til:

"Vinduer og dere skal fremsta med sam-
me dimensionering og opdeling som op-
rindeligt. Skodder kan udskiftes til vinduer
med samme dimensionering som de eksi-
sterende skodder. Vinduer, dgre og skod-
der skal fremsta sorte.”

Lokalplanens indhold konsekvensrettes.
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om at de eksisterende skodder skal veere sorte
i lighed med vinduer og dare.

Det vurderes muligt at erstatte eksisterende
dgre med nye, som i sin dimensionering, opde-
ling og ydre fremtraeden svarer til eksisterende
dare. Lokalplanens bestemmelser omkring
dare bgr derfor fastholdes.

6.

Steen Carstensen
Bjeelkevangen 9
2800 Kgs. Lynghy

6.1

Beboeren gnsker fastseettelse af forhgjede ter-
rassers afstand til skel. Beboeren finder, at en
forhgjet terrasse pa f.eks. 1 m placeret i skel vil
give et ugnsket indblik i nabohaven.

Ejerens ejendom er beliggende i delomrade 1,
som er det "almene” parcelhusomrade. For
forhold, der ikke er fastsat i lokalplanen gaelder
Bygningsreglement 2010. Bygningsreglemen-
tet fastsaetter i kapitel 2.7.3, at haevede terras-
ser ikke ma opfares teettere pa vej, sti eller
skel end 2,5 m.

Medfgrer ingen sendringer.

7.

Berit og Henrik Justesen
Lundtoftevej 286

2800 Kgs. Lyngby

7.1
Beboeren gar indsigelse mod at deres ejendom
er udpeget som bevaringsveerdig.

Teknisk Forvaltning har besigtiget ejendom-
men. Bygningen er opfgrti 1961 og er i 2 eta-
ger mod nord og én etage mod syd. Huset er
karakteristisk ved sine lange trae- og glasfaca-
der, som mod nord giver en speciel rytme i den
gverste etage. Huset fremstar trods en del
renoveringer stadig meget harmonisk da sen-
dringerne er sket med respekt for husets op-
rindelige arkitektur.

Teknisk Forvaltning foreslar, at bygningens
bevaringsveerdi fastholdes.

Tages ikke til falge.

8.

Klaus Nielsen og Lonnie
Vestergaard
Hjortekeersvej 109

2800 Kgs. Lyngby

8.1

Beboerne ggr indsigelse mod en
mindstegrundstarrelse pa 900 m2 pr. bolig. Man
henviser til, at der kun er ca. 10 — 20 grunde i
omrédet der vil kunne udstykkes ved en grund-
starrelse pa mindst 700 m2, hvilket ikke vil inde-
baere en aendring af omradets generelle granne
karakter og abenhed.

| omradets sydligste del (mellem Raevehgijvej
og Keerparken undtaget elementhusene) er
grundstgrrelserne overvejende stgrre end den
nordlige og mellemste del. Der ses sdledes
ca.

37 grunde pa mellem 501- 700 m2 .

34 grunde pa mellem 701- 800 m2

19 grunde pa mellem 801 - 899 m2.

55 grunde pa mellem 900 - 1.399 m2,

7 grunde p& mellem 1.400 og 1.799 m2.

Tages ikke til falge.
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Der er sdledes umiddelbart max. 7 grunde der
vil kunne udstykke med en mindstegrundstar-
relse pa 700 mz.

Der er ca. 6 grunde i den gvrige del af lokal-
planomradet, som er 1.400 m2 og derover, og
som derfor umiddelbart vil kunne udstykke
med en mindstegrundstarrelse pa 700 m2 eks.
vejareal.

Det samlede antal udstykninger p& mindst 700
m?2 eks. vejareal inden for lokalplanens omrade
vil derfor veere ca. 13.

Der vil dog reelt veere tale om flere udstyk-
ningsmuligheder, da starstedelen af omradets
ejendomme er sa store, s& matrikuleere aen-
dringer vil kunne medfgre nye udstykningsmu-
ligheder.

Teknisk Forvaltning kan derfor ikke anbefale,
at mindstegrundstarrelsen reduceres safremt
kommunalbestyrelsen gnsker at sikre omra-
dets grgnne karakter.

8.2
Beboerne vil fremsaette krav om erstatning sa-
fremt mindstegrundstarrelsen fastholdes.

Det kan oplyses, at regulering i henhold til Lov
om Planlaegning er erstatningsfri.

Teknisk Forvaltning finder, at mindste-
grundstarrelsen pa 900 m2 er planleegnings-
maessigt begrundet, da det har til formal at
sikre omradets gregnne praeg.

Medfarer ingen gendringer.

9.

Troels Frydensberg og
Birgitte Raaberg
Gadevangen 21

2800 Kgs. Lynghy

9.1

Beboerne gar indsigelse mod en max. stagrrelse
pa 25 m2 for garager og carporte. Beboerne
foreslar max. 35 m2, hvilket muligger en dob-
beltcarport. Der fremsendes foto og beskrivelse
af den gnskede carport. Beboerne henviser i
gvrigt til, at den eksisterende bgrneinstitution i
omradet giver "trafikpropper” nar der holder par-

Lokalplanens pkt. 6.4.5 fastseetter, at der pa
hver ejendom i alt m& opfares carporte/garager
pa hgjst 25 m2. Der kan etableres ét skur pa
hgjst 10 m? i umiddelbar forlaengelse af carpor-
ten/garagen.

Beboernes forslag viser en dobbeltcarport med
fladt tag og stolper. Beboerne vil male carpor-

Tages til falge.
Pkt. 6.4.5 lyder:

"P& hver ejendom ma der i alt opfares
carporte / garager pa hgjst 25 m2. Det er
tilladt at etablere ét skur pa hgjst 10 m2 i
umiddelbar forleengelse af carpor-
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kerede biler langs vejen.

Beboerne foreslar, at man giver mulighed for at
sla sig sammen med en nabo og deles om en
carport, hvilket der i forvejen ses eksempler pa i
kvarteret.

ten sort. Teknisk Forvaltning mener ikke, at
den viste carport vil fremst& dominerende for
bebyggelsens helhedspraeg pga. dens enkle
udformning og neutrale udseende. Lokalplanen
giver i forvejen mulighed for at placere carpor-
ten i vejskel, sa der er afstand til huset.

Teknisk Forvaltning foreslar, at abne mulighed
for carporte/garager pa op til 35 m2 med mulig-
hed for ét skur pd max. 10 mz2 i forleengelse
heraf. For at undga voldsomt afvigende tag-
former i forhold til bebyggelsen i omradet, bar
carportens/garagens tag vaere med ensidig
tagheeldning.

Lokalplanen er ikke til hinder for, at beboerne
indbyrdes kan lave aftale om at dele en car-
port. Det forudszettes, at starrelsen pa carpor-
ten/garagen ikke overskrides pa den enkelte
matrikel.

ten/garagen.”
Punktet aendres til:

"P& hver ejendom ma der i alt opfares
carporte/garager pa hgjst 35 m2. Det er
tilladt at etablere ét skur p& hgjst 10 m2 i
umiddelbar forleengelse af carpor-
ten/garagen.”

Pkt. 8.4.7 lyder:

"Carporte og garager skal udfares i sort
eller grat treevaerk. Taget skal beklaedes
med sorte bglgeplader i fibercement eller
klare plastplader.”

Punktet aendres til:

” Tag pa carporte og garager skal udfares
med ensidig taghaeldning og skal beklae-
des med sorte bglgeplader i fibercement,
tagpap eller klare plastplader.”

Lokalplanens indhold konsekvensrettes.

10.

Pierre og Kirsten
Bouchelouche
Gadevangen 14B
2800 Kgs. Lynghy

10.1

Beboerne gar opmaerksom pa, at de ikke har
modtaget lokalplanforslaget. De blev orienteret
om dets eksistens via naboerne den 3. septem-
ber.

Det kan oplyses, at beboernes navn og adres-
se star pa de adresselister, som benyttes ved
udsendelse. Forvaltningen har ikke modtaget
henvendelser fra andre beboere i delomradet,
som ikke har faet tilsendt lokalplanen. Forvalt-
ningen fremsendte nyt lokalplanforslag til be-
boerne umiddelbart efter modtagelse af deres
indsigelse.

Medfarer ingen gendringer.

10.2

Beboerne ggr indsigelse mod, at deres hus er
udpeget som bevaringsveerdigt trods det, at det
kun har en bevaringsveerdi pa 7 i FBB.

Beboernes ejendom er beliggende i delomrade
4 — Kunstnerbyen. Kunstnerbyen bestar af 12
dobbelthuse, som oprindeligt er opfart som en
samlet bebyggelse med en raekke ens elemen-
ter, der medvirker til at bebyggelsen opfattes
homogen. Gadevangen 14A og B er veesentligt
ombygget i forhold til den oprindelige arkitek-
tur, og bevaringsveaerdien er sdledes ogsa re-

Tages ikke til fglge.
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duceret til 7 i FBB.

Huset (bade 14A og 14B) er inddraget i delom-
rade 4 som en del af den bevaringsveerdige
bebyggelse trods veesentlige ombygninger.

Fremtidige aendringer af huset skal enten ske i
overensstemmelse med lokalplanens bestem-
melser eller med samme materialer/farver,
som det eksisterende hus.

Hvis ejer gnsker at male sit hus i en anden
farve end nuveerende farve vil det derfor skulle
males hvidt eller graligt. Samspillet med de
avrige bygninger i delomradet vil derfor veere
starre og mere harmonisk end i dag. Udskift-
ning til anden tagbelaegning vil ogsa skulle
overholde lokalplanens bestemmelser, sa taget
ligner de gvrige i bebyggelsen.

Teknisk Forvaltning er opmaerksom pa, at en
total tilbagefaring til det oprindelige udtryk
naeppe er realistisk, da andringerne pa dob-
belthuset er omfattende.

10.3

Man ger opmaerksom pa, at huset ved overta-
gelsen for 12 &r siden var i meget darlig stand,
og at man derfor valgte bl.a. at pudse facaderne,
skifte tag og vinduer og dgre. Det var ikke muligt
at kabe den oprindelige type gasbetonsten og
der & ingen bestemmelser vedr. bebyggelsens
ydre fremtraeden.

Man ggr indsigelse mod pkt. 8.4.1 om facader-
nes fremtraeden Der henvises til at bestemmel-
serne hindrer energirenovering af huset fra
ydersiden. Isolering fra indersiden vil medfare
dannelse af skimmelsvamp.

Lokalplanen fastseetter, at facader skal fremsta
med de oprindelige gasbetonsten og skal veere
enten ubehandlede, hvidmalede eller i gasbe-
tonfarve (gralig). Renoveringer skal ske med
lignende gasbetonsten og forbandt.

De oprindelige gasbetonsten fra 1957 kan ikke
leengere skaffes i handlen. De er erstattet af
poresten, som har en glattere yderside og et
andet format. De kan ikke std ubehandlet og
skal derfor enten pudses eller bekleedes.

Mht. eendringer af bestemmelser om bebyg-
gelsens ydre fremtraeden henvises til pkt. 2.2
og 2.3.

Indsigelse til pkt. 8.4.2 om facadernes
fremtreeden tages delvist til falge.

Lokalplanens pkt. 8.4.1 Facader:

"Facader skal fremsta med de oprindelige
gasbetonsten og skal veere enten ube-
handlede, hvidmalede eller i gasbetonfar-
ve (gralig). Renoveringer skal ske med
lignende gasbetonsten og forbandt. Trae-
veerk i facaden skal fremsta sort eller
grat.”

Punktet aendres til:
"Facader skal fremsta enten som ube-

handlede gasbetonsten eller pudsede
eller malede gasbetonsten/poresten i hvid
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eller gra farve.
Lokalplanen pkt. 8.4.2 Vinduer og dare:

"Vinduer og dagre skal fremsta med sam-
me dimensionering og opdeling som op-
rindeligt. Vinduer skal fremsta sorte eller

2 n

gra.
AEndres til:

"Vinduer og dgre skal fremsta med sam-
me dimensionering og opdeling som op-
rindeligt.”

Pkt. 8.4.3 Tage:
"Tage skal fremsta i sorte bglgeplader i
fibercement. Sternbraedder skal fremsta
sorte eller gra.”

AEndres til:

"Tage skal fremsta i sorte eller gra bglge-
plader i fibercement.”

Pkt. 8.4.5 Terrasseoverdeekninger og
udestuer:

"Bygningerne skal udfares i tree og glas.
Treeveerket skal fremsta sort eller grat.

Pkt. 8.4.6 Tilbygninger

"Tiloygninger skal fremsta i sort eller grat
treeveerk. Tage pa tilbygninger skal be-
kleedes med sorte bglgeplader i fiberce-
ment eller glas.”

Pkt. 8.4.5 og 8.4.6 slas sammen til ét
punkt:

Pkt. 8.4.5 Terrasseoverdaekninger, ude-
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stuer og tilbygninger

Terrasseoverdaekninger, udestuer og
tilbygninger skal udfgres i tree og glas.
Tag pa tilbygningerne skal bekleedes med
sorte eller gré bglgeplader i fibercement.”

Lokalplanens indhold konsekvensrettes.

104
Man ggr indsigelse mod pkt. 8.4.2 om vinduer
og dgres dimensionering og udformning.

Pkt. 8.4.2 fastseetter, at vinduer og dgre skal
fremstd med samme dimensionering og opde-
ling som oprindeligt, og at de skal fremsta sor-
te eller gra.

Teknisk Forvaltning finder, at vinduernes og
dagrenes dimensionering og opdeling er ét af
de hovedtraek, som er vaesentlige at bevare for
at sikre bebyggelsens helhedspreeg. Farverne
kan godt varieres uden at dette slarer bebyg-
gelsens helhedspraeg.

Jf. ogsa pkt. 10.2.

Tages ikke til fglge.

11.

Michael Edinger
Bjeelkevangen 10B
2800 Kgs. Lynghy

11.1

Beboeren ggr indsigelse mod, at ejendommen
kun ma indeholde 25 % erhvervsareal, og at det
kun er ejendommens beboere der ma arbejde
pa ejendommen.

Beboeren har pt. 50 % erhverv, og har haft god-
kendelse af op til 5 ansatte. Man gnsker en til-
kendegivelse fra kommunen om, at ejendom-
men ogsa fremtidigt vil kunne anvendes til er-
hverv, og at den registreres som erhverv i lokal-
planen.

Eksisterende lovlig anvendelse til erhverv vil
stadig veere lovlig efter lokalplanens vedtagel-
se. Det kan oplyses, at erhvervsanvendelsen
farst bortfalder 3 &r efter erhvervets ophar.

Lokalplanens omrade er kendetegnet ved at
veere overvejende boligomrade med enkelte
erhvervsejendomme. Det vurderes ikke hen-
sigtsmaessigt at udpege enkelte ejendomme
som erhverv i boligomrader.

Tages ikke til fglge.

11.2

Beboeren gar indsigelse mod restriktioner pa
opbevaring af f.eks. bade samt firmaets lastbil
pa over 3,5 t p& egne parkeringsarealer.

Jf. pkt. 11.1.

Safremt beboeren har behov for at anvende
lastbil i sit erhverv vil der skulle sgges om tilla-
delse til dette. | forbindelse med ansggningen
vil det blive vurderet om dispensation kan

Tages ikke til falge.
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meddeles.

11.3

Man mener indskraenkninger pa ejendommens
mulighed for at drive virksomhed medfarer en
veerdiforringelse ved salg.

Jf. pkt. 11.1.

Det kan oplyses, at regulering i henhold til Lov
om Planlaegning er erstatningsfri.

Medfarer ingen gendringer.

12.

Henning Jensen og
Lillan Albeck
Keerparken 28
2800 Kgs. Lyngby

121

Beboerne ggr indsigelse mod, at skure til dob-
belthusene kun méa veere max. 6,5 m2. Man hen-
viser til, at husene hverken har keelder eller lofts-
rum, hvorved opbevaringsmulighederne er be-
greensede. Man foreslar, at der gives mulighed
for skur pa 8 m2.

Lokalplanens pkt. 6.3.1 fastseetter, at der til
dobbelthuse ma opfgres ét fritstdende skur pa
hgjst 6,5 m2, og at dette skal placeres mindst 5
m fra vejskel.

Det kan konstateres, at de eksisterende skure
til dobbelthusene i dag i overvejende grad er
starre end de 6,5 m2. Teknisk Forvaltning vur-
derer p& den baggrund, at behovet for mere
opbevaring er et reelt problem, og at der derfor
bar gives mulighed for at opfare ét fritiggende
skur pa max. 8 m2 til dobbelthusene (pr. bolig).

Skurene skal stadig placeres mindst 5 m fra
vejskel, hvorved de ikke forringer det granne
vejbillede.

Tages til falge.

Pkt. 6.3.1: "Der ma desuden etableres et
fritiggende skur pa hgjst 6,5 m2. Skuret
skal placeres mindst 5 m fra vejskel.”
Andres til:

"Der méa desuden etableres et fritliggende
skur p& hgjst 8 m2. Skuret skal placeres
mindst 5 m fra vejskel.”

Lokalplanens indhold konsekvensrettes.

12.2

Man foreslar, at skurets tagbelaegning ogsa kan
veaere andet end klare plastplader, da disse van-
skeligt kan isoleres. Man foreslar sort tagpap
eller sorte balgeplader.

Lokalplanens pkt. 8.3.8 fastseetter, at skure til
dobbelthuse skal fremsta i umbragrant trae-

veerk. Taget skal veere med ensidig tagheeld-
ning og skal bekleedes med klare plastplader.

Der vil godt kunne gives mulighed for sort tag-
pap uden at det bryder med bebyggelsens
helhed. Sorte bglgeplader bgr ikke anvendes,
da det er veesentligt anderledes end bebyggel-
sens nuveerende tagmateriale, der er sort tag-

pap.

Tages til falge.

Pkt. 8.3.8 Fritliggende skure til dobbelthu-
se:

"Skure i henhold til pkt. 6.3.1 skal fremsta
i umbragrant treeveerk. Taget skal veere
med ensidig taghaeldning og skal beklae-
des med klare plastplader.”

Punktet eendres til:

”Skure i henhold til pkt. 6.3.1 skal fremsta
i umbragrgnt treeveerk. Taget skal veere
med ensidig taghaeldning og skal beklae-
des med enten klare plastplader eller sort

tagpap.”
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Lokalplanens indhold konsekvensrettes.

12.3

Beboerne spgarger til, om de kan placere deres
skur 1% m fra skel ud mod greesarealet (ad-
gangsareal til den store grgnning) eller om dette
er at opfatte som et vejareal, hvor mindste-
afstanden er sat til 5 m.

Teknisk Forvaltning vil vurdere den konkrete
ansggning.

Medfarer ingen gendringer.

12.4

Beboerne gar opmaerksom pa, at det er nad-
vendigt at overveje, hvor evt. stgjafskeermning
langs motorvejen anbringes. Man henviser til, at
der er risiko for stgjreflektioner.

Videresendt til Park og Vej til videre for-
anstaltning.

12.5

Beboerne opfordrer til, at der ses pa den stgj i
omradet, som skyldes hurtigt kerende bilister i
Eremitageparken.

Videresendt til Park og Vej til videre for-
anstaltning.

12.6

Beboerne opfordrer kommunen til at tage kon-
takt til Statens Luftfartsvaesen for at nedbringe
generende stgj fra lavtflyvende flyvemaskiner.

Fremleegges til orientering, idet punktet ikke
har umiddelbar relevans for lokalplanen.

Medfarer ingen sendringer.

13.

Lars Korn og Susanne Eriksen
Gadevangen 14A

2800 Kgs. Lynghy

13.1

Beboerne ggr indsigelse mod, at bebyggelsens
facader (delomrade 4 — Kunstnerbyen) skal
fremstd med de oprindelige gasbetonsten. Man
henviser til, at stenene dels har darlig holdbar-
hed dels ikke kan kabes mere i den oprindelige
type. Nyere gasbetonsten (poresten) kan ikke
std ubehandlede eller blot malet. Det anbefales
af leverandgrerne, at man bruger glasfiberarme-
ring indlagt i puds som udvendig overfladebe-
handling.

Derudover hindrer bestemmelsen en udvendig
facadeisolering. Indvendig isolering giver gro-
bund for skimmelsvamp.

Jf. pkt. 10.2, 10.3 og 15.1.

Lokalplanens pkt. 8.4.1 Facader:

”Facader skal fremsta med de oprindelige
gasbetonsten og skal veere enten ube-
handlede, hvidmalede eller i gasbetonfar-
ve (gralig). Renoveringer skal ske med
lignende gasbetonsten og forbandt. Trae-
veerk i facaden skal fremsta sort eller
grat.”

AEndres til:

"Facader skal fremsta enten som ube-
handlede gasbetonsten eller pudsede
eller malede gasbetonsten/poresten i hvid
eller gra farve.
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Lokalplanens indhold konsekvensrettes.

13.2

Man gar indsigelse mod at alle husene i delom-
radet er udpeget som bevaringsvaerdige. Man
henviser til at husene ogsa oprindeligt fremstod
med forskellige planlgsninger og variationer i
vinduestyper mv. Man foreslar, at man i stedet
vurderer husene individuelt.

Jf. pkt. 10.2.

Tages ikke til falge.

13.3
Der geres opmaerksom pa, at kortbilag 2 ikke
har pategnet beboerens tilbygning af 2005.

Tilbygningen er ved en fejl ikke markeret pa
kommunens grundkort. Tilbygningen foreslas
tilfgjet.

Bilag 2 og 3A rettes ved den endelige
vedtagelse af lokalplanen, sa tilbygningen
til Gadevangen 14A tilfgjes.

14.

Jette Kdneke
Bestyrelsesmedlem for AAB,
Elementbyens Afdeling 39

14.1

Bestyrelsen foreslar, at der ogsa ma opfares ét
skur op af dobbelthusenes facade. Skurets tag
skal have ensidig taghaeldning som falger eksi-
sterende tag. Farven skal veere samme farve
som husets facade. Man henviser til, at der er
flere af denne slags skure i bebyggelsen, skure-
ne benyttes til opbevaring af karestole. Alterna-
tivt til dette skur kan der opfares et fritliggende.

Lokalplanen giver mulighed for at bygge dels
en forlaengelse af dobbelthusenes gavle dels
en overdaekket terrasse eller udestue mod
havesiden.

Yderligere tilbygningsmuligheder pa selve hu-
set vil ikke veere i overensstemmelse med
lokalplanens bevaringsformal, da det oprindelig
hus sa vil veere ombygget i vaesentlig grad.

Det foreslas i stedet, at eksisterende mulighed
for at opfere et skur p& max. 6,5 m2 udvides,
s& skuret ma veere max. 8 m2,

Jf. pkt. 12.1

Tages ikke til falge.

14.2

Man foreslar, at stgrrelsen pa ovenlysvinduer
andres fra 0,8 m i hgjden x 0,6 m i bredden til at
veere: 8 cm hgjt og 61 cm x 61 cm i bredden.

Lokalplanens pkt. 8.3.3 fastseetter, at der ma
veere hgijst 2 ovenlysvinduer til hver bolig. Vin-
duerne starrelse ma ikke overskride 0,8 m i
hgjde og 0,6 m i bredden, Ovenlysvinduernes
udformning skal veere ens i hele bebyggelsen.

Nuveerende ovenlysvinduer er ovenlyskupler
med en stgrrelse pa ca. 0,6 m x 0,6 m, hvilket
0gsa er en standardstgrrelse hos Velux i dag.
Hgjden pa vinduet ved en ny ovenlyskuppel er
ca.0,3m.

Tages delvist til falge.

Malene pa ovenlysvinduerne aendres i
pkt. 8.3.3 fra:

" 0,8 mi hgjden og 0,6 m i bredden”
til

"0,6 m i leengden, 0,6 m i bredden og 0,3
m i hgjden.”
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Det veesentligste ved udskiftning er at alle vin-
duerne er ens, sd omradets helhedskarakter
sikres.

Lokalplanens indhold konsekvensrettes.

14.3

Man foreslar, at skorstene udover at veere hvid-
malede, ogsa kan filtses hvide da dette er mere
holdbart.

Muligheden bgr veere til stede for at sikre en
god holdbarhed.

Tages til falge.

Pkt. 8.3.4: "Skorstene skal bevares og
veere hvidmalede med originale skor-
stensheetter.”

Rettes til:
"Skorstene skal bevares og fremsta hvide
med originale skorstensheetter.”

Lokalplanens indhold konsekvensrettes.

14.4

Man foreslar, at fritstdende skure, der opfares til
dobbelthusene skal opfares med ensidigt tagfald
med samme heeldning som husets tag. Taget
skal desuden bekleedes med sort tagpap som
husenes eksisterende tage.

Forslagene vurderes for restriktive da der er
tale om fritliggende, mindre skure.

| dette skemas pkt. 12.2 abnes der mulighed
for at tagbeklaedningen ogsa kan veere sort

tagpap.

Lokalplanen er ikke til hinder for at foreningen
fastseetter interne regler for tagheeldning pa
skurene.

Tages delvist til falge.

Pkt. 8.3.8 Fritliggende skure til dobbelthu-
se:

”Skure i henhold til pkt. 6.3.1 skal fremsta
i umbragrgnt treeveerk. Taget skal vaere
med ensidig taghaeldning og skal beklae-
des med klare plastplader.”

AEndres til:

"Skure i henhold til pkt. 6.3.1 skal fremsta
i umbragrant treeveerk. Taget skal veere
med ensidig taghaeldning og skal beklze-
des med enten klare plastplader eller sort

tagpap.”

Lokalplanens indhold konsekvensrettes.

14.5

Man oplyser, at rammen for Elementbyen, som
beskrevet under "Lokalplanens forhold til anden
planleegning” ikke er korrekt.

Rammen vil i forbindelse med lokalplanens
endelige vedtagelse blive rettet, sa den bedre
svarer til bebyggelsens konkrete udformning.
Der er i forbindelse med lokalplanens udsen-
delse derfor ogs& annonceret en rammeaen-
dring.

Medfarer ingen gendringer.
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Ved lokalplanens endelige vedtagelse vil den
a&ndrede ramme blive skrevet ind under "Lo-
kalplanens forhold til anden planlaegning”.

15.

Samlet henvendelse fra bebo-
erne i delomrade 4 (Kunstner-
byen). Underskrevet af 18
beboere.

15.1

Beboerne finder, at lokalplanen generelt er for
restriktiv i dens bestemmelser. Man foreslar, at
der i stedet fastseaettes en mere "blgd” formule-
ring mht. bebyggelsens ydre fremtreeden, her-
under materialevalg, farver, vinduesformatering,
tilbygninger og smabygninger. Beboerne henvi-
ser til, at ganske fa af husene svarer til lokalpla-
nens bestemmelser.

Det er forvaltningens erfaring, at lokalplaners
bestemmelser skal vaere sa praecise, at bebo-
erne i omradet og kommunens sagsbehandle-
re umiddelbart kan lsese, hvad der er tilladt og
hvad der ikke er tilladt.

"Blgde” formuleringer i bestemmelserne, som
alene beskriver en intention eller en hensigt vil
ikke kunne benyttes til at hAndhaeve eventuelle
uhensigtsmeessige forhold. Derfor bgr der sna-
rere fastseettes faerre, men preecise bestem-
melser for at sikre bebyggelsens helhedspraeg.

Da bebyggelsen i dag fremstar som et lidt
"selvgroet” omréde, der er kendetegnet ved
mange knopskydninger og kreative lgsninger,
vil det veere de mest markante traek i bebyg-
gelsen, der bgr bevares. Herved skabes der en
vis frihed til at saette sit personlige praeg uden
bebyggelsen mister sit helhedspreeg.

Forvaltningen foreslar, at bestemmelser om
bebyggelsens facadefarver, tagbekleedning og
vinduesdimensionering og opdeling bevares,
da disse er overordnede elementer i bebyggel-
sen, som er vigtige for at sikre det gnskede
helhedspraeg. Bestemmelser vedrgrende far-
ver pa mindre bygningsdele fiernes. Derudover
fiernes bestemmelsen om, at facaderne skal
fremsta i de oprindelige gasbetonsten, da dis-
se sten ikke fgres i handlen mere.

Tages delvist til fglge.
Lokalplanens pkt. 8.4.1 Facader:

"Facader skal fremstd med de oprindelige
gasbetonsten og skal veere enten ube-
handlede, hvidmalede eller i gasbetonfar-
ve (gralig). Renoveringer skal ske med
lignende gasbetonsten og forbandt. Trae-
veerk i facaden skal fremsta sort eller
grat.”

AEndres til:

"Facader skal fremsta enten som ube-
handlede gasbetonsten eller pudsede
eller malede gasbetonsten/poresten i hvid
eller gra.

Lokalplanen pkt. 8.4.2 Vinduer og dgre:

"Vinduer og dare skal fremsta med sam-
me dimensionering og opdeling som op-
rindeligt. Vinduer skal fremsta sorte eller

2 n

gra.
AEndres til:

"Vinduer og dgre skal fremsta med sam-
me dimensionering og opdeling som op-
rindeligt.”

Pkt. 8.4.3 Tage:
"Tage skal fremsta i sorte bglgeplader i

fibercement. Sternbraedder skal fremsta
sorte eller gra.”
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AEndres til:

"Tage skal fremstd i sorte eller gra bglge-
plader i fibercement.”

Pkt. 8.4.5 Terrasseoverdeekninger og
udestuer:

"Bygningerne skal udfgres i tree og glas.
Treeveerket skal fremsta sort eller grat.

Pkt. 8.4.6 Tilbygninger

"Tiloygninger skal fremsta i sort eller grat
treeveerk. Tage pa tilbygninger skal be-
kleedes med sorte bglgeplader i fiberce-
ment eller glas.”

Pkt. 8.4.5 og 8.4.6 slas sammen til ét
punkt:

Pkt. 8.4.5 Terrasseoverdeekninger, ude-
stuer og tilbygninger

Terrasseoverdaekninger, udestuer og
tilbygninger skal udfgres i tree og glas.
Tag pa tilbygningerne skal bekleedes med
sorte eller gré bglgeplader i fibercement.”

Lokalplanens indhold konsekvensrettes.

15.2

Man foreslar, at der oprettes et laug, som besty-
res af mindst 3 husstande, der kan agere som
kontaktformidler for kommunen. Beboerne fore-
slar at eendringer, som gar udover deres egen
formulering (jf. ovenstdende 15.1) farst skal
sendes i hgring hos bebyggelsens beboere. Ved
mere end 6 negative tilkendegivelser vil s&endrin-
gerne blive forkastet.

Der er ikke hjemmel i Lov om Planlaegning til at
kreeve, at ansggninger farst skal fremleegges
for grundejerforeningen / lauget.

Der gares opmaerksom p3, at lokalplanen kun
kan fastseettes regler for nye grundejerforenin-
ger (dvs. ved ny bebyggelse).

Medfgrer ingen eendringer.
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16.

Alice og Jarn Damsgard
Jensen

Bjeelkevangen 49

2800 Kgs. Lyngbhy

16.1

Man foreslar, at lokalplanens pkt. om terrasse-
overdaekninger og udestuer til reekkehusene i
delomrade 3 (Elementbyen)skal praeciseres.

Dvs. at vindskeder, sterne, stolper og lgsholter
skal veere hvidmalede og egentlige flader skal
veere i samme gra farve som boligens facader.
Man begrunder det med, at det vil veere mere
harmonisk at tilbygningernes mindre bygnings-
dele svarer til boligens mindre bygningsdele.

Teknisk Forvaltning finder, at det er for restrik-
tivt at fastseette bestemmelser for de mindre
dele af terrasseoverdaekningerne/udestuerne.

Det er bygningernes mest markante traek, der
er med til at sikre bebyggelsens helhedspraeg.

Lokalplanen er ikke til hinder for at foreningen
fastseetter interne regler for bygningernes ydre
fremtreeden sa vidt de ikke er i strid med lokal-
planens bestemmelser.

Tages ikke til falge.

16.2

Man foreslar, at fritstdende skure til dobbelthu-
sene (Elementbyen) skal fremsta i treevaerk med
samme rgde farve som brystningerne under
boligernes vinduer. Traevaerk skal udfgres som 1
pa 2 bekleedning af 10 cm brede braedder. Der
foreslas ogsa en vandret stern, der skjuler tag-
fladen, sa man sikrer en lille taghaeldning pa ca.
2,5 %.

Man finder, at det vil veere mere harmonisk at
skuret og husene har samme farveskala og at
definitionen af beklaedningen giver mere ensar-
tede skure.

Lokalplanen fastseetter, at skurene til dob-
belthusene skal fremsta i umbragrant treevaerk.
Umbragragn er en meget dyb og mark granlig
farve, som vil fremsta neutral i forhold til be-
plantningen i haven og ogsa i forhold til den
eksisterende bebyggelse.

Det vurderes for restriktivt at fastseette be-
stemmelser for udformningen af traeveerk og
stern, da skurene dels er sm4, dels fritliggende
fra boligen.

Tages ikke til fglge.

17.

Danmarks Naturfrednings-
forening

Lokalkomitéen

Ved Hans Nielsen
Kastanievej 4B, st. mf.
2800 Kgs. Lyngby

171

Lokalkomitéen finder, at en bebyggelsesprocent
pa 30 er for hgj, og at det vil medfare en vold-
som forringelse af omradets granne karakter
samt at grunden befaestes med over halvdelen
af arealet. Man henviser til, at bebyggelsespro-
centen ikke omfatter op til 30 m2 garage og sku-
re pa under 10 m2. Ligeledes haefter lokalkomi-
téen sig ved, at bebyggelsesprocenten i omradet
typisk ligger pa under 15.

Foreningen foreslar en bebyggelsesprocent pa
max. 25.

En generel a&endring af bebyggelsesprocenten
til 30 er en konsekvens af aendring af Byg-
ningsreglement 2008, hvor der gives mulighed
for at @ge bebyggelsesprocenten for aben- lav
boligbebyggelse.

Kommunalbestyrelsen gnsker kun at afvige
den generelle bebyggelsesprocent, hvor seerli-
ge planleegningshensyn taler herfor. | Kommu-
neplan 2009 kan bebyggelsesprocenten ned-
saettes af hensyn til bygningskultur og i omra-
der, der graenser op til naturfglsomme omra-
der.

Tages ikke til falge.
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17.2
Lokalkomitéen ser med tilfredshed pa, at der
udpeges bevaringsveerdige treeer i omradet.

18.

Karin og Peter Schjgttz
Raevehgijvej 20

2800 Kgs. Lynghy

18.1

Man finder, at lokalplanforslaget tilsidesaetter
omradets individualistiske karakter ved at fast-
seette en vejbyggelinje pa 5 m. Lokalplanforsla-
get vil ggre omradet stereotypt og vil medfgre en
vaesentlig aendring af omradets karakter.

Det er blandt andet lokalplanens formal at sikre
omradets grgnne karakter. Derfor fastsaetter
lokalplanen bade en vejbyggelinje pa 5 m, og
at hegning mod vej og 5 m ind pa grunden skall
veere levende.

Teknisk Forvaltning vurderer ikke, at bestem-
melserne vil medfgre et stereotypt omrade, da
der kan veere mange variationer af beplantning
og udformning af arealerne mod ve;j.

Tages ikke til falge.

18.2

Man gar indsigelse mod at lokalplanen fastseet-
ter, at det kun er ejendommens beboere der ma
drive virksomhed pa ejendommen. Man mener,
at dette vil udelukke dyrleeger, leeger, revisorer,
advokater og andre mindre, radgivende virk-
somheder.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en
ejendom, herunder ogsa hvis ejeren har en
seerlig tilladelse til erhverv udover de 25 % mv.
er stadig lovlig efter lokalplanens vedtagelse.

Tages ikke til falge.

18.3

Man finder det uhensigtsmaessigt at hindre par-
kering af uindregistrerede biler pa egen matrikel.
Man spgrger til, om der menes cabrioleter, der
afmeldes i vinterhalvaret.

Det er korrekt, at bestemmelsen hindrer per-
manent parkering af uindregistrerede biler pa
de ubebyggede arealer pa egen matrikel. K-
retajer, som afmeldes i vinterhalvaret kan al-
ternativt placeres i garage.

Teknisk Forvaltning foreslar desuden at tilrette
bestemmelsen, sa det fremgar mere tydeligt at
den kun retter sig mod karetgjer der normalt er
registreringspligtige.

Tages ikke til fglge.
Pkt. 9.1.4 preeciseres.
Pkt. 9.1.4 lyder:

"Der ma ikke parkeres last- eller varebiler
over 3,5t (egenvaegt). Der ma ikke ske
opbevaring af starre bade, uindregistrere-
de campingvogne samt uindregistrerede
karetgjer pa ubebyggede arealer, herun-
der arealer, som er indrettet til parkering
og lignende.”

Rettes til:
"Der ma ikke parkeres last- eller varebiler

over 3,5 t (tilladt totalvaegt). Der ma ikke
ske opbevaring af stgrre bdde samt
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uindregistrerede kgretgjer, som normalt er
registreringspligtige, p& de ubebyggede
arealer, herunder arealer, som er indrettet
til parkering og lignende.”

Lokalplanens indhold konsekvensrettes.

18.4
Man mener, at forslaget indeholder begraens-
ninger mht. opfarelse af skure og drivhuse mv.

Lokalplanen fastseaetter for delomrade 1 (det
almene parcelhusomrade), at der kan etable-
res et skur p& max. 10 m2 i umiddelbart for-
leengelse af carporten/garagen. Etableringen af
dette skur er ikke til hinder for, at der ogsa kan
etableres op til 2 skure, hver p& max. 10 m2, pa
ejendommen.

Teknisk Forvaltning finder ikke, at lokalplanfor-
slaget er restriktivt udformet med hensyn til
opfarelse af skure og drivhuse.

Tages ikke til fglge

18.5

Man foreslar, at der tilfgjes en bestemmelse,
som paleegger ejerne at holde traeerne nede i en
passende hgjde, sa skyggegener undgas.

Lov om Planlaegning indeholder ikke hjemmel
til i en lokalplan at regulere disse forhold. Det
opfordres til, at forholdene i stedet sgges afkla-
ret mellem naboerne.

Tages ikke til fglge.

19.

Hjortekaer Rytterklub
Ved Peter Hoffmann
Hjortekaerbakken 10
2800 Kgs. Lyngbhy

19.1

Man gnsker, at lokalplanens pkt. 3 Omradets
anvendelse tilfgjes: "Undtaget udlagt som bolig-
omrade er det i delomrade 1, matrikel 12g,
Lundtofte By, Lundtofte eksisterende ride-
etablissement med hestestald, ridebaner og
garageanleeg, s leenge ejendommen drives
som landbrug / rideetablissement.”

Matrikel 12 g benyttes i dag som rideklub med
tilhgrende hal, ridebane og garageanleeg. En
stor del af matriklen benyttes til hestefolde i
den nordlige del mod Renseanleeg Lundtofte.

Det er ikke hensigtsmaessigt at fastsaette ejen-
dommens anvendelse til garageanlaeg ogsa,
da ejendommen derved vil kunne omdannes til
kun at veere garageanleeg.

Eksisterende garageanleeg er stadig lovlige
efter lokalplanens vedtagelse.

Tages delvist til fglge.

Pkt. 3.1, 1. afsnit tilfgjes:

"Matr. Nr. 12 g Lundtofte By, Lundtofte
ma anvendes til hestehold med stalde og

ridebaner.”

Lokalplanens indhold konsekvensrettes.

19.2

Man gnsker, at lokalplanens pkt. 3 Omradets
anvendelse tilfgjes: "For delomrade 1 betinger
etableringen af institutioner til bgrn og unge en
nabohgring og accept samt fuld kompensation

Det vil i det konkrete tilfaelde blive vurderet, om
der skal foretages en naboorientering.

Der gares opmaeerksom p4, at lokalplanens
formal ikke er at etablere institutioner til bgrn

Medfarer ingen gendringer.
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for de ejendomme, der bergres af en fglgelig
veerdiforringelse.”

0g unge, men at den alene beskriver en mulig-
hed i omradet som ogsa var til stede inden
lokalplanens ikrafttreeden.

Planleegning i henhold til Lov om Planlaegning
er ikke erstatningspligtig.

19.3

Man gnsker, at matrikel 12g stadig har status
som landzone sé leenge ejendommen drives
som landbrug / rideetablissement.

Matrikel nr. 12g Lundtofte By, Lundtofte er
beliggende i byzone.

Tages ikke til fglge.

19.4

Man mener ikke, at del af matr. 12g indeholder
naturbeskyttelseselementer, kun hestestald,
ridebaner og garageanlaeg. Der henvises til illu-
strationskort p& side 12.

Det omtalte areal er beliggende indenfor den
reducerede naturbeskyttelseslinje, der forhol-
der sig til Malleden og skoven. Linjen er fastsat
i henhold til Naturbeskyttelsesloven og har til
hensigt at beskytte de omfattede arealer mod
bl.a. ny bebyggelse. Der kan saledes godt
indga eksisterende bebyggelse, der ikke umid-
delbart vurderes at have nogen naturbeskyttel-
seselementer. F.eks. er ogsa Renseanlzeg
Lundtofte omfattet af naturbeskyttelsen.

Medfarer ingen gendringer.

195
Man gnsker, at lokalplanen fastsaetter mal for
stgjgreensen. Man foreslar 40 — 45 dB.

Lokalplanen kan ikke fastseette bestemmelser
for de maksimale stgjgraenser. Dette reguleres
af de stgjkrav, som er fastsat i BR08 og Miljg-
styrelsens vejledninger.

Medfgarer ingen sendringer.

19.6

Man gar indsigelse mod pkt. 10, Tekniske an-
leeg. Punktet er udformet, sa de teknisk anlaeg
far en preeference, der er uacceptabel og i mod-
strid med planens miljgmaessige intentioner.

Punktet skal sikre, at der kan opfgres de trans-
former-, pumpe-, male- eller trykreguleringssta-
tioner til omradets forsyning. Bygningerne ma
ikke have et bebygget arealer pa mere end 10
m2 og ma derudover heller ikke veere hgjere
end 3 m. Bygningerne skal udfgres i harmoni
med bebyggelsen i omradet.

Teknisk Forvaltningen vurderer ikke, at be-
stemmelsen er i strid med planens miljgmees-
sige intentioner.

Formalet med lokalplanen er blandt andet at
udleegge omréadet til boligformal, hvorved det

Tages ikke til falge.
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ma sikres at de tekniske installationer mv. til at
drive et boligomrade ogsa er til stede.

20.

Grundejerforeningen Hjorthgj
Ved Nicolai Peitersen
Gadevangen 55

2800 Kgs. Lynghy

20.1

Grundejerforeningen har fremsendt forslag til
aendringer for delomrade 2. Foreningen finder
overordnet, at planen er for uambitigs og uden
visioner for fremtidig udvikling, herunder mht.
energioptimering. P& andre punkter finder man
planen for detaljeret.

20.2

Man finder, at der bar fares en mere restriktiv
politik over for erhverv for at undgéa at der ikke
kommer mere erhverv udover de 2, der allerede
findes i omradet. Der henvises til trafikale gener.

Delomrade 2 er udlagt til boligomrade. Eksiste-
rende godkendt erhverv kan fortsaette som
hidtil, men der skal sgges om tilladelse til at
udvide erhvervet. | forbindelse med en konkret
ansggning vil kommunen vurdere om den vil
medfgre trafikale gener.

Medfgarer ingen sendringer.

20.3

Man foreslar, at pkt. 5 vedr. vej-, sti- og parke-
ringsforhold tilfgjes: "Indkarsler: | indkgrslerne
skal anvendes chaussésten indtil en afstand af 2
m fra vej, derefter kan anvendes chaussésten
eller fliser efter eget gnske.” Foreningen henvi-
ser til, at dette vil sikre den ensartede karakter,
som ses i dag.

Teknisk Forvaltning vurderer ikke, at Lov om
Planlaegning indeholder hjemmel til at regulere
beleegningen pa vejarealerne.

Det vil veere det geeldende regulativ for over-
karsler, der fastseetter, hvilke materialer der
kan anvendes.

Tages ikke til falge.

20.4

Foreningen foreslar, at der kun fastsaettes be-
stemmelser for tagvinduer i nye tagflader. Man
foreslar falgende tekst: "Ved tilbygning méa der
pa hver ny tagflade isaettes hgjst to ovenlysvin-
duer med et areal p& max. 60 x 80 cm.”

Foreningen henviser til, at de fleste huse har 3 —
5 ovenlysvinduer med forskellige mal.

Pkt. 8.2.3 fastseetter:

P& hver tagflade ma der vaere i alt 2 mindre
ovenlysvinduer. Ovenlysvinduerne ma hgjst
veere 0,8 m i hgjden og 0.6 m i bredden. P&
hver nye tagflade ma der iseettes hgjst ét oven-
lysvindue pa hgijst 0,8 i hgjden og 0,6 i bred-
den”.

De huse, som har sadeltag (lavt heeldende) har
typisk isat mere end 2 ovenlysvinduer, og ty-
pisk mod nord eller gst. Lovligt etablerede
ovenlysvinduer vil stadig veere lovlige efter
lokalplanens vedtagelse.

Tages ikke til falge.
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Det vil ikke veere hensigtmeessigt kun at fast-
seette bestemmelser for de nye tilbygninger,
safremt lokalplanens bevaringsformal skal
kunne opfyldes.

20.5

Foreningen foreslar, at haekke i omrade skal
veere stedsegragnne og foreslar fglgende tekst i
pkt. 9.4.1: "Hegn mod vej skal veere levende,
stedsegragnne hegn, fortrinsvis liguster. Der kan
anvendes tradhegn i eller umiddelbart bag det
levende hegn.”

Bebyggelsens haekke mod vej er kendetegnet
ved at veere stedsegrgnne, hvilket er med til at
understrege omradets helhed. Det vurderes
derfor rimeligt at kreeve stedsegrgn hegning.

Den stedsegrgnne karakter kan dog ogsa op-
retholdes med anden type beplantning end
liguster, f.eks. med taks, buksbom eller thuja.
Omradets helhed vurderes ikke at blive gde-
lagt, hvis der plantes andre typer stedsegr@gnne
haekke.

Pkt. 9.4.1:

"Hegn mod vej skal veere levende, gran-
ne hegn. Der kan anvendes tradhegn i
eller umiddelbart bag det levende hegn.”

Rettes til:

"Hegn mod vej skal veere levende grgnne
hegn. For delomrade 2 geelder, at det
hegnet skal veere levende, stedsegrgnt
hegn. Der kan anvendes tradhegn i eller
umiddelbart bag det levende hegn.”

20.6

Man oplyser, at hegningen pa den gstlige side af
Gadevangen er trukket skiftevis tilbage og frem
for at sikre et varieret vejbillede, hvilket bar sik-
res i lokalplanens tekst. Man foreslar falgende
tekst i pkt. 9.4.3: For delomrade 2 ma der kun
hegnes mod vej inden for de omrader, som er
markeret med krydsskravering pa kortbilag 7.
Hegningen skal etableres mindst 2 m veek fra
vejskel, pa nzer den gstlige side af Gadevangen,
hvor haekkene pé grundene 42, 46, 50 og 56
(hvor husene er placeret nord - syd) skal place-
res 3 — 4 m veek fra vejskel.”

Det er korrekt, at der er en skiftevis indrykning
af haekken pa de naevnte ejendomme.

Teknisk Forvaltning finder dog ikke, at tilbage-
rykningen bgr veere et krav for at kunne opret-
holde omradets helhedskarakter og grgnne
udtryk.

Lokalplanen er ikke til hinder for, at foreningen
kan fastseette interne regler for tilbagerykning
af heekkene, forudsat at de ikke er i strid med
lokalplanens bestemmelser.

Tages ikke til fglge.

20.7

Grundejerforeningen finder ikke, at det er ngd-
vendigt at regulere omradets beplantning i lokal-
planen, da omradets beboere med stor succes
selv har kunnet bevare omradets granne karak-
ter. Foreningen foreslar derfor pkt. 9.6.1 erstattet
med:

" 9.6.1. Treeer og traegrupper taet pa vejskel méa
kun feeldes, tilbageskaeres eller pd anden made

Lokalplanen fastseetter i pkt. 9.6.1:

"Treeer og treegrupper, som pa kortbilag 3 er
markeret som bevaringsvaerdige, ma ikke fael-
des, tilbageskeeres eller pa anden made aend-
res vaesentligt uden kommunalbestyrelsens
tilladelse. Genplantning skal ske med samme
eller lignende sort.”

De udpegede treeer er alle placeret sé de er

Tages ikke til fglge.
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a&ndres veesentligt efter aftale mellem grundeje-
ren og grundejerforeningens bestyrelse. Hvis et
tree feeldes, skal der ske genplantning med
samme eller lignende sort. | tilfeelde af uenighed
mellem de to parter skal sagen indbringes for
kommunalbestyrelsen.”

synlige fra vej og de fleste er ganske teet pa
vejskel. De udpegede treeer/treegrupper er
primaert udpeget fordi de giver en samlende
karakter til omradet set fra vejen.

Det vil veere en vurdering hvornar et tree er
"teet pa vejskel”, safremt traeerne ikke udpeges
konkret i lokalplanens kortbilag.

Genplantning af et feeldet/veeltet trae vil ske i
samarbejde med kommunen. Det vil blive vur-
deret om det nye tree kan have en lidt anden
og bedre placering end det oprindelige tree.

Lov om Planleegning indeholder ikke hjemmel
til i en lokalplan at kraeve, at ansggninger farst
skal fremlaegges for grundejerforeningen.

Det er positivt, at omradets beboere har kunnet
regulere beplantningen i ejet regi. Det er imid-
lertid Teknisk Forvaltnings erfaring, at samlede
bebyggelser over tid nemt mister helhedpree-
get idet nye familier og trends vil saette nye
standarder og preeg pa bebyggelsen.

21.

Bygningskultur Foreningen i
Lyngby-Taarbaek

Ved Anne Mette Kolringen
Christiansrovej 2

2930 Klampenborgvej

21.1

Foreningen laegger vaegt pa, at kommunen ar-
bejder videre med emner, der sikrer "Lyngby-
Taarbaeks identitet som en gran kommune med
tidstypiske bebyggelse af hgj kvalitet skal fast-
holdes, videreudvikles og udbygges”, som be-
skrevet i Kommuneplanen.

21.2

Foreningen anmoder om, at alle bygninger med
bevaringsveerdi 4 udpeges som bevaringsveer-
dige i lokalplanen alternativt at der sker en ud-
pegning af bygninger med seerlig kulturhistorisk,
arkitektonisk eller miljgmaessig betydning inden
lokalplanens vedtagelse.

P& baggrund af indsigelsen har Teknisk For-
valtning afholdt en reekke mgder med forenin-
gen.

P& mgderne er omradets bygninger med nu-
veerende bevaringsvaerdi 4 gennemgaet for at
validere afgraensningen mellem bevaringsveer-
di 3 og 4. Udpegningen af de "nye 3"ere" er
sket ud fra to aspekter: Dels at bygninger med

Falgende bebyggelser foreslas udpeget
som bevaringsveerdige i lokalplanen:

Hjortekaerbakken 23

Hjortekaerbakken 25

Lundtoftevej 259A

Hjortekeersvej 173

Lundtoftevej 266 — bygning 1 (hovedbyg-

ning)

Lyngby-Taarbaek Kommune, Byplanafdelingen, 01.11.2010

23/28




en seerlig arkitektonisk kvalitet udpeges, dels
at bygninger med en seerlig kulturhistorisk
veerdi udpeges.

Bygningerne vil herefter blive markeret som
bevaringsveerdige i lokalplan 224, og deres
bevaringsveerdi vil blive opgraderet i Kultur-
arvsstyrelsens database for bevaringsveerdige
bygninger.

Lundtoftevej 266 — bygning 2 (fritliggende
bygning i én etage)

Hjortekeersvej 117

Hjortekeersvej 115

Bjeelkevangen 3

/ldre mur langs Hjortekeersvej 179, 181,
185(dog ikke den nyopfarte mur), 187 og
muren pa Hjortekaersskraenten 5 mod
Hjortekeersvej.

Kortbilag 2 konsekvensrettes.

21.3
Foreningen foreslar at udbygge formalsbestem-
melsen med fglgende pind:

"- at fastholde og forbedre omradets karakter
ved at ny bebyggelse og tilbygninger i omradet
ved deres arkitektoniske udformning og indpas-
ning medvirker til at bevare og forbedre karak-
tern i det eksisterende miljg.”

Herved signalerer lokalplanen at ogsa ny be-
byggelse og tilbygninger skal bevare og forbedre
karakteren i det eksisterende miljg. Samtidig
udbredes borgerens viden og interesse for arki-
tekturen ved at den omtales i lokalplanerne.

Teknisk Forvaltning finder, at lokalplanens
bestemmelser og de udpegninger der er sket
af bevaringsveerdige delomrader ogsa er med
til at skaerpe borgernes viden og interesse for
deres lokalomrades arkitektur.

Da en stor del af lokalplanens omrade er et
"almindeligt” parcelhusomrade, finder Teknisk
Forvaltning det ikke hensigtsmeessigt at skeer-
pe kravene til ny bebyggelse yderligere.

Tages ikke til falge.

21.4

Foreningen foreslar, at bebyggelsesprocenten
nedseettes til 25. En bebyggelsesprocent pa 30
vil betyde voldsomme tilbygninger eller nye,
store huse, hvilket vil forringe omradets tidstypi-
ske bebyggelser og grgnne karakter vaesentligt.
Man oplyser, at omradets nuvaerende bebyggel-
sesprocent typisk er 15.

Jf. pkt. 17.1.

Tages ikke til falge.

215

Foreningen opfordrer til, at kommunalbestyrel-
sen fastholder de bestemmelser, som sikrer den
ydre fremtraeden af bebyggelsens karakter og
bygningskultur.
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22.

Hans Kierkegaard
Gadevangen 20
2800 Kgs. Lynghy

22.1

Beboeren henviser til, at der kan veere tilfeelde,
hvor det vil vaere forholdsmaessigt dyrt at opfare
carport mindst 5 m fra vejskel enten pga. eksi-
sterende bebyggelses beliggenhed eller terraen-
forskelle. Derudover vil der ogsa veere tilfzelde,
hvor man vil skulle placeres skuret andetsteds
end i umiddelbar forleengelse af carporten pga.
eksisterende bebyggelses beliggenhed.

Der vil indenfor et lokalplanomrade af denne
starrelse altid vaere ejendomme, hvor lokalpla-
nens bestemmelser ikke kan overholdes eller
ikke er hensigtsmaessige af en eller flere grun-
de. Der vil i forbindelse med den konkrete an-
sggning blive taget stilling til, hvorvidt der kan
gives en dispensation til lokalplanens bestem-
melser.

Tages ikke til falge.

22.2

Beboeren spgrger til om lokalplanen fastsaetter
bestemmelser for tagantenner OG parabol. Man
oplyser, at der kan veere tilfeelde, hvor man mod-
tager jordbaseret tv-signal og supplerer med
parabol.

Lokalplanen fastseetter ikke bestemmelser for
tagantenner. Safremt man gnsker at supplere
sin tv-modtagelse med parabolsignaler, skal
opseetningen af parabolen fglge lokalplanens
bestemmelser.

Medfgarer ingen sendringer.

22.3

Man finder det upreecist, hvad man kan dispen-
sere til. Man mener, at lokalplanen bgr oplyse
mere praecist, hvad der kan dispenseres til.

Det er ikke muligt i lokalplanen at fastsaette,
hvilke dispensationer der kan meddeles. Som
hovedregel kan man ikke dispensere til forhold,
der er i strid med lokalplanens formalsbe-
stemmelse; pkt. 1.

Tages ikke til falge.

23.

Hjortekaer Grundejerforening
Ved Arne Kraglund
Hjortekeersvej

151 C

2800 Kgs. Lyngbhy

23.1

Man bemeerker, at lokalplanen i pkt. 3 udpeger
den forkerte ejendom til institution. Den korrekte
adresse er Gadevangen 18A.

Jf. pkt. 2.1.

Pkt. 3.1, 3. afsnit. "Gadevangen 8A” rettes
til: "Gadevangen 18A”.

23.2

Foreningen efterlyser preecisering af, hvornar et
terreen er skranende. Man efterspgrger en ud-
pegning af disse omrader. Man henviser til, at
lokalplanen abner op for bebyggelse i op til 8,5
m ved skranende terraen.

Kun efter en konkret vurdering af en ansgg-
ning, vil det blive fastsat om et terrgen er til-
streekkeligt skranende til at der kan tillades
bebyggelse i 2 etager. Ny bebyggelse kan
udformes p& s& mange méder, at det vil vaere
meget vanskeligt pa forhand at fastsaette, hvil-
ke steder man kan tillade 2 etager.

Det kan oplyses, at lokalplanen ikke giver mu-
lighed for at bygge hgjere end man kunne in-
den lokalplanen blev fremlagt. De 8,5 m har
ogsa veeret geeldende i henhold til Bygnings-

Medfgrer ingen aendringer.
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reglementet som den maksimale hgjde.

23.3

Man gnsker preeciseret om der er krav om gen-
plantning, hvis f.eks. et tree falder pga. alder,
eller om man kan undlade genplantning. Man
henviser til, at der er "huller” i treersekken pa
Hjortekeersbakken, og om man i sa fald skal
genplante disse, feeldede treeer.

Lokalplanen kan ikke kraeve forhold etableret
med tilbagevisende kraft. Det er sdledes kun

nye etableringer / aendringer der skal overhol-
de lokalplanens bestemmelser.

Traeer og treegrupper, som pa kortbilag 3 og 4
er udpeget som bevaringsveerdige skal gen-
plantes ogsa selvom de falder pga. alder.

Tages ikke til falge.

23.4

Man finder, at der bgr dbnes mulighed for alter-
nativ opvarmning; f.eks. jordvarme, varmepum-
per, solvarme mv. Lokalplanen bgr som mini-
mum anfgre, hvordan tilslutningspligten kan
undgas ved at opfare lavenergihuse.

Bygningsreglement 2010 fastsaetter normer
for, hvornar et hus kan betegnes som et lav-
energiklasse 1 hus. Det skal fremga af bygge-
ansggningens beregninger at husets opvarm-
ning sker med 100 % alternativ opvarmning
inden tilslutningspligten kan fraviges.

Medfgarer ingen sendringer.

235

Foreningen mener, at kommunen bgr foretage
kontrol af omradets ejendomme sa eventuelle
ulovligheder kan identificeres.

Det er ikke kommunens praksis at foretage en
registrering af ulovlige forhold ved udarbejdel-
se af lokalplaner.

Safremt kommunen ggres opmaerksom pa
konkrete ulovligheder har den pligt til at reage-
re og sgge forholdet lovliggjort.

Kan ikke fastsaettes i lokalplanen.

24,

Helle Cavling og
Johan Olmiitz Nielsen
Hjortekaerbakken 19
2800 Kgs. Lynghy

24.1

Beboerne foreslar en yderligere sikring af det
grgnne praeg pa Hjortekaerbakken. Man peger
pa, at den sydlige del af vejen har karakteristi-
ske abne forhaver og derfor minder om delom-
rade 2.

Det er korrekt, at den sydlige del af Hjortekaer-
bakken er karakteriseret ved de delvist dbne
forhaver. Bebyggelsens udendgrs opholdsare-
aler ligger vendt veek fra vej, og arealet mod
vej er beplantet sporadisk med mindre buske
og de karakteristiske birketreeer. Bebyggelsen
pa hele Hjortekaerbakken er af blandet arkitek-
tur og er derfor heller ikke udpeget som et
bevaringsveerdigt omradde. Omradet vurderes
ikke at veere direkte sammenligneligt med del-
omréde 2.

Teknisk Forvaltning finder ikke, at de &bne
forhaver mod syd er af en s& markant karakter,
at den er med til at understrege omradets hel-
hedspreeg. Den nuveerende 5 m byggelinje

Tages ikke til falge.

Lyngby-Taarbaek Kommune, Byplanafdelingen, 01.11.2010

26/28




mod vej samt udpegningen af de bevarings-
veerdige birketreeer vurderes at kunne opret-
holde vejens saerlige karakter.

24.2

Beboerne gar indsigelse mod, at bebyggelse
hgjst ma opfgres med 1% etage. Man foreslar at
der gives mulighed for 2 etager, hvor det er i
overensstemmelse med husets karakter. Der
henvises til, at en hgj tagrejsning vil veere frem-
med for omradet. Der henvises til Hjortkeerbak-
ken 32.

Bebyggelse langs Hjortekaerbakken er karakte-
riseret ved at vaere overvejende i én etage
med uudnyttet loft. Ud af 24 ejendomme er 14 i
én etage med uudnyttet loft. 4 er i én etage
med udnyttet loft. 6 er i 2 etager med uudnyttet
loft.

Hjortekeerbakken 32 har faet tilfgjet en 1. sal,
hvorved bygningen fremstar som en 2 etages
bygning med lavt heeldende sadeltag.

Séafremt der abnes mulighed for 2 etager i om-
radet vil der ske en vaesentlig eendring af om-
radets generelle karakter, som overvejende er i
én etage med uudnyttet loft.

Teknisk Forvaltning vurderer, at der er stor
forskel pa et hus i 2 etager og et hus i 1% eta-
ge, idet 2 etager vil fremsta betydeligt mere
dominerende end et hus i 1% etage.

Tages ikke til falge.

24.3

Man foreslar, at lokalplanens bestemmelse om
placering af skur i forlaengelse af carporten send-
res til: "Man ma opfare ét skur pd max. 10 m2.
Hvor det er muligt, skal skuret opfgres i umid-
delbar forleengelse af carporten/garagen.”

Man henviser til, at det skur i umiddelbar for-
leengelse af carporten vil betyde at beboernes
kakkenvindue speerres eller hgjden pa skuret vil
veere mellem 1,6 m og 1,9 m. En friere placering
vil ogséa betyde, at man bedre kan sikre de &bne
forhaver i omradet.

Der vil sandsynligvis veere tilfaelde, hvor det
rent praktisk ikke kan lade sig ggre at etablere
skuret i direkte forleengelse af carporten. Der
vil ved en konkret ansggning blive taget stilling
til, om der kan dispenseres fra lokalplanens
bestemmelser.

Det bemaerkes, at lokalplanen ikke er til hinder
for, at ejer kan opfare op til 2 skure pa max. 10
m?2 udover det ovenngevnte skur.

Tages ikke til falge.

24.4
Beboerne gnsker forsikring for, at der kan med-
deles dispensation til dem, safremt de ovensta-

Lov om Planleegning indeholder ikke hjemmel
til at meddele dispensation pa forhand i lokal-
planens tekst. Dispensation kan kun gives efter

Tages ikke til falge.
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ende forslag ikke indarbejdes i lokalplanen.

en konkret ansggning med de hgringsproces-
ser, der hgrer sig til dispensationsproceduren.

Indsigelser/bemeerkninger, der er indkommet for sent. Indsigelse/lbemaerkning ligger pa sagen.

25.

Ulla og Ulrik Zeeberg
Vejporten 42

2800 Kgs. Lynghy

255
Beboerne gar indsigelse mod en reduktion af
etageantallet fra 2 til 1v5.
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Notat om &ndringsforslag til lokalplanforslag 224 for den nordlige del af Hjortekaer

Byplanudvalget
Bilag 2 til punkt 5

1: Omradets anvendelse

Nuveerende pkt. 3.1

Rettelse af pkt. 3.1.3

Punktet beskriver omradets anvendelse.

Nuveerende pkt. 3.1, 3. afsnit. “Gadevangen
8A” rettes til: "Gadevangen 18A”.

Begrundelse:
Redaktionel fejl.

Nuveaerende pkt. 3.1

Tilfgjelse til pkt. 3.1

Punktet beskriver omradets anvendelse

Pkt. 3.1, 1. afsnit tilfgjes:

"Matr. Nr. 12 g Lundtofte By, Lundtofte ma
anvendes til hestehold med stalde og
ridebaner.”

Begrundelse:

Matrikel 12 g benyttes i dag som rideklub med tilhgrende hal, ridebane og garageanlaeg. En
stor del af matriklen benyttes til hestefolde i den nordlige del mod Renseanlaeg Lundtofte.

Eksisterende garageanlaeg er stadig lovlige efter lokalplanens vedtagelse.

2. Solfangere pa bevaringsveerdige bygninger

Nuveerende pkt. 7

Tilfgjelse af nyt pkt. 7.3

Pkt. 7 indeholder bestemmelser omkring
bevaring af bebyggelse.

Der tilfgjes nyt pkt. 7.3 med faglgende ordlyd:

“Der ma ikke etableres solfangere pa de
bevaringsveerdige bygninger i delomrade 1.”

Begrundelse:

I forhold til de bevaringsvaerdige bygninger inden for delomrade 1, har Byplanudvalget den
15. juni 2010 truffet en principiel beslutning om, at der ikke ma etableres solfangere pa

bygninger med bevaringsveaerdi 1- 3.

3. Parkering af last — eller varebiler

Nuveerende pkt. 9.1.4 Ubebyggede
arealer

Rettelse af pkt. 9.1.4

Der ma ikke parkeres last- eller varebiler over
3,5 t (egenvaegt). Der ma ikke ske
opbevaring af stgrre bade, uindregistrerede
campingvogne samt uindregistrerede
kgretgjer pa ubebyggede arealer, herunder
arealer, som er indrettet til parkering og
lignende.

”Der ma ikke parkeres last- eller varebiler
over 3,5 t (tilladt totalveegt). Der ma ikke ske
opbevaring af starre bade samt
uindregistrerede kgretgjer, som normalt er
registreringspligtige, pa de ubebyggede
arealer, herunder arealer, som er indrettet til
parkering og lignende.”

Begrundelse:

Ordet “egenvaegt” udelukker ikke kgretgjer, som kraever mere end det almindelige kagrekort B.
Hvis kommunalbestyrelsen vil udelukke parkering af store lastbiler bgr “egenvasgt” derfor

erstattes af "tilladt totalvaegt”.

Ordet "uindregistrerede” ogsa kan daekke kgretgjer som f.eks. cykler og knallerter. Derfor
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Notat om &ndringsforslag til lokalplanforslag 224 for den nordlige del af Hjortekaer

I"

foreslas det at praecisere bestemmelsen, sa ordet aendres til “registreringspligtige”

4. Delomrade 2 — Gadevangen — Hjorthgj

Nuveerende pkt. 8.2.2 Vinduer og dgre Rettelse af pkt. 8.2.2

"Vinduer og dgre skal fremsta med samme ”Vinduer og dgre skal fremstd med samme
dimensionering og opdeling som oprindeligt. dimensionering og opdeling som oprindeligt.
Vinduer og dgre skal fremsta sorte.” Skodder kan udskiftes til vinduer med samme

dimensionering som de eksisterende skodder.
Vinduer, dgre og skodder skal fremsta sorte.”

Begrundelse:

En reaekke boliger i omradet har sorte skodder (treeelementer) isat som en del af
vinduesbandet. Andre steder benyttes tracelementer til en stgrre flade f.eks. i forbindelse med
havedgre og havevinduer. Dette giver en varieret facade som supplement til de gule mursten.

Ved udskiftning af skodder til vinduer vurderes det ikke, at husets arkitektur sendres i sa
vaesentlig grad, at bebyggelsens helhedspraeg og husets bevaringsvaerdi forringes. Der bgr
derfor abnes mulighed for dette i lokalplanens bestemmelser. Der bgr i gvrigt tilfgjes pasus
om at de eksisterende skodder skal vaere sorte i lighed med vinduer og dare.

Det vurderes muligt at erstatte eksisterende dgre med nye, som i sin dimensionering,
opdeling og ydre fremtraeden svarer til eksisterende dgre. Lokalplanens bestemmelser
omkring dgre bgr derfor fastholdes.

Nuveerende pkt. 9.4.1 Hegning Rettelse af pkt. 9.4.1

"Hegn mod vej skal vaere levende, grgnne "Hegn mod vej skal veere levende grgnne
hegn. Der kan anvendes tradhegn i eller hegn. For delomrade 2 geelder, at hegnet skal
umiddelbart bag det levende hegn.” veere levende, stedsegrgnt hegn. Der kan

anvendes tradhegn i eller umiddelbart bag
det levende hegn.”

Begrundelse:
Bebyggelsens haekke mod vej er kendetegnet ved at veere stedsegrgnne, hvilket er med til at
understrege omradets helhed. Det vurderes derfor rimeligt at kraeve stedsegrgn hegning.

Den stedsegrgnne karakter kan dog ogsa opretholdes med anden type beplantning end
liguster, f.eks. med taks, buksbom eller thuja. Omradets helhed vurderes ikke at blive
gdelagt, hvis der plantes andre typer stedsegrgnne haekke.

5. Delomrade 3 — Elementbyen

Nuveaerende pkt. 6.3.1 - dobbelthuse Rettelse af pkt. 6.3.1

"Der ma desuden etableres et fritliggende "Der ma desuden etableres et fritliggende
skur pd hgjst 6,5 m2. Skuret skal placeres skur pa hgjst 8 m2. Skuret skal placeres
mindst 5 m fra vejskel.” mindst 5 m fra vejskel.”

Begrundelse:

Det kan konstateres, at de eksisterende skure til dobbelthusene i dag i overvejende grad er
stgrre end de 6,5 m2. Teknisk Forvaltning vurderer pa den baggrund, at behovet for mere
opbevaring er et reelt problem, og at der derfor bgr gives mulighed for at opfgre ét
fritiggende skur pa@ max. 8 m2 til dobbelthusene (pr. bolig).

Skurene skal stadig placeres mindst 5 m fra vejskel, hvorved de ikke forringer det grgnne
vejbillede.
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Notat om &ndringsforslag til lokalplanforslag 224 for den nordlige del af Hjortekaer

Nuveerende pkt. 8.3.8 Fritliggende skure
til dobbelthuse:

Rettelse af pkt. 8.3.8

"Skure i henhold til pkt. 6.3.1 skal fremsta i
umbragrgnt traeveerk. Taget skal veere med
ensidig taghaeldning og skal beklzedes med
klare plastplader.”

”Skure i henhold til pkt. 6.3.1 skal fremsta i
umbragregnt treeveerk. Taget skal veere med
ensidig tagheaeldning og skal beklsedes med
enten klare plastplader eller sort tagpap.”

Begrundelse:

Der vil godt kunne gives mulighed for sort tagpap uden at det bryder med bebyggelsens
helhed. Sorte bglgeplader bgr ikke anvendes, da det er vaesentligt anderledes end
bebyggelsens nuvaerende tagmateriale, der er sort tagpap.

Nuveerende pkt. 8.3.3 Tage

Rettelse af pkt. 8.3.3

M3l pa ovenlysvinduerne er fastsat til:

" 0,8 mi hgjden og 0,6 m i bredden”

M3l pa ovenlysvinduerne rettes til:

70,6 m i leengden, 0,6 m i bredden og 0,3 m i
hgjden.”

Begrundelse:

Nuvaerende ovenlysvinduer er ovenlyskupler med en stgrrelse pa ca. 0,6 m x 0,6 m, hvilket
0gsa er en standardstgrrelse hos Velux i dag. Hgjden (toppen af kuplen) p& en ny

ovenlyskuppel er ca. 0,3 m.

Det veesentligste ved udskiftning er at alle vinduerne er ens, sa omradets helhedskarakter

sikres.

Nuveerende pkt. 8.3.4 Skorstene

Rettelse af pkt. 8.3.4

"Skorstene skal bevares og vaere hvidmalede
med originale skorstenshaetter.”

"Skorstene skal bevares og fremsta hvide
med originale skorstensheaetter.”

Begrundelse:

Muligheden for at pudse skorstenene op bgr veere til stede for at sikre en god holdbarhed.

6. Delomrade 4 — Kunstnerbyen

Nuveaerende pkt. 8.4.1 Facader

Rettelse af pkt. 8.4.1 Facader

"Facader skal fremsta med de oprindelige
gasbetonsten og skal veere enten
ubehandlede, hvidmalede eller i
gasbetonfarve (gralig). Renoveringer skal ske
med lighende gasbetonsten og forbandt.
Traeveerk i facaden skal fremsta sort eller
grat.”

“Facader skal fremstd enten som
ubehandlede gasbetonsten eller pudsede eller
malede gasbetonsten/poresten i hvid eller
gra.

Nuveaerende pkt. 8.4.2 Vinduer og dgre

Rettelse af pkt. 8.4.2 Vinduer og dgre

"Vinduer og dgre skal fremsta med samme
dimensionering og opdeling som oprindeligt.
Vinduer skal fremsta sorte eller gra.”

"Vinduer og dgre skal fremsta med samme
dimensionering og opdeling som oprindeligt.”

Nuveerende pkt. 8.4.3 Tage

Rettelse af pkt. 8.4.3 Tage

"Tage skal fremsta i sorte bglgeplader i
fibercement. Sternbraedder skal fremsta sorte
eller gra.”

"Tage skal fremsta i sorte eller gra
bglgeplader i fibercement.”
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Nuveerende pkt. 8.4.5
Terrasseoverdeekninger og udestuer

"Bygningerne skal udfgres i trae og glas.
Traevaerket skal fremsta sort eller grat.

Nuveerende pkt. 8.4.6 Tilbygninger

Pkt. 8.4.5 og 8.4.6 slas sammen til ét
punkt

"Tilbygninger skal fremsta i sort eller grat
treevaerk. Tage pa tilbygninger skal beklaedes
med sorte bglgeplader i fibercement eller
glas.”

"Pkt. 8.4.5 Terrasseoverdaekninger, udestuer
og tilbygninger

Terrasseoverdeekninger, udestuer og

tilbygninger skal udfgres i tree og glas. Tag pa
tilbygningerne skal bekleedes med sorte eller
gra belgeplader i fibercement.”

Begrundelse:

Det er forvaltningens erfaring, at lokalplaners bestemmelser skal veere sa preecise, at
beboerne i omrddet og kommunens sagsbehandlere umiddelbart kan laese, hvad der er tilladt
og hvad der ikke er tilladt.

"Blgde” formuleringer i bestemmelserne, som alene beskriver en intention eller en hensigt vil
ikke kunne benyttes til at hdndhaeve eventuelle uhensigtsmaessige forhold. Derfor bgr der
snarere fastsaettes faerre, men praecise bestemmelser for at sikre bebyggelsens helhedspraag.

Da bebyggelsen i dag fremstar som et lidt “selvgroet” omrade, der er kendetegnet ved mange
knopskydninger og kreative Igsninger, vil det veere de mest markante traek i bebyggelsen, der
bgr bevares. Herved skabes der en vis frihed til at seette sit personlige praeg uden
bebyggelsen mister sit helhedspraeg.

Forvaltningen foreslar, at bestemmelser om bebyggelsens facadefarver, tagbeklsedning og
vinduesdimensionering og opdeling bevares, da disse er overordnede elementer i
bebyggelsen, som er vigtige for at sikre det gnskede helhedspraag. Bestemmelser vedrgrende
farver pa mindre bygningsdele fjernes. Derudover fjernes bestemmelsen om, at facaderne
skal fremstd i de oprindelige gasbetonsten, da disse sten ikke fgres i handlen mere.

Nuveerende pkt. 6.4.5 Rettelse af pkt. 6.4.5

”P& hver ejendom ma der i alt opfares
carporte/garager pa hgjst 35 m2. Det er
tilladt at etablere ét skur pa hgjst 10 m2 i
umiddelbar forleengelse af
carporten/garagen.”

"Pa hver ejendom ma der i alt opfgres
carporte / garager pa hgjst 25 m2. Det er
tilladt at etablere ét skur pa hgjst 10 m2 i
umiddelbar forlaengelse af
carporten/garagen.”

Nuveerende pkt. 8.4.7 Rettelse af pkt. 8.4.7

” Tag pa carporte og garager skal udfares
med ensidig taghealdning og skal bekleedes
med sorte bglgeplader i fibercement, tagpap
eller klare plastplader.”

"Carporte og garager skal udfgres i sort eller
grat treevaerk. Taget skal beklaedes med sorte
baglgeplader i fibercement eller klare
plastplader.”

Begrundelse:

Lokalplanens pkt. 6.4.5 fastseetter, at der pd hver ejendom i alt ma opfgres carporte/garager
pa hgjst 25 m2. Der kan etableres ét skur pd hgjst 10 m2 i umiddelbar forlaengelse af
carporten/garagen.

Et forslag fra beboere i omradet viser en dobbeltcarport med fladt tag og stolper. Teknisk
Forvaltning mener ikke, at den viste carport vil fremstd dominerende for bebyggelsens
helhedspraeg pga. dens enkle udformning og neutrale udseende. Lokalplanen giver i forvejen
mulighed for at placere carporten i vejskel, sa der er afstand til huset.
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Det foreslas derfor, at abne mulighed for carporte/garager pa op til 35 m2 med mulighed for
ét skur pa max. 10 m2 i forlaengelse heraf. For at undga voldsomt afvigende tagformer i
forhold til bebyggelsen i omradet, bgr carportens/garagens tag veere med ensidig
taghaeldning.

Lokalplanen er ikke til hinder for, at beboerne indbyrdes kan lave aftale om at dele en carport.
Det forudsaettes, at stgrrelsen pa carporten/garagen ikke overskrides pa den enkelte matrikel.

Kortbilag 2 og 3A Rettelse af kortbilag 2 og 3A

Kortene viser bebyggelse i omrade Bilag 2 og 3A rettes ved den endelige
vedtagelse af lokalplanen, s tilbygning til
Gadevangen 14A tilfgjes.

Begrundelse:
Tilbygningen er ved en fejl ikke markeret pa kommunens grundkort.

7. Bevaringsveerdig bebyggelse

Kortbilag 2 Rettelse af kortbilag 2

Folgende bebyggelser foreslas udpeget
Kortet udpeger bevaringsveerdig bebyggelse, | yderligere som bevaringsvaerdige pa kortet:
som har en bevaringsveerdi pd 1 - 3 i
Kulturarvsstyrelsens Database for fredede og | Hjortekaerbakken 23

bevaringsvaerdige bygninger. Hjortekaerbakken 25

Lundtoftevej 259A

Bygninger, der er udpeget pa kortbilaget er Hjortekaersvej 173

omfattet af bevaringsbestemmelserne i pkt. 7 | Lundtoftevej 266 - bygning 1 (hovedbygning)
- Bevaring af bebyggelse. Lundtoftevej 266 - bygning 2 (fritliggende
bygning i én etage)

Hjortekzersvej 117

Hjortekaersvej 115

Bjzelkevangen 3

Aldre mur langs Hjortekaersvej 179, 181,
185(dog ikke den nyopfgrte mur), 187 og
muren pa Hjortekaersskraenten 5 mod
Hjortekaersvej.

Begrundelse:
P& baggrund af indsigelse fra Bygningskultur Foreningen har Teknisk Forvaltning afholdt en
reekke mgder med foreningen.

P& m@derne er omradets bygninger med nuvaerende bevaringsvaerdi 4 gennemgaet for at
validere afgraensningen mellem bevaringsvaerdi 3 og 4. Udpegningen af de "nye 3 ere" er
sket ud fra to aspekter: Dels at bygninger med en szerlig arkitektonisk kvalitet udpeges, dels
at bygninger med en seerlig kulturhistorisk vaerdi udpeges.

Bygningerne vil herefter blive markeret som bevaringsvaerdige i lokalplan 224, og deres
bevaringsvaerdi vil blive opgraderet i Kulturarvsstyrelsens database for bevaringsvaerdige
bygninger.

Nuveerende pkt. 7 — Bevaring af Nyt pkt. 7.4

bebyggelse

Bestemmelsen fastsaetter bestemmelser for ”7.4. Mur mod vej pa matr. nr. 14 ga, 14 gb,
de bevaringsveerdige bygninger, som er 14 dc, 14 dd og 14 de Lundtofte By,
udpeget pa kortbilag 2. Lundtofte ma ikke nedrives, ombygges eller

pa anden made sndres pa den ydre
fremtraeden uden kommunalbestyrelsens
tilladelse. Undtaget herfra er den nyere del af
muren pa matr. nr. 14 dd Lundtofte By,
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| Lundtofte.”

Begrundelse:

Muren er opfgrt i slutningen af 1920 "erne, og stenene stammer sandsynligvis fra
Kvindefaengslet pa Christianshavn (nedrevet 1928). Stenene er praeget med hjerteformet
bomaerke og stenene er fremstillet pa teglvaerk i Liibeck i middelalderen.

Det foreslds, at muren udpeges som bevaringsvaerdig i lokalplanen. En mindre del af muren
pd ejendommen Hjortekaersvej 185 (matr. nr. 14 dd) er opfert efter 1920 af nyere sten, og
anbefales derfor ikke udpeget.
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Lyngby-Tarbaek Kommune
Plan og Byg
Rédhuset

2800 Kgs. Lyngby

Att. Sidsel Poulsen/ Anna Pi Poulsen
22. december 2010

Vedr. Protokol fra Byplanudvalgets made 7. december 2010
Att. Byplanudvalget samt Sidsel Poulsen og Anna Pi Poulsen.

Tak for jeres tilbagemelding pa vores indstilling til godkendelse af en ny lokalplan for DTU Lyngby
Campus. Som det fremgar af udvalgets madeprotokol, s& kan en ny lokalplan for DTU Lyngby cam-
pus godkendes, dog @nsker byplanudvalget falgende:

1. Nye bygninger udfares som energiklasse 1 (minimum).
2. Parkeringsnormen pa 1:100 fastholdes p& campus.
3. Der gnskes en uddybning af form og arkitektonisk udtryk i fortaetningszonerne.

Ad 1. DTU arbejder p.t. med at lave en energi- og klimapolitik for DTU Campus Lyngby. Det er univer-
sitets mél og ambition at veere basredygtig, savel i hvad vi forsker i men ogsa hvordan vi som bygning-
sejere bliver det. DTU's klimapolitiske udvalg forventer at vaere klar med en politik i foraret 2011. Der
skal derfor ikke tilfgjes bestemmelser i en ny lokalplan men henvises til DTU’s kommende klima — 0g
energipolitik.

Ad. 2. Parkeringsnorm: DTU gnsker at starte en dialog med sagsbehandlerne pa sagen vedr. parke-
ringsnormen. Vedlagt er bilag vedr. arealopgerelse samt arealanvendelse og en parkeringsopgerelse
2010 samt fremtidige forhold pa DTU.

Der er i dag ca. 304.500 etage-m2 brutto og der er ca. 3450 parkeringsplad-
ser, dvs. at det giver en parkeringsnorm pa 1:88

Over de nzeste 10 ar vil der yderligere blive udbygget med ca. 50.000
m2 etageareal brutto ex. Keelder. Dertil nedlzegges parkeringsarealer pa
Kemitorvet, Bygningstorvet, Richard Petersens Plads samt parkerings-
plads syd for 329 i alt nedlasgges der 363 parkeringspladser.

En fremtidig parkeringsnorm bliver derfor 1:115.

Danmarks Tekniske Universitet Nils Koppels Allé TIf. 45252525 www.dtu.dk
DTU Campus Service Bygning 402 Fax 45882239
2800 Kgs. Lyngby
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. Brutto etage-m2 Forslag til differentieret
Arealfordeling ex. keelder parkeringsnorm
Kontor og mgdefaciliteter samt feelles-
arealer mv. 185.140 1:80
Laboratorie- og forskningsfaciliteter, veerksteder
mv. 91.582 1:150
Undervisningsfaciliteter 43.889 1:150
Boliger 34.894 1:80
| alt 355.505 1:115

P& baggrund af ovenstadende mener vi at en parkeringsnorm pa 1:115 vil veere rimelig at indskrive i en
fremtidig lokalplan. Vi mener desuden at det kunne vaere en mulighed at arbejde med en differentieret
parkeringsnorm, som vist ovenfor, da der er stor forskel pa parkeringsbehovet alt efter hvad der byg-
ges. (Alternativt kan vi udarbejde en plan hvor vi laver udleeg pa parkeringspladser undervejs og der-
ved holde os il kravet om at parkeringsnormen pa 1:100 ogsa indskrives i den nye lokalplan for omra-
det.)

Ad. 3. Formalet med en ny lokalplan for DTU Lyngby Campus er, at skabe de rammer der kan mulig-
gere at campus kan udvikle sig og styrkes men samtidig ogsa sikre, at den arkitektoniske kvalitet hgj-
nes og udfordres bl.a. ved innovativt materialevalg, nye byggeformer og ved at sarge for at de arkitek-
toniske kvaliteter campus har i dag udfordres. Det mener vi bedst geres ved at udbyde de store ny-
byggerier som internationale konkurrencer og derfor kan vi ikke give en praecis beskrivelse af hvordan
de enkelte byggerier kommer til at fremsta. Nedenstaende er vores bud pa en fyldestgarende beskri-
velse af de fremtidige nybyggeriers arkitektoniske udtryk og sammenknytning til eksisterende bygnin-
ger pa campus.

6.3.2 | forteetningszonerne skal bebyggelse udformes med respekt for den med eksisterende
bebyggelsesstruktur.

Bebyggelse skal have et hgjt arkitektonisk niveau med et staerkt koncept, som bidrager til den enkelte
kvadrants identitet. Nybyggeri og have/park skal i kvalitet og udtryk leve op til det niveau som ligger til
grund for Koppels og Nergaards oprindelige anlaeg.

Bebyggelse skal udfares i et nutidigt formsprog med tydelige reference til de eksisterende bygningers
vandrette og lodrette markeringer i facaderne og med kontraster mellem lethed og tyngde.

Tage skal udformes som en integreret del af bebyggelsens samlede arkitektoniske udtryk.
Bebyggelsens tekniske anlaeg og installationer skal som udgangspunkt integreres i bygningens volu-

men eller inden for tagprofilet. Velbegrundede enkeltstaende teknikinstallationer kan forekomme nar
det er teknisk begrundet eller bidrager til den arkitektoniske kvalitet.
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Elevatortarne, trappehuse og mobilantenner pa tage skal udformes, sa de fremtraeder som en integre-
ret del af bygningens arkitektur.

Beeredygtige elementer, solceller og lignende integreres i facadens eller tagfladens arkitektur eller gi-
ves en udformning som understotter det gvrige arkitektoniske udtryk

Stueetager skal udfares, sdledes at der opnas en visuel og/eller funktionel kontakt til aktiviteterne i
stueetagen, dog under hensyn til evt. forskningsmaessige aktiviteters behov for tillukning.

Butiksfacader skal fremsta med udstillingsvinduer, som ikke ma blaendes med opklaebning.
Bebyggelse der ligger ud til fortaetningszonens yderste greense skal markere linjerne, der afgraenser

fortaetningszonerne (se kortbilag 3), saledes at facaden helt eller delvist flugter med disse.

Vi ser frem il at fa en tilbagemelding pa ovenstaende pa et kommende arbejdsmade i lokalplan-
arbejdsgruppe.

Med Venlig Hilsen

Nina Tolstrup
DTU, Campus Service

Plan og Projekt
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Beslutningsstatus: Ferdigbehandiet Dagsordenvedakior: Maja Arp/Teknisk/LTIK

Resume:

Sagsfremstilling:

Indstilling

Teknisk Forvaltning foreslar, at Byplanudvalget godkender eller afviser, at det
fremlagte projektmateriale kan ligge til grund for en ny lokalplan pa DTU .

Sagsfremstilling

I brev af 10. marts 2010 anmodede DTU om, at der udarbejdes en ny lokalplan for
omradet. Byplanudvalget godkendte den 20. april 2010, at der igangsattes en proces
for udarbejdelse af en ny lokalplan for DTU. I den anledning blev der fremlagt et
"Statusnotat for udvikling af DTU Campus Lyngby", udarbejdet af DTU.

Den nye lokalplan for DTU giver mulighed for at bygge hajere end idag. DTU
s presenterede projektmaterialet pi Byplanudvalgets mede i november, hvorefter det



blev besluttet at tage sagen op til fornyet behandling p4 medet i december,

Okonomiske konsekvenser
Ingen.

Beslutningskompetence
Byplanudvalget.

Byplanudvalget den 7. december 2010:

Godkendt, idet udvalget ansker byggeriet opfert som energiklasse 1 (minimum), at
parkeringsnormen fastholdes og at der i forbindelse med det videre arbejde gives
mere form og arkitektonisk udtryk til projektet.
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Forslag til formulering omkring bebyggelsens omfang og placering i forteetningszonerne.

Nedenstaende formulering skal indga i bilagsmaterialet til Byplanudvalget angdende DTU's svarskrivelse af
22. december 2010.

Formulering til redegarelsesdelen:

Forteetningszonerne giver DTU mulighed for at styrke bebyggelsen omkring netveerkscentrene, sa denne
bliver identitetsskabende for den enkelte kvadrant. DTU vil sikre hgj arkitektonisk kvalitet i nybyggeri, for at
profilere sig som et universitet i verdensklasse. Derfor vil man udskrive arkitektkonkurrencer for starre
nybyggeri, med repreesentanter fra Lyngby-Taarbaek Kommune i dommerkomitéen.

Lokalplanens bestemmelser om bebyggelsens omfang og placering giver raderum til konkurrencedeltagere

samtidig med, at der defineres nogle arkitektoniske principper.

Omformulering af § 6.3.2:

6.3.2 Bebyggelse i forteetningszonen skal enten udformes i overensstemmelse med eksisterende
bebyggelsesstruktur, saledes at facadelinjer ligger parallelt med eksisterende bygninger, eller bebyggelse
udformes sa den er markant anderledes end den eksisterende bebyggelsesstruktur, saledes at facadelinjer

vinkles i forhold til eksisterende bygninger.

Bebyggelse der ligger ud til fortaetningszonens yderste greense skal markere denne greense, saledes at

facadelinjen helt eller delvist flugter med denne graense.

Bebyggelsens tekniske anlaeg og installationer som elevatortarne, trappehuse, mobilantenner mv., samt

baeredygtige tiltag som solceller, solfangere, begrannede flader mv. skal integreres i bebyggelsens form.
Stueetager skal udfares overvejende i transparent glas, saledes at der opnas en visuel kontakt til

funktionerne i stueetagen, dog under hensyn til fx forskningsmaessige aktiviteters behov for tillukning.

Transparente facader herunder eventuelle butiksvinduer ma ikke bleendes med opklaebning.

1 Juul | Frost Arkitekter 20110117 TK
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