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INTRODUKTION VISION OG BAGGRUND
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Illustrativt overblik over disponeringen af omradet ifalge helhedsplanen (vejledende)

......

UDKAST

Helhedsplan for Erhvervsomrade Nord

Denne helhedsplan skaber rammerne for udviklingen af Erhvervsomrade
Nord i den nordlige del af Draggr Kommune.

Helhedsplanen saetter linjerne for, hvordan omradet kan udvikle sig pa en
baeredygtig og velfungerende made med udgangspunkt i det eksisterende
erhvervsomrade ved A. P. Mgllers Allé. En udbygning der tager hensyn til om-
givelserne og erhvervslivets fremtidige behov.

Helhedsplanen tager udgangspunkt i stedets eksisterende kvaliteter, funkti-
oner og Vvilkar, og har fokus pa at skabe velfungerende rammer og retnings-
linjer, sa udviklingen kan ske i respekt for det eksisterende miljg og samtidig
vaere et erhvervsomrade, der ogsa giver tilbage til nseromradet.
Helhedsplanen indeholder en beskrivelse af mulighederne i det nye omrade,
baseret pa de plan- og miljgmaessige forhold i omradet samt analyser af po-
tentielle stgjpavirkninger af de naerliggende boligomrader.

Principper for virksomhedstyper, etapeopdeling, udstykning, vejstruktur, be-
plantning og vandhandtering giver helhedsplanen en retning og struktur for
udvikling af omradet.

Anbefalinger til arkitektoniske principper er med til at inspirere og giver bud

pa, hvad der kan vaere med til at skabe en identitet og sasmmenhang i det
nye erhvervsomrade.

Helhedsplanens udviklingsprincipper

1. Proaktiv indsats for at skabe synergier og faellesskab mellem virksomheder
2. Udadvendte funktioner med identitet og lokalforankring

3. Deling af rum, faciliteter og viden er med til at skabe et holdbart omrade

4. Samlet lzsning og deling af energi, natur, og klimatilpasning

ERHVERVSOMRADE NORD / HELHEDSPLAN
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INTRODUKTION HISTORIK

UDKAST

Forlobet siden landplandirektiv 2021: 2025/26
Drager Kommune har siden 2022 arbejdet qu:Jgegrflzc;in for at Ryvej bliver adgangsvej til erhvervsomradet

pa, hvordan erhvervsomrade kan udvikles.

Muligheden for alternative veje undersggt

Politisk beslutning om ikke at igangsaette lokalplan for ansggt
projekt og beslutning om, at forvaltningen skal kvalificere
temaer til en helhedsplan

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

Politisk beslutning om, at der i
erhvervsomradet udelukkende ma
etableres virksomheder med en
maksimal miljgklasse pa 3.

2023

Dialog med omradets grundejere

Indledende trafikanalyse udarbejdet

Ideer og forslag fra offentligheden modtaget

Principper for udvikling af arealet udarbejdet.

Temamgade om erhvervsudvikling afholdt

2022

Analyser af omradet udarbejdet

Mgde med Dragger Erhverv og

Copenhagen Capacity afholdt
2021

Landsplandirektiv for en del
af planomradet vedtaget

e ————————————— ————————————————————————————————————————————————————
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STEDS- OG KONTEKSTANALYSE I PLANOMRADET

Steds- og kontekstanalyse

KGBENHAVNS

. LUFTHAVN
Helhedsplanen omfatter et areal pa ca. 29 ha.

Sterstedelen af omradet bestar af ubebyggede dbne marka-
realer og har tidligere vaeret anvendt til landbrugsformal og
gartneri.

Det ubebyggede omrade er primeert ejet af private grundeje-
re. Drager Kommune ejer matr.nr. 149, der udgar 1127 m2 og
ligger i den sydlige del af omradet, som et lille vandhul med
en naturbeskyttet s@.

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

e,

Saniy sNashd

»
e L

Det eksisterende erhvervsomrade betjenes via Nordre Dragar-

vej og A.P. Mgallers Allé. ‘ et i

Mod nord ligger garden S@gard, som er et firleenget gardan- E;;':;ERENDE
laeg med landbrugsbygninger. Derudover ligger der mod nord |

to beboelsesejendomme, hvoraf den ene ogsa anvendes til
erhverv. Disse ejendomme har adgang fra Ryve,.

ERRC

. - o N va. ¢ ¥
Helhedsplanen afgraenses mod gst af A.P. Mgllers Allé. @st JL 7wy PETERS'?'N?E,.F r -
for vejen ligger et parcelhusomrade, der straekker sig helt til ! e i

kysten. Parcelhusene har adgang fra D.B. Dirchsens Allé mod - o ) p e

@st, mens der mod A.P. Mgllers Allé er opsat faste hegn, hvil- » :; ’kot'c‘;o—MB‘ADE' o
ket g@r vejen facadelgs og ensartet. '

Mod nord graenser omradet op til Ryvej og lufthavnsomradet,
praeget af hangarer og veerkstedsbygninger. Mod syd afgraen-
ses omradet af Nordre Dragarvej. Sydvest herfor ligger et
teet-lavt boligomrade og den tidligere gard Petersminde.

Mod vest ligger abne landbrugsarealer, indtil landskabet bry-
des af en jordvold pa lufthavnens omrade.

Helhedsplanens omrade Ejerforhold:

. Kabenhavns Lufthavn

. Flere ejere - privat- og virksomhedsejet
. En privat ejer

. Drager Kommune

= = Eksisterende erhvervsomrade

Matrikelskel
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STEDS OG- KONTEKSTANALYSE I PLANFORHOLD

STATSLIG PLANLZAGNING

Landsplandirektivet

En del af helhedsplanens omrade er omfattet Landsplandirekti-
vet “for arealer til erhverv i T&rnby Kommune og Drager Kom-
mune inden for stgjrestriktionsomradet omkring Kebenhavns
Lufthavn i Kastrup” (BEK nr. 2306 af 3/12-2021). Kommunal
planlaegning i form af kommuneplaner og lokalplaner skal veere
i overensstemmelse med landsplandirektivet.

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

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

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

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

Fingerplan 2019
Planomradet er en del af det ydre storbyomrade i hovedstads-

o:'lradets planlaegnlng (Flngerplan 2019). Det skal derfor sikres Landsplandirektiv 2021 Stojzone ved Kebenhavns Lufthavn, Fingerplan 2019.
at.
. Mé ikke anvendes til stgjfalsomme erhverv D Helhedsplanens placering
1) Byudvikling sikrer sammenhang med de eksisterende . Kan anvendes til falsomme erhverv og er omfattet af kommuneplan-

byomréder og en klar greense mellem by og land. rammer og lokalplaner, som kan erstattes af ny kommuneplan plan-
. . laegning - se felgende sider.

2) Byfunktioner, som pa grund af arealudnyttelse,

arbejdspladstaethed, starrelse eller besggsmanstre har

en intensiv karakter, ikke placeres inden for disse arealer.

3) Stojzonerne ved Kabenhavns Lufthavn i Kastrup re
spekteres.

AART ERHVERVSOMRADE NORD / HELHEDSPLAN
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STEDS OG- KONTEKSTANALYSE I PLANFORHOLD OG SERVITUTTER

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

2.09 Erhvervsomrade ved Lufthavn syd, S-Del
Erhvervsomrade for service- og liberale erhvery, lettere '
industri-, veerksteds- og handveerksvirksomhed o.lign 7'T - - T
Der ma kun opfgres eller indrettes virksomheder eller i g 1 [ 8im" -
anleeg, som ikke medfarer gener i form af forurening. A :

2.1 ! ! - -

i
'--H'

Max bebyggelsesprocent 50 2.10 o - 20 m
Max bebyggelseshgjde 8,5 meter o Ve
Udstykning: minimum 1.000 m? ! !
Kontorbygninger og lign. maksimalt 1500 m? j
213 it 12,5 m === -
2.10 Erhvervsomrade ved Lufthavn syd, N-@-Del 49¢
Erhvervsomrade for administrations-, undervisnings-, : =
og servicevirksomhed o.lign. Der ma kun opferes eller _ =
indrettes virksomheder eller anlaeg, som ikke medfarer st
gener i form af forurening. - k L

Max bebyggelsesprocent 50
Samlet rumfang for bebyggelse maksimalt 3 m3 pr m? 9.82 1 % s
Max 2 etager '
Udstykning: minimum 1000 m?

Kontorbygninger og lign. maksimalt 1500 m?

2.09

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

Max 2 etager
Udstykning: minimum 1000 m?

2.13 Erhvervsomrade ved Lufthavn Syd, N-@ Del
Erhvervsomrade for administrations-, undervisnings-,
og servicevirksomhed o.lign. med tilknytning til lufthav-
nen. Der ma kun opfares eller indrettes virksomheder
eller anlaag, som ikke medfarer gener i form af forure- Gaeldende kommuneplanrammer udlagt i Drager Kommuneplan 2022 Servitut om begraensning af byggehgjder
ning. Erhvervsomrade

Landomrade Der er i erhvervsomradet en raekke tinglyste servitutter, som
Max bebyggelsesprocent 50 _ . kommende planlaagning og udvikling af omradet skal forholde sig
Samlet rumfang for bebyggelse maksimalt 3 m3pr. m2 Boligomrade til. Se det vedlagte bilag for den fulde redeggrelse for servitutter
Max 2 etager Tekniske anleeg inden for omradet.
Udstykning: minimum 1000 m?
Af hensyn til indflyvning til Kebenhavns Lufthavn ma bygninger

9.82 Jordbrugsareal ost for Ryvej 0g bevoksning ikke overstige henholdsvis 8m, 10m, 12m, 15m,
Landomrdde med en fremtidig zonestatus som landzo- 17,5m, 20m, 22,5m og 25m, som angivet pa kortet.
ne. Omradets anvendelse fastlaegges til jordbrugsfor-
mal. Mulighed for at hele eller dele af omradet anven- Dette skal iagttages i forhold til de mulige omfang af bebyggelse
des til almene, ikke bymaessige fritidsformal, herunder og anlaeg i erhvervsomradet. De starste begraensninger ligger i
rekreative stier. den nordlige del af omradet.

AART ERHVERVSOMRADE NORD / Hi



STEDS OG- KONTEKSTANALYSE I PLANFORHOLD

LOKALPLANER

Den gstlige del af planomradet er omfattet af lokalplaner. Lo-
kalplan 27 blev vedtaget i 1989 og giver mulighed for at anven-
de omradet til erhverv. Der er siden aendret i lokalplanen med
lokalplantillaeg. Tillaeg 1 til lokalplan 27 blev vedtaget i 2002.
Tillaeg 2 til lokalplan 27 vedtaget i 2021. Udnyttelse af arealet i
disse omrader skal vaere i overensstemmelse med lokalplaner-
nes bestemmelser. Indtil der foreligger ny lokalplanlaegning,

som aflyser gaeldende lokalplaner.

Lokalplan 27 inddeler omradet i en sydlig og en nordlig del.
| mellem de to ligger garden Godthab, som skal anvendes til

jordbrugsformal.

Den sydlige del
Den sydlige del udgares af delomraderne la, Ib, Il og IIl. Mulig-

hederne for udnyttelse af den sydlige del af omradet blev an-
dret i 2002 med Tillaeg 1 for at tiltraekke flere og mere service-
praegede virksomheder. Delomraderne la, Ib og Il kan anvendes
til service- og liberale erhverv, hvor Delomrade 1a fortrinsvis skal
anvendes til lettere industri- og veerkstedspraegede virksom-
heder, der producerer, forarbejder eller oplagrer varer og ma-
terialer, og som har udendgrsaktiviteter i starre omfang, mens
delomrade 1b skal anvendes til servicepraegede virksomheder
og liberale erhverv. Delomrade IIl ma& kun anvendes som ube-

bygget friareal og beplantningsbaelte.

Den maksimale bebyggelsesprocenten er 50.
Grunde ma ikke udstykkes mindre end 1.000 m?2.

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

Omraderne Va og Vb ma kun anvendes til erhvervsformal med
tilknytning til lufthavnen i form af administrations- og undervis-
ningsvirksomhed, kontorer og anden servicevirksomhed. Del-
omrade VI er udlagt til offentlige formal og ma kun anvendes til
trafik- og vejanlaeg.

Tilleeg 2 fra 2021 gjorde det muligt at anvende et omrade inden-
for delomrade Va til kontor- og lagervirksomhed uden tilknyt-

ning til lufthavnen.

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

2500 m2

Ir--_-""'-- | S
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Lokalplan 27
I:l Lokalplanens omrade
Tillaeg til Lokalplan 27

Delomrader
I:l Lokalplanens omrade

Delomrader

Uaviklingen af erhvervsomradet skal veere | overens-
stemmelse med statslig planlaegning og landsplandirektivet.

Drager Kommune kan sendre kommuneplan og lokalplan.
De geeldende kommuneplanrammer og lokalplaner skal
erstattes af nye planer, der sikrer at erhvervsomradet udvikles i
overensstemmelse med denne helhedsplan.

ERHVERVSOMRADE NORD /
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EDS OG- KONTEKSTANALYSE I EKSISTERENDE FORHOLD

Landskab Terraen, Natur og Beplantning

Landskab:

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

Terreen:

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

Beplantning:

Beplantningen i omradet er karakteriseret af enkelte, aeldre
levende hegn i den sydlige del samt aeldre traebeplantning om-
kring gardene. Disse beplantninger er bevaringsvaerdige. Mod
nordvest graenser lokalplanomradet op til teet tilvoksede ejen-
domme.

§3 beskyttet s
| den sydlige del af omradet ligger et sg omkranset af beplant-

ning. S@en er beskyttet af naturbeskyttelseslovens §3.

e s s

-+ —i|-—' — }.._I'_..

Fotoregistrering fra omradet

ERHVERVSOMRADE NORD / HELHEDSPLAN
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STEDS OG- KONTEKSTANALYSE I EKSISTERENDE FORHOLD

UDKAST

5 0g 100 ars heaendelse
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STEDS OG- KONTEKSTANALYSE I EKSISTERENDE FORHOLD

UDKAST

re W N

Miljo | signaturforklaring . Mozs 1S 3
| T3 Fiystej (Lden) over 65 dB | T mm—_—m————==km A

Eksisterende stgjforhold | =3 Fiystej (Lden) over 70 dB
Generelt ma virksomheder, der ikke er stgjfalsomme etableres ; [ Flystoj (Lden) over 75 dB
i stgjbelastede omrader. For stgjfelsomme virksomheder : - \. 1E-a00an
som kontorer og lignende skal det sikres at stgjcirkulaerets / :
greense pa 35 dB for indendgrs st@j og 65 dB pa facaden kan |
overholdes. =
Som det fremgar af landsplandirektivet skal der ved it g
planlaagning for erhverv pa arealerne sikres at de ikke belastes il f Zy
af stgj. Landsplandirektivet henviser til at stgjzonerne angivet / uri=a

pa kort T2 i Fingerplan 2019 og Stwjcirkulaere fra 1997 skal : |

respekteres. Stwjcirkulaeret er baseret pa data, metoder og ) = —
forventninger til flytrafikken, som ikke leengere er tidssvarende. = ‘/ e Taraby
Der er derfor en ny stgjbekendtgarelse pa vej, der fastsaetter J'-.;;

en opdateret ramme for den maksimale gennemsnitlige /|
stgjpavirkning, der ma veere fra Kegbenhavns Lufthavn. | L
udkastet til bekendtggrelsen fremgar det, at st@jgraenserne for
flystaj vil ligge uden for helhedsplanens omrade, se figuren til
hgjre.

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

st@j over 65 db.

Pirgrea, |

f —Gladeand- Gantolte
allefug = -

el _bnrhnun
pud 55 B e S

. g (L
e A

Forurening
To steder er der kortlagt jordforurening pa vidensniveau 2 (V2).

e ved garden Godthab (tidligere anvendt til gartneri)

e ved Ryvej 39 - tidligere anvendelse som smedeveaerksted og
oplagsplads

. . Stejgraenser for gennemsnitlig belastning fra flystgj (Lden), Udkast til bekendtgerel- Jordforurening
Indenfor omradet er desuden et omrade som er uafklaret, hvor se om flystgj fra Kebenhavns Lufthavn, Kastrup.

der har veeret oplysninger om jordforurening som endnu ikke B Jordforurening kortlagt (V2)
er undersagt (gul). Derudover er der indenfor omradet arealer, Uafklaret

hvor der er foretage;c en oprensning eLIer som er frikendt for I Oprensning foretaget / fritaget
forurening (brun). Pa tilstedende omrader ved lufthavnen nord

og vest for omradet er der ogsa jordforurening pa vidensniveau

(V2).

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

AART ERHVERVSOMRADE NORD / HELHEDSPLAN

wossaing 13



UDKAST

Centrale udviklingsprincipper for Erhvervsomrade Nord

1. Proaktiv indsats for at skabe synergier og faellesskab mellem virksomheder
2. Udadvendte funktioner med identitet og lokalforankring

3. Deling af rum, faciliteter og viden er med til at skabe et holdbart omrade
4. Samlet lgasning og deling af energi, natur, og klimatilpasning

Overstaende principper er rettesnor for samarbejdet omkring udvikling af et nyt,
attraktivt erhvervsomrade i Dragaor.

AART ERHVERVSOMRADE NORD / HELHEDSPLAN
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HELHEDSPLAN

Helhedsplanen er et volumenstudie for et nyt, udbygget erhvervsomrade.
Bygningernes praecise placering og udformning er ikke fastlagt pa helheds-
plansniveau og vil derfor aendre sig i den videre bearbejdning og planlaeg-
ning.

Denne helhedsplan skaber rammerne for udviklingen af erhvervsomradet i
den nordlige del af Drager. Helhedsplanen sikrer en baeredygtig og velfunge-
rende udbygning, der tager hensyn til omgivelserne og erhvervslivets fremti-
dige behov. Helhedsplanen tager udgangspunkt i stedets eksisterende kvali-
teter, funktioner og vilkar.

Helhedsplanen har fokus pa at skabe velfungerende rammer og retningslin-
jer, sa udviklingen kan ske i respekt for det eksisterende miljz. Helhedsplanen
indeholder en beskrivelse af mulighederne (og begraensninger i forhold til
geeldende servitutter) i det nye omrade, samt analyser af potentielle stgjpa-
virkninger af naboomrader.

Principper for virksomhedstyper, etapeopdeling, udstykning, vejstruktur, be-
plantning og vandhandtering giver helhedsplanen en retning og klar struktur
for udvikling af omradet.

Med designanbefalinger giver helhedsplanen et bud pad, hvordan bygnings-
elementer samt bebyggelsernes placering og ydre fremtraeden kan veere med

til at skabe en identitet og sammenhaeng i hele erhvervsomradet.

Helhedsplanen danner de overordende rammer for:

1. 'S 4
At det erhverv der kan etableres pa arealet er mindre handvaerksvirksomhe-
der og lettere produktionsvirksomheder, svarende til miljgklasse 1-3. Det kan
ikke veere lager- og logistikvirksomheder og der gnskes kun virksomheder
med et begraenset behov for tung trafik til og fra omradet.

2.
At omradet har samme karakteristik som det nuvaerende AP Mgllers Alle nr.
1-43, ogsa hvad angar hgjde og fodaftryk.

3.
At byggeriet etableres som et baeredygtigt byggeri med fokus pa energibe-
sparende tiltag.

4.

At der etableres regnvandshandtering i form af bassiner pa omradet og der
generelt pa arealet etableres grenne omrader. Og at der etableres beplant-
ningsbaelte mod de omkringliggende veje.

5,

At der udlaegges en vejledende vejstruktur, som understotter hensigtmaes-
sigt trafik inden for omrader og som i gvrigt danner rygraden i udviklingen af alE Ve
omradet.
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Disponering af det nye erhvervsomrade (vejledende)
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Vejstruktur forbindelsesled, der gor det muligt for trafikanterne at skifte mellem de ensrette-
Vejstrukturen i projektomradet er disponeret med et klart fokus pa at skabe en de hovedarer med minimal omvejskarsel.
logisk og hierarkisk trafikafvikling. De primaere nord-sydgdende forbindelser
foreslas omlagt til et system af ensrettede hovedarer, hvilket reducerer antallet De trafikale gevinster ved denne struktur er; forbedret trafiksikkerhed, herunder
af potentielle konfliktpunkter i vejnettet markant. Ved at eliminere modkarende faerre venstresving over modkarende trafik, som reducerer risikoen for alvorlige
trafik pa disse straekninger opnar man et mere jeevnt og forudsigeligt flow, hvilket uheld i krydsene, ensretningen muligger en mere effektiv udnyttelse af kant-
mindsker kedannelse og reducerer den stojbelastning, der normalt opstar ved stensparkering i den ene side af vejen, uden at det blokerer for gennemkarsel,
hyppige opbremsninger og accelerationer. projektomradet kan bade handtere de kommende logistiske krav til omradet og
samtidig fungere som et effektivt vaern mod ekstremregn gennem de integrerede
Denne ensretning friger samtidig veerdifuldt vejareal, som i dette projekt genan- magasinlgsninger i de grenne mellemrum.
vendes til de bla-granne skybrudselementer. Ved at samle trafikken i én retning
kan vejprofilerne optimeres, sa der bliver plads til bade sikker parkering, brede Analyse af mertrafik og vejstgj
cykelstier og de ngdvendige tekniske anlaag til vandhandtering, uden at det gar Pa baggrund helhedsplanen samt trafikanalyser fra 2023 er der foretaget bereg-
pa kompromis med fremkommeligheden for redningskaretgjer og renovations- ninger af trafikstgjbelastningen pa de omkringliggende boligkvarterer. Bereg-
vogne mv. ningerne viser, at mertrafikken fra det nye erhvervsomrade ikke vil medfgre en
harbar foragelse (maks 1,5 dB) af trafikstajbelastningen pa de omkringliggende
Synergien mellem hovedarer og tvargaende forbindelser boligkvarterer. Stgjanalysen inklusive beregninger er i sin helhed vedlagt som
For at sikre, at omradet ikke bliver lukket om sig selv, suppleres de ensrettede bilag til helhedsplanen.

nord-sydgaende akser af tvaergaende forbindelser med klassisk tovejs-trafik.
Dette skaber en "stige-struktur”, hvor de tovejs-trafikerede gader fungerer som
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Gron(bla) omrader
Traeer

Rekreative forbindelser og beplantning

Erhvervsomradets groanne omrader udvikles med et fokus pa ogsa at give
noget tilbage til den omkringliggende by. Det kan blandt andet gores ved at
etablere et internt stinetvaerk, der giver bade ejere, brugere og besggende
mulighed for at feerdes til fods og pa cykel, og som kobler til de eksisteren-
de stier i omradet. En stiforbindelse i den vestlige rand af omradet etableres
som et gennemgaende greb, der giver mulighed for en rekreativ rundtur i

omradet i forlaeengelse af boligomraderne syd for Ndr. Dragervej og @st for A.

P. Mallervej Allé. Det vestlige granne strag kan beplantes med eksempelvis
frugttraeer og buske, som understatter den rekreative brug af omradet.

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

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

Der kan etableres forbindelse til de eksisterende naturstier mod sydvest via
Ndr. Draggrvej, sd erhvervsomradet kobles pa de nuveerende rekreative for-
bindelser i neeromradet.

Magasiner til forsinkelse af regnvand

% §3 Omrade

Principper for regvandshandtering

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

Af hensyn til bade landskabelige og hydrauliske forhold ber jordpafyld i om-
rddet minimeres, sa terraenets naturlige afstremningsmanstre bevares. Ved
ekstremregn sker forsinkelse og midlertidig opmagasinering i de integrerede
magasinlgsninger placeret i det overordnede vejnets grenne mellemrum. Her
kan volumen og udlgb ogsa styres for at undga overbelastning af det offent-
lige system.

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

STRATEGI FOR VIRKSOMHEDER

Strategi for placering af virksomheder

Erhvervsomradet har et stort potentiale for at tiltraekke nye
virksomheder og muligggar, at eksisterende virksomheder kan vokse i
nye og st@rre rammetr.

Omradet kan tilbyde en beliggenhed taet pa det overordnede vejnet
og motorvejen, hvilket giver god forbindelse til det svenske og
danske marked. Samtidig ligger planomradet i naerhed til lufthavnen,
som giver nem adgang til det internationale marked. Der er derfor
gode muligheder for at tiltraekke virksomheder med internationalt
perspektiv.

Udviklingen af omradet skal ske ud fra nedenstdende principper:

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

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

» Skabe gode rammer for virksomheder i forskelllige stgrrelser, sa
bade mindre og st@rre virksomheder kan etablere sig i omradet.

e Understotte iveerksaetteri og innovation.

* Have en tydelig og klar fortaelling, der kan bruges i udvikling
og branding af omradet, hvilket bar ske i et samarbejde mellem
grundejerne, Drager Erhverv og Drager Kommune.

Der kan med fordel fokuseres pa at tiltrackke virksomheder indenfor
samme branche, der kan skabe synergi ved at vaere placeret
sammen. En mulighed her kunne vaere indenfor gren teknologi, hvor
der i omradet er mulighed for lokaler til fremstilling og testing af nye
innovative produkter.

......

Kan ikke anvendes til stgjfalsomme erhverv (Landsplandirektiv 2021)

Kan anvendes til stgjfalsomme erhverv efter geeldende lokalplan.

Eksempel pa virksomhedsklynge: 1. Snedkeri, 2. Faelles produktionshal
3. Feelles veerkstedslager 4. Faelles Showroom - Udadvendt funktion
5. Kafferisteri, distributer 6. Vaerksted for espresso- og kaffemaskiner

..........................

Virksomhedssynergier

1) Hybridkoncepter

Hybridbutikker, der kombinerer produktion, salg, kontor og
nethandel sikrer butikkernes levetid pa det lange sigte, og
@ger tilstedevaerelsen af aktgrer hen over dagen.

2) Erhvervskollektiver

Kollektiver af erhverv, der deler rum og faciliteter, reducerer
den gkonomiske risiko for mindre akterer og muligger en
tilstedeveerelse af koncepter, man ellers ikke ville fa ind. For-
laenget abningstid og hgj tilstedeveerelse af personen bag
produktet.

3) Kommerciel/fxlles kvadratmeter

For at faellesrummene holdes aktive og indbydende kan en
kommerciel operatgr knyttes til rummet eller rummet udla-
nes/ udlejes til kommercielle aktarer i perioder til fx works-
hops/kurser/gymnastik m.m.

4) Dobbeltprogrammering
Aktiviteter der ikke foregar pa samme tidspunkter kan dele
rum og faciliteter og medvirke til, at kvadratmeterne holdes

effektive, indbydende og aktive.

ERHVERVSOMRADE NORD / HELHEDSPLAN
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HELHEDSPLAN I

DELOMRADER OG UDSTYKNING

Delomrader og virksomhedstyper

Omrade A
Det eksisterende og fuldt udnyttede erhvervsomrade bestar af
en raekke forskellige virksomheder. Grundstgrrelserne i omrade A
giver mulighed for virksomheder af en begraenset storrelse.

Omrade A skal anvendes til virksomheder inden for:

* liberale erhverv og kontorer, sdésom radgivning og behandling
¢ engroshandel

e vaerksteder, produktion og fremstilling i mindre skala

e privat service og fritidsfaciliteter

Virksomhederne kan blive eller eventuelt flytte til nye og storre
faciliteter i andre omrader. Der kan i omrade A fokuseres pa at
tiltraekke ivaerksaettere, skabe gode rammer for innovation, sa
mindre virksomheder understattes i at vaekste.

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

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

» veerksteder, hdndvaerk, kunst og design

¢ fremstilling og produktion i mellem skala

e engroshandel

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

I omriadeEogF

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

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

» veerksteder, handvaerk, kunst og design

e fremstilling og produktion i mellemstor skala

¢ engroshandel

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

Bebyggelsesstruktur

Erhvervsomradet inddeles i delomrader, der gor det

muligt at skelne mellem og styre udviklingen i de enkelte
omrader. Erhvervsomradet inddeles med udgangspunkt i
vejstrukturen og de eksisterende ejerforhold (se disse pa
side 7) i 5 overordnede delomrader, som kan betragtes som
storparceller i forskellige starrelser.

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

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

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

Udstykning og opdeling af grunde

De enkelte store grunde kan udstykkes til mindre efter
ovenstaende princip. Der opnas en stor fleksibilitet i
udnyttelsen af omradet og der bliver mulighed for grunde
i forskellige starrelser. Det vil vaere en fordel i udviklingen
af erhvervsomradet, at grundstarrelser kan justeres efter
behov og efterspargsel i markedet. P4 den made kan de
eksisterende virksomheder i omradet flytte ind i noget

starre, ligesom det ogsa bliver muligt at tiltraekke nye

virksomheder til omradet.
Det kan overvejes at arbejde med en regulering af
grundstoerrelser i de enkelte omrader, sa der i lokalplaner
indskrives maksimum og minimum grundstgrrelser for at
styre omradets udtryk og hvilke typer virksomheder, der kan
etableres i omradet.

10.000 m?

5000 m? | 5.000 m?
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HOVEDGREB | ISOMETRI

Illustrativt overblik over disponeringen af omradet ifalge helhedsplanen (vejledende)
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HOVEDGREB I ARKITEKTUR

Anbefalinger til den arkitektoniske udvikling

Ifalge Drager Kommunes Arkitekturpolitik er erhvervsbyggeriet i

kommunen med til at give et arkitektonisk praeg til de omrader og )

bykvarterer, de ligger i. Politiken anfarer ogsa, at nyopfarelser og

ombygninger bgar tilpasse sig den skala for byggeri, der er karakte- el T T

ristisk for kommunen, gerne med et helhedspraeg og med opmaerk-
somhed pa afgraensning og indpasning til neeromradet. | forleengelse "ijtr‘ii'. o
af det opstiller helhedsplanen her en raekke anbefalinger til den arki- B
tektoniske linje i planlaeegningen og udviklingen i erhvervsomradet:

Fleksibilitet i gru“dStgrrelsero Flexible grundsterrelser Maximale facadeleengder Spring i facaden
Helhedsplanen giver et bud pa den overordnede inddeling af

omradet baseret pa landsplandirektivet, ejerforhold m.m. Det ber

sikres, at de enkelte store grunde i helhedsplanen kan udstykkes

til mindre grunde efter princippet pa side 18. Der opnas en stor -
fleksibilitet i udnyttelsen af omradet og der bliver mulighed for /\ 1
grunde i forskellige starrelser. Det vil vaere en fordel i udviklingen
af erhvervsomradet, at grundstarrelser kan justeres efter behov og /\ 1
efterspargslen i markedet.
Opbrudte bygningskroppe
Det ber prioriteres at det enkelte byggefelt indeholder bygninger i -

varierende bygningsstarrelser og at bygningskroppene kan opdeles
med passager og mellemrum.

Opbrudte bygningskroppe Menneskelig skala Kendte byggesystemer

Spring i facadelinje
Der ber arbejdes med variationer i facaderne gennem frem- og

tilbagetraekninger, hvilket kan vaere med til at skabe mere liv og dy-
namik i kantzonerne. | forlaengelse heraf bar de enkelte bygningers
laengde begraenses i et vis omfang.

Menneskelig skala

Byggeriet bor felge den skala, der kendetegner Drager, og bar va-
riere i hajden fra én til tre maximum tre etager. Bygningshgjden bgr
begreenses i de zoner, hvor omradet graenser op til boligomrader
og hajderne skal tage hgjde for gaeldende servitutter, der saetter

en maksimum bygningshgjde, der gradvist stiger med afstanden til
lufthavnen (se ogsé side 9 og vedlagt servitutredeggrelse). Tagformer Grenne tage Portmotiver og -abninger

Tagformer og materialer
Det anbefales at arbejde med variationer i bade hejde og i udform-
ning af tagene, som f.eks. saddeltage, shedtage derudover med

mulighed for sedumtage ("grenne tage”) %

Motiver, materialeskift og pejlemaerker g 7 /\
Materialeskift inden for byggefelterne giver variation og er med til at : /,

nedbryde skala. Der arbejdes med en sammenhangende materiale-

pallette i jordfarver, samt facader med genbrugsmaterialer. Omradet
kan karakteriseres med pejlemaerker, legende elementer, der stikker

ud og eksempelvis skiltning viser vej og giver sammenhang. Vindu-
er med sprosser kan viderefgres fra det eksisterende omrade. Karak-
teristiske dbninger i bygningsfacaden sasom porte og markeringer i Vinduepartier Materialeskift Pejlemaerker
skift fra facade til tag kan veere med til at give karakter til omradet.
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HOVEDGREB I NASTE SKRIDT

UDKAST

Naeste skridt i udviklingen af Erhvervsomrade Nord

Opgradering af Ryvej og krydsombygning ved Ryvej og A.P. Mgllers Allé
Vejadgangen til Erhvervsomrade Nord skal etableres fra nord via Ryvej. Ryvej skal i den
forbindelse opgraderes til en tosporet vej, sa der sikres tilstraekkelig kapacitet til bade

trafik ind i det nye erhvervsomrade og den eksisterende trafik til og fra lufthavnen gennem
Sydvagten.

Det er en forudsaetning, at den nuvaerende adgang til lufthavnen via Sydvagten
opretholdes, hvilket stiller seerlige krav til udformningen af krydset ved A.P. Mgllers All&/
Ryvej/Kystvej/Sydvagten. De gennemfarte trafikanalyser viser, at den nuveerende indretning
og funktion af Sydvagten medfarer kapacitetsmaessige og trafiksikkerhedsmaessige
udfordringer, herunder risiko for tilbagestuvning til det overordnede vejnet. Pa den
baggrund vurderes det, at en forudsaetning for at anvende Ryvej som primaer adgangsvej
vil vaere en omlaegning af adgangs- og opmarchforholdene ved Sydvagten, eksempelvis

ved flytning af opmarcharealet mod vest, da det vil reducere kompleksiteten i krydset
vaesentligt.

Det at flytte Sydvagtens opmarchareal forudsaetter en raekke myndighedstilladelser og
afklaringer, som skal vaere pa plads, sa det efterfelgende kan indga i en ny lokalplan.

Blandt andet skal der s@ges tilladelse fra Trafikstyrelsen til eventuel flytning af

eksisterende hegn rundt om lufthavnen, dispensation fra Transportministeriet i henhold til
arealanvendelsesloven samt en naermere teknisk analyse af den valgte lgsning, da der fx kan
ligge ledninger i jorden, som man skal tage hensyn til.
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Etablering af vej og anlaeg til handtering af regnvand i omradet

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

Kommuneplanrammer, rammelokalplan med byggeret for en del af omradet

Udvikling af erhvervsomradet kraever sendring af kommuneplanens rammer for omradet.
Dette kan ske ved naeste kommuneplan eller med et tillaeg til gaeldende kommuneplan.
Derudover bgr der udarbejdes en rammelokalplan, som fastligger de overordnede rammer
og strukturer fra helhedsplanen. Rammelokalplanen kan vaere byggeretsgivende for

den del af omradet, der skal udvikles forst. Sidelgbende med rammelokalplanen kan der
udarbejdes en designmanual som bygger videre pa helhedsplanens afsnit omanbefalinger
til arkitekturen i omradet. Derefter kan der udarbejdes lokalplaner for de naeste etaper af
erhvervsomradet.
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