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191. Tema 1 - By- og boligudvikling - Kommuneplan 2009

Sagsnr.: 190-2008-26651  Abent punkt

Dokumentnr.: 190-2008-141574

Sagsfremstilling

Temadreftelse vedrerende by-og boligudvikling.

Sagens indhold
Sagen genbehandles efter at have varet sat pd PLU mede den 3. november og pa megde den 24. november.

Temaet By-og boligudvikling blev dreftet pd PLU i oktober. Forvaltningen blev bemyndiget til at arbejde videre med
byudviklingsmodel 2 ”Sgbéndet” med elementer fra model 1 "Kompaktbyen”.

P& medet blev der rejst enske om at fi belyst befolkningens flyttebevaegelser i den eksisterende boligmasse- det sakaldte
nettostremsprincip.

Forvaltningen har udarbejdet et forslag til fortetningsomrader og til nye byudviklingsomréader, samt forslag til
lokalplanrammer for omraderne.

Fortetningsomréderne omfatter bl.a. forslag til at bygge tettere pa stationerne og de tilknyttede parkeringsarealer. Her
skal fortetningen ikke alene handle om hgjere udnyttelsesgrader, men ogsa flere forskellige byfunktioner, der kan give
mere levende bymidter.

De overordnede principper for udleg af nye byomrader er fastlagt i Plan- og Agenda 21 strategien. De er suppleret med
principper for den fysiske struktur om, at byudviklingen i Farum nord skal understette helhed og sammenheng i landskab
og helhed og sammenhang i byomrade, samt princippet om at byudvikling skal ske indefra eksisterende byomrade som
fastlagt i Fingerplanen.

Det foreslés at udlaegge arealer mellem Slangerupvej og Trevangsvej, samt nord for Trevangsvej ud mod
Frederiksborgvej. Det samlede omrade omfatter ca. 39 ha. Heraf udger arealer til nye boligformal ca. 24 ha, der kan give
mulighed for ca. 278 taet-lave boliger. Hertil kommer ca. 20 boliger i dben lav bebyggelse i et fortaettet Gregersminde.

Arealerne omfatter anvendelse til boliger, lokalcenter og skole. Bebyggelsen skal omfatte blandede boligtyper til
forskellige behov dog overvejende i en tet-lav bebyggelsesstruktur. Bebyggelse skal omfatte bade familieboliger og
mindre boliger til seniorer.



Nye byudviklingsomrader skal understeotte ssmmenhang i bydelen Farum Nord imellem boliger, skole og
fritidsaktiviteter. Trevangsvej er den interne gst-vestgdende vejforbindelse, der knytter bydelens boligomrader sammen.
Her kan fellesanlaeg som skole og institutioner ligge centralt for cykel og biltrafik der passere pa vej til og fra omradet. P&
Trevangsvej kan en eventuel bus betjene bydelen med offentlig trafik Trevangsvej skal ogsé veere en vej hvor man faerdes
til fods gennem bydelen.

Bydelens nord-sydgaende sammenhang med den eksisterende by skal styrkes og det foreslés, at der etableres en ny
vejforbindelse via et fjerde ben pa rundkerslen pa Slangerupvej. Ved rundkerslen skabes mulighed for et lokalt center med
dagligvareforretninger mm. Naerheden til pendlingstrafikken p& Slangerupvej kan understette muligheden for en
dagligvareforretning. De trafikale konsekvenser for trafikken pa Slangerupve;j af et fjerde ben, skal underseges naermere.
Skolens udearealer graenser op til den kommunalt ejede Compaqggrund.

Nye byomrader i Farum nord omfatter en videre bearbejdning af intentionerne i model kompaktby, idet
kolonihaveomradet ved Gregersminde foreslas flyttet og anvendt til boligbebyggelse. Langs Slangerupvej og
Frederiksborgvej skal der udlagges arealer til stgjdempning. Slangerupvejs udtryk kan udgere et afvekslende forleb af
beplantede skovagtige stgjafskeermninger og bebyggelse.

Pa lengere sigt er der mulighed for byudvikling nord for det rekreative parkareal ”Sgbéndet”. Arealerne,- der er byudleg
der reekker l&ngere end planperioden,- omfatter ca. 22 ha. Arealerne vil forst vil blive omfattet af kommuneplanrammer i
en senere fase. I den naermere planlaeegning af disse arealer skal der ske en kortleegning af naturomraderne efter
landskabskaraktermetoden der er udviklet af Miljeministeriet.

Miljeradsmedet har pé et temamede i oktober dreftet By-og boligudviklingstemaet om fortaetning og bymodeller.
Miljerédets bemerkninger skal indgé i arbejdet med kommuneplanen. P4 medet kom der bl.a. bemarkninger om, at
Miljeradet gerne ville have haft en dreftelse om natur og landskab inden der blev udarbejdet et oplaeg, der blev spurgt om
kommunen har overvejet en arkitektkonkurrence og om planen forholder sig til skovbyggelinier. Der blev ogsa spurgt til,
hvordan man sikrer, at der teenkes miljo igennem hele plankaeden.

Et notat om flyttebevagelser i den eksisterende boligmasse er bl.a. udarbejdet pé baggrund af stikprever i nogle af de
&ldre parcelhusomrader i hhv Varlese og Farum, samt til sammenligning et eksisterende nybygget boligomrade i Farum.
Stikpreve undersogelser af to veje i parcelhusomrader fra 70érne viser, at de aldersklasser der er bedst repraesenterede
med 80 % i parcelhusomréderne er de middelaldrene pé 50-64 ar. Andelen af middelaldrene og aldre i
parcelhusomraderne er én indikator for dynamikken i den eksisterende boligmasse.

Undersagelse af flytte mensteret i boligomradet Garnisionsparken viste, at ca. halvdelen af de tilflyttede kommer fra
andre kommuner og halvdelen kommer fra egen kommune. Den relativt store andel af interne flytninger frigiver i
princippet det samme antal boliger, der sa kan bebos af nye husstande pa gennemsnitlig 3,2 person. Nybyggeri kan
medvirke til at skabe sterre dynamik i den eksisterende boligmasse.

Forvaltningen opfordrer udvalget til at drafte, om der for bade forteetningsomrader og byudviklingsomrader er de
relevante omrader med, og om de er omfattet af relevante rammebestemmelser for omraderne.

Lovgrundlag

Planlovens § 11



Okonomiske konsekvenser

Forslag til kommuneplan indebarer principielt en reekke akonomiske konsekvenser.

Personalemassige konsekvenser

Ingen saerlige bemarkninger.

Miljemeessige konsekvenser

Agenda 21 perspektivet og klimaplanlaegning med formindskelse af CO, konsekvenser indgér i temaopslaget. Hele
forslaget til kommuneplan skal miljevurderes.

Sociale- og sundhedsmaessige konsekvenser

Forslag til kommuneplan indebzrer principielt en reekkesundhedsmaessige konsekvenser.

Borgerinddragelse og hering

Miljeradet holder et temamede om by-og boligudvikling den 13. november 2008.

Kommunikation

Ingen saerlige bemerkninger.

Det videre forleb

Beslutninger vedrerende fortetningsomrader og nye byudviklingsomrader indgar i det videre arbejde med
kommuneplanens opslag ”By-og boligomrader”der forventes behandlet pa PLU den 24. november.

Indstilling
Forvaltningen indstiller

-at udvalget godkender oplaegget som udgangspunkt for det videre kommuneplanarbejde.



Bilag

Fortetning - KP rammer -281008.doc
komplanrammer
komunplaram.kort

kort ny byudvikling

Beslutning truffet af Planudvalg, den 3. november 2008:

IkKe til stede: Ingen

Sagen dreftet og genoptages pa neste mode.

Beslutning truffet af Planudvalg, den 24. november 2008:

Ikke til stede: Ingen

Punktet udsat til mede 1 december.

Bilag

Forteetning - KP rammer -281008.doc
Fortaetning tekst 4 12.doc
komplanrammer

komunplaram.kort

kort ny byudvikling

190-2008-127669

190-2008-127667

190-2008-127668

190-2008-127664

190-2008-127669

190-2008-145433

190-2008-127667

190-2008-127668

190-2008-127664



kmdedhvis:190-2008-127669
kmdedhvis:190-2008-127667
kmdedhvis:190-2008-127668
kmdedhvis:190-2008-127664
kmdedhvis:190-2008-127669
kmdedhvis:190-2008-145433
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Skema med muligheder4.12.doc

Bilag

Fortetning - KP rammer -281008.doc
Fortatning tekst 4 12.doc
komplanrammer

komunplaram.kort

kort ny byudvikling

Skema med muligheder4.12.doc

190-2008-145429



kmdedhvis:190-2008-145429
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Beslutning truffet af Planudvalg, den 11. december 2008:

Ikke til stede: Ingen

Forvaltningen udarbejder forslag til kommuneplan med mulighed for fortetning inden for eksisterende byzone og med
angivelse af perspektivarealer mellem Slangerupvej og Trevangsve;.

Lars Carpens (V), Wagner Jensen (V) og Michael Rexen (V) gnskede arealet mellem Trevangsvej og Slangerupve;j
kommuneplanlagt samt et perspektivareal udlagt for resten af arealet (sebandsmodellen).
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Helhedsplan for Farum Erhvervsomrade

192.  Helhedsplan for Farum Erhvervsomrade

Sagsnr.: 190-2008-10408  Abent punkt

Dokumentnr.: 190-2008-144322

Sagsfremstilling
Beslutningstema

Forste droftelse af helhedsplanen pé baggrund af medet med ejere og virksomheder 18. november 2008.

Sagens indhold

Planudvalgets vision for Farum erhvervsomrade lyder saledes:

- Farum Erhvervsomrade skal udvikles til en moderne og attraktiv bydel, bdide med udviklingsmuligheder for
eksisterede dynamiske erhvervsmiljeer med begraenset miljgpavirkning og plads til nye mere kontorpraegede
erhvervstyper.

Niras Konsulenternes forslag til samlet helhedsplan for omradet blev kort dreftet pa Planudvalgets novembermade.
Planen fokuserer péa en reekke temaer af betydning for omrédets karakter. Det drejer sig fx om vejenes og bygningernes
udformning og behandlingen af de ubebyggede arealer. Trafikstrukturen og den grenne struktur er andre vigtige emner.

Planen laegger op til en zonering af omradets anvendelse, iseer mellem industri, produktion og vaerksted i forhold til andre
typer erhverv. Det betyder, at der i princippet er plads til alt, men ikke over alt. Hvis denne zonering opfolges af
lokalplanlagning vil en raekke eksisterende virksomheder ikke kunne opna tilladelse til udvidelser pa den nuvaerende
adresse, men ma flytte til et omrade, hvor den pageldende aktivitet er tilladt.

En virkeliggarelse af helhedsplanen indeberer siledes, at en rekke ejendomme palaegges begrensninger i forhold til de
nuvarende anvendelsesbestemmelser. Omvendt vil planen give nye udviklingsmuligheder inden for en anden
anvendelseskategori.

Den 18. november 2008 blev planen prasenteret pa et debatmede med ca. 50 deltagere fra omradets virksomheder og
ejere m.fl. P4 madet redegjorde formanden for baggrunden for den igangverende planlaegning. Forvaltningen redegjorde
for de eksisterende lokalplaners begransninger og en medarbejder fra Niras Konsulenterne A/S redegjorde naermere for
helhedsplanen og overvejelserne bag denne.

Den efterfolgende debat viste en stor interesse for omradets planleegning jf. nedenstdende stikord fra debatten.



- Trafikproblemerne skal lgses: Cykelstier, parkering og handhavelsen af P-reglerne, tung trafik.
- Omréadet traenger til forskennelse: Veje, bygninger, hegn og beplantning.

- Tradhegn er ofte et forsikringskrav.

- Gronne bealter kan vere problematiske og til gene for virksomheders drift.

- Zone-opdeling og anvendelsesbestemmelserne mé ikke blive for detaljerede.

- Der burde kunne dispenseres fra anvendelsen. Fx fra produktion til kontor.

- Miljekravene ber vere styrende, men giver mere administration og kommunen skal spare.

- Miljekonflikter skal undgés: Renrumsproduktion vs. stev- og luftforurening. Kontor vs. stej.
- Forurening ber holdes inden for eget skel.

- Flytning er dyrt ogsé interne flytninger.

- Qget byggemulighed i form af flere etager kan ikke bruges af nogle virksomhedstyper.

- Stort behov for en formel planleegning pga. ledige grunde og ejendomme.

- Flere kontorerhverv vil give et loft til hele omradet, men medferer agede miljokrav.

Industriforeningens formand Solveig Bisgaard har i vedlagte mail af 30. november 2008 fremsendt foreningens forslag til
udviklingsplan for Farum erhvervsomréde. Tilsvarende har Ole Bondo Christensen (A) udsendt vedlagte mail af 1.
december 2008.

Forvaltningen foreslar, at udvalget drefter om medet og de fremsendte bemaerkninger giver anledning til @ndring af
helhedsplanen og den tilgrundliggende vision for omdannelsen. I hvilket omfang skal planlaegningen fastholde og udvikle
den nuvaerende erhvervsmaessige struktur i omréadet, og i hvilket omfang skal den direkte medvirke til en omdannelse?

P& baggrund af debatten kan forvaltningen foresl4, at helhedsplanen justeres med henblik pa en enklere zonering og nogle
lidt bredere anvendelsesbestemmelser.

Rent planlovsmaessigt er det vanskeligt at lade miljeforholdene danne grundlag for en zonering, men det er muligt i en
lokalplan at satte graenser for ekstern stgj fra virksomheder. Andre miljepéavirkninger er vanskelige at regulere pa anden
vis end via anvendelsesbestemmelserne.

Pa baggrund af udvalgets bemerkninger vil planen blive justeret med henblik pé at kunne danne grundlag for den
efterfolgende kommune- og lokalplanlegning.

Helhedsplanen har i sig selv ingen formel retsgyldighed, men skal omsattes til kommuneplanrammer og lokalplaner. Da
eksisterende lovlig anvendelse kan fortsaette, kan planens implementering tage meget lang tid.



Lovgrundlag

Planloven

Okonomiske konsekvenser

Farum Erhvervsomrade, opfelgning pa planlegning indgar i budgettet med 0,506 mio. kr. 12009 og med 1,013 mio.kr. i
hver af de folgende tre overslagsar.

Personalemzessige konsekvenser

Ingen bemerkninger

Miljemeessige konsekvenser

Ingen bemerkninger

Sociale og sundhedsmzessige konsekvenser

Ingen bemerkninger

Borgerinddragelse og horing

Erhvervsomradets ejere og virksomheder m.fl. har veret inviteret til workshop og debatmede. Efterfolgende
kommuneplan- og lokalplanforslag skal i offentlig hering i 8 uger

Kommunikation

Ingen bemerkninger

Det videre forleb

Ingen bemerkninger

Indstilling



Forvaltningen indstiller,

- at planforslaget dreftes med henblik pé det videre arbejde med grundlaget for kommune- og lokalplanlaegningen.

Bilag

Kommentarer fra Ole Bondo 190-2008-144406
Opleg til udviklingsomrade 190-2008-144400
Bilag

Kommentarer fra Ole Bondo

Oplag til udviklingsomrade


kmdedhvis:190-2008-144406
kmdedhvis:190-2008-144400
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Beslutning truffet af Planudvalg, den 11. december 2008:

Ikke til stede: Ingen

Sagen droftet.

Udvalget ensker at invitere reprasentanter for Industriforeningen til medet den 14/1-09 kl. 8.00 om planlaegningen af
erhvervsomradet.
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