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Indledning

Ifm. Lokalplanforslag til Fabriksparken 3, 2600 Glostrup, har DJ Miljg & Geoteknik P/S (DJ-MG) fore-
taget en vurdering af kommende indbliksgener. Planomradet omfatter matriklerne 5z, 6bk og 6bl
Herstedgster By, Hersted@ster, beliggende i Albertslund Kommune.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradet er en del af Hersted Industripark og saledes omgivet af blandet industri og er-
hverv. Ejendommen bestar af en hovedbygning, der er opdelt i flere moduler, som udlejes til for-
skellige opbevaringsrelaterede virksomheder. Mod syd ligger et datacenter, en virksomhed der bi-
beholder sine funktioner en laengere arraekke fremover, pa trods af planerne for det gvrige omrade.
@vrige nuvaerende naboer udggr erhverv og lager, som formentlig lgbende vil udvikles i overens-
stemmelse med Albertslund Kommuneplan 2022-2034.

Planomradet er omfattet af Albertslund Kommuneplan 2022-2034 og jf. rammebestemmelserne i
den eksisterende kommuneplanramme BE11, er den maksimale bygningshgjde i planomradet 33
meter og maksimalt 9 etager. Ifglge rammerne i Byplanvedtaegt nr. 5 — Hersted Industripark, som
planomradet er omfattet af, er den maksimale bygningshgjde i planomradet tre etager 4 tre meter.
Den eksisterende bygning pa en etage er saledes i overensstemmelse med kravene til den maksi-
male bygningshgjde. De omkringliggende nabomatrikler er ogsa omfattede af Byplanvedtaegt nr. 5,
saledes med samme krav til bygningshgjden som naervaerende planomrade /3/.

Planomradet er jf. Albertslund Kommuneplan 2022-2034 omfattet af Ringbykvarteret og udlagt til
blandet bolig- og erhverv, BE11. | dette omrade ma der bl.a. etableres taet-lav bebyggelse, etagebo-
liger og liberale erhverv op til miljgklasse 3. Bebyggelsen i dette omrade opfgres i maksimalt 6 etager
med en maksimale bygningshgjde pa 24 m. Ved bebyggelse hgjere end 5 etager, skal gverste etage
etableres tilbagetrukket. Efter konkret arkitektonisk vurdering, kan der punktvis etableres bebyg-
gelse i op til 9 etager til markering af seerligt identitetsskabende steder, som f.eks. sigtelinjer og
hjgrner eller som landmarks. Bebyggelser i op til 9 etager skal gives et szerligt arkitektonisk udtryk

/3/.

Jf. principper for udviklingen af Hersted Industripark skal kantzoner mod nord og g¢st som udgangs-
punkt veere 3 m og kantzoner mod syd og vest skal som udgangspunkt veere 5 m. Endvidere fremgar
der krav til lysafstandsforhold pa 1:1,4 mellem bebyggelserne /4/.

Bebyggelsen pa Fabriksparken 3 er beliggende midt pa matriklen mellem erhvervs- og industribyg-
ninger hhv. nord, syd og vest for. Indsynet til bygningen er saledes afskeermet af de omkringliggende
erhvervs- og industribygninger ift. de stgrre veje i Hersted Industripark, Smedeland og Fabrikspar-
ken. Mod gst graenser matriklen op til en fredskov, Vestskoven, hvilket begraenser indsynet til ejen-
dommen fra denne vinkel. Pa den gstlige side af Vestskoven er Nordre Ringvej (Ring 3).

Pa baggrund af bygningens placering ift. de omkringliggende bygninger og fredskoven er indsynet
til bygningen fra offentlige veje vaesentligt begraenset.
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Neaervaerende vurdering af indbliksgener ifm. Lokalplanforslag til Fabriksparken 3 er baseret pa dro-
nebilleder ved Fabriksparken 3 i hhv. 5, 10, 15, 20 og 25 meters hgjde. Dronebillederne er for alle
angivne hgjder ogsa taget for flere retninger fra Fabriksparken 3.

Fremtidige forhold

Forslag til lokalplan for Fabriksparken 3 giver mulighed for at etablere bebyggelse i form af karré-
struktur i 6-8 etager omkring et beskyttet gardrum samt parkeringshus, se figur 1.
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Figur 1: Situationsplan for placering af bebyggelse og etager. Situationsplanen er ikke retvisende idet der ifm. planen
ikke planleegges for etablering af tagterrasse pa P-hus /2/.
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Boligkarréerne omkring gardrummet kan etableres i op til 6 etager, mens tarnet pa op til 8 etager
er placeret i den gstlige side af planomradet ud mod fredskoven og Ring 3. Afstanden fra tarnet til
aben-lav og teet-lav bebyggelse i Glostrup Kommune, som potentielt kan blive pavirket af indbliks-
gener fra tarnet, er sdledes beliggende min. 200 m fra kommende bebyggelse, se figur 2.

sen mellem Albertslund og Glostrup /5/.

Nar der bygges hgjt og i umiddelbar naerhed af eksisterende opholdsarealer og boliger kan der opsta
indbliksgener. Planforslaget giver mulighed for et tarn pa op til 8 etager, som placeres teettest pa
kommunegransen til Glostrup Kommune. Med ejendommene pa den modsatte side af Ring 3 ift.
lokalplansomradet, som bl.a. udggres af parcelhuse og raekkehuse, er der risiko for indkigsgener,
som saledes skal vurderes ifm. lokalplanforslaget.

De omkringliggende matrikler ift. Fabriksparken 3 er tilsvarende naerverende planomrade omfattet
af Ringbykvarteret jf. Albertslund Kommuneplan og udlagt til blandet bolig- og erhverv, BE11. Sale-
des forventes det, at der ogsa planlaegges for udvikling af boliger pa de omkringliggende matrikler
ift. Fabriksparken 3. Den kommende bebyggelse af de omkringliggende matrikler ma tilsvarende
Fabriksparken 3 opfgres i maksimalt 6 etager med en maksimal bygningshgjde pa 24 m. Ved bebyg-
gelse hgjere end 5 etager, skal gverste etage etableres tilbagetrukket. Efter konkret arkitektonisk
vurdering, kan der punktvis etableres bebyggelse i op til 9 etager. Dermed kan der saledes internt
inden for rammeomradet forekomme indbliksgener boligblokkene imellem. Naervaerende lokalplan-
forslag og kommende lokalplaner for de naerliggende omrader bgr dermed planlaegges ift. begraens-
ningen af denne potentielle gene.
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Afstanden fra bebyggelsen pd Fabriksparken 3 til skel er hhv. ca. 8,5 m mod gst og ca. 13 m mod

nord, se figur 3. Mod vest er der en afstand pa hhv. ca. 8 m, ca. 10 m og ca. 15 og mod syd er der en
afstand pa hhv. ca. 18 m og ca. 39 m.
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Figur 3: Afstand fra bebyggelsen pa Fabriksparken 3 til skel /6/.

Som det fremgar af figur 4, er dronebillederne pa baggrund af ovenstaende taget fra planomradet i
flere retninger og med varierende hgjder.
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Figur 4: De rgde markeringer og tal angiver placerlngen for dronebillederne med retnmg mod de omkrmgllggende omrader. For
hver placering er der taget dronebilleder i hhv. 5, 10, 15, 20 og 25 meters hgjde /1/.

Indbliksgener i en gstlig retning

Som det fremgar af figur 5 og 6, er udsynet fra planomradet til eksisterende boliger i Glostrup Kom-
mune vaesentligt begraenset af Vestskoven pa hhv. gst og vestsiden af Ring 3.
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Figur 5: Dronebillede i 25 meters hgjde, svarende til punkt 1 i figur 4. Jf. Ioklplnorslaget er dette punktet r aceringen af
tarnet pa op til 8 etager /1/.

Figur 6: Dronebillede i 20 meters hgjde, svarene til punkt 2 i figur 4. Jf. lokalplanforslaget planlaegges der for op til 6 etager ved
denne placering /1/.
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Indbliksgener i sydlig retning

Udsynet fra planomradets sydlige boliger fremgar af figur 7 og 8. Der endnu ikke udarbejdet lokal-
planforslag for nabomatriklerne til Fabriksparken 3. Derfor vil vurderingen af lokalplanforslaget ift.
kommende boligbyggerier blive vurderet ud fra principperne for udviklingen af Hersted Industripark
og kommuneplanrammen for Ringbykvarteret, BE11 samt eksisterende forhold.

Som det fremgar af figur 7 og 8, er der ingen vinduer mod planomradet pa de eksisterende erhvervs-
bygninger med undtagelse af porten markeret med rgd ring pa figur 7. Afstanden fra porten til plan-
omradets sydlige matrikelgranse er ca. 70 m. Der vurderes ikke at veere indbliksgener ift. de eksi-
sterende erhvervsbygninger i sydlig retning.
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Figur 7: Dronebillede i 20 meters hgjde, svarende til punkt 3 i figur 4. Jf. lokalplanforslaget planlaegges der for op til 6 etager
ved denne placering /1/. Port med vinduer er markeret med rgd ring.
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Figur 8: Dronebillede i 15 meters hgjde, svarende til punkt 4 i figur 4. Jf. lokalplanforslaget planleegges der for op til 6 etager
ved denne placering /1/.

Der planlaegges for udendgrs opholdsarealer til stueetagen og altaner pa facaden mod syd samt
gulv-til-loft vinduer og dgre pa hele facadens udstraekning, se figur 9.
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Figur 9: Facadestudie af sydfacaden /6/.

Jf. principper for udviklingen af Hersted Industripark skal kantzoner mod syd som udgangspunkt
vere 5 m. Med en afstand til matrikelskel mod syd pa hhv. ca. 18 m og ca. 39 m vil bebyggelsen i
omradet mod syd i worst case vaere beliggende ca. 23-44 m fra naervaerende bebyggelse.

Som det fremgar af figur 1 er omradet syd for bebyggelsen i naervaerende planomrade bl.a. udlagt
til grent areal med beplantning og parkeringsareal.
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Mod syd etableres Vandstien, som er en cykel- og gangsti, hvilket kan medfgre indbliksgener for
beboerne i stueetagen. Der etableres hgje buske pa siderne af terrasserne saledes indbliksgenerne
begrenses. Fglgende ville kunne begraense indbliksgenerne yderligere:

- Afskaermning ved forsiden af terrasserne, for eksempel i form af beplantning

- Brystninger ved vinduer og terrassedgre

Indbliksgener i vestlig retning

Udsynet fra planomradets vestlige boliger fremgar af figur 10 og 11. Der endnu ikke udarbejdet
lokalplanforslag for nabomatriklerne til Fabriksparken 3. Derfor vil vurderingen af lokalplanforslaget
ift. kommende boligbyggerier blive vurderet ud fra principperne for udviklingen af Hersted Industri-
park og kommuneplanrammen for Ringbykvarteret, BE11 samt eksisterende forhold.

Som det fremgar af figur 10 og 11, er der hhv. to vinduer og en port mod planomradet pa de eksi-
sterende erhvervsbygninger markeret med rgd ring pa figur 11. Det vurderes, at de to vinduer kan
veere kontor, kantine eller lignende. Afstanden fra vinduerne til planomradets vestlige matrikel-
graense er ca. 120 m og afstanden fra porten til planomradets vestlige matrikelgreense er ca. 50 m.
Indbliksgenerne ift. de eksisterende erhvervsbygninger i vestlig retning vurderes at veere meget be-
graenset.

>
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Figur 10: Dronebillede i 20 meters hgjde, svarende til punkt 5 i figur 4. Jf. lokalplanforslaget planlaegges der for op til 6 etager
ved denne placering /1/.
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Figur 11: Dronebillede i 10 meters hgjde, svarende til punkt 6 i figur 4. Jf. lokalplanforslaget planlaegges der for op til 6 etager
ved denne placering /1/. Vinduer og port er markeret med rgde ringe.

Der planlaegges for udendgrs opholdsarealer til stueetagen og altaner i glas, saledes uden afskaerm-
ning pa facaden mod vest samt gulv-til-loft vinduer og dgre pa hele facadens udstreekning, se figur
12.
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Figur 12: Facadestudie af vestfacaden /6/.

Jf. principper for udviklingen af Hersted Industripark skal kantzoner mod vest som udgangspunkt
veere 5 m. Med en afstand til matrikelskel mod vest pa hhv. ca. 8 m, ca. 10 m og ca. 15 m vil bebyg-
gelsen i omradet mod vest i worst case vare beliggende ca. 13-20 m fra naervaerende bebyggelse.

Side 11 af 17



/4. dJ-mq

Den gverste etage er trukket 1,5 m tilbage ift. resten af bebyggelsen, hvilket tilsvarende vil gge af-
standen til kommende bebyggelse mod vest.

Som det fremgar af figur 3, omfatter bebyggelsen 9 lejligheder pr. etage mod vest. Safremt udform-
ningen af matriklen mod vest bibeholdes i sin nuveerende form, vurderes det umiddelbart, at det er
7 lejligheder pr. etage (5 etager) der kan veaere i en afstand af 13-20 m fra kommende bebyggelse
mod vest i worst case, svarende til 35 lejligheder. Imidlertid vil 7 lejligheder pa den gverste etage
(6. etage) veere yderligere trukket 1,5 m tilbage, svarende til 14,5-21,5 m fra kommende bebyggelse
mod vest.

Indbliksgener i nordlig retning

Udsynet fra planomradets nordlige boliger fremgar af figur 13 og 14. Der endnu ikke udarbejdet
lokalplanforslag for nabomatriklerne til Fabriksparken 3. Derfor vil vurderingen af lokalplanforslaget
ift. kommende boligbyggerier blive vurderet ud fra principperne for udviklingen af Hersted Industri-
park og kommuneplanrammen for Ringbykvarteret, BE11 samt eksisterende forhold.

Som det fremgar af figur 13 og 14, er der et vinduesparti pa den eksisterende erhvervsbygning nord
for Fabriksparken markeret med rgd ring pa figur 13. Det vurderes, at vinduespartiet kan vaere kon-
tor eller lignende. Som det fremgar af figur 15, er der en abning/port i erhvervsbygningen umiddel-
bart nord for planomradet markeret med rgd ring. Afstanden fra vinduespartiet til planomradets
nordlige matrikelgraense er ca. 125 m og afstanden fra abningen/porten til planomradets nordlige
matrikelgraense er ca. 9 m. Indbliksgenerne ift. de eksisterende erhvervsbygninger i nordlig retning
vurderes at vaere meget begraenset.

o ’ i~

Figur 13: Dronebillede i 20 meters h¢j(ié, S\)a;ende til punkt 7 i figur 4.‘Jf. lokalplanforslaget planlaegges der for op til 6 etager ved
denne placering /1/. Vinduesparti er markeret med rgd ring.
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Figur 14: Dronebillede i 5 meters hgjde, svarende til punkt 7 i figur 4. Jf. lokalplanforslaget planlaegges der for op til 6 etager ved
denne placering /1/.
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Der planlaegges hverken for udendgrs private opholdsarealer til stueetagen eller altaner pa facaden
mod nord, se figur 16. Imidlertid planlaegges der for gulv-til-loft vinduer og dgre pa hele facadens
udstraekning.
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Karréen

Figur 16: Facadestudie af nordfacaden /6/.

Jf. principper for udviklingen af Hersted Industripark skal kantzoner mod nord som udgangspunkt
veere 3 m. Med en afstand til matrikelskel mod nord pa ca. 13 m vil bebyggelsen i omradet mod nord
i worst case vaere beliggende ca. 16 m fra naervaerende bebyggelse.

Den gverste etage er trukket 1,5 m tilbage ift. resten af bebyggelsen, hvilket tilsvarende vil gge af-
standen til kommende bebyggelse mod nord.

Som det fremgar af figur 3, omfatter bebyggelsen 4 lejligheder pr. etage mod nord. Det vurderes, at
deter 4 lejligheder pr. etage (5 etager) der vil veere i en afstand af ca. 16 m fra bebyggelsen i omradet
mod nord i worst case, svarende til 20 lejligheder. Imidlertid vil 4 lejligheder pa den gverste etage
(6. etage) veere yderligere trukket 1,5 m tilbage, svarende til 17,5 m fra kommende bebyggelse mod
nord. Hertil har den nordligste lejlighed i vestflgjen to gulv-til-loft vinduer i facaden mod nord, der
imidlertid er beliggende lzengere fra den nordlige matrikel end de gvrige lejligheder.

Sammenfatning

Indbliksgenerne ift. de eksisterende erhvervsbygninger i vestlig og nordlig retning vurderes at vaere
meget begraenset. Der vurderes ikke at vaere indbliksgener ift. de eksisterende erhvervsbygninger i
sydlig retning.

Det fremgar af figur 5 og 6, at der ikke er indbliksgener fra planomradet til boligerne pa den mod-
satte side af Ring 3 i Glostrup Kommune, da Vestskovens beplantning skaermer for udsynet og af-
standen vurderes at vaere for stor til at give gener.

Mod syd planlaegges der for udendgrs opholdsarealer til stueetagen og altaner pa facaden samt
gulv-til-loft vinduer og dgre pa hele facadens udstrakning. Med en afstand til matrikelskel mod syd
pa hhv. ca. 18 m og ca. 39 m vil bebyggelsen i omradet mod syd i worst case vaere beliggende ca.
23-44 m fra neervaerende bebyggelse. Omradet syd for bebyggelsen er i naerveerende omrade blandt
andet udlagt til grent omrade med beplantning. Mod syd etableres Vandstien, som er en cykel- og
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gangsti, hvilket kan medfgre indbliksgener for beboerne i stueetagen. Feerdslen forventes at blive
moderat og generne fra indblik vurderes derfor moderate. Der etableres hgje buske pa siderne af
terrasserne saledes indbliksgenerne begraenses. Fglgende ville kunne begraense indbliksgenerne
yderligere:

- Afskeaermning ved forsiden af terrasserne, for eksempel i form af beplantning

- Brystninger ved vinduer og terrassedgre

Safremt der ikke etableres afskeermning foran terrasserne og der skulle opleves indbliksgener, sa
har beboeren altid muligheden for selv at opseette flytbare plantebede eller gardiner. Det vurderes
derfor ikke at vaere vigtigt, at etablere hverken afskeermning pa forsiden af terrasserne eller bryst-
ninger i stueetage. Her laegges der vaegt pa, at der kun forventes moderat feerdsel foran lejlighe-
derne.

Mod vest planlaegges der for udendgrs opholdsarealer til stueetagen og altaner i glas, saledes uden
afskaermning pa facaden samt gulv-til-loft vinduer og dgre pa hele facadens udstraekning.

Med en afstand til matrikelskel mod vest pa hhv. ca. 8 m, ca. 10 m og ca. 15 m vil bebyggelsen i
omradet i worst case vaere beliggende ca. 13-20 m fra naervaerende bebyggelse. Den gverste etage
er trukket 1,5 m tilbage ift. resten af bebyggelsen, hvilket tilsvarende vil gge afstanden til kommende
bebyggelse mod vest. Safremt udformningen af matriklen mod vest bibeholdes i sin nuvaerende
form, vurderes det umiddelbart, at det i worst case er 35 lejligheder, der kan vaere i en afstand af
13-20 m fra kommende bebyggelse mod vest og 7 lejligheder der kan veere i en afstand af 14,5-21,5
m. Der planlaegges ydermere en gangsti langs facaden mod vest, hvor gaende vil have indkig pa
boligerne, saerligt i stueetagen, hvor der ogsa er terrasser. Feerdslen forventes at blive relativt mar-
ginal og generne fra indblik vurderes derfor sma.

Felgende ville kunne begraense indbliksgener pa stueetagen:
- Afskeermning pa siderne af terrasserne, for eksempel i form af beplantning eller hegn
- Afskeermning ved forsiden af terrasserne, for eksempel i form af beplantning
- Brystninger ved vinduer og terrassedgre

Safremt der ikke etableres afskeermning foran terrasserne og der skulle opleves indbliksgener, sa
har beboeren altid muligheden for selv at opseette flytbare plantebede eller gardiner. Det vurderes
derfor ikke at vaere vigtigt, at etablere hverken afskeermning pa forsiden af terrasserne eller bryst-
ninger i stueetage. Her laegges der vaegt pa, at der kun forventes marginal feerdsel foran lejlighe-
derne.

Mod nord planlaegges der hverken for udendgrs private opholdsarealer til stueetagen eller altaner
pa facaden. Imidlertid planlaegges der for gulv-til-loft vinduer og dgre pa hele facadens udstraekning.
Med en afstand til matrikelskel mod nord pa ca. 13 m vil bebyggelsen i omradet i worst case vaere
beliggende ca. 16 m fra neaervaerende bebyggelse. Den gverste etage er trukket 1,5 m tilbage ift.
resten af bebyggelsen, hvilket tilsvarende vil gge afstanden til kommende bebyggelse mod nord.
Det vurderes, at det i worst case er 20 lejligheder, der kan veere i en afstand af 16 m fra kommende
bebyggelse mod nord og 4 lejligheder der veere i en afstand af 17,5 m. Hertil har den nordligste
lejlighed i vestflgjen to gulv-til-loft vinduer i facaden mod nord, der imidlertid er beliggende lzengere
fra den nordlige matrikel end de gvrige lejligheder.
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Der planleegges ydermere en gangsti langs facaden mod nord, hvor gaende vil have indkig pa boli-
gerne, serligt i stueetagen. Feerdslen forventes at blive relativt marginal og generne fra indblik vur-
deres derfor sma.

Felgende ville kunne begraense indbliksgener pa stueetagen:
- Brystninger ved vinduer og terrassedgre

Mod @st planlaegges der hverken for udendgrs private opholdsarealer til stueetagen eller altaner pa
facaden. Imidlertid planleegges der for gulv-til-loft vinduer og dgre pa hele facadens udstraekning.
Ved gstfacaden kan der mulighed for ophold, cykelparkering og en sti. Her vil forbipasserende have
indkig pa boligerne, saerligt i stueetagen. Feerdslen forventes at blive relativt marginal og generne
fra indblik vurderes derfor sma.

Felgende ville kunne begraense indbliksgener pa stueetagen:
- Brystninger ved vinduer og terrassedgre

Idet der planlaegges for altaner pa facaden hhv. mod syd og vest samt gulv-til-loft vinduer og dgre
pa samtlige facader ifm. naervaerende byggeri kombineret med den korteste afstand til kommende
bebyggelse pa de omkringliggende matrikler vurderes det, at der kan forekomme indbliksgener mod
hhv. syd, vest og nord. For at begraense indbliksgener kan den nederste del af vinduer og dgre eller
altanerne udfgres som matteret mod syd og vest. Sidestykker pa altanerne vil ogsa kunne begraense
indbliksgener.

Indbliksgener pa altaner forventes generelt at blive stgrst fra mennesker befindende pa lokalplan-
omradets egne altaner (na@rmeste naboer) og ikke i lige sa hgj grad fra mennesker udenfor bygnin-
gen. Det vurderes derfor vigtigere at etablere sidestykker pa altanerne fremfor veern pa forsiden af
altanen.

Imidlertid kan der ifm. kommende bebyggelse pa matriklerne hhv. syd, vest og nord for planomradet
blive planlagt for redningsvej, grénne omrader m.v. ind mod naervaerende planomrade, hvilket vil
gge afstanden mellem bebyggelserne. Hertil skal kommende bebyggelse overholde lysafstandsfor-
holdet jf. principper for udviklingen af Hersted Industripark. Saledes vurderes det, jeevnfgr bygnings-
reglementets krav til afstand mellem bebyggelse og skel, at jo hgjere kommende bebyggelse pa de
ombkringliggende matrikler er, jo st@rre afstand til skel, hvilket vurderes at bidrage til reducerede
indbliksgener bebyggelserne imellem.

Kommende bebyggelse er beliggende i eksisterende erhvervsomrade, som er under omdannelse til
etagebebyggelse, saledes er planomradet ikke beliggende i et eksisterende gammelt villakvarter,

hvor bebyggelsen vil dominere ift. de omkringliggende boliger.

Hertil vurderes det, at projektet vil skabe taethed i byen, hvilket genererer byliv og saledes betrag-
tes som et positivt resultat af byfortaetning.
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