Hgringssvar til Forslag til Lokalplan 161

Vedrgrende Hvidovrevej 3, matr. 3ag
Til Redovre Kommune
Jeg gnsker hermed at afgive hgringssvar til Forslag til Lokalplan 161 for sa vidt angar Hvidovrevej 3,
matr. 3ag.

Jeg vil indledningsvis understrege, at jeg grundlaeggende har forstaelse for kommunens gnske om at
styre den fremtidige udvikling af omradet gennem lokalplanlaegningen.

Min indsigelse handler derfor ikke om et gnske om at skabe mulighed for et stagrre boligbyggeri,
yderligere fortaetning eller udstykning af ejendommen.

Min bekymring er derimod, at lokalplanforslaget efter min opfattelse gar vaesentligt laengere end
nadvendigt for Hvidovrevej 3 og samtidig fierner nogle anvendelsesmuligheder, som har veeret en
vaesentlig del af grundlaget for mine dispositioner omkring ejendommen.

Jeg vil derfor anmode kommunen om at genoverveje Hvidovrevej 3's placering og bestemmelser i
Lokalplan 161 — og seerligt overveje, om delomrade A helt bgr udtages af lokalplanen.

1. Jeg onsker ikke et stgrre boligbyggeri eller udstykning
Det er vigtigt for mig at praecisere, hvad mit gnske konkret er.

Jeg onsker ikke mulighed for et starre lejlighedsbyggeri, yderligere forteetning af grunden eller
udstykning af ejendommen.

Det, jeg @nsker bevaret, er muligheden for pa et senere tidspunkt at 2ndre anvendelsen af den
eksisterende bygning fra ren erhvervsanvendelse til en kombination af bolig og erhverv.

Det kunne eksempelvis veere:

e én butik eller anden relevant erhvervsaktivitet,

¢ kombineret med én eller to boligenheder,

alt sammen inden for den eksisterende bygningsmasse.

Der er saledes veesentlig forskel pa at abne mulighed for et nyt starre boligbyggeri og pa at bevare
muligheden for, at en eksisterende bygning pa et senere tidspunkt kan anvendes mere fleksibelt.

Hvis kommunens overordnede formal er at forhindre yderligere fortaetning, mener jeg derfor, at dette
kan sikres gennem konkrete bestemmelser om eksempelvis antal boliger, bebyggelsesomfang og
udstykning uden samtidig helt at fierne boligmuligheden.

2. Hvilket konkret problem Igser det at fjerne boligmuligheden?
Et af mine centrale spgrgsmal til Lokalplan 161 er derfor:

Hvilket konkret planmaessigt problem lgser det, at muligheden for én eller to boliger i den
eksisterende bygning pa Hvidovrevej 3 fjernes?
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Jeg har forstaelse for, at kommunen kan have betaenkeligheder i forhold til eksempelvis grundens
starrelse, byggelinjer, parkering, opholdsarealer og evrige krav, som skal opfyldes ved etablering af
boliger.

Men disse forhold vil under alle omstaendigheder skulle vurderes konkret, hvis der pa et tidspunkt
indsendes en ansggning om andret anvendelse.

Jeg har derfor sveert ved at se nadvendigheden af allerede gennem Lokalplan 161 permanent at
afskaere muligheden.

En begreenset omdannelse af den eksisterende bygning til én eller to boliger med fortsat erhverv er
efter min opfattelse ikke det samme som den fortaetning, som lokalplanen ellers synes at skulle
regulere.

3. Hvidovrevej 3 har en szrlig placering i lokalplanomradet
Hvidovrevej 3 behandles allerede seerskilt i Lokalplan 161.

Matriklen ligger samtidig som den sidste ejendom i den nordlige ende af lokalplanomradet og har
dermed en naturligt mere selvsteendig placering end store dele af det gvrige omrade.

Ejendommen vil efter min vurdering heller ikke naturligt kunne indga som en del af et starre
sammenhzaengende lejlighedsbyggeri med de gvrige matrikler i lokalplanomradet.

Det rejser derfor for mig et helt naturligt spgrgsmal:
Hvorfor er Hvidovrevej 3 overhovedet ngdvendig at medtage i Lokalplan 1617
Nar ejendommen bade geografisk og planmaessigt star relativt selvstaendigt, og samtidig har faet sin

egen seaerskilte regulering, forekommer det efter min opfattelse oplagt at overveje, om delomrade A
kan udtages af lokalplanen.

P& den made kan kommunen gennemfare de gnskede planmeessige eendringer for det gvrige
omrade, uden samtidig at aendre de langsigtede anvendelsesmuligheder for Hvidovrevej 3.

4. Muligheden for senere omdannelse blev tidligere drgftet med kommunen

Muligheden for en fremtidig omdannelse af ejendommen fra ren erhvervsanvendelse til bolig
kombineret med erhverv er ikke en idé, der farst er opstaet i forbindelse med Lokalplan 161.

Det var ogsa et emne, jeg drgftede med kommunen i forbindelse med de tidligere samtaler om
udviklingen omkring Damhustorvet og etableringen af Ismageriet.

For mig var den langsigtede fleksibilitet i Hvidovrevej 3 en del af det samlede billede.

Jeg traf sdledes mine beslutninger omkring ejendommen i en forstaelse af, at bygningen fortsat havde
nogle forskellige langsigtede anvendelsesmuligheder.

Muligheden for pa et tidspunkt selv at kunne flytte ind i en del af ejendommen, samtidig med at der
fortsat kunne veere butik eller anden erhvervsaktivitet i den gvrige del, har ogsa indgdet i mine egne
langsigtede planer.

Det er med andre ord ikke et spekulativt boligprojekt.

Det handler om at bevare en rimelig fleksibilitet i anvendelsen af en eksisterende bygning gennem
forskellige faser af bade virksomhedens og mit eget liv.
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5. Sammenhangen med udviklingen af Damhustorvet
Jeg mener samtidig, at historikken omkring Damhustorvet bgr indga vaesentligt i kommunens
vurdering.

Jeg har gennem en lzengere arraekke veeret en meget aktiv samarbejdspartner for Rgdovre Kommune
i arbejdet med at skabe mere liv og aktivitet omkring Damhustorvet.

Det har ikke alene handlet om min egen forretning, men om at bidrage aktivt til den feelles vision om et
mere levende torv med handel, aktiviteter og flere besggende.

| forbindelse med etableringen af Ismageriet var det en forudsaetning, at min specialbutik flyttede fra
sin davaerende placering pa Damhustorvet.

For at der kunne skabes den ngdvendige plads til Ismageriet, kreevede det saledes, at jeg flyttede min
butik til Hvidovrevej 3.

Flytningen til Hvidovrevej 3 var derfor ikke blot en mulighed, der tilfaeldigvis opstod.

Den var en konkret og ngdvendig del af den rokade, som gjorde det muligt at skabe plads til
Ismageriet og dermed bidrage til realiseringen af kommunens vision om et mere levende Damhustorv.

For mig var flytningen derfor heller ikke alene en almindelig forretningsmaessig beslutning.

Den blev truffet som en del af en stgrre helhed og i forleengelse af den dialog og det samarbejde, der
havde vaeret med kommunen omkring udviklingen af omradet.

Hvidovrevej 3 gav i den forbindelse god mening som ny placering, fordi eiendommen ligger i naturlig
forlaengelse af Damhustorvet.

Min specialbutik kunne dermed fortsat bidrage med kundetrafik og aktivitet i omradet, samtidig med at
der blev frigivet en central placering pa selve torvet til Ismageriet.

Jeg mener derfor, at flytningen af min butik fra Damhustorvet til Hvidovrevej 3 bgr ses som en konkret
og vaesentlig del af den samlede udvikling, der har vaeret med til at gare visionen om et mere levende
Damhustorv mulig.

Gennem arene har jeg veeret staerkt engageret i denne udvikling og har bidraget aktivt til en raekke
initiativer med det feelles mal at skabe mere aktivitet, handel og livi omradet.

Udviklingen omkring Damhustorvet kan efter min opfattelse i hgj grad betragtes som en lokal
succeshistorie om samarbejde mellem kommunen, erhvervsdrivende og gvrige aktgrer.

Netop derfor vil det vaere szerligt beklageligt, hvis konsekvensen for mig som en af de
erhvervsdrivende, der meget aktivt har bidraget til realiseringen af kommunens vision, bliver, at min
egen ejendom efterfalgende far vaesentligt darligere anvendelses- og udviklingsmuligheder end dem,
der konkret blev drgftet med kommunen, og som havde vaesentlig betydning for badde min beslutning
om at kgbe ejendommen pa Hvidovrevej 3 og efterfglgende flytte min virksomhed dertil.

Jeg haber derfor, at kommunen ogsa vil se Lokalplan 161 i lyset af denne historik og den samlede
sammenhang mellem udviklingen af Damhustorvet, flytningen af min virksomhed og erhvervelsen og
anvendelsen af Hvidovrevej 3.

6. Specialdetailhandel bidrager til livet omkring Damhustorvet
Der er efter min opfattelse ogsa en vigtig forskel pa forskellige former for erhverv.
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En specialdetailbutik eller anden publikumsorienteret virksomhed pa Hvidovrevej 3 skaber
kundestremme og aktivitet og fungerer dermed som en naturlig forleengelse af handels- og bylivet
omkring Damhustorvet.

Det er en anden funktion end eksempelvis et traditionelt kontor, en ejendomsmaegler, tandleege eller
anden form for liberalt erhverv.

Det ene er naturligvis ikke mere legitimt end det andet, men i forhold til malet om at skabe liv omkring
torvet er effekten ikke ngdvendigvis den samme.

Hvis Lokalplan 161 fremadrettet begraenser ejendommen pa en made, hvor mulighederne for
publikumsorienteret erhverv reduceres og ejendommen i praksis primaert kan anvendes til liberalt
erhverv, kan resultatet derfor efter min opfattelse vaere i modstrid med den udvikling af omradet, som
vi gennem en arraekke netop har forsggt at understatte.

7. Lokalplanen kan vaesentligt reducere ejendommens marked
Der er samtidig en reel erhvervsgkonomisk problemstilling.

| dag driver jeg min egen specialbutik fra ejendommen.
Men ingen kan vide, hvordan detailhandel eller markedet udvikler sig pa laengere sigt.

Hvis markedsforholdene pa et tidspunkt eendrer sig, sdledes at det ikke laengere er muligt eller
gkonomisk forsvarligt at drive min nuvaerende butik pa adressen, vil jeg veere afhaengig af, at
ejendommen fortsat har et rimeligt bredt anvendelsesomrade.

Hvis Lokalplan 161 gennemfgres med vaesentligt sneevrere anvendelsesmuligheder, vil kredsen af
potentielle lejere og kabere efter min vurdering blive reduceret betydeligt.

Denne problemstilling har jeg ogséa dreftet med Thomas Riis fra EDC Erhverv, som har bekreeftet, at
en begraensning af eiendommens anvendelsesmuligheder naturligt vil reducere markedet af
potentielle lejere eller kgbere.

Det er derfor ikke alene en teoretisk planmaessig eendring.

Den kan fa en konkret gkonomisk konsekvens for ejendommens anvendelighed og omsaettelighed.

8. Ejendommens hidtidige muligheder har haft betydning for mine dispositioner
Jeg har gennem arene disponeret ud fra de rammer og muligheder, som har vaeret knyttet til
ejendommen.

Det geelder bade ved kabet, ved flytningen af virksomheden og i mine langsigtede overvejelser
omkring ejendommen.

Efter min forstaelse har eiendommens hidtidige vurdering og dermed ogsa den ejendomsbeskatning,
jeg har betalt, vaeret pavirket af de anvendelses- og udviklingsmuligheder, som ejendommen har haft.

Jeg mener derfor ogsa, at det bgr indga i kommunens samlede vurdering, hvis en ny lokalplan
reducerer disse muligheder vaesentligt.

Jeg gor ikke geeldende, at dette i sig selv giver en ubetinget ret til en bestemt fremtidig anvendelse,
men jeg mener, at det understreger behovet for en konkret og proportional vurdering af, hvorfor
mulighederne for netop denne ejendom skal begraenses.
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9. Hvorfor ikke regulere det konkrete problem i stedet?

Hvis baggrunden for at a&endre anvendelsesmulighederne for Hvidovrevej 3 er et snske om at forhindre
et fremtidigt sterre boligprojekt eller en vaesentlig forteetning af ejendommen, vil jeg gerne
understrege, at dette heller ikke er mit gnske.

Mit gnske er alene at bevare muligheden for en begraenset fremtidig anvendelsesaendring inden for
den eksisterende bygningsmasse, eksempelvis til én eller to boligenheder kombineret med fortsat
erhverv.

Hvis kommunen vurderer, at der er et konkret planmaessigt problem, som skal Igses for Hvidovrevej 3,
mener jeg derfor, at det vil vaere mere proportionalt at regulere netop dette problem frem for helt at
fierne ejendommens hidtidige mulighed for bolig- og erhvervsanvendelse.

Det kunne eksempelvis ske ved at fastleegge, at:

e der ikke kan etableres et stgrre lejlighedsbyggeri pa ejendommen,
¢ en eventuel fremtidig boliganvendelse skal ske inden for den eksisterende bygningsmasse,
e der maksimalt kan etableres én eller to boligenheder kombineret med erhverv.

Pa den made vil kommunen kunne sikre sig mod et st@rre boligprojekt eller en ugnsket forteetning,
samtidig med at den fleksibilitet, som ejendommen hidtil har haft, og som tidligere har veeret droftet
konkret med kommunen, kan bevares.

Det forekommer efter min opfattelse som en mere malrettet og proportional Igsning end helt at
afskaere muligheden for en fremtidig begreenset omdannelse af den eksisterende bygning.

10. Mine konkrete @nsker til den endelige Lokalplan 161

Pa denne baggrund skal jeg anmode Rgdovre Kommune om primaert at overveje, at Hvidovrevej 3 /
delomrade A udtages af Lokalplan 161, saledes at ejendommens hidtidige anvendelses- og
udviklingsmuligheder ikke eendres som fglge af den nye lokalplan.

Hvis kommunen ikke gnsker at udtage ejendommen, vil jeg subsidieert anmode om, at
bestemmelserne andres, sa der sikres:

1. fortsat mulighed for den eksisterende butik og anden relevant publikumsorienteret
erhvervsanvendelse,

2. mulighed for pa et senere tidspunkt at a2endre anvendelsen af den eksisterende bygning til blandet
bolig og erhverv,

3. mulighed for maksimalt én eller to boligenheder inden for den eksisterende bygningsmasse,

4. uden mulighed for etablering af et starre boligbyggeri.

Jeg mener, at en sadan Igsning bade vil imgdekomme kommunens gnske om at styre den fremtidige
udvikling af omradet og samtidig tage rimeligt hensyn til Hvidovrevej 3's szerlige placering, historik og
hidtidige anvendelsesmuligheder.

Afslutning

Jeg haber derfor, at kommunen vil se neermere pa den konkrete situation for Hvidovrevej 3, inden
Lokalplan 161 vedtages endeligt.

Jeg har stor forstaelse for, at kommunen skal planleegge langsigtet og se pa omradet som en helhed.
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Men netop derfor mener jeg ogsa, at det er vigtigt at spgrge, om det er nadvendigt og proportionalt at
&ndre anvendelsesmulighederne for en enkelt ejendom, der ligger seerskilt i den nordlige ende af
lokalplanomradet, og som ikke naturligt indgar i et sterre samlet boligbyggeri.

For mig handler dette ikke om at opna en ny byggeret eller mulighed for et starre udviklingsprojekt.

Det handler farst og fremmest om ikke at miste en eksisterende langsigtet fleksibilitet, som har haft
betydning for mine dispositioner omkring ejendommen, og som ogsa tidligere har vaeret en del af
dialogen med kommunen.

Samtidig haber jeg, at kommunen vil have den faelles historie omkring Damhustorvet med i
betragtning.

Vi har gennem flere ar arbejdet sammen om at skabe mere liv og aktivitet i omradet, og flytningen af
min specialbutik til Hvidovrevej 3 var en vaesentlig del af denne udvikling.

Det ville derfor veere meget aergerligt, hvis slutresultatet af denne positive udvikling blev, at jeg som
folge af den nye lokalplan star tilbage med en ejendom, der er vaesentligt mere begraenset end den,
jeg kabte og disponerede ud fra.

Jeg haber pa den baggrund, at kommunen vil genoverveje bestemmelserne for Hvidovrevej 3 og finde
en lgsning, hvor hensynet til kommunens planlsegning og hensynet til eiendommens eksisterende og
langsigtede anvendelsesmuligheder kan ga hand i hand.

Med venlig hilsen
Christoffer Vitek
Floorballcentret / CVR-nr25649133

Vitek Hvidovrevej ApS / CVR-nr45336972
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