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Generelle oplysninger

Hvad er en lokalplan

En lokalplan er en plan, som danner rammen om den
fremtidige udvikling af et afgreenset omrade. Lokalpla-
nen fastlaegger bl.a. arealanvendelse, bygningers place-
ring og udformning, beplantning, veje og stier. Samtidig
giver en lokalplan mulighed for, at borgerne og kommu-
nalbestyrelsen kan vurdere konkrete s&ndringer i sam-
menhaeng med den overordnede planlegning for kom-
munen. En lokalplan mé ikke stride imod den overord-
nede planlegning som f.eks. kommuneplan og lands-
plandirektiver.

En lokalplan bestar af to dele, redegarelsen og bestem-
melserne med tilhgrende bilag.

Redeggrelsen beskriver baggrunden for og forméalet med
lokalplanen. Den beskriver ogsd miljgmaessige forhold,
eksisterende og planlagt ny anvendelse samt forholdet
imellem lokalplanen og anden planlagning for omradet.
Der bliver redegjort for, om realiseringen af lokalplanen
kraever tilladelse eller dispensation fra andre myndighe-
der.

Bestemmelserne fastlaegger mulighederne i lokalplan-
omradet, den fysiske afgraensning af omradet, omradets
anvendelse, ejendommenes storrelse og afgransning,
vej- og stiforhold, bebyggelsens placering, omfang og ar-
kitektur, bevaring af bebyggelse og landskabstraek, om-
radets forsyning, friarealer og fellesanleeg mm.

En lokalplan indeholder et matrikelkort, som viser, hvil-
ket omrade lokalplanen geelder for. Derudover kan lokal-
planen indeholde andre relevante bilag.

Hvornar skal en lokalplan udarbejdes
Kommunalbestyrelsen har pligt til at fa udarbejdet en lo-
kalplan, for der gennemfores storre udstykninger af
grunde, storre anlaegs- og byggearbejder, samt nér det er
ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggo-
relse. Der kan ogsa udarbejdes lokalplaner for at opda-
tere plangrundlaget for eksisterende lokalplaner, by-
planvedtaegter og deklarationer. Kommunalbestyrelsen
har ret til pa ethvert tidspunkt at beslutte, at der skal ud-
arbejdes et lokalplanforslag.

Miljgvurdering

Lokalplanforslagets miljomessige konsekvenser blev
vurderet efter loven om miljevurdering af planer og pro-
grammer. Kommunalbestyrelsen afgjorde pd den bag-
grund, at lokalplanen vil medfere veesentlige miljomaes-
sige gener for omgivelserne, og der blev derfor udarbej-
det en miljerapport, der blev offentliggjort ssmmen med
lokalplanforslaget.

I forbindelse med endelig vedtagelse af lokalplanen har
Albertslund Kommune udarbejdet en sammenfattende
redegorelse. Redeggarelsen beskriver:

e hvordan miljgchensyn er integreret i planen/pro-
grammet,

hvordan miljgrapporten og de udtalelser, der er ind-
kommet i offentlighedsfasen, er taget i betragtning,
hvorfor den godkendte eller vedtagne plan/program
er valgt pa baggrund af de rimelige alternativer, der
har vaeret behandlet, og

hvordan myndigheden vil overvige de vasentlige
indvirkninger pa miljget af planen/programmet.

Redeggrelsen offentliggares samtidig med planen.

Offentliggarelse af den vedtagne plan

Efter endt hering vurderer kommunalbestyrelsen, om
eventuelle indsigelser og @endringsforslag giver anled-
ning til at endre forslaget. Kommunalbestyrelsen kan
vedtage mindre omfattende @ndringer i forbindelse med
den endelige vedtagelse af lokalplanen. Hvis kommunal-
bestyrelsen gnsker at foretage omfattende sendringer af
lokalplanforslaget, sd det reelt er en ny lokalplan, skal
forslaget udsendes i ny hering.

Lokalplanens retsvirkninger

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og of-
fentliggarelse af lokalplanen ma ejendomme, der er om-
fattet af planen, kun udstykkes, bebygges og anvendes i
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser. En
lokalplan har ikke tilbagevirkende kraft. Derfor kan ek-
sisterende lovlig anvendelse af den enkelte ejendom fort-
saette som hidtil.



Redeggrelse

Baggrund
Denne rammelokalplan er udarbejdet med henblik pa at
udlegge Hyldagergrunden til boligformaél.

For der igangsettes storre bygge- og anlaegsarbejder,
som de der skal foregé i Hyldagerkvarteret, skal der ud-
arbejdes en lokalplan med et detaljeringsniveau, der gor
det muligt at forestille sig, hvordan omradet vil blive
med hensyn til blandt andet bebyggelsens art og omfang
samt veje og friarealer, nar planen er gennemfort. Dette
kaldes lokalplanpligt.

Nervaerende lokalplan er en rammelokalplan. Det vil
sige, at den ikke overholder lokalplanpligtens mindste-
krav, men blot fastlegger nogle principper, som ramme-
satter den efterfolgende byudvikling i omradet. Efter
rammelokalplanens vedtagelse skal der derfor udarbej-
des byggeretsgivende lokalplaner, som opfylder lokal-
planpligten.

Lokalplanens formal

Rammelokalplanen har til formél at udlaegge omradet til
boliganvendelse med mulighed for bade &ben-lav og taet-
lav boligbebyggelse samt etageboligbyggeri. Lokalpla-
nen har ogsa til formal at sikre vejadgang til kvarteret
samt udpege bevaringsvaerdige beplantninger og traeer i
omradet.

P4 tidspunktet for rammelokalplanens vedtagelse ken-
des den eksakte fremtidige bebyggelsesstruktur ikke.
Derfor kan der ikke fastszttes meget detaljerede be-
stemmelser herfor. Med rammelokalplanen praesenteres
en vision for Hyldagerkvarteret og nogle principper, som
er retningsgivende for den fremtidige planlaegning for
omrédet. Disse principper beskrives i lokalplanens rede-
gorelsesdel og skal efterfolgende fastlaegges i en bygge-
retsgivende lokalplanlegning.

I de byggeretsgivende lokalplaner vil der stilles neermere
krav til disponeringen af ejendommens arealer og be-
byggelsens karakter, skala, arkitektoniske udtryk mv.
Desuden skal der udlegges delomrader, hvor der kan
planlaegges for alternative boformer for eksempel

bofallesskaber. Det skal blandt andet via bebyggelsens
struktur og placeringen af delomréderne sikres, at Mil-
jostyrelsens vejledende stgjgransevaerdier overholdes.

Eksisterende forhold

Omradet omfatter et areal pa ca. 8,77 hektar, der ligger
ost for Hyldagerparken mellem jernbanen, Vrids-lgse-
vej, Vridslgsestraede, Vridsleselille Landsby og Hyld-
agerparkens stiforbindelser.

Hele omrédet er beliggende i byzone.
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Figur 1: Kortet viser Hyldagergrunden hvor bydelen Hyldagerkvarteret

skal etableres.

Lokalplanomradets omgivelser

Der er i dag adgang til omradet fra Vridslgsestrade, der
ogsé leder trafikken videre fra Vridslgsevej og Hede-
marksvej til Vridslgselille Landsby.

Nordegst for lokalplanomradet ligger Vridslaselille
Landsby, der er en ldre landsby, hvis historie straekker
sig over 1000 ar tilbage. Landsbyen indeholder en rakke
markante landsbybebyggelser og karakteristiske lands-
bytraek bl.a. i form af smalle krogede gade-forlgb og va-
rierende tetheder og arkitektur, der vidner om landsby-
ens fremvakst over en lang arreekke, samt et staerkt



gront prag - bide pa de enkelte ejendomme og i form af
landsbyens mindre greonninger.

Mellem Lokalplanomrédet og Vridslgselille Landsby lig-
ger begrnelandbruget Dyregirden samt pensionist-ha-
verne "Udsigten”. Vest og nordvest for lokalplanomradet
ligger Hyldagerparken, som er en del af hovedstadsom-
radets gronne kiler.

Placeringen neer Roskildevej og iseer Holbaekmotorvejen
og jernbanen gor, at stgjniveauet pa Hyldager-grunden i
dag er forholdsvis hgjt. Dette er ligeledes tilfeldet i
Hyldagerparken samt Kongsholmparken syd for jernba-
nen, hvorfor Albertslund Kommune har besluttet at
etablere natur- og landskabsprojektet "Hyldager Bak-
ker”. Hovedgrebet i dette bestar i at opfere to store stgj-
volde langs motorvejen, som vil dempe stgjniveauet
bade i parkerne og pa Hyldager-grunden.

Foruden stgjvoldene indeberer udferslen af Hyldager
Bakker ogsa, at der etableres en 700 m lang og 2 m hgj
stgjskerm langs jernbanens nordlige side lige syd for
Hyldagergrunden, samt at parkernes naturmaessige og
rekreative egenskaber far et generelt loft. Der kan laeses
nermere om natur- og landskabsprojektet i "Lokalplan
25.6 Hyldager Bakker”.

Selve lokalplanomradet
Inden for lokalplanomrédet har der tidligere ligget en
skole, som nu er blevet revet ned. Derfor henligger om-

rddet som et ubenyttet areal med undtagelse af Hyld-
agerhallen, der ligger midt i lokalplanomradet.

Figur 2a: Hyldagerhallen set udefra.

Figur 2b: Hyldagerhallen set indefra.

Foruden Hyldagerhallen, der stadigvaek anvendes af by-
ens borgere, fremstir omridet i dag som et uudnyttet
engareal. Omradet er ikke serligt velholdt og naturkva-
liteten for omrédet er, isoleret set, lav. I kraft af omra-
dets placering umiddelbart op til Hyldagerparken spiller
Hyldagergrunden dog stadigvaek en vigtig rekreativ rolle
som overgangszone mellem byen og serligt Vridslese-
lille Landsby pa den ene side og parkomradet pi den an-
den.

Som det fremgér af figur 3 og 4, stir der pa grunden fire
ringe af treeer i forskellige starrelser. Treegrupperne har
qua deres sterrelse og hgjde en markant tilstedeveerelse
i omradet. Traegrupperne er, som det er karakteristisk
for mange af Albertslunds byparker, anlagt efter land-
skabsplaner med veldefinerede treegrupper i cirkler, el-
lipser eller lign. Dette ses ogsa ved Birkelundparken om-
kring badesgen og Albertslund Stadion.

Foruden ringene af treeer findes ogsa to tettere bevok-
sede omrader ved Vridslgsestraede mod nord og i lokal-
planomradets sydgstlige hjerne. Ud mod Vridslgses-
traede er der en parkeringsplads, som oprindeligt har vee-
ret forbeholdt brugere af Hyldagerskolen, der nu er revet
ned. Bidde ind- og udkersel sker fra Vridslesestraede.
Ind- og udkersel er opdelt saledes, at udkersel sker l&en-
gere mod ost.



Figur 3a: Billedet forestiller én af de fire ringe af tracer pa Hyldager-

grunden set udefra.

Figur 3b: Billedet forestiller én af de fire ringe af tracer pad Hyldager-

grunden set indefra.

Figur 4: Oversigt over Hyldagergrunden. Af kortet fremgér de fire tree-
grupper i ringe, Hyldagerhallen samt den eksisterende ind- og udker-

sel.

Lokalplanens indhold

Da dette er en rammelokalplan, er den udarbejdet med
et detaljeringsniveau, hvor der ikke fastsattes detalje-
rede bestemmelser for bebyggelsen og dens fremtraden.
I stedet fastleegges de overordnede retningslinjer for

omradet. Dette indeberer bl.a. omradets anvendelses-
muligheder og bebyggelsesprocenter.

Overordnede rammer som fastlaegges

Inden for omradet gives der mulighed for at etablere
béde boliger og funktioner til offentlige formal som f.eks.
skole, sportshal, institutioner, park og lign. Derudover
kan der etableres fzlles funktioner, der knytter sig na-
turligt til anvendelsen til boligformal f.eks. legepladser,
feelleshuse og andre felles faciliteter.

For at give mulighed for at planlegge for forskellige pro-
cesser skal der i senere byggeretsgivende lokalplaner ud-
leegges delomrader af ca. 9.000 m2 til alternative bofor-
mer som f.eks. bofellesskaber. Som udgangspunkt fast-
sattes bebyggelsesprocenten i omrédet til 40. Dog er det
intentionen, at bebyggelsesprocenten for de enkelte del-
omrader skal variere fra 30 op til 70 procent.

Vision og principper

Med rammelokalplanen fastlaegges en vision for Hyld-
agerkvarteret samt nogle principper, der er retningsgi-
vende for omradets fremtidige fysiske strukturer.

Visionen er, at Hyldagerkvarteret skal udvikle sig til en
bydel for bernene, det gronne og fellesskabet. Saerligt
bornefamilierne og deres livsvilkér skal indtenkes i
planlaegningen for omradet. Desuden gnskes en varieret
beboersammensatning, hvor der er gode fysiske ram-
mer for enlige foraeldre, seniorer samt bofallesskaber.

Principperne for omradets fysiske strukturer prasente-
res fortrinsvist i redegerelsesdelen. Lokalplanen fastsaet-
ter principper for:

Beplantningsbalter i omradets nord- og sydlige del
Overgangen mellem Hyldagerkvarteret og Vridsle-
selille Landsby

Et gnske om et moderne landsbyudtryk

Et gnske om en gennemgaende stiforbindelse
Udendgars opholdsarealer i forskellige skalaer

Héndtering af stgj

Det folger af planlovens § 15 a, stk. 1, at en lokalplan kun
mé udlaegge stgjbelastede arealer til stgjfolsom anven-
delse, hvis planen med bestemmelser om etablering af
afskermningsforanstaltninger mv., jf. planlovens § 15,
stk. 2, nr. 13, 22 og 25, kan sikre den fremtidige anven-
delse mod stgjgener og holde stgjniveauet under Miljo-
styrelsens vejledende graenseverdier. Stajbelastede are-
aler er arealer, hvor greensevardierne i Miljostyrelsens
vejledninger om stgj ikke kan overholdes.



Gransevardien for boligomréder er 58 dB. Pa Hyldager-
grunden er der i dag et stgjniveau pa mellem 55 dB og 65
dB, hvilket er for hgijt til, at der kan bygges boliger uden
etablering af stgjskeermende foranstaltninger.

Der er i forbindelse med miljgvurderingen af "Lokalplan
25.6 Hyldager Bakker” lavet stgjberegninger, der paviser
den stgjdeempende effekt i Hyldagerkvarteret. Stgjbe-
regningerne er lavet i &r 2019 med de nyeste tilgengelige
trafiktal fra 2017 - fremskrevet til bade ar 2019 og 2028.
I beregningerne er trafikken fremskrevet med 1,2 % ar-
ligt, baseret pa Vejdirektoratets forventninger til den
fremtidige trafikvaekst.

Beregningerne viser, at der selv efter etableringen af
Hyldager Bakker, som demper stgjniveauet markant, vil
vere en marginal overskridelse af miljostyrelsens vejle-
dende graensevaerdi pa 58 dB. Der skal derfor gennem
fores yderligere stgjdeempende tiltag.

Dette giver folgende muligheder efter Hyldager Bakker
er feerdig anlagt:

Der er foretaget beregninger, der viser, at kombinatio-
nen af at Hyldager Bakker etableres og at der anleegges
en stgjsvag asfalt (SMAS eller bedre) pa Holbekmotor-
vejen, vil betyde, at stgjgreensevaerdien kan overholdes
pa hele Hyldagergrunden - bortset fra nogle meget smé
arealer i planomréadets udkant, se bilag 3.

I beregningen er det forudsat, at belaegning pa Roskilde-
vej ud for planomradet ogsa er udskiftet til en mere stgj-
svag asfalt.

Hvis asfalten pa Holbzkmotorvejen og Roskildevej ud-
skiftes, vil der frit kunne etableres boliger pa Hyldager-
grunden. Kun langs det yderste af planomradets
nord/nordvestlige afgreensning mod Hyldagerparken og
sydgstlige afgreensning mod Vridslgsevej vil stgjniveauet
overgd 58 dB. Disse mindre omrader ber derfor ikke an-
vendes som primere opholdsarealer med mindre, der
etableres stgjdeempende foranstaltninger.

Vejdirektoratet har pa tidspunktet for rammelokalpla-
nens vedtagelse ikke har aktuelle planer om at udskifte
belaegningen pad Holbackmotorvejen langs projektomra-
det, da restlevetiden forventes at vaere minimum 7-9 ar.

Safremt der udarbejdes byggeretsgivende lokalplaner
for, asfalten udskiftes til en mere stgjsvag model pa Hol-
baekmotorvejen og Roskildevej, skal lokalplanen inde-
holde

bebyggelsesregulerende bestemmelser, som

sikrer, at stgjgraenseveaerdierne overholdes. Det kan f.eks.
veere ved at stille krav om, at boliger naermest stgjkilden
udferes med stgjisolering i facaden, og at de primaere op-
holdsarealer etableres bag bygningen, som derved age-
rer stgjskerm. Da overskridelsen af stgjgrensevaerdi-
erne er marginal, forventes det ikke, at der skal storre
indgreb til.

En anden mulighed bestér i at genberegne trafikstgjni-
veauet pa tidspunktet for udarbejdelse af byggeretsgi-
vende lokalplaner. Da overskridelsen af stgjgrensevaer-
dien er af begraenset karakter, kan selv en lille afvigelse
fra den antagne trafikveekst vare afggrende.

Reekkefglge for udvikling af omradet

Planomradet vil bebygges i en raekkefolge, der sikrer en
overholdelse af de geldende stgjgraenseveerdier. Det for-
ventes derfor, at de forste bygninger etableres mod stgj-
kilden (nordvest) for at reducere stgjen pa bagvedlig-
gende arealer.

Slyngning af Store Vejled

I skellet mellem planomradet, som ligger i byzone, og
Hyldagerparken, som ligger i landzone, lgber St. Vejlea.
Aen er reguleret, si den har et forlgb, der ligger parallelt
med stien lige uden for planomradet.

Lokalplanen muligger, at der i den fremtidige planleeg-
ning for omradet kan ske en genslyngning af den. For-
uden at sette den mere i spil i relation til den oplevede
veerdi af at feerdes 1 Hyldagerparken, sa forventes det li-
geledes, at en genslyngning vil kunne affade et mere rigt
dyre- og planteliv i og langs aen.

For at opretholde muligheden for at foretage en
genslyngning af St. Vejled, fastlegger lokalplanen, at
arealerne nermest St. Vejled ikke ma bebygges eller be-
faestes, men skal fremsta som gres eller eng.

Muligheden for at foretage en genslyngning af &en skal
ses i samspil med "Lokalplan 25.6 Hyldager Bakker”, der
ogsa muligger dette. Indenfor Hyldagerparken, som lig-
ger i landzone, kraeves en landzonetilladelse. Landzone-
tilladelse vil kunne gives, nar det er detaljeret, hvordan
aens profil indrettes mest hensigtsmaessigt for at opna
den storste naturmeessige veerdi.

Veje, stier og parkering

Af hensyn til fremkommeligheden og oversigtsforhol-
dene pa Vridslgsestreede gnskes kun én indkersel til
Hyldagerkvarteret. Rammelokalplanen fastleegger, at
planomradet skal vejbetjenes fra Vridslgsestreede med



adgangspunkt som vist pd kortbilag 2. Vejadgangs-
punktet her vurderes at veere mest hensigtsmaessigt, da
Vridslgsestrade pa denne straekning er helt lige og der-
for har gode oversigtsforhold.

Tilslutningen kan udformes som et vigepligtsreguleret
kryds, hvor trafikken fra planomrédet har ubetinget vi-
gepligt for trafik pa Vridslesestraede. Vridslasestraede er
tosporet og den nye tilslutning skal ogsé udformes som
en tosporet vej. Der er ikke behov for svingbaner eller
signalregulering, da trafikmangderne er s smé, at de
godt kan afvikles uden yderligere foranstaltninger.

Forlgbet af planomradets interne veje fastlaegges ikke i
rammelokalplanen, da udlaegningen af disse athenger af
den fremtidige bebyggelsesstruktur. Udlaegningen af lo-
kalplanomrédets interne veje behandles ifm. de senere
byggeretsgivende lokalplaner, hvor det ogsa vil sikres, at
der etableres vendepladser, tilstraekkelige adgangsveje
til renovationsbiler, brandveje for udrykningskeretgjer
mv. I forbindelse med den endelige lokalplanlagning af
Hyldagergrunden vil det ligeledes analyseres, hvordan
den trafikale belastning, der generes som folge af udvik-
lingen til boligformal, handteres bedst muligt. Heri vil
der tages hgjde for savel blade trafikanter som biltrafik.

Beplantning

Der er i forbindelse med miljevurderingen af neerva-
rende rammelokalplan foretaget en registrering af beva-
ringsveerdige traeer i omradet. Der er i udpegningen ta-
get udgangspunkt i, at bevaringsverdige tracer har en al-
der pé over 20 &r og en restlevetid pd minimum 25 ar.
Derudover er folgende parametre anvendt:

«Starrelse
«Karakter
«Placering

*Miljg- og klima
«Sundhedstilstand

For en yderligere uddybning af parametrene, se miljo-
vurderingen af lokalplanen.

Pé baggrund af registreringen er en reekke traeer udpeget
som bevaringsvardige. Disse fremgér af kortbilag 4.

I den nordlige del af lokalplanomrader star der en starre
treegruppe med mange forskellige store gamle traeer, der
bidrager positivt til omradets karakter. Saerligt findes
flere grupper af store kirsebertraeer pa over 50 ar.

Ved Hyldagerhallen findes ogsa enkelte traer, som lever
op til kriterierne for bevaringsvardige traeer. Traeerne
har haft god plads til at udvikle sig og bidrager positivt

til omrédet ved hallen. Ogsé traeer i plan-omrédets syd-
gstlige hjorne mod jernbanen er udpeget som bevarings-
vaerdige.

Lokalplanen fastsatter, at de bevaringsvardige traer i
videst muligt omfang skal bevares. I de senere byggerets-
givende lokalplaner skal der derfor arbejdes med at til-
passe bygninger og andre funktioner i omradet til den
eksisterende bevaringsveerdige beplantning. Ved at
teenke den eksisterende beplantning ind i den fremtidige
bebyggelsesstruktur kan der sikres et gront udtryk alle-
rede fra start.

Udover bevaringsveerdige traer er der ogsa observeret
flagermusegnede taeer inden for planomrédet. Der er
dog ikke registreret flagermus i omrader. Flagermus er
en Bilag-IV art og skal beskyttes. Jf. afsnittet om lokal-
planens forhold til naturbeskyttelsesloven.

Safremt udbygning af lokalplanomrédet forudsaetter, at
et eller flere af de flagmusegnede traer skal faeldes, skal
der foretages en konkret vurdering af traeets funktion for
flagermus. Traeet kan kun feldes, hvis feeldningen vur-
deres ikke at pavirke den gkologiske funktionalitet for
den pagaldende art af flagermus. Traeerne skal ligeledes
feeldes uden for flagermusenes yngleperiode og dvalepe-
riode. Faeldningen kan derfor ske i maj, september og ok-
tober. Hvis der samtidig er tale om et tree med spette-
huller, mé traeet jf. artsfredningsbekendtgarelsen kun
faeldes i september og oktober.

I omrédet er der ligeledes registreret traeer med fugle-
reder. I forbindelse med en eventuel faldning af treer
bor man vaere opmerksom pa tilstedevaerelsen af fugle-
reder, da redetraer ikke ma feldes i yngleperioden jf.
artsfredningsbekendtgarelsen.

Bevaringsvaerdige treeer, flagermusegnede treer og
treeer med fuglereder fremgér af kortbilag 4.

Visionen for Hyldagerkvarteret

En del af en starre fortzelling

Albertslund blev oprindeligt grundlagt med det gode fa-
milieliv i tankerne, og blev derfor befolket af unge fami-
lier fra Kebenhavn, der sggte ud hvor der var lys, luft og
bedre velferd. Disse kvaliteter har altid kendetegnet Al-
bertslund, og kan ogsé genfindes i kommunens overord-
nede vision og strategi om at vare “en by for bernene,
det gronne og fellesskabet.”



Med Hyldagerkvarteret og flere andre byudviklingsom-
rader i byen star Albertslund Kommune for forste gang
siden byens etablering over for en storre byudvikling.
Dette giver anledning til at forsteerke det veerdigrundlag,
som Albertslund oprindeligt blev grundlagt p4, og igen
tilbyde nye familier de vaerdier som tilflytterne dengang
fandt i skabelsen af velfeerdsbyen Albertslund.

Da Hyldagergrunden i dag er naesten tom, er der et stort
potentiale for at tenke denne overordnede vision for
byen ind fra starten. Derfor skal Hyldagerkvarteret ud-
vikles med de tre vaerdier: Bornene (1), Fallesskabet (2)
og Det grognne (3) som omdrejningspunkt.

Malgrupper

Selvom bgrnefamilierne er i fokus, er det for Albertslund
Kommune vigtigt, at Hyldagerkvarteret appellerer til en
bred malgruppe. Ved at tilbyde boliger og gode livsvilkar
for et bredere udsnit af befolkningen, kan der skabes in-
teraktion pa tveers af befolkningsgrupper og gives mulig-
hed for at flytte internt i omradet, nar livssituationen
@&ndrer sig. Derfor er der for Hyldagerkvarteret formule-
ret fire malgrupper, som den fremtidige udvikling af
Hyldagerkvarteret skal mélrettes:

1)
2)
3)
4)

De unge familier (sarligt vigtig gruppe)
Singler med og uden begrn
Bofellesskaber

Seniorer

Pé bilag 1 ses en naermere beskrivelse af de fire méalgrup-
per og hvilke bo- og boligkvaliteter, de hver isar finder
attraktive og som derfor méa indteenkes i den fremtidige
udvikling af Hyldagerkvarteret.

Malgruppeanalyse

Af dei alt fire malgrupper er barnefamilierne sarligt vig-
tige. Med placeringen tet pd Kebenhavn og attraktive
gronne omrader er der potentiale for at bydelen kan til-
treekke nye barnefamilier til Albertslund i lighed med de
flyttemonstre Albertslund Kommune oplevede op gen-
nem 1960’erne og 1970’erne.

I efteraret 2016 fik Albertslund Kommune foretaget en
malgruppeanalyse, der havde til forméal at undersoge,
hvad der kan f4 folk til at flytte til Hyldagerkvarteret og
hvordan Albertslund Kommune kan understotte disse
gnsker. Malgruppeanalysen bestod af en raekke inter-
views med béde potentielle tilflytterfamilier fra f.eks.
Kabenhavn og omegn og med folk, der er flyttet til et lig-
nende nybygget omrade i neerheden. I undersggelsen
blev det bl.a. afdeekket, hvilke by- og bolig-kvaliteter

bernefamilierne eftersparger samt hvordan de gnsker at
interagere med andre borgergrupper og i hvilke typer af
feellesskaber.

I mélgruppeanalysens konklusionerne er der, pa bag-
grund af kommunens overordnede vision, taget ud-
gangspunkt i, at feellesskabet skal omkranse det gronne
og en by for bgrnene:

En by for bern

=Y

Figur 5: Albertslund Kommune har en overordnet vision om at veere
en by for barnene, det gronne og fellesskabet. Visionen skal tenkes

ind i udviklingen af Hyldagerkvarteret.

Konklusionerne pa mélgruppeanalysen fremgéar af figur
6. Foruden disse konklusioner har méalgruppeanalysen
ledt til nogle anbefalinger, som Albertslund Kommune
gerne ser indarbejdet i den fremtidige udvikling af om-
radet. Disse fremgar af bilag 2.



Boligegenskaber

Der gnskes boliger med
’sjeel’ og ’identitet’

Et hjem er ikke kun et
hus. Det er en del af et lo-
kalomrade

Bornene

Born skal trygt kunne be-
veege sig alene rundt i
omréadet

Skoler og institutioner
skal ligge tet pad hjem-
met. Der skal vare hver-
dags- og fritidsaktiviteter
i naerheden, som indby-
der til et sundt liv

Der skal vere gode ram-
mer for foraeldrefelles-
skaber

Fellesskaber

Der er behov for rammer,
hvor fallesskaberne kan
gro. Dette kan veere felles
gronne omrader eller fael-
leshuse. Fellesskab er
ogsa at deles om tingene.
Udfordringen er, at fa det
organiseret.

Det gode naboskab er vig-
tigt

Trods fellesskaber skal
der ogsa vaere mulighed
for, at man kan vaere sig
selv. Dgren skal kunne
lukkes, og nabofallesska-
bet skal blive uden for
den private bolig.

... 0og det gronne

De gronne omrader skal
vaere naturlige medeste-
der for omradets beboere

Der skal vere flere ni-
veauer af grenne omré-
der - bade private og til
feelles brug

De gronne omrader skal
indbyde til leg og sociale
arrangementer. Rum-
mene omkring den gode
legeplads, skal derfor
henvende sig til béade
store og sma.

Autentisk natur med hi-
storie giver ro

Figur 6: Konklusioner fra Malgruppeanalysen

Borgerinddragelse

I efterdret 2016 blev der atholdt en borgerinddragelses-
proces med béde naboer og brugere af omradet. Forma-
let var en dialog om, hvordan fremtidens Hyldagerkvar-
ter kan understotte bernelivet, fallesskabet og det
gronne. Blandt hovedkonklusionerne var:

Bornene:

«Dyregarden opleves som en sarligt positiv institution
for lokalomradet.

+Det er vigtigt at have mulighed for bgrn i alle alders-
grupper.

«Uderum for begrnene som f.eks. legepladser skal vare
naturlige samlingssteder, der ogsa indbyder til fzlles-
skaber for voksne.

Fzellesskabet:

«Varierede boligstarrelser skal understgtte mangfoldig-
hed, feellesskaber pa tvers af aldersgrupper og familie-
typer samt muligheden for at flytte internt i omrédet, nar
livssituationen andres.

«Hyldagerhallen ber bevares og tenkes sammen med
nye fzllesfunktioner f.eks. som fzlleshus.

«Der skal vere mulighed for fellesfaciliteter f.eks. et
vaerksted.

+Uderum skal understgatte faellesskaber.

Det gronne:

*Hyldagergrunden bruges i dag til at gé tur, lufte hund
og spille bold. Landskabet og det gronne er den primere
kvalitet i omradet. Det grenne udtryk skal bevares.

«De runde tragrupper tilferer Hyldagergrunden veerdi
og historie.

Foruden gnsker relateret til de tre ovenstaende vaerdier,
blev trafikken til og fra omradet ogsa navnt som et op-
marksomhedspunkt. Seerligt jernbanen opleves at have
en markant tilstedeverelse i omradet, og der kan derfor
arbejdes pa, hvordan den kan geres mindre synlig fra
Hyldagerkvarteret.

Bofeellesskaber skal understatte visionen

For at understgtte visionen om at skabe en bydel med
steerke fzllesskaber planlegges der for at etablere to
selvstaendige bofallesskaber i planomradet.

Placeringen af fremtidige delomrader til bofallesskaber
fastleegges i forbindelse med de byggeretsgivende lokal-
planer. Delomradernes storrelse og bebyggelsesprocent
skal afspejle, hvilke type af bofellesskab, der gnskes i
omradet. En reference kunne vere “Lange Eng” i Al-
bertslund, der foruden falles faciliteter rummer i alt 54
boliger. Lange Eng har en grundsterrelse pad 9.000 m2
og der er etableret 6.800 etagemeter svarende til en be-
byggelsesprocent pa 76. Dette er et relativt stort bofeel-
lesskab med mange fellesfaciliteter.

Desuden gnskes der planlagt for et mindre bofallesskab
i Hyldagerkvarteret, der for eksempel kunne skabe en
god synergi med de eksisterende og bevaringsvaerdige
beplantninger. En lavere bebyggelsesprocent pa 30 vil
laegge op til en bebyggelsesstruktur, hvor det ikke er nod-
vendigt at faelde de eksisterende bevaringsveardige
treeer, se kortbilag 4. Det er derfor vigtigt, at der i de se-
nere byggeretsgivende lokalplaner for omrédet arbejdes
for at udforme boligerne i en skala og arkitektur, som
kan spille sammen med traebeplantningen og skabe en
oplevelse af et naturpraget boligomrade. Dette kan bl.a.
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ske ved at bygge boliger i baeredygtige materialer som
f.eks. tree.

Lokalplanens principper

Da der pé tidspunktet for rammelokalplanens udarbej-
delse ikke kendes til den ngjagtige udformning af omré-
det, fastlegges kun de helt overordnede rammer sésom
delomrader, bebyggelsesprocenter, vejadgang mv. I de
senere faser mé det afgares, hvordan omridet udformes
mest hensigtsmaessigt, hvad angér bebyggelsesstruktu-
rer, fordeling af bebyggede arealer og friarealer, interne
veje og stier, arkitektoniske udtryk mv. Til dette er der i
nerverende rammelokalplan formuleret nogle hoved-
greb, som er med til at understgatte visionen. Disse greb
vil veere retningsgivende for den efterfolgende planlaeg-
ning, hvor principperne vil fortolkes og konkretiseres i
en eller flere bebyggelses-planer og byggeretsgivende lo-
kalplaner.

En moderne bydel med historie og sjeel

Visionen for Hyldagerkvarteret er at skabe en moderne
bydel, der samtidig har historie og sjal. Da skolen, der
tidligere har ligget pa grunden, er blevet revet ned, er der
pa naer Hyldagerhallen og beplantningen ikke meget hi-
storie at bygge videre pa. Historien og sjeelen ma derfor
hentes i neeromradets stedlige egenskaber i form af sar-
ligt kvaliteterne i de naerliggende beboelsesomrader.
Derved sikres det ogsa, at Hyldagerkvarteret ikke bliver
en selvsteendig by, men en ny bydel, der er naturligt in-
tegreret i den omkringliggende by.

LANDSBYENS KVALITETER

MANGE TYPER AF FAELLESSKABER

Inspiration fra Vridsleselille Landsby:

- Smalle, krogede gadeforleb med starkt
grent prag og narhed

- Behagelig skala i bebyggelse og rum

- Fzlles grenninger som motiver

- Oplevelsesrigdom og variation.

fellesskaber pa mange niveauer.

Dette skal Hyldagergrunden tilbyde, men
i en tzttere udgave med mere fokus pa
fellesskab.

Bydelen struktureres, s& det understotter

Pa de folgende sider praesenteres de principper, som Al-
bertslund Kommune gnsker indarbejdet i fremtidige
byggeretsgivende lokalplaner for omradet.

Hyldagerhallen som et samlingssted i en gron akse
Hyldagerhallen er den eneste eksisterende bygning i om-
radet. Hallen er velfungerende med gode faciliteter, som
anvendes af mange Albertslundere. Med sine fzllesfunk-
tioner og centrale placering i omradet, rummer Hyld-
agerhallen potentiale til at blive et naturligt samlings-
sted for bydelen. Offentlige institutioner og feellesfacili-
teter kan derfor med fordel placeres i tilknytning dertil.

Der skal etableres en gennemgaende stiforbindelse fra
Vridslgselille Landsby til Hyldagerparken. Stiforbindel-
sen skal fungere som en gron akse for omrade. Det skal i
den senere planlegning for omradet afgares, hvor stien
skal tilkobles Vridslgsestraede.

Overgangen til Hyldagerparken

Der skal skabes en glidende overgang fra Hyldager-kvar-
teret til Hyldagerparken og St. Vejled, som bade inviterer
Hyldagerparkens brugere ind i omradet og gor parken til
et aktiv for beboerne i Hyldagerkvarte-ret.

Af hensyn til muligheden for at foretage en genslyngning
af St. Vejled skal en mindst 12,5 m bred breemme mod
den friholdes for byggeri og befaestelse. Genslyngningen
kan gore den til et centralt rekreativt element for omra-
det og der kan med fordel planlaegges for lege- og op-
holdsarealer i tilknytning dertil.

DET GODE BORNE (-OG VOKSEN) LIV

Med udformning af trygge, inspirerende
og oplevelsesrige miljeer, skal bydelen
danne ramme om det gode berneliv - med
plads til voksne

B/AREDYGTIG OG GRON BY

Med private haver og adgang til “vild”
natur, skal omradet tilbyde attraktive
grenne arealer - n@rt og fjernt.

Bevare og skabe ny natur giver omradet
identitet og understetter fzllesskab, leg
og klimasikring.

Figur 7: Figuren viser de overordnede tanker om Hyldagerkvarteret, hvor landsbykvaliteter, faellesskaber, det gode barne (og voksen) liv og de
baeredygtige og gronne elementer taenkes ind. Illustrationen t.v. er ikke et udtryk for den bebyggelsesstruktur, Albertslund Kommune gnsker, men
er blot en principskitse af, hvordan landsbykvaliteter, feellesskaber og grenne elementer kan tenkes ind i udformningen af bydelen. (Obs. Nogle
af principperne er tegnet af Arkitema for Albertslund Kommune mens andre er udarbejdet af Albertslund Kommune selv. Albertslund Kommune

har redigeret i enkelte af Arkitemas illustrationer.)
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Beplantningsbeelter i bdde nord og syd

I lokalplanomrédets nordlige del findes en tragruppe,
hvorigennem der lgber en sti. Traeegruppen skal bevares,
men da traeerne i traegruppens midte ikke er bevarings-
vaerdige, kan der tyndes ud i dem, s& der dannes en lys-
ning, hvor der f.eks. kan etableres faciliteter til leg og op-
hold.

Ogsé i planomrédets sydlige del bar traeer bevares. Om-
rédet greenser mod syd op til jernbanevolden, hvor en del
af det eksisterende beplantningsbelte bar bevares for at
give jernbanen en mindre synlig tilstedeverelse i omra-
det.

I det sydostlige hjorne er der udpeget bevaringsvaerdige

treeer, som skal bevares. .
Figur 8

7/

Figur 9

Figur 10
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Mgdet mellem Hyldagerkvarteret og de omkringlig-
gende bydele

Der skal skabes en sammenhang mellem Hyldager-
kvarteret og de nerliggende bydele. Til dette foreslés en
reekke greb, der kan binde bydelenes fysiske strukturer
bedre sammen og forsteerke fallesskabsfalelsen.

Bebyggelsen kan i det omfang det er muligt, nar der
ogsé skal veere plads til at bevare beplantningsbaltet i
det nordvestlige hjerne, trackkes helt ud mod Vridsle-
sestraede, s& den er synlig ved ankomst. Dette forstaer-
ker oplevelsen af en sammenhangende by.

Vejadgang til delomrade 1 skal ske fra Vridslesestraede
som angivet pa figur 11. Ved modet med Vridslgselille
Landsby foreslas det, at de eksisterende vej- og stiforlab
forleenges ind i Hyldagerkvarteret i form af gang- og cy-
kelstier. Derved skabes starke fysiske koblinger, der
danner en naturlig integration, s det vil opleves natur-
ligt at bevaege sig mellem bydelene.

[ Bebyggelse traekkes ud mod Vridslasestraede

Beplantningsbaelte danner lysning som fzelles udeareal
=== Stier og veje forlaenges ind i Hyldagerkvarteret som gang- og cykelstier
mmmm \/ejadgang for biler til delomrade 1 via Vridslgsestraede

Figur 11

For at forstaerke sammenhangen mellem det nye og det
eksisterende foreslas det, at der i tilknytning til be-
plantningsbeltet etableres aktiviteter og funktioner,
der inviterer ind i bydelen. F.eks. i form af legepladser
og opholdsarealer.

Den ene sti bear fores igennem beplantningsbaltet, som
derved aktiveres som et naturligt samlingssted for be-
boerne i bidde Hyldagerkvarteret og Vridsleselille
Landsby. Dette kan evt. sammentaenkes med den stifor-
bindelse, der anskes fort fra landsbyen og hele vejen
gennem lokalplanomréadet til Hyldagerparken mod syd-
vest.



Uderum der understgtter feellesskabet

De udendgrs arealer skal udformes, sa de understgatter
feellesskaber pa forskellige niveauer. Hyldagerkvarteret
skal kunne tilbyde gode rammer for forskellige former
for socialt liv - fra det tilfeeldige mede pa vejen til plan-
lagte falles arrangementer. Bydelens gregnne arealer og
pladser skal veare sociale mulighedsrum — rum som be-
boerne kan interagere i og med. Det bliver afggrende for
Hyldagerkvarteret at kunne tilbyde variation i udbuddet
af sociale mgdesteder.

N
/ N
N
\
/ \'\\/

e

/ AN

L

Figur 12 Kvarterets samlede modested: Omkring den gennem-
gdende gronne sti kan der etableres aktiviteter og funktioner, der gor

stien til et naturligt samlingssted for omrédets beboere.

Figur 13 Lokale faellesrum: De helt naere feellesskaber skal ogsé ten-
kes ind. Hvor er det, man mgder sine naboer - og i hvilke helt lokale
miljoer opstér der nere fallesskaber og staerke naboskaber? Det er
nogle af de spergsmal, der skal findes svar pd i den fremtidige planleeg-
ning for omradet. Kantzoner, pladsdannelser og boligernes orientering

kan spille en vigtig rolle.

I de nedenstdende diagrammer vises et eksempel pa,
hvordan der kan etableres uderum i forskellige skalaer.
I eksemplet er de udfert pa fire niveauer (Large, Me-
dium, Small og Xtra Small) fra det helt private uderum,
der er forbeholdt den enkelte husstand, til samlingsste-
der for hele bydelen. I den videre planlegning for omra-
det kan der tolkes pa disse principper, som ikke er ende-
lige, og som er meget afhaengige af den bebyggelses-
struktur, der velges.

Figur 14 Semi-lokale modesteder: Opdeles omradet i mindre en-
heder, kan der etableres fellesomrader i tilknytning dertil. Konceptet
kan genfindes i landsbyer, der ofte er kendetegnet ved lokale klynger
og gronninger.

XS

Figur 15 Private udearealer: Foruden de fzlles udearealer, der er
vigtige for at skabe gode faellesskaber pé tvers af bydelen, skal der ogsa
vaere mulighed for, at den enkelte husstand kan trakke sig tilbage og
vere udendors pa sine egne praemisser. Forhaver, baghaver, altaner,
terrasser og lign. kan spille forskellige roller. Bolignaere gronne arealer,
som beboerne selv kan indrette, kan ogsé veere med til at skabe varia-
tion i bygningsudtrykket og give boligerne personlige preg.

Figur 12-15 er tegnet af Arkitema. Albertslund Kommune har foretaget enkelte a&endringer i illustrationerne.
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Et moderne landsbyudtryk

Albertslund Kommune forestiller sig, at der i udform-
ningen af den nye bydel hentes inspiration i naeromréa-
det.

Vridslgselille Landsby er kendetegnet ved klassiske
landsbykvaliteter som bl.a. smalle krogede gadeforlab,
oplevelsesrigdom og variation, klynger, behagelige skala
i bebyggelsen og et steerkt gront preeg.

I storstedelen af Hyldagerkvarteret tillades der en be-
byggelsesprocent pa op til 40. Det skal derfor overvejes,
hvordan og i hvilken grad landsbyens kvaliteter bar - og
kan oversattes til en mere teet og moderne bystruktur.
Det er langt fra givet, at det er muligt eller hensigtsmaes-
sigt at viderefore alle disse landsbykarakteristika. Det
ber ngje overvejes, hvilken inspiration der kan hentes og
hvordan bebyggelsen forholder sig til den omkringlig-
gende by.

I denne proces bor det ogsd overvejes, hvordan de en-
kelte boliger og bebyggelser kan tilfares genkendelig
identitet og sj&l som efterspurgt i malgruppeanalysen.
Landsbykvaliteter som variation i bygningernes form,
hgjder, arkitektur og materialevalg kan spille en rolle.
Eksempler péd landsbyarkitektur kan f.eks. veere leenge-
huse og saddeltag samt trae, pudset murveerk, tegl og lig-
nende materialer, der &ldes med ynde.

En anden made at skabe landsbykarakter er ved at
treekke naturen helt teet ind til boligerne. Det kan over-
vejes, om der kan skabes bolignare gronne arealer, som
er funktionelt sammenbundet med de stgrre gronne for-
bindelser - og hvordan det harmonerer med ensket om
udenders opholdsarealer i forskellige skala. Levende
hegn og hazkke er ogsé en made at taenke landsbykarak-
ter og gront preeg.

En tredje made, hvorpd der kan hentes inspiration i
landsbyudtrykket, er ved at udfere veje med krogede og
organiske forlgb, hvor husene liger skaevt og uensartet
ift. vejene.

Figur 16a Eksempel pa at l&engehuse og saddeltag kan nyfortolkes i en

storre skala

RGATY “ L g

igur16 b Eksempel pa at laenghuse og sadeltag kan nyfortoles ien

storre skala

Bebyggelsesstruktur

Rammelokalplanen fastsatter bebyggelsesprocenter
mellem 30 og 70 og det maksimale etageantal til 3. Dette
giver mulighed for at bygge teet uden at bygge for hgjt.
Bygningerne gnskes primart udfert i 1-2 etager. Mulig-

heden for 3 etager kan udnyttes punktvist.

Rammelokalplanen fastleegger ikke den eksakte byg-
ningstypologi. Der vil derfor vare mulighed for bade
dben-lav og teet-lav boligbebyggelse samt etageboligbe-
byggelse. Forst i forbindelse med de byggeretsgivende
lokalplaner vil typologierne defineres nermere. Mod
stgjkilder vil bygningskroppene kunne agere stgj-
skerme, og udendgrs opholdsarealer kan placeres pa
bagsiden.

Foruden boligbebyggelsen skal der ogsa planlegges for
private skure ellign. til den enkelte boligbebyggelse
samt arealer til affaldshéndtering.
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Natur og landskab og beplantning

Den gronne forbindelse, der etableres gennem omradet,
skal primeert fremstd som et naturomrade, plantet med
grees. Forbindelsen skal fungere som et samlingssted for
omradet, og der vil derfor kunne etableres funktioner,
der indbyder til ophold og fellesaktiviteter - f.eks. leg-
og opholdsarealer. En ny institution vil evt. ogsa kunne
placeres i omradet.

Mod matrikelskellet til Hyldagerparken mod sydvest,
hvor St. Vejled er lokaliseret, gnskes en 12,5 m bred zone
langs 4en friholdt for bebyggelse. Ved at friholde arealet
nermest den (f.eks. som graeseng) vil det veere muligt at
genslynge St. Vejlea.

Foruden at sztte 4en mere i spil, i relation til oplevelsen
ved at feerdes i bAde Hyldagerkvarteret og Hyldagerpar-
ken, vil en genslyngning sikre et mere rigt dyre- og plan-
telivlangs den. Der vil vaere mulighed for at adskille den
fra regnvandsgen (Bassin P) i Hyldagerparken.

Der skal i den mere detaljerede planlaegning for omradet
findes en lgsning pa, hvordan regnvand handteres. Her
kan synligt tilbageholdt vand ogsa indga som en rekrea-
tiv kvalitet for omradet.

Afstandskrav til jernbanen
I forbindelse med miljgvurderingen af narverende lo-
kalplan er det vurderet hvor teet ved jernbanen, der kan

bygges.

For ikke at opleve gener med vibrationskomfort og
strukturlyd, skal boliger, ifglge Miljgstyrelsens vejled-
ning om ”Stgj og vibrationer fra jernbaner”, placeres
mindst 50 m fra sporstraeekninger, hvor der kerer fjern-
tog (herunder regionaltog og godstog) med den hyppig-
hed, som ses pa banen syd for lokalplanomradet. Det fol-
ger dog, at der ved gnske om byggeri tettere pa banen
bor eftervises ved malinger, om graensevardierne for vi-
brationsniveauer kan forventes overholdt.

For at vurdere en endelig afstand fra jernbanen, hvor der
ikke vil forekomme vibrationsgener og gener med struk-
turlyd for de kommende boliger, kreever det mere dyb-
degdende kendskab til de kommende boligers opbygning
og lokale forhold. I forbindelse med udarbejdelse af byg-
geretsgivende lokalplaner ber forholdet derfor vurderes
neaermere.

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af "Lokalplan
2.11 Boliger ved Lachegnet”, som ligeledes muliggor etab-
lering af boliger naer jernbanen i Albertslund Kommune,

foretaget beregninger, der viser, at bebyggelsen bar pla-
ceres mindst 20 m fra jernbanen. En lignede afstand fra
boligerne til jernbanen kan vare tilstreekkelig i Hyld-
agerkvarteret. Dette skal afklares nermere i forbindelse
med lokalplanlegning for boligerne.

Lokalplanens forhold til anden planlaegning

Fingerplan 2019

Albertslund Kommune er omfattet af "Fingerplan 2019,
som er et landsplandirektiv for hovedstadsomradets
planlaegning. Lokalplanomradet ligger i det ydre storby-
omréde i byfingrene. Omradet ligger ikke indenfor det
stationsnaere kerneomréide. Ifglge fingerplanen skal
kommuneplanlegningen sikre, at byudvikling, byom-
dannelse og lokalisering af nye funktioner placeres un-
der hensyntagen til den eksisterende og besluttede infra-
struktur for at styrke den kollektive trafik og begranse
udlaegning af ny byzone.

Lokalplanen er i overensstemmelse med bestemmel-
serne i Fingerplan 2019.

Kommuneplan 2018-2030

Lokalplanomradet ligger i kommuneplanens rammeom-
rade B62, hvor anvendelsen er boligformél med en max.
bebyggelsesprocent pa 25, max. etagehgjde 2 og max.
bygningshgjde 8,5 m.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med Kommu-
neplan 2018-2030. Der er derfor udarbejdet et tilleeg nr.
8 til Kommuneplan 2018-2030, der udlaegger omradet
til boligformal og muligger bebyggelse i op til 3 etager
med en hgjde pa op til 14 m og en max. bebyggelsespro-
cent pa 70.

Eksisterende lokalplan

Lokalplanomradet er i dag omfattet af Byplanvedtaegt 12.
Den del af Byplanvedtaegt 12, som ligger inden for lokal-
planomradet, aflyses ved den endelige vedtagelse af
denne lokalplan. Ogsa en mindre del af Lokalplan nr.
25.1 ligger inden for neervarende lokalplans omréde, og
aflyses ved den endelig vedtagelse.

Servitutter

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter,
der er uforenelige med lokalplanens indhold, fortreenges
af lokalplanen jf. planlovens § 18.

Private tilstandsservitutter, som er uforenelige med lo-
kalplanens formaél, kan aflyses med lokalplanen jf. plan-
lovens § 15 stk. 2 nr. 17.
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Andre private servitutter kan eksproprieres efter planlo-
vens § 47, nér det vil veere af vaesentlig betydning for vir-
keliggorelse af planen.

Der eriforbindelse med forarbejdet til lokalplan 12.7ud-
arbejdet en servitutredegorelse, der viser hvilke servitut-
ter, der er tinglyst i omradet. I gennemgangen angives
pétaleberettigede samt gives en kort redeggerelse for ser-
vitutternes hovedindhold og hvorvidt de forventes at
vaere i strid med lokalplanen.

Kun f& deklarationer er formalsuforenelige med lokal-
planen og kan aflyses efter planlovens § 15, stk. 2., nr. 17.
Dette drejer sig om de tinglyste lokalplaner 12.0 og 25.1
samt Byplanvedteegt nr. 12. For gvrige deklarationer ma
det i den senere planlaegning for omradet afgares, om de
er uforenelige med lokalplanens formaél eller indhold -
eller med fordel kan forsages aflyst efter dialog med pa-
taleberettigede.

Albertslund Kommunes arkitekturpolitik

Kommunens arkitekturpolitik tager udgangspunkt i
sammenbinding af negleordene arkitektur, beeredygtig-
hed og gode boligmiljeer som tre ulgseligt forbundne
elementer.

Arkitekturpolitikken skal dbne mulighed for mangfol-
dighed og variation i en nutidig udformning. Ved reno-
veringer begr der fokuseres pa materialer og byudstyr,
som skal vere genkendelige og vaere med til at skabe
sammenhang og identitet.

Rummene mellem husene og de fzlles arealer skal veere
oplevelsesrige, varierede og indbyde til sociale kontak-
ter.

Belysningsplan

Albertslund Kommune gnsker at bidrage til energiopti-
mering, gget trafiksikkerhed og tryghed samt at forbedre
det visuelle miljo med belysningen i byomradet.

Der bgr derfor anvendes armaturer baseret pa LED-tek-
nologi eller mere energibesparende armaturer pa omra-
dets felles arealer.

Malsatningen er, at den eksisterende belysning i omra-
det optimeres med nye lyskilder og supplerende stan-
dere for at hgjne tryghedsoplevelsen og muligheden for
faerden pé alle tider af dognet.

Handicappolitik
Albertslund Kommunes handicappolitik tager udgangs-
punkt i at fremme fysisk tilgeengelighed, mobilitet og

bevagelsesfrihed i naermiljoet og byen generelt for alle
uanset forlighed.

I forbindelse med lokalplanleegning arbejdes der med til-
gengelighed og tryghed ved forbindelser til eksisterende
vej- og stinet samt interne forbindelser i omradet - her-
under sikring af adgang til private, felles og offentlige
friarealer og adgang til indkeb og offentlige institutio-
ner.

Kravene til bygningernes handicapegnethed sikres gen-
nem gaeldende bygningsreglement. Albertslund Kom-
mune har desuden opmerksomhed pa forhold for han-
dicappede ved udstedelse af byggetilladelser.

I den senere udarbejdelse af byggeretsgivende lokalpla-
ner, vil det vaere et opmerksomhedspunkt hos Alberts-
lund Kommune at arbejde for, at en del af boligerne ud-
formes, sd de ogsa kan anvendes af personer med ned-
satte bevaegelsesfunktioner, korestolsbrugere og lign.

Grundejerforening

Der bgr for planomréadet etableres én eller flere grund-
ejerforeninger, der varetager opgaver som drift og vedli-
gehold af faellesomrader og fallesanlaeg f.eks. interne
veje, gronne omrader, legepladser, kloakker, regnvands-
bassiner og bygninger til faellesformal.

I lokalplaner for nye omréder kan der stilles krav om op-
rettelse af grundejerforeninger herunder medlemspligt
samt ret og pligt til at foresta etablering, drift og vedlige-
holdelse af feellesarealer og faellesanlaeg. Det er en forud-
seetning, at det i lokalplanen defineres naermere, hvilke
opgaver, fellesomrader og feellesanlaeg, der er tale om.

I de byggeretsgivende lokalplaner vil der derfor stilles
krav om etablering af grundejerforeninger, der varetager
drift og vedligehold af feellesomréder, der defineres neer-
mere i forbindelse dermed.

Lokalplanens forhold til anden lovgivning

Miljgvurderingsloven

Da denne lokalplan fastleegger rammerne for fremtidige
anlagstilladelser er den omfattet af § 8, stk. 2, nr. 21 Lov
om miljgvurdering af planer og programmer og af kon-
krete projekter (VVM), jf. LBK nr. 448 af 10. maj 2017.
Derfor skal der foretages en vurdering af, om planen for-
ventes at kunne fi veesentlig indflydelse p& miljoet.

Albertslund Kommune har efter lovens § 10 vurderet, at
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lokalplanforslaget kan fa veesentlig indflydelse pd mil-
joet. Derfor er der foretaget en miljovurdering efter lo-
vens § 8, stk. 1, nr. 3. Der er forud for udarbejdelsen af
miljerapporten efter lovens § 11 foretaget en afgraens-
ning af miljerapportens indhold, som har varet i horing
hos bergrte myndigheder. Efter hegringsperiodens udlgb
er der foretaget en miljovurdering, som vurderer pla-
nens pavirkning pa de dele af det brede miljobegreb fra
miljabeskyttelseslovens § 1, stk. 2, der jf. afgreensningen
er fundet vaesentlige for projektet.

I miljorapporten vurderes planernes indflydelse pa en
reekke miljgparametre:

- Biologisk mangfoldighed, flora og fauna

- Befolkningen og menneskers sundhed (inkl. stgj
og jernbanevibrationer)

- Jordarealer

- Luft

- Landskab

- Kulturarv

Sammenfattende redeggrelse

Den sammenfattende redeggrelse er blevet offentliggjort
i forbindelse med vedtagelsen af lokalplanen. Den sam-
menfattende redeggrelse fremgar af bilag 4.

Jordforureningsloven

Der er ikke registreret forurenet jord pa vidensniveau 1
eller 2. Byzonejord er dog i udgangspunktet klassificeret
som lettere forurenet, hvilket betyder, at jord fra anleegs-
arbejdet er omfattet af Jordforureningslovens § 50 om
bortskaffelse og anvendelse af jord. Disponering og bort-
karsel skal siledes godkendes af jordforureningsmyn-
digheden.

Hvis der under byggeriet og anlagsarbejdet konstateres
jordforurening eller affaldsdepot, skal arbejdet straks
indstilles og Albertslund Kommune skal underrettes
herom, jf. Miljobeskyttelseslovens § 21 og de generelle
bestemmelser i Jordforureningsloven.

Naturbeskyttelsesloven

Der er ikke arealer indenfor eller i umiddelbar neerhed af
omradet, der er omfattet af international naturbeskyt-
telse (Natura 2000 mv.), national naturbeskyttelse jf.
Naturbeskyttelseslovens § 3 eller skovlovens § 28.

Der er ikke registreret bilag IV-arter eller arter pa rodli-
sten inden for lokalplanens omrade. Det kan dog ikke p&
den baggrund udelukkes, at der findes beskyttede arter i
omrédet. Der er derfor gennemfort en besigtigelse af

omradet for at undersoge, om der er bilag IV-arter i om-
radet. Herunder er der set pa flagermustraeer.

Der er fundet flere traeer, som kan vare levested for fla-
germus — se kortbilag 4. I forbindelse med udarbejdelse
af de byggeretsgivende lokalplaner skal det vurderes, om
der er behov for at faelde disse treeer.

Ilokalplanomrédets sydvestlige hjorne findes en fortids-
mindebeskyttelseslinje, som omgiver fortidsmindet
Store Vejled Bro. Fortidsmindebeskyttelseslinjen frem-
gar af nedenstéende figur 18. Det folger af naturbeskyt-
telseslovens § 18, at der inden for den 100 meter brede
fortidsmindebeskyttelseslinje ikke ma foretages endrin-
ger i tilstanden af arealet.

Figur 18: Fortidsmindebeskyttelseslinje omkring Store Vejled Bro

Da det gnskes at bygge inden for fortidsmindebeskyttel-
seslinjen, skal der sgges om dispensation iht. naturbe-
skyttelsesloven.

Skovloven
Der er ikke udpeget fredskovsarealer inden for lokal-
planomradet.

Nar der indfinder sig skov pa et kommunalt ejet areal,
skal kommunen meddele dette til Miljgministeriet, som
vil afgere om arealet er fredskovspligtigt. Derfor er det i
miljerapporten undersggt, om der inden for planomra-
det er mulige fredskovsarealer.

Som hovedregel anses et areal for at vaere skov, hvis det
er bevokset med traeer, som danner eller indenfor et ri-
meligt tidsrum ville danne sluttet skov af hgjstammede
treeer, og hvis det som hovedregel er storre end /2 ha og
mere end 20 m bredt. Vurderingen baseres péa et skov-
brugsfagligt sken over bevoksningsgrad og -type.
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Det vurderes, at der inden for lokalplanomréadet er area-
ler omfattet af dette.

Det folger af skovlovens § 3, stk. 4, at hvis et areal i en
vedtaget lokalplan er udlagt til andre formal end skov,
bliver arealet forst fredskovspligtigt, hvis det ikke er ta-
get i brug til det fastsatte formal 20 ar efter lokalplanens
vedtagelse.

Arealet har i Byplanvedteegt nr. 12 veeret udlagt til offent-
lige formal (skole) og har fungeret som udearealer til
skolen. Derfor vurderes det ikke at vaere fredskovsplig-
tigt.

Museumsloven

I udarbejdelsen af lokalplanen er der efter museumslo-
vens § 23, stk. 2 og § 25 foretaget en for-hgring hos Krop-
pedal Museum for at afklare mulige arkaologiske fund i
omradet. Kroppedal Museum er efter § 25, stk. 2 frem-
kommet med en udtalelse med stillingtagen til, hvorvidt
det arbejde, som anmodningen vedrgrer, indebaerer en
risiko for adelaeggelse af vaesentlige fortidsminder.

Kroppedal Museum har udtalt, at de har en formodning
om tilstedevaerelse af jordfaste fortidsminder pa de be-
rorte matrikler, og anbefaler derfor, at de dele af matrik-
lerne, der ikke tidligere har vearet bebygget, underseges
arkaeologisk i god tid fer eventuelle jord- og anlaegsarbej-
der. I modsat fald vil et evt. fund af fortidsminder med-
fore en arbejdsstandsning, indtil de arkzologiske under-
sogelser er foretaget, dog hejst op til et ar. Der skal der-
for foretages arkaeologiske forundersggelser, for de are-
aler, der ikke tidligere har varet bebygget, kan bebygges.

Hvis der i forbindelse med jordarbejdet findes spor af
fortidsminder, skal arbejdet standses i det omfang, der
bergrer fortidsmindet, og Kroppedal Museum adviseres,
jf. museumslovens § 27 (Lovbekendtggrelse nr. 358 af
08/04/2014). Henvendelser angdende fund skal rettes
til:

Museet pa Kroppedal
Kroppedals Allé 3
2630 Taastrup.

Vandlgbsloven
Safremt der skal ske en genslyngning af St. Vejle, skal
der meddeles en tilladelse efter vandlgbslovens § 17.

Der ma ikke ske terrenregulering af byggegrunden, som
medforer eendret overfladeafstremning uden opnéelse af
tilladelse efter vandlgbslovens § 6.

Teknisk forsyning og miljgforhold i lokalplan-
omradet

Affaldshandtering

Affald skal opbevares, sorteres og bortskaffes efter reg-
lerne i Albertslund Kommunes Regulativ for erhvervsaf-
fald og Regulativ for husholdningsaffald.

Det vil i de senere byggeretsgivende lokalplaner sikres,
at der reserveres arealer til handtering af affald i over-
ensstemmelse med regulativet, og at der sikres gode til-
korselsforhold, sé renovationsbilerne kan athente affal-
det.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet ligger indenfor Albertslund Kommu-
nes fjernvarmeforsyningsomréde, men er i lokalplanens
bestemmelser ikke omfattet af tilslutningspligt til det
kollektive varmeforsyningsanleg

Vandforsyning og spildevand

Lokalplanomradet ligger indenfor HOFORs forsynings-
omrade. Albertslund Kommunes spildevandsplan inde-
holder regler om afledning, rensning og bortskaffelse af
spildevand.

Spildevandsplanen foreskriver bl.a., at spergsmal om
héndtering af regnvand skal behandles tidligst muligt i
byggemodningsforlgbet siledes, at de egnede lgsninger
kan komme i betragtning og indga effektivt og tilfreds-
stillende i gennemforelse af projekterne.

Spildevandsplan 2016-2025 fastsatter endvidere, at det
ved nyanlaeg og sterre ombygninger, som f.eks. pad Hyld-
agergrunden, skal sikres, at omradet kan handtere mere
regn og pa andre mader kan indrette sig pa et andet
klima og, at der ved kloakering af nye omréader skal sik-
res mod oversvgmmelse.

Da der tidligere har ligget en skole i omradet, er omradet
allerede forsynet med vand. I tilfeelde af udstykning af
nye matrikler skal de tilsluttes vandforsyningen, og der
skal betales tilslutningsafgift.

Grundvand

Lokalplanomrédet er registreret som et omridde med
drikkevandsinteresser og ligger uden for indvindingsop-
uden for omréder seerlige

lande med
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drikkevandsinteresser (OSD). Lokalplanomradet er
hverken udpeget som nitratfelsomt indvindingsomrade
(NFI), som et omrade med serlig nitrat sarbarhed eller
som et indsatsomrade (IO). Det vurderes derfor, at ny
bebyggelse ikke vil medfare risiko for forurening af drik-
kevandsressourcerne.

Elforsyning

Omradet er tilsluttet elnettet med et leveringsomfang pa
900A erhverv. Ved opfarelse af boliger skal der betales
tilslutningsafgift svarende til boligantallet.

Eksisterende rgr- og ledninger

Tekniske lednings- og forsyningsanlaeg skal udferes som
jordledninger. Tilslutning til el-nettet sker efter forsy-
ningsselskabets regulativ. Ved omlaegning af ror- og led-
ningsferinger i forbindelse med nybyggeri og anlegsar-
bejder skal der indhentes godkendelse hos den enkelte
ledningsejer.

Klimastrategi og handtering af regnvand
Albertslund Kommune gnsker at intensivere indsatsen
for at reducere energiforbruget og CO2-udslippet i byen.

Albertslund har en vision om et gront liv med en beaere-
dygtig udvikling af byen. Alle former for baeredygtige til-
tag til bygningerne er mulige, nér de indgir som indar-
bejdede arkitektoniske lgsninger.

Ved planlagning for nye omréder skal det sikres, at om-
rdderne kan handtere mere regn og pa andre mader ind-
rette sig pa et andet klima. Albertslund Kommune gn-
sker derfor at omrédet fremtidssikres med hensyn til kli-
matilpasning og ser gerne, at der etableres lokal afled-
ning af regnvand (LAR-lgsninger) med overfladisk tilba-
geholdelse af vand som et rekreativt element.

Det er pa tidspunktet for rammelokalplanens vedtagelse
ikke afgjort, hvordan regnvand héndteres pa grunden.
Dette vil ske i den senere planleegning for omradet, hvori
det vil sikres, at kommunens spildevandskoefficient
overholdes ved f.eks. at stille krav om LAR lgsninger.
Den endelig losning skal findes i dialog med HOFOR.

For der kan etableres anlzag til forsinkelse eller nedsiv-
ning af regnvand, skal der sgges om tilladelse til nedsiv-
ning. Kommunen vurderer om anlagget indrettes miljo-
maessigt hensigtsmaessigt, og om det opfylder afstands-
krav til skel, vej, byggelinjer m.v.

Der vil f.eks. kunne arbejdes med regnvandsbede, hvor-
til regnvand kan ledes fra befaestede arealer og tage uden

at belaste kloakkerne samtidig med, at man far skabt et
bed, der varierer med arstiderne og bliver en landskabe-
lig kvalitet. Der vil ogsa kunne arbejdes med gronne tage
af hensyn til regnvandsopsamling, reduktion af varme-
tab og bedre keling uden brug af energi.

Der skal i den fremtidige planleegning ogsé tages hgjde
for sikring mod skybrudshandelser. Ved ekstreme ned-
borshaendelser vil regnvand evt. kunne ledes til et regn-
vandsbassin eller vade enge i Hyldagerparken.

Terraenregulering

Da omradet ligger i en adal, er der et naturligt fald i ter-
reenet fra omkring kote 14 mod Vridslesestraede til kote
7 mod St. Vejled. Der er derudover vaesentlige terraen-
spring lokalt bl.a. omkring de fire ringe af traeer, hvor
terraenet er planeret. Til opferelse af byggeri, kan der
derfor vaere behov for terraenregulering.

Regulering af terreenet i forbindelse med etablering af ny
bebyggelse kan medfore risiko for a&endringer i overflade-
afstremningen til det beskyttede vandlab St. Vejlea. Der-
for skal det i den kommende planlaegning for omradet
undersgges, hvordan terraenet reguleres mest hensigts-
maessigt i forhold til overfladeafstremning, og der vil i de
byggeretsgivende lokalplaner fastsattes bestemmelser
derfor. Bestemmelserne skal ogsa sikre, at terraenet ud-
fores med jaevne overgange til de omkringliggende om-
réder. For at sikre vandkvaliteten i St. Vejled ma der ikke
foretages terrenregulering, der @ndrer aflgbet dertil
uden tilladelse efter vandlgbslovens § 6.

Bestemmelserne for terrenreguleringen skal koordine-
res med lgsningen pa regnvandshandteringen.

Jordbundsforhold

Lokalplanen muligger etablering af ny bebyggelse, hvil-
ket kan medfere behov for regulering af terrzenet og
héndtering af jord. Da rammelokalplanen ikke fastleg-
ger omradets fremtidige bebyggelsesstruktur, herunder
bebyggelsens omfang og disponering, kan eventuelle pa-
virkninger af jordbunden ferst vurderes, nar planerne
udmentes i mere detaljerede lokalplaner.
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Bestemmelser

I henhold til "Bekendtgerelse om Lov om planlegning”
(LBKnr. 50 af 19. januar 2018 med senere loveendringer)
fastleegges folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte
omréde:

§ 1. Lokalplanens formal
1.1 At give mulighed for at omradet kan anvendes til hel-
arsbeboelse.

1.2 At fastseette de overordnede rammer for den fremti-
dige bebyggelse herunder bebyggelsesprocenter og vej-
adgang fra Vridslgsestrade til omradet.

1.3 At formulere retningsgivende principper for senere
byggeretsgivende lokalplaner.

§ 2. Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomrédet afgranses som vist pa kortbilag 1
og omfatter matrikel 6av og 8f Vridsleselille By, Her-
stedvester samt alle parceller, der efterfolgende udstyk-
kes fra den naevnte matrikel.

2.2 Hele lokalplanomradet er beliggende i byzone.

§ 3. Anvendelse

3.1 Omradet mé kun anvendes til helarsbeboelse og of-
fentlige formal som f.eks. skole, sportshal, institutioner,
park og lign. Derudover kan der etableres faelles funkti-
oner, som knytter sig naturligt til anvendelsen til bolig-
formal som f.eks. legepladser, felleshuse, sekundeere
bygninger som redskabs- og cykelskure og andre falles
faciliteter.

§ 4. Bebyggelsens omfang og placering

4.1 Bebyggelser til helarsbeboelse kan udferes som en-
ten dben-lav bebyggelse, taet-lav bebyggelse eller etage-
boligbebyggelse.

4.2 Bebyggelsen skal primert opferes i 1-2 etager, og
kan punktvis opfares i op til 3 etager.

Den maksimale bygningshgjden ma ikke overstige 14 m.

4.3 I Hyldagerkvarteret mé& bebyggelsesprocenten ikke
overstige 40. Dog kan der indenfor de fremtidige

delomrader til bofzllesskaber arbejdes med en bebyg-
gelsesprocent pa op til 70.

§ 5. Ubebyggede arealer

5.1 Der skal i planomradet anlegges en gennemgaende
stiforbindelse fra Vridslgselille Landsby til Hyldagerpar-
ken.

Note til § 5.1: Det er endnu ikke fastlagt, hvor stiforbindelsen skal kob-
les til Vridslosestraede. Dette fastlaegges i forbindelse med de bygge-
retsgivende lokalplaner.

5.2 Der ma ikke bygges eller ske befastning af arealer
indenfor den 12,5 meter brede zone omkring St. Vejlea
som vist pa kortbilag 3. Arealet forbeholdes genslyng-
ningen af St. Vejlea.

5.3 Bevaringsvardige traer og treegrupper vist pa kort-
bilag 4 méa ikke faeldes uden kommunalbestyrelsens til-
ladelse.

Note til § 5.3: Der er pa kortbilaget ogsd markeret traeer, som kan
vaere levested for flagermus samt traeer, hvor der er observeret fugle-
reder. Disse traeer er ikke omfattet af § 5.3. Der gzelder dog szerlige
regler for beskyttelsen af dem. Jf. lokalplanens redegorelsesdel.

5.4 Der skal til alle boliger hgre private udenders op-
holdsarealer i form af f.eks. haver, terrasser, altaner
el.lign. Derudover skal der etableres falles udenders op-
holdsarealer til brug for alle.

§ 6. Veje og stier
6.1 Vejadgang til omradet skal ske fra Vridslgsestraede
som vist pa kortbilag 2.

6.2 Vejadgang for gdende, cyklister og andre blgde tra-
fikanter skal ske via forbindelser til det offentlige stisy-
stem. Veje og stier i Vridslgselille Landsby skal forlen-
ges ind i omradet som gang- og cykelstier.

§ 7. Parkering

7.1 Der skal etableres parkeringspladser til bade biler og
cykler i overensstemmelse med kommuneplanens ret-
ningslinjer derfor.

§ 8. Miljeforhold — stgj
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8.1 Det skal sikres, at Miljgstyrelsens vejledende stgj-
grensevardier overholdes. For boliger er denne pa 58
dB.

8.2 Indenfor en afstand af 50 m fra det neermeste jern-
banespor til fjerntog skal det sikres og pavises, at Milja-
styrelsens vejledende grensevardier for jernbanevibra-
tioner kan overholdes.

De 50 m’s afstandskrav er indtegnet pa kortbilag 3.

Note til § 8.2: Det udelukkes ikke, at der kan etableres boliger neer-
mere end 50 m fra jernbanen. Dette kan forst udregnes, nar den on-
skede bebyggelsesstruktur kendes. I forbindelse med en anden bolig-
lokalplan i Albertslund Kommune (Lokalplan 2.11) blev det nodven-
dige afstandskrav udregnet til 20 m fra naermeste jernbanespor, og
det er ikke utankeligt, at en lignende afstand vil veere tilstraekkelig i
Hyldagerkvarteret. Afstanden pa 20 m er derfor ogsa indtegnet pd
kortbilag 3.

§ 9. Grundejerforening

9.1 Der skal stiftes en eller flere grundejerforeninger,
der varetager vedligeholdelse af faellesomrader og feelles-
anlaeg i omradet. Grundejerforeningers vedtaegter skal
godkendes af Albertslund Kommune.

§ 10. Ophavelse af lokalplan og private byggeservitutter
10.1 Ved endelig vedtagelse og offentliggarelse af Lokal-
plan 12.7 ophaves Lokalplan 25.1 og Byplanvedtaegt nr.
12 for det omréade, der er omfattet af lokalplanen, se bilag
1.

10.2 Private byggeservitutter og andre tilstandsservitut-
ter inden for lokalplanens omréde, der er uforenelige
med lokalplanen, fortreenges af planen og ophaves som
helhed

§ 11. Vedtagelsespategnelse

11.1 I henhold til § 277 i Lov om planlagning er lokalplan
12.7 vedtaget af Albertslund Kommunalbestyrelse den
12. november 2019.

Borgmester Steen Christiansen/
Kommunaldirektor Jette Runchel
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¥ 21 Lokalplanomréde
[ ] Matrikler

Lokalplan 12.7
Rammelokalplan for Hyldagerkvarteret

Kortbilag 1 - Lokalplanomrade

November 2019 Albertslund Kommune
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: :I Lokalplanomrade

[ Zone til slyngning af St. Vejled (12,5 m bred)

50 100 150 200mpN N [ 20 m fra naermeste jernbanespor
I T |\ O\ e 50 m fra jernbanespor til fijerntog

Kortbilag 3 - Byggelinjer
Lokalplan 12.7

Rammelokalplan for Hyldagerkvarteret

November 2019 Albertslund Kommune
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Bilag 1: Méalgrupper — Hyldagerkvarterets kommende beboere

DE UNGE FAMILIER

Unge der flytter til Albertslund for at stifte familie - eller efter
de har faet ferste barn.

@nsker en god og tryg opvzkst for deres bern med gode
naturoplevelser. @nsker et sted, hvor bemene kan cykle og
lege, uden en masse biler. @nsker privathed, men stadig et
stort fzllesskab. Vil medes med mangfoldig ligesindede i de
falles udearealer - men vil ogsa vare sig selv.

@nsker egen have og flere kvm, og narhed til naturen.
Naturen, udelivet, fellesskab og fallesaktiviteterne spiller en
stor rolle for deres valg af bolig.

Finder det attraktivt at der er fokus pa baredygtighed i de
fysiske rammer, samt alle de fzlles deleordninger -

ATTRAKTIVT FOR MALGRUPPEN

+ Adgang til naturen

« Egen have

« At kunne lade sine bern lebe frit omkring
« Seger det sociale liv omkring boligen

@nsker til feellesfaciliceter:

Daginstitution,  festlokale, storkekken, fzllespisning,
nyteehaver, fedevarefzllesskaber, dyrehold, wvarksteder,
aktivitetsomrader i naturen - til barn og voksne.

gastevarelser, fzlleshus, verksteder m.m.

SINGLER OG FOR/LDRE PA DELTID

En bred gruppe bade i alder og livssituation. Fzlles
for gruppen er, at de bor alene og kun i perioder har
delebernene boende eller kzresten pa beseg.

Mogle ser det som en permanent boform, mens andre
betragter det som en fase i deres liv.

@nsker at bo t2t pa deres bem eller bernebern eller
vil gerne bo i et stzrkt fzllesskab med evrige naboer.

Finder det attraktivt at bo i et aldersblandet omrade,
med et godt netvark t@t pa hjemmet, fzllesspisning
og muligheder for bade at igangs=tte og selv deltage
i mange aktiviteter

ATTRAKTIVT FOR MALGRUPPEN

» Adgang til naturen

« Tt relation til familien

- Tt fzllesskab med evrige beboere

» Seger det sociale liv omkring boligen

Dnsker til fellesfaciliteter:

Festlokale, storkekken, fellesspisning,
fedevarefzllesskab, nytrtehaver, varksteder,
daginstitution, aktivitetsomrader i naturen - til barn
og voksne.

BOFALLESSKABER

Synes at storbyen og dens tilbud er skenne, men
l&ngdes efter et sted at bo, hvor fzllesskabet er
sterre end i en lejlighedsopgang, og hvor bermene har
venner uden for deren.

@nsker nem adgang til luft, grenne omrader og jord
under neglene.

Ser bofallesskabet som en modeme boform, hvor
fellesspisning og andre fzlles"pligter” frigiver
ressourcer i en hektisk hverdag.

Bnsker udsigt og udsyn, fEllespisning og fester i
fzlleshuset, legende bern i forhaven og grzssende
dyr i baghaven, grenne ideologier og alternativer
tl hverdagens ‘trommerum’, hejt Gl loftet og
skumfiduser over bal.

Dremmer om at vere selvforsynende og leve en
baredygtig og ekologisk hverdag. @nsker en stor
grad af indflydelse - indflydelse pd udformning af
boligen, og fzllesskabet omkring den.

ATTRAKTIVT FOR MALGRUPPEN

- Adgang til naturen

+ T=t fzllesskab med andre familier

» Seger det sociale liv omkring boligen

» Mulighed for mindre bolig og mere familietid, uden
at ga pa kompromis med det sociale samvar eller
kvaliteten af udearealerne

@nsker til feellesfaciliteter:

Festlokale, storkekken, fzllesspisning,
fedevarefzllesskab, nyttehaver, varksteder,
dyrehold, daginstitution, aktivitetsomrader i naturen
- til bern og voksne.
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SENIORER

Har solgt villaen, men er langt fra plejehjemmert.
@nsker en mindre bolig og sterre frihed. Er gdet pa
pension, eller er pa vej, og vil nu prioritere at vaere t2t
pd bernebemene.

@nsker et stmrkr fallesskab med andre seniorer,
hvor der kan dyrkes sport, nyde naturen, fzlles
hajskoleophold, fedevareproduktion m.m.

Bidrager gerne med lidt ekstra til fzllesskaber, og
hjzlper gerne med bernepasning, madlavning osv

Dremmer om en aktiv alderdom med sterke
fellesskaber og en fyldt kalender.

ATTRAKTIVT FOR MALGRUPPEN

- Adgang tl naturen

+ Fzllesskab med andre seniorer - og barnefamilier

« Tzt relation til bernebernene

- Seger socialt liv omkring boligen

+ Mulighed for mindre bolig, uden at g2 pa
komprimis med det sociale samveer eller kvaliteten
pa udearealerne

@nsker til feellesfaciliceter:

Festlokale, storkekken, fzllesspisning,
fadevaref=llesskab,

nyttehaver, varksteder.



Bilag 2: Resultater af brugerundersogelse

| RAMMESATZE
' NEED TOHAVE

Vi har et faelleshus ved
en gammel idraetshal

VZARDI
Historiedyrkelse skaber sjas!

TODO
* Bevarden gamle idraetshal

* Byg et feelleshus i forlaengelse af
hallen

» Gor omradet omkring faellesshuset
det naturlige offentlige knude punkt

+ Kald feelleshuset 'Ved den gamle
hal’

"FOR BOR

W
) TO HAVE

Vi bor i rigtig natur

VARDI
Heje, gamle treeer giver omradet
identitet og autenticitet

TODO

» Byg boliger teet pa det i forvejen
bebyggede areal og bevar s& meget
af den 'vilde natur' som muligt

+ Bevar grundens eksisterende
naturlige rammer og indtaenk ny
beplantning i disse

* lav adgangsforlab til
naturomraderne (gateway-to-nature)

R
O\
|

N 'Gﬁ-gwg

Vi modes pa vejen

VARDI
Feellesskabet feles naturligt

TO DO

* Skab adgangsveje og
krydsningspunkter, som man
naturligt kommer igennem

* Indret adgangsveje og
krydsningspunkter som lege- og
opholdsarealer pa de svage
trafikanters praemisser

Vi kan lege uden de
voksne

VZARDI
Ettrygt hjem for barn og voksne

TODO

* Gor det muligt for bem at vaere ude
frit uden konstant voksenovervagning

+ Skab et omrade med minimal trafik
en by for barn er der, hvor de skal
overvages af de voksne

Opretintelligent belysning pa veje

MIN BOLIG
TO HAVE

Vi har hver vores unikke
bolig

VZARDI

Variationi boligtyper og -udsee nder

giver mangfoldighed og sjzel

TODO

+ Skab arkitektonisk diversitet og brug
naturlige maternaler med stoflighed
og mulighed for patina

*+ Tilbyd forskellige boligtyper i forhold til
starrelse

* Opdel bebyggelsen i mindre
matrikler, som muligger variation og
neere faellesskaber

Vi har tid til at veere
voksne

VARDI
De voksnes liv lettes og inspireres

TODO

* lav et voksenrum i faelleshuset, hvor
man mades til fx vinsmagning,
temaaftener og diskussionsgrupper

* Skab mulighed for passe-
/henteordninger via digitale
l@sninger som f.eks. en Hyldager-
app

Vi kan traede ud - bade
i det private og faelles

VARDI
Feellesskabet opstar naturligt og kan
rummes, fordi man ogséa har st eget

TODO

» lav udgange til et prvat fimaerke
uden indbliksgener

* laeg hovedderen ud til feelles,
sneaevre, naturlige medesteder

+ Skab omraderidet faelles som
giver mulighed for at mades
uformelt med naboer

Vi kan dyrke familien
og os selv indenfor

VZARDI
Plads til bade det nzere faellesskab og
alenetid

T0 DO

* Gor detmuligt at hvert barm kan
have deres eget vaerelse

+ Skab et feelles samlingspunkt i
boligen

« Skab fleksibilitet inden for husets fire
vaegge - skab um for bade
familiefaellesskab og alenetid




Bilag 3: Stgjberegninger
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Stgjniveau 2018, for etablering af Hyldager Bakker. Asfalt pd motorvejen og asfalt ikke udskiftet
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Stgjniveau 2019, forudsat at Hyldager Bakker er etableret og at asfalt pd motorvejen og Roskildevej ikke er

udskiftet. Beregningen viser en overskridelse af stgjgreensevaerdien pa 58 dB pa mindre end 1 dB.
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Stgjniveau 2018, forudsat at Hyldager Bakker er etableret og at der er anlagt stgjsvag asfalt pA motorvejen og

Roskildevej (SMAS). Beregningen viser at graenseveerdien pa 58 dB overholdes i stort set hele planomrédet.



Bilag 4: Samenfattende redegorelse

Sammenfattende redeggrelse

Miljovurdering af rammelokalplan for Hyldagerkvarteret
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Indledning

Albertslund Kommune gnsker at udvikle Hyldagergrunden til boligformaél. I den forbindelse er der udarbejdet en
rammelokalplan for Hyldagerkvarteret. Med rammelokalplanen udlaegges omradet til boligformél med mulighed for
aben-lav og taet-lav boligbebyggelse.

En rammelokalplan overholder ikke lokalplanpligtens mindstekrav, men fastleegger blot nogle principper, som ram-
meséatter den efterfolgende byudvikling i omradet. Efter rammelokalplanens vedtagelse skal der derfor udarbejdes
byggeretsgivende lokalplaner, som opfylder lokalplanpligten.

Rammelokalplanen for Hyldagerkvarteret er ikke i overensstemmelse med kommuneplanramme B62. Der er derfor
samtidig udarbejdet et kommuneplantillaeg til Albertslund Kommuneplan 2018-2030. Lokalplan 12.7 for Hyldager-
kvarteret og Kommuneplantilleeg 8 er omfattet af krav om miljevurdering i miljevurderingsloven2, jf. § 8, stk. 1, nr.
1, hvorfor der skal udarbejdes en miljerapport.

Rammelokalplanen og kommuneplantillegget fastlegger rammer for fremtidige anlaegstilladelser. Der skal derfor jf.
miljovurderingslovens § 8, stk. 2, nr. 2 foretages en vurdering af, hvorvidt planerne forventes at kunne fa vaesentligt
indflydelse pa miljget.

Albertslund Kommune har vurderet, at det ikke kan udelukkes, at planerne vil & indflydelse p& miljoet, og der er
derfor foretaget en miljovurdering.

Forud for gennemforelse af miljovurderingen er der udarbejdet en afgraensningsrapport, som har veret i hgring hos
bergrte myndigheder. Derefter er der udarbejdet en miljerapport, hvor planernes forventede indflydelse pa miljoet,
er vurderet. Miljgrapporten samt forslag til rammelokalplan 12.7 og forslag til kommuneplantillaeg 8 er vedtaget til
offentliggorelse af kommunalbestyrelsen den 18. juni 2019, og har veret i offentlig hgring i 10%2 uge fra den 19. juni
til den 1. september 2019.

Sammenfattende redeggarelse

I henhold til § 13 i bekendtggrelse af lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM),
LBK nr. 1225 af 25/10/2018, skal myndigheden i forbindelse med endelig vedtagelse af en miljgvurderet plan udar-
bejde en sammenfattende redegorelse. Redegorelsen skal beskrive:

¢ hvordan miljghensyn er integreret i planen/programmet,

¢ hvordan miljgrapporten og de udtalelser, der er indkommet i offentlighedsfasen, er taget i betragtning,

e hvorfor den godkendte eller vedtagne plan/program er valgt pa baggrund af de rimelige alternativer, der har
veeret behandlet, og

¢ hvordan myndigheden vil overvage de vasentlige indvirkninger pa miljget af planen/programmet.

Albertslund Kommunes besvarelse af ovenstadende forhold fremgar nedenfor.

Hvordan er miljghensynet integreret i planen?
Forud for gennemforelse af miljgvurderingen er der udarbejdet en afgraensningsrapport, som har varet i hgring hos
bergrte myndigheder. Der er ikke modtaget hgringssvar i forbindelse med hgringen. Afgraensningsrapporten udpeger
folgende miljofaktorer, som muligvis kan blive pavirket af planernes tiltag:

¢ Biologisk mangfoldighed, flora og fauna
¢ Befolkningen og menneskers sundhed



Jordarealer
e Luft
Landskab
Kulturarv

Nedenfor uddybes det, hvordan forholdene er integreret.
Biologisk mangfoldighed, flora og fauna

Der er ikke registreret bilag IV-arter eller arter pa redlisten inden for planomradet. Det kan dog ikke udelukkes, at
der findes beskyttede arter i omrédet. Der er derfor gennemfort en besigtigelse af omréidet for at undersgge, om der
er bilag IV-arter i omradet. Herunder er der set pa flagermustraeer. Der er fundet flere traer, som kan vere levested
for flagermus. Disse er markeret pa lokalplanens kortbilag 4. Der orienteres i lokalplanredeggrelsen om reglerne for
beskering og feeldning.

Der er ogsa foretaget en vurdering af, om der er bevaringsvaerdige treeer i omradet. Vurderingen er foretaget ud fra
parametre som alder, restlevetid, storrelse, karakter, placering, sundhedstilstand samt miljg- og klimamaessige for-
hold. Albertslund Kommune har vurderet, at i alt 48 treer i Hyldagerkvarteret er bevaringsveerdige. P4 denne bag-
grund er der i lokalplanen indarbejdet en bestemmelse om, at traeerne ikke méa fzeldes uden kommunalbestyrelsens
tilladelse.

Det er vurderet, at der ikke er fredskov i omréadet.
Befolkningen og menneskers sundhed

Da de rekreative forhold i omradet i dag er begransede, er det vurderet, at de nye aktiviteter, som planerne muliggar,
vil have en positiv pavirkning af de rekreative muligheder i omréadet.

Da omradet ligger naer Roskildevej og Holbaekmotorvejen samt jernbanen, er der i dag et stgjniveau, der overgar
miljostyrelsens vejledende graensevaerdi pa 58 dB for boliger. Der er derfor foretaget en vurdering af, hvilke tiltag,
der skal iveerksettes for at nedbringe stgjniveauet til 58 dB.

Hyldagerkvarteret skal ses i ssmmenhang med natur- og landskabsprojektet Hyldager Bakker (jf. Lokalplan 25.6),
der etableres i Hyldagerparken og den nordlige del af Kongsholmparken umiddelbart vest for Hyldagerkvarteret. For
at efterkomme Miljostyrelsens vejledende gransevaerdier for stgj i boligomrader er folgende afveergeforanstaltninger
identificeret: etablering af stgjvolde langs motorvejen iht. landskabsprojektet Hyldager Bakker samt etablering af
stgjskerm mod jernbanen.

Det vurderes, at realiseringen af Hyldager Bakker vil indebzaere en vaesentlig reducering af stgjniveauet i Hyldager-
kvarteret. Det ses derfor som en forudsatning, at Hyldager Bakker er etableret forud for Hyldagerkvarter-projektets
igangsaettelse. P4 trods af den forventede stgjreducering fra Hyldager Bakker estimeres det, at stgjniveauet stadigvaek
vil overga grensevardien pd 58 dB med 0-1 dB stedvis i Hyldagerkvarteret. Derfor er det i rammelokalplanen for
Hyldagerkvarteret indskrevet, at det skal sikres, at greenseveerdien kan overholdes. Dette kan ske enten ved udskift-
ning af asfalten pd Roskildevej og Holbakmotorvejen til en mere stgjsvag model - eller ved at anvende stgjskaermende
foranstaltninger inden for Hyldagergrunden, f.eks. ved at lade bebyggelsen narmest stgjkilden agere stgjskarm for
de bagvedliggende boliger og udenders opholdsarealer.

Der er ogsa foretaget en vurdering af, hvor taet der kan bygges pa jernbanen for at undgd, at fremtidige boliger ud-
saettes for vibrationer og strukturlyd forarsaget af togdriften. Bygninger foreslas derfor placeret min. 50 m fra jern-
banesporet. Den precise afstand kan forst vurderes, nér boligernes opbygning og de lokale forhold kendes naermere.
I denne sammenhang kan det navnes, at ved en anden boliglokalplan i Albertslund Kommune blev det pé baggrund
af den valgte type bebyggelse og de lokale forhold, vurderet, at en afstand p&d 20 m fra jernbanen var tilstrakkelig.



Derfor er det indskrevet i rammelokalplanens bestemmelser, at boliger skal holdes i en afstand af 50 m fra jernbanen,
men at respektafstanden kan nedjusteres pa baggrund af en konkret vurdering.

I forbindelse med miljevurderingen er der lavet en trafikal-vurdering af antallet af biler pr. degn og trafikale forhold
ved udbygning af lokalplanomradet. Det er vurderet, hvor adgangsvejen laegges mest hensigtsmaessigt ift. at skabe
bedst mulige oversigtsforhold og trafikafvikling samt hvad en gget turproduktionen vil betyde for det naerliggende
vejnet.

Den mest hensigtsmaessige placering af adgangsvejen er vurderet og indskrevet i rammelokalplanens § 7.1. Det er
endvidere vurderet, at tilslutningen kan udformes som et vigepligtsreguleret kryds, hvor trafikken fra

planomradet har ubetinget vigepligt for trafik p4 Vridslgsestraede. Vridslgsestraede er tosporet, og den nye tilslutning
skal ogsa udformes som en tosporet vej. Der er ikke behov for svingbaner eller signalregulering, da trafikmengderne
er sd sm4, at de godt kan afvikles uden yderligere foranstaltninger.

Det er vurderet, at den mergenererede trafik ikke vil skabe kapacitetsproblemer i krydset Vridslgsevej/Vridslases-
treede.

Jordarealer

Det er vurderet, at de nye muligheder i Lokalplan 12.7 og Kommuneplantilleg 8 ikke vil have en vaesentlig pavirkning
pa jordarealerne. Der er derfor ikke integreret yderligere miljohensyn desangiende i planerne.

Luft

Det kan ikke udelukkes, at den agede trafik vil pavirke luftkvaliteten lokalt. Yderligere kan det ikke udelukkes, at der
indenfor lokalplanomradet kan vaere en pavirkning med partikelnedfald fra dieseltog. Derfor ber det i den senere
planleegning vurderes, hvorvidt der skal gennemferes en maling, der kan klarleegge luftforureningen fra dieseltog i
omradet.

Landskab

For at sikre en sammenhang med den nerliggende Vridsleselille Landsby er det i rammelokalplanen beskrevet, at
bebyggelsen ma have en maksimal hgjde pa 14 m, og hajst méa udferes i 2 etager - dog punktvis op til 3 etager. Derved
vil bebyggelsens visuelle pavirkning pa landskabet veere lav og ikke vaesentlig.

Kulturarv

For at sikre en sammenhang med den naerliggende Vridslagselille Landsby, der er udpeget som verdifuldt kulturmiljo
(Gf. beskrivelsen i lokalplanredeggrelsen), tilstraebes det, at Hyldagerkvarteret skal viderefare nogle af landsbyens
serlige karakteristika og have et moderne landsbyudtryk. Hvis lokalplanens visioner viderefares i de efterfolgende
byggeretsgivende lokalplaner, forventes der ikke at vaere en vaesentlig pavirkning af kulturmiljoet.

Omkring Store Vejlea Bro er der en fortidsmindebeskyttelseslinje (jf. naturbeskyttelsesloven § 18) pé 100 meter. Da
det onskes at opfore boliger inden for denne, er det i rammelokalplanen beskrevet, at dette forudsatter en dispensa-
tion fra naturbeskyttelsesloven, jf. naturbeskyttelseslovens § 65, stk. 3.

Da der kan vere jordfaste fortidsminder af arkaologisk interesse indenfor lokalplanomrédet, er der indhentet en
udtalelse fra Kroppedal Museum. Museet har udpeget omradet syd for Vridsleselille Landsby som et omrade med
serlig kulturhistorisk interesse. Det anbefales derfor, at der foretages en arkeologisk forundersggelse.



Hvordan er miljgrapporten og de udtalelser, der er indkommet i offentlighedsfasen, taget i be-
tragtning?

Under udarbejdelsen af lokalplanen er miljgrapportens konklusioner inddraget i lokalplanen. Disse er gennemgaet
gennem afsnit 2.1 og indebeer bl.a.:

¢ Udpegning af flagermusegnede traeer og bevaringsvaerdige traer

e Fastleggelse af adgangsvej

e Krav om overholdelse af miljastyrelsens vejledende stgjgreensevaerdier samt en beskrivelse af, hvordan dette
kan sikres

e Afstandskrav mellem boliger og jernbanen samt en redegerelse for, hvordan dette skal behandles i senere
byggeretsgivende lokalplaner

e Fastsattelse af en maksimal bygningshgjde og etageantal af hensyn til landskabet

e Onsker om et moderne landsbyudtryk af hensyn til det eksisterende kulturmiljg

Bemerkninger fra offentlighedsfasen, hvis indhold har haft indflydelse pa den endelige lokalplan, er neevnt nedenfor.

Der har ikke veere bemeerkninger, som har haft indflydelse pa det endelige kommuneplantillaeg.

Hgringssvar

Hgaringssvar til forslag til lokalplan 12.7 Rammelokalplan for Hyldagerkvarteret, kommuneplantillaeg nr. 8 samt Mil-
jovurderingen er behandlet samlet i hvidbog med heringssvar.

Hvorfor den vedtagne plan er valgt pa baggrund af de rimelige alternativer, der have veeret be-
handlet

Planen er valgt pa baggrund af o-alternativet. o-alternativet beskriver situationen, hvor lokalplan 12.7 og Kommune-
plantilleeg 8 ikke vedtages. I dette tilfeelde kan omrédet ikke udvikles og vil fortsat henligge som et ubenyttet engareal
med grupper af traer - dog med undtagelse af en hal og en parkeringsplads, da den tidligere skole i omrédet er revet
ned.

Hvordan myndigheden vil overvage de vaesentlige indvirkninger pa miljget, som planen har

I henhold til miljgvurderingslovens § 12, stk. 4 skal miljgrapporten indeholde en beskrivelse af de pataenkte foran-
staltninger vedrgrende overvagning af de vaesentlige indvirkninger pa miljget.

Miljevurderingen identificerer ikke miljepavirkninger, som skal overvages. Men der er identificeret miljofaktorer,
hvor en pavirkning ikke kan udelukkes og som derfor ber undersgges neermere. En naermere vurdering af miljopa-
virkningerne forventes at ske i forbindelse med den efterfalgende planlaegning, hvor der udarbejdes byggeretsgivende
lokalplaner for omrédet. Der kan i den forbindelse fastsaettes krav om overvagning.
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