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Generelle oplysninger

Du har mulighed for at komme med bemarkninger til lokalplanforslag.
Bemarkninger og endringsforslag skal veere modtaget af Sekretariat for
Byudvikling & Erhverv senest den xx. Xxxxxxx 2019.

Offentliggerelse

Nér kommunalbestyrelsen har vedtaget et forslag til lo-
kalplan, skal forslaget i offentlig haring. Forslag til lokal-
plan 12.7 — Rammelokalplan for Hyldagerkvarteret,
fremlaegges til horing i perioden xx. xxxx 2019 til xx.
xxxxx 2019. Forslag til lokalplan 12.7 - Rammelokalplan
for Hyldagerkvarteret kan ses pd kommunens hjem-
meside www.albertslund.dk/ihoring.

Efter endt hering vurderer kommunalbestyrelsen, om
eventuelle bemarkninger og endringsforslag giver an-
ledning til at aendre forslaget. Kommunalbestyrelsen
kan vedtage mindre omfattende a&ndringer i forbindelse
med den endelige vedtagelse af lokalplanen.

Hvis kommunalbestyrelsen gnsker at foretage omfatten-
de @ndringer af forslaget, sa det reelt er en ny lokalplan,
skal det i ny hgring.

Hgaring

I hgringsperioden er det muligt at komme med bemeerk-
ninger og endringsforslag til forslaget til lokalplanen.
Bemaerkninger og a&endringsforslag skal sendes til:

byudvikling.erhverv@albertslund.dk
alternativt kan hgringssvar sendes med post til
Sekretariat for Byudvikling & Erhverv
Albertslund Kommune

Nordmarks Allé 1
2620 Albertslund

Hvad er en lokalplan

En lokalplan er en plan, som danner rammen om den
fremtidige udvikling af et afgraenset omrade. Lokalpla-
nen fastleegger 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 &ndringer i sam-
menhang med den overordnede planlaegning for kom-
munen. En lokalplan mé ikke stride imod den overord-
nede planlegning som f.eks. kommuneplan og lands-
plansdirektiver.

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

Redegorelsen beskriver baggrunden for og formalet med
lokalplanen. Den beskriver ogsd miljemessige forhold,
eksisterende og planlagt ny anvendelse samt forholdet
imellem lokalplanen og anden planlaegning for omradet.
Der bliver redegjort for, om realiseringen af lokalplanen
kreever tilladelse eller dispensation fra andre myndighe-
der.

Bestemmelserne fastleegger mulighederne i lokalplan-
omradet, den fysiske afgreensning af omrédet, omradets
anvendelse, ejendommenes starrelse og afgransning,
vej- og stiforhold, bebyggelsens placering, omfang og ar-
kitektur, bevaring af bebyggelse og landskabstrak, om-
radets forsyning, friarealer og faellesanlaeg mm.

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



Hvornar skal en lokalplan udarbejdes
Kommunalbestyrelsen har pligt til at fi udarbejdet en lo-
kalplan, for der gennemfares storre udstykninger af
grunde, storre anlaegs- og byggearbejder, samt nar det er
nedvendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggarel-
se. Der kan ogsa udarbejdes lokalplaner for at opdatere
plangrundlaget for eksisterende lokalplaner, byplan-
vedtegter og deklarationer. Kommunalbestyrelsen har
ret til pa ethvert tidspunkt at beslutte, at der skal udar-
bejdes et lokalplanforslag.



Redeggarelse

Baggrund

Denne rammelokalplan er udarbejdet med henblik pa at
udlaegge Hyldagergrunden til boligformal.

For der igangsaettes storre bygge- og anlaegsarbejder,
som de der skal foregéd 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 si-
ge, at den ikke overholder lokalplanpligtens mindste-
krav, men blot fastleegger nogle principper, som ramme-
setter den efterfolgende byudvikling i omradet. Efter
rammelokalplanens vedtagelse, skal der derfor udarbej-
des byggeretsgivende lokalplaner, som opfylder lokal-
planpligten.

Lokalplanens formal

Rammelokalplanen har til formal at udleegge omradet til
boliganvendelse, med mulighed for bade dben-lav og
teet-lav boligbebyggelse samt etageboligbyggeri. Lokal-
planen har ogsé til formaél, at sikre vejadgang til kvarte-
ret, og at inddele omradet i delomrader, som efterfolgen-
de udbygges i en rakkefolge, der sikrer, at miljgstyrel-
sens vejledende stgjgraensevaerdier for boligomréider kan
overholdes.

P& tidspunktet for rammelokalplanens vedtagelse, ken-
des der ikke til den eksakte fremtidige bebyggelsesstruk-
tur, og kun i nogen grad til den fremtidige disponering
af ejendommens arealer, i form af de delomréder, der
udleegges. Derfor kan der ikke fastsattes meget detalje-
rede bestemmelser for dette. Med rammelokalplanen
prasenteres en vision for Hyldagerkvarteret og nogle
principper, som er retningsgivende for den fremtidige
planlaegning for omradet. Disse principper beskrives i
lokalplanens redeggrelsesdel, og skal efterfalgende fast-
laegges i en byggeretsgivende lokalplanlegning.

I de byggeretsgivende lokalplaner, vil der stilles narme-
re krav til disponeringen af ejendommens arealer og be-
byggelsens karakter, skala, arkitektoniske udtryk mv.



Eksisterende forhold

Omradet omfatter et areal pa ca. 8,77 hektar, som ligger
gst for Hyldagerparken mellem jernbanen, Vridslgsevej,
Vridslesestrade, Vridslgselille Landsby og Hyldagerpar-
kens stiforbindelser.

Hele omrédet er beliggende i byzone.

Hyldagerg ;'u ’fxdeh T

Hylaégéktpé&ﬁ(en »

Fgur 1: Kortet viser Hyldagergrunden hvor bydelen Hyldagerkvar-
teret skal etableres.

Lokalplanomradets omgivelser

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

Nordgst for lokalplanomrédet, ligger Vridslaselille
Landsby, der er en @ldre landsby, hvis historie straekker
sig over 1000 ar tilbage. Landsbyen indeholder en raek-
ke markante landsbybebyggelser og karakteristiske
landsbytrak, blandt andet i form af de smalle og kroge-
de gadeforlgb, varierende taetheder og arkitektur, der
vidner om landsbyens fremvakst over en lang drrakke,
samt et steerkt gront praeg, bade pa de enkelte ejendom-
me og i form af landsbyens mindre gregnninger.

Mellem Lokalplanomrédet og Vridsleselille Landsby lig-
ger barnelandbruget Dyregarden, samt pensionisthaver-
ne Udsigten. Vest og nordvest for lokalplanomrédet, lig-
ger Hyldagerparken, som er en del af hovedstadsomra-
dets grenne kiler.

Placeringen ner Roskildevej og iseer Holba&kmotorvejen
og jernbanen ger, at stgjniveauet pa Hyldagergrunden i
dag er forholdsvis hgjt. Dette er ligeledes tilfeeldet i Hyl-

dagerparken, samt Kongsholmparken syd for jernbanen,
hvorfor Albertslund Kommune har besluttet at etablere
natur- og landskabsprojektet Hyldager Bakker. Hoved-
grebet i dette bestdr i at opfare to store stgjvolde langs
motorvejen, som vil dempe stgjniveauet bide i parker-
ne og pa Hyldagergrunden.

Foruden stgjvoldene indebzr udferslen af Hyldager
Bakker ogs4, at der etableres en 700 m lang og 2 m hgj
stgjskeerm langs jernbanens nordlige side, lige syd for
Hyldagergrunden, samt at parkernes naturmaessige og
rekreative egenskaber, far et generelt laft. Der kan leeses
nermere om natur- og landskabsprojektet i lokalplan
25.6 for Hyldager Bakker.

Selve lokalplanomradet

Inden for lokalplanomradet, har der tidligere ligget en
skole, som nu er blevet revet ned. Derfor henligger om-
riadet som et ubenyttet areal, med undtagelse af Hylda-
gerhallen, der ligger midt i lokalplanomradet.

Figur 2: Hyldagerhallen set udefra og 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, isoleret set, er lav. I kraft af omra-
dets placering umiddelbart op til Hyldagerparken, spil-
ler Hyldagergrunden dog stadigveek en vigtig rekreativ
rolle, som overgangszone mellem byen og serligt Vrids-
laselille Landsby pa den ene side, og parkomradet pd den
anden.

Som det fremgér af Figur 3 og 4, stér der pa grunden fi-
re ringe af traeer, i forskellige starrelser. Tragrupperne
har qua deres storrelse og hgjde en markant tilstedevee-
relse i omradet, og er karakteristiske for mange af Al-
bertslunds byparker, der er anlagt efter landskabspla-
ner, med veldefinerede treegrupper i cirkler, ellipser el-
ler lignende. Dette ses ogsé ved Birkelundparken om-
kring badesgen og Albertslund Stadion.

Foruden ringene af traer, findes ogsi to taettere bevok-
sede omrader ved Vridslesestraede mod nord, og i lokal-
planomradets sydgstlige hjorne. Ud mod Vridslesestrae-
de er der en parkeringsplads, der oprindeligt har vaeret
forbeholdt brugere af Hyldagerskolen, som nu er revet
ned. Bade ind- og udkersel sker fra Vridslesestrade,
men er opdelt, s udkersel skaer leengere mod gst.

Figur 3: Billedet forestiller én af de fire ringe af traeer pa Hyldager-
grunden set udefra (overst) og indefra (nederst).

Figur 4: Oversigt over Hyldagergrunden. Af kortet fremgar de fire
traegrupper i ringe, Hyldagerhallen samt den eksisterende ind- og
udkersel.



Lokalplanens indhold

Da dette er en rammelokalplan, er den udarbejdet med
et detaljeringsniveau, hvor der ikke fastsettes detaljere-
de bestemmelser for bebyggelsen og dens fremtraeden. I
stedet fastlaegges blot de overordnede retningslinjer for
omrédet. Dette indebaer bl.a. omradets anvendelsesmu-
ligheder, bebyggelsesprocenter, samt delomréder og
rekkefalgen for omradets udvikling. Disse overordnede
retningslinjer preesenteres her.

Overordnede rammer som fastlaegges

Inden for omradet gives der mulighed for at etablere ba-
de boliger og funktioner til offentlige formal som fx sko-
le, sportshal, institutioner, park og lignende. Derudover
kan der etableres felles funktioner, som knytter sig na-
turligt til anvendelsen til boligformél, som for eksempel
legepladser, felleshuse og andre falles faciliteter.

For at give mulighed for at planlaegge for forskellige pro-
cesser og boformer, opdeles lokalplanomréadet i tre del-
omrader, hvis afgreensning fremgar af kortbilag 1.

For delomride 1, der udger sterstedelen af omrédet
(knap 69.000 m?), vil en raekke private udviklere invite-
res til en dben proces, hvori der skal skitseres forskellige
forslag til, hvordan Hyldagerkvarteret skal se ud. I den-
ne proces vil de principper, som prasenteres i denne
rammelokalplan, vaere retningsgivende, og de skal der-
for imgdekommes.

I delomrade 2 og 3, der har et areal pd hhv. ca. 9.300 m?
0g 9.000 m?, planlaegges der for at etablere to selvstan-
dige bofzllesskaber. Disse planlegges uden om proces-
sen for delomrade 1 og bebyggelsesprocenterne for del-
omréderne fastsettes til 70 % for delomréde 2 og 30 %
for delomréde 3. For delomrade 1 fastsattes bebyggel-
sesprocenten til 40 %.

Da vejadgangen til delomrade 2 og 3 skal ske via delom-
rade 1, er det en forudsetning for ibrugtagning af delom-
réde 1, at der etableres vejadgang frem til delomrade 2

0g 3.

Vision og principper

Med rammelokalplanen fastleegges en vision for Hylda-
gerkvarteret, samt nogle principper, som er retningsgi-
vende for omradets fremtidige fysiske strukturer.

Visionen er, at Hyldagerkvarteret skal udvikle sig til en
bydel for barnene, det gronne og fallesskabet. Saerligt

bornefamilierne og deres livsvilkar skal indtaenkes i
planlaegningen for omrédet. Der gnskes dog ogsé en va-
rieret beboersammensatning, hvor der ogsa er gode fy-
siske rammer for enlige foraldre og aktive seniorer samt
bofellesskaber.

Principperne for omradets fysiske strukturer, praesente-
res fortrinsvist i redeggrelsesdelen. Lokalplanen fastsaet-
ter principper for:

Beplantningsbelter 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
Udendgrs opholdsarealer i forskellige skalaer

Handtering af stgj

Det folger af planlovens § 15 a, stk. 1, at en lokalplan kun
mé udlaegge stojbelastede arealer til stgjfglsom anven-
delse, hvis planen med bestemmelser om etablering af
afskaermningsforanstaltninger mv., jf. planlovens § 15,
stk. 2, nr. 13, 22 og 25, kan sikre den fremtidige anven-
delse mod stgjgener, og holde stgjniveauet under Mil-
jostyrelsens vejledende grensevardier. Stgjbelastede
arealer er arealer, hvor grenseverdierne i Miljostyrel-
sens vejledninger om stgj ikke kan overholdes. Granse-
vaerdien for boligomrader er 58 dB og pa Hyldagergrun-
den er der i dag et stgjniveau pa mellem 55 og 65 dB,
hvilket altsa er for meget til, at der kan bygges boliger
uden etablering af stgjskaermende foranstaltninger.

Der er i forbindelse med miljgvurderingen af Lokalplan
25.6 for Hyldager Bakker lavet stgjberegninger, der vi-
ser, den stgjdeempende effekt i Hyldagerkvarteret. Stgj-
beregningerne er lavet i ar 2019, med de nyeste tilgen-
gelige trafiktal fra 2017, fremskrevet til bade ar 2019 og
2028. I beregningerne er trafikken fremskrevet med 1,2
% arligt, baseret pa Vejdirektoratets forventninger til
den fremtidige trafikvaekst.

Beregningerne viser, at der selv efter etableringen af
Hyldager Bakker, som deemper stgjniveauet markant, vil
veere en marginal overskridelse af miljostyrelsens vejle-
dende greensevaerdi pa 58 dB. Der skal derfor gares yder-
ligere stgjdeempende tiltag.

Som en del af Vejdirektoratets asfaltplaner udskiftes den
nuvarende asfalt pd den neermeste del af Holbeekmotor-
vejen til en mere stgjsvag asfalt, forventeligt i ar 2028.
Der er foretaget beregninger, der viser, at kombinatio-
nen af at Hyldager Bakker etableres og at der anlegges
en stgjsvag asfalt (SMAS eller bedre) pad motorvejen, vil



betyde, at stgjgreenseverdien kan overholdes pa hele
Hyldagergrunden, bortset fra nogle meget sméi arealer i
planomradets udkant — se Bilag 3. I beregningen er det i
gvrigt ogsa forudsat, at beleegning pa Roskildevej, ud for
planomradet, er udskiftet til en mere stgjsvag asfalt.

Stgjberegningerne viser, at det ikke vil veere hensigts-
maessigt at bygge boliger pd Hyldagergrunden for Hylda-
ger Bakker er etableret. Derefter vil overskridelsen af
den vejledende stgjgranse vaere marginal, men dog sta-
dig overskridende. Dette giver folgende muligheder efter
Hyldager Bakker er feerdig anlagt.

Niér asfalten pd Holb&ekmotorvejen og Roskildevej er ud-
skiftet (forventeligt 2028), vil der frit kunne etableres
boliger pa Hyldagergrunden. Dette kraever ingen yderli-
gere stgjberegninger. Kun langs det yderste af planom-
radets nord/nordvestlige afgreensning mod Hyldager-
parken og sydgstlige afgraensning mod Vridslasevej, vil
stgjniveauet overgd 58 dB. Disse smi omréder bor der-
for ikke anvendes som primare opholdsarealer, med
mindre der etableres stgjdempende foranstaltninger.

Safremt der udarbejdes byggeretsgivende lokalplaner
for asfalten udskiftes til en mere stgjsvag model pa Hol-
bakmotorvejen og Roskildevej, skal lokalplanen inde-
holde bebyggelsesregulerende bestemmelser, som sik-
rer, at stgjgraenseveerdierne overholdes. Det kan fx vare
ved at stille krav om, at boliger narmest stgjkilden udfe-
res med stgjisolering i facaden, og at de primaere op-
holdsarealer etableres bag bygningen, som derved age-
rer stgjskaerm. Da overskridelsen af stgjgreenseverdier-
ne er marginal, forventes der ikke at skulle storre ind-
greb til.

En tredje mulighed bestar i at genberegne trafikstgjni-
veauet pa tidspunktet for udarbejdelse af byggeretsgi-
vende lokalplaner. Da overskridelsen af stgjgraenseveer-
dien er af begraenset karakter, kan selv en lille afvigelse
fra den antagne trafikvaekst, vere afgorende.

Reekkefglge for udvikling af omradet

Planomrédet vil bebygges i en reekkefolge, der sikrer en
overholdelse af de geeldende stagjgraeenseveardier. Det for-
ventes derfor, at de forste bygninger etableres mod stgj-
kilden (nordvest) for at reducere stgjen pa bagvedliggen-
de arealer.

Det stilles som en forudsaetning for ibrugtagning af del-
omrade 1, at der etableres vejadgang til delomrade 2 og
3. Dette vil sikre at bygherre for delomrade 1 skaber og

atholder omkostninger til den forngdne vejadgang for
delomrade 2 og 3.

Slyngning af st. Vejlea

I skellet mellem planomradet, som er byzone, og Hylda-
gerparken, som er landzone lober St. Vejle. Aen er re-
guleret, si den har et forlgb, der ligger parallelt med
stien lige uden for planomradet.

Lokalplan muligger, at der i den fremtidige planlaegning
for omradet kan ske en genslyngning af den. Foruden at
saette den mere i spil i relation til den oplevede veerdi af
at feerdes i Hyldagerparken, vil genslyngningen sikre et
mere rigt dyre- og planteliv langs &en.

For at opretholde muligheden for at foretage en gens-
lyngning, fastlaegger lokalplanen, at arealet narmest St.
Vejlea ikke ma hverken bebygges eller befaestes, men
skal fastholdes som grzs eller eng.

Muligheden for at foretage en genslyngning af den skal
ses i samspil med Lokalplan 25.6 for Hyldager Bakker,
der ogsa muligger dette. Inden for Hyldagerparken krae-
ves dog en landzonetilladelse til dette, som vil kunne gi-
ves, nar det er detaljeret hvordan dens profil indrettes
mest hensigtsmaessigt for at opna den storste naturmees-
sige veerdi.

Veje, stier og parkering

Af hensyn til fremkommeligheden og oversigtsforholde-
ne pa Vridslgsestraede, gnskes kun én indkersel til Hyl-
dagerkvarteret. Rammelokalplanen fastlegger at plan-
omradet skal vejbetjenes fra Vridslgsestraede, med ad-
gangspunkt som vist pa kortbilag 2. Vejadgangspunktet
vurderes her at veere mest hensigtsmaessigt, da Vridsle-
sestreede pa denne strakning er helt lige og der derfor er
gode oversigtsforhold.

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

Forlgbet af planomrédets interne veje fastleegges ikke i
rammelokalplanen, da det er afhaengigt af den bebyggel-
sesstruktur, der veelges. Dette vil behandles ifm. de se-
nere byggeretsgivende lokalplaner, hvor det ogsa vil sik-
res, at der etableres vendepladser, tilstreekkelige ad-



gangsveje til renovationsbiler og brandveje for udryk-
ningskeretgjer mv.

Beplantning
Der er i forbindelse med miljgvurderingen af neervaeren-
de rammelokalplan foretaget en registrering af beva-
ringsveerdige traeer i omradet. Der er i udpegningen ta-
get udgangspunkt i, at bevaringsveerdige traeer har en al-
der pa over 20 ar og en restlevetid pd minimum 25 &r.
Derudover er fglgende parametre anvendt.

e Storrelse

e Karakter

e Placering

e Miljo- og klima

e Sundhedstilstand

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

Pa baggrund af registreringen er en rakke traeer udpeget
som bevaringsvardige. Disse fremgéar af kortbilag 4.

I den nordlige del af lokalplanomrader star der en storre
treegruppe med mange forskellige store, gamle og flotte
treeer der bidrager positivt til omradets omgivelser. Saer-
ligt findes flere grupper af store kirsebartraer pa over
50 ar.

Ved Hyldagerhallen findes ogsé enkelte tracer, som lever
op til kriterierne for bevaringsvaerdige traeer. Traerne
har haft god plads til at udvikle sig og bidrager positivt
til omradet ved hallen. Ogsa traeer i planomradets sy-
destlige hjerne mod jernbanen er udpeget som beva-
ringsveerdige.

Lokalplanen fastsaetter, at de bevaringsvaerdige traeer i
videst muligt omfang skal bevares. I de senere bygge-
retsgivende lokalplaner, skal der derfor arbejdes med at
tilpasse bygninger og andre funktioner i omradet til be-
plantningen. Ved at teenke den eksisterende beplant-
ning ind i den fremtidige bebyggelsesstruktur, kan der
ogsa sikres et gront udtryk, allerede fra start.

Foruden bevaringsvaerdige traeer, er der ogsa observeret
flagermusegnede teeer. Der er dog ikke registreret fla-
germus i omréder. Flagermus er en Bilag-IV art og skal
beskyttes. Se afsnittet om lokalplanens forhold til na-
turbeskyttelsesloven.

Safremt udbygning af lokalplanomradet forudsaetter, at
et eller flere af de flagmusegnede traeer skal faeldes, skal
der foretages en konkret vurdering af traeets funktion for

flagermus. Treeet kan kun faeldes, hvis det vurderes ikke
at pavirke den gkologiske funktionalitet for den pagael-
dende art af flagermus. Traeerne skal ligeledes feldes
uden for flagermusenes yngleperiode og dvaleperiode.
Faeldningen kan derfor ske i maj, september og oktober.
Hvis der samtidig er tale om et tree med spattehuller, m&
det jf. artsfredningsbekendtgerelsen kun faeldes i sep-
tember og oktober.

I omradet er der ligeledes registreret tracer med fuglere-
der. I forbindelse med eventuel feldning af traeer ber
man vare opmerksom pé tilstedevearelsen af fuglereder,
da redetraeer ikke mé faeldes i yngleperioden, jf. artsfred-
ningsbekendtgarelsen.

Bevaringsvardige traeer, flagermusegnede tracer og tree-
er med fuglereder fremgér af kortbilag 4.
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Visionen for Hyldagerkvarteret

En del af en starre forteelling

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

Med Hyldagerkvarteret og flere andre byudviklingsom-
rader i byen, star Albertslund Kommune for forste gang
siden byens etablering, over for en sterre byudvikling.
Dette giver anledning til at forsteerke det grundlag, som
byen blev grundlagt pa, og genskabe historien, ved at gi-
ve nye familier mulighed for at finde de vardier, som til-
flytterne dengang fandt i skabelsen af velfaerdsbyen Al-
bertslund.

Da Hyldagergrunden i dag er naesten tom, er der et stort
potentiale for, at tenke denne overordnede vision for
byen ind fra starten, og derfor skal Hyldagerkvarteret
udvikles med de tre veerdier bernene (1), faellesskabet (2)
og det gronne (3) som omdrejningspunkt.

Malgrupper
Selvom bgrnefamilierne er i fokus, er det for Albertslund
Kommune vigtigt, at Hyldagerkvarteret appellerer til en
bred mélgruppe. Ved at tilbyde boliger og gode livsvilkar
for et bredere udsnit af befolkningen, kan der forebygges
social segregering, skabes interaktion pé tveers af befolk-
ningsgrupper og gives mulighed for at flytte internt i om-
radet, nér livssituationen @ndrer sig. Derfor er der for
Hyldagerkvarteret formuleret fire malgrupper, som den
fremtidige udvikling af Hyldagerkvarteret skal malret-
tes:
1)
2)
3)
4)

De unge familier (seerligt vigtig gruppe)
Singler og foraldre pa fritid
Bofallesskaber

Aktive seniorer

P4 Bilag 1 ses en nermere beskrivelse af de fire mélgrup-
per, og hvilke bo- og boligkvaliteter de hver iser finder
attraktive, og som derfor ma indtenkes i den fremtidige
udvikling af Hyldagerkvarteret.

Malgruppeanalyse

Afdei alt fire mélgrupper er barnefamilierne saerligt vig-
tige. Med placeringen neer bade byen og det gronne, er
der potentiale for at bydelen kan traekke nye bgrnefami-
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lier til byen, meget lig de flyttemonstre Albertslund
Kommune ogsé oplevede op gennem 1960’erne og
1970’erne.

Derfor fik Albertslund Kommune i efteréret 2016 foreta-
get en mélgruppeanalyse, der havde til formél at under-
sege, hvad der kan fa folk til at flytte til Hyldagerkvarte-
ret og hvordan Albertslund Kommune kan understotte
disse. Mélgruppeanalysen foregik ved en rakke inter-
views med bade potentielle tilflytterfamilier fra fx Ka-
benhavn og omegn og med folk, der er flyttet til et lig-
nende nybygget omrade i narheden. I undersagelsen
blev det bl.a. afdaekket hvilke by- og boligkvaliteter bar-
nefamilierne eftersporger, og hvordan de gnsker at in-
teragere med andre borgergrupper og i hvilke typer af
feellesskaber.

I konklusionerne er der med udgangspunkt i kommu-
nens overordnede vision, taget udgangspunkt i, at fael-
lesskabet skal omkranse det grenne og en by for bgrne-
ne:

En by for bern

= Y

Figur 5: Albertslund Kommune har en overordnet vision om, at vee-
re en by for bernene, det gronne og faellesskabet. Visionen skal teen-
kes ind i udviklingen af Hyldagerkvarteret.

Konklusionerne pa mélgruppeanalysen fremgar 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

Bgrn skal trygt kunne be-
vaege sig alene rundt i
omradet

Skoler og institutioner
skal ligge teet pa hjem-
met. Der skal vaere hver-
dags- og fritidsaktiviteter
i nerheden, som indby-
der til et sundt liv

Der skal veere gode ram-
mer for forazldrefalles-
skaber

Fellesskaber

Der er behov for rammer,
hvor fellesskaberne kan
gro. Dette kan vare falles
grenne omrader eller fael-
leshuse. Fellesskab er
ogsa at deles om tingene.
Udfordringen er, at fa det
organiseret.

Det gode naboskab er vig-
tigt

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

... og det gronne

De grgnne omrader skal
vaere naturlige modeste-
der for omradets beboere

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

De gronne omrader skal
indbyde til leg og sociale
arrangementer. Rumme-
ne omkring den gode le-
geplads, skal derfor hen-
vende sig til bade store og
Sma.

Autentisk natur med hi-
storie giver ro

Figur 6: Konklusioner fra Malgruppeanalysen

Borgerinddragelse

I efterdret 2016 blev der afholdt en borgerinddragelses-
proces med bade naboer og brugere af omradet. Forma-
let var en dialog om, hvordan fremtidens Hyldagerkvar-
ter kan understotte barnelivet, fellesskabet og det gron-
ne. Blandt hovedkonklusionerne var:

Bgrnene:

e Dyregéarden opleves som en serligt positiv in-
stitution for lokalomradet

e Det er vigtigt at have mulighed for bern i alle
aldersgrupper

e Uderum for bgrnene som fx legepladser skal
veere naturlig samlingssteder, der ogsa indby-
der til feellesskaber for voksne

Fallesskabet:

e Varierede boligstorrelser skal understotte di-
versitet, faellesskaber pé tveers af aldersgrupper
og familietyper og muligheden for at flytte in-
ternt i omrédet, nér livssituationen a&ndres.

e Hyldagerhallen ber bevares og teenkes sammen
med nye faellesfunktioner som fx feelleshus

e Der skal veere mulighed for fellesfaciliteter som
fx et vaerksted.

e Uderum skal understotte feellesskaber.

Det gronne:

e Hyldagergrunden bruges i dag til at ga tur, lufte
hund og spille bold. Landskabet og det gronne
er den primaere kvalitet i omradet. Det gronne
udtryk skal bevares.

e De runde traegrupper giver Hyldagergrunden
veerdi og historie.

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

Bofzellesskaber skal understgtte visionen

For at understgtte visionen om at skabe en bydel med
steerke fellesskaber, planlegges der for at etablere to
selvstaendige bofellesskaber i planomradet. Disse skal
etableres i delomrade 2 og 3.

Placering af delomréde 2 og 3 er fastlagt ud fra en for-
ventning om, at planlaegning for bofellesskaberne vil
ske igennem to selvstaendige processer, og overga til an-
dre grundejere end delomrade 1. For tidspunktet for
rammelokalplanens vedtagelse er disse endnu ukendte,
men vil afgares pa baggrund af senere udbudsproces-
ser.

Placeringen af de to delomréder i planomradets sydest-
lige hjorne sikrer, at det i planlaegningen for det storre
delomrade 1, er muligt at indtaenke en samlet plan for
bade en gennemgaende natursti samt overgangen til
henholdsvis Vridslgselille Landsby (nordest) og Hylda-
gerparken (vest og nord). Derudover vil planlaegningen
for delomréade 1, der udger hovedparten af omrédet, ik-
ke afhaenge af, at der skabes vejadgang gennem delom-
rade 2 og 3, der placeres langs planomrédets kant.
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For at sikre vejadgangen til delomrade 2 og 3, stilles det
som en forudsaetning for ibrugtagning af delomrade 1,
at vejadgangen frem til delomréde 2 og 3 er etableret.
Da delomrade 2 og 3 graenser op til hinanden, kan der
evt. etableres en felles adgangsvej. Dette kan forst af-
klares ved udarbejdelse af en bebyggelsesplan i forbin-
delse med de byggeretsgivende lokalplaner.

Delomradernes starrelse og bebyggelsesprocent er fast-
sat ud fra et gnske om to forskellige typer bofaellesska-
ber. Der er derudover taget udgangspunkt i planomra-
dets eksisterende strukturer og beplantning.

Delomrade 2 har en storrelse pa 9.300 m? og bebyggel-
sesprocenten fastsettes til hgjst 70. Referencen er Lan-
ge Eng i Albertslund, der foruden felles faciliteter rum-
mer i alt 54 boliger. Lange Eng har en grundsterrelse pa
9.000 m?, og der er etableret 6.800 etagemeter, svaren-
de til en bebyggelsesprocent pa 76. Dette er et relativt
stort bofzllesskab med mange fallesfaciliteter.

Sterrelsen pa delomrade 3 er stort set tilsvarende del-
omréde 2 (ca. 9.000 m?) men der gnskes planlagt for et
mindre bofzllesskab, og bebyggelsesprocent fastsattes
derfor til 30. Den lavere bebyggelsesprocent laegger op
til en bebyggelsesstruktur, hvor det ikke er ngdvendigt
at felde de eksisterende bevaringsveerdige treeer — se
kortbilag 4. I de senere byggeretsgivende lokalplaner,
skal der derfor arbejdes for at udforme boligerne, sa de
i deres skala og arkitektur, spiller ssmmen med trabe-
plantningen, og der skabes en oplevelse af et naturpree-
get boligomréade.
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Lokalplanens principper

Da der pa tidspunktet for rammelokalplanens udarbej-
delse ikke kendes til den ngjagtige udformning af omra-
det, fastleegges kun de helt overordnede rammer sdsom
delomrader, bebyggelsesprocenter, vejadgang mv. I de
senere faser mé det afgeres, hvordan omradet udformes
mest hensigtsmaessigt for s vidt angir bebyggelses-
strukturer, fordeling af bebyggede- og friarealer, interne
veje og stier, arkitektoniske udtryk mv. Til dette er der i
rammelokalplan formuleret nogle hovedgreb, som er
med til at understotte visionen. Disse greb vil vaere ret-
ningsgivende for den efterfolgende planlegning, hvor
principperne vil fortolkes og konkretiseres i en eller fle-
re bebyggelsesplaner og byggeretsgivende lokalplaner.

En moderne bydel med historie og sjeel

Visionen for Hyldagerkvarteret er at skabe en moderne
bydel, der samtidig har historie og sjel. Da skolen, der
tidligere har ligget pa grunden, er blevet revet ned, er der
paneer Hyldagerhallen og beplantningen ikke meget hi-
storie at bygge videre p4. Historien og sjeelen méa derfor
hentes i neromradets stedlige egenskaber, i form af saer-
ligt kvaliteterne i Vridsloselille Landsby, Dyregérden og
Hyldagerparken. Derved sikres det ogsé, at Hyldager-
kvarteret ikke bliver en selvsteendig by, men en ny bydel,
der er naturligt integreret i den omkringliggende by.

LANDSBYENS KVALITETER

Inspiration fra Vridsleselille Landsby:
- Smalle, krogede gadeforleb med stzrkt
grent pr2g og nzrhed

MANGE TYPER AF FELLESSKABER

Bydelen struktureres, sa det understetter
fellesskaber pa mange niveauer.

DET GODE BORNE (-OG VOKSEN) LIV

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

BAEREDYGTIG OG GRON BY

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

- Behagelig skala i bebyggelse og rum
- Fzlles grenninger som motiver
- Oplevelsesrigdom og variation.

Dette skal Hyldagergrunden tilbyde, men
i en t@ttere udgave med mere fokus pa
fellesskab.

plads til voksne. Bevare og skabe ny natur giver omradet
identitet og understetter fzllesskab, leg

og klimasikning.

Figur 7: Figuren viser de overordnede tanker om Hyldagerkvarteret, hvor landsbykvaliteter, fellesskaber, det gode bgrne (-og voksen) liv og de
beredygtige og gronne elementer taenkes ind. Illustrationen vist nederst er ikke et udtryk for den bebyggelsesstruktur Albertslund Kommune gn-
sker, men er blot en principskitse af hvordan landsbykvaliteter, feellesskaber og gronne elementer kan tenkes ind i udformningen af bydelen.

P4 de folgende sider prasenteres de principper, som Albertslund Kommune gnsker indarbejdet i fremtidige bygge-

retsgivende lokalplaner for omréadet.

Obs. Nogle af principperne er teg-
net af Arkitema for Albertslund
Kommune og andre er udarbejdet af
Albertslund Kommune selv. Albert-
slund Kommune har redigeret i en-
kelte af Arkitemas illustrationer.
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Hyldagerhallen som samlingssted i en gr@n 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 Hylda-
gerhallen potentiale til at blive et naturligt samlingssted
for bydelen og offentlige institutioner og fzllesfaciliteter
kan derfor med fordel placeres i tilknytning dertil.

Der skal etableres en gennemgaende stiforbindelse fra
Vridsleselille Landsby til Hyldagerparken, der fungerer
som en gron akse for omrade. Det skal i den senere plan-
leegning for omradet afggres hvor stien skal tilkobles
Vridslesestrade.

Overgangen til Hyldagerparken

Der skal skabes en glidende overgang fra Hyldagerkvar-
teret til Hyldagerparken og St. Vejled, som bade invite-
rer Hyldagerparkens brugere ind i omradet, og gor par-
ken til et storre aktiv for beboerne i Hyldagerkvarteret.

Afhensyn 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 omréa-
det og der kan med fordel planlegges for lege- og op-
holdsarealer i tilknytning dertil.

Beplantningsbeelter i bdde nord og syd

I lokalplanomradets nordlige del findes en tragruppe
hvorigennem der lgber en sti. Traegruppen skal bevares,
men da traeerne i treegruppens midte ikke er bevarings-
vaerdige, kan der tyndes ud i dem, si der dannes en lys-
ning, hvor der fx kan etableres faciliteter til leg og op-
hold.

Ogsé i planomrédets sydlige del bor treer bevares. Om-
radet greenser mod syd op til jernbanevolden, hvor en del
af det eksisterende beplantningsbalte bar bevares, for at
give jernbanen en mindre synlig tilstedeveerelse i omra-
det.

I det sydestlige hjorne er der udpeget bevaringsveerdige
traeer, som skal bevares.
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Mgdet mellem Hyldagerkvarteret og Vridslgselille
Landsby

Der skal skabes en sammenheng mellem Hyldager-
kvarteret og Vridsleselille Landsby. Til dette foreslas en
rekke greb, der kan binde bydelenes fysiske strukturer
bedre sammen og forsterke fallesskabsfalelsen.

Bebyggelsen kan i det omfang det er muligt, nér der og-
sé skal veere plads til at bevare beplantningsbeltet i det
nordvestlige hjorne, traekkes helt ud mod Vridslase-
streede, sé den er synlig ved ankomst. Dette forsterker
oplevelsen af en sammenhangende by.

Ved modet med Vridsleselille Landsby foreslas det, at
de eksisterende vej- og stiforlagb forlaeenges ind i Hylda-
gerkvarteret. Derved skabes staerke fysiske koblinger,
der danner en naturlig integration, sé det vil opleves
naturligt at bevage sig mellem bydelene.

/

A/

b

/
y

I Bebyggelse traekkes ud mod Vridslgsestreede

For at forsteerke sammenhangen mellem det nye og det
eksisterende, foreslés det, at der i tilknytning til be-
plantningsbeeltet, etableres aktiviteter og funktioner,
der inviterer ind i bydelen, som for eksempel legeplad-
ser og opholdsarealer.

Den ene sti ber fores igennem beplantningsbzltet, som
derved aktiveres som et naturligt samlingssted for be-
boerne i bade Hyldagerkvarteret og Vridsleselille
Landsby. Dette kan evt. ssmmentenkes med den stifor-
bindelse der gnskes fort fra landsbyen og hele vejen
gennem lokalplanomrédet til Hyldagerparken mod syd-

vest.
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= Stier og veje forlaenges ind i Hyldagerkvarteret
Beplantningsbaelte danner lysning som faelles udeareal \ \ \Y

Figur 11
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Uderum der understgtter faellesskabet

De udendgrs arealer skal udformes, sa de understotter
feellesskaber pa forskellige niveauer. Hyldagerkvarteret
skal kunne tilbyde gode rammer for forskellige former
for socialt liv, fra det tilfzeldige mode pa vejen, til faelles
arrangementer, fordi man har lyst og eller lgser en ud-
fordring i faellesskab. Bydelens grenne arealer og plad-
ser skal veere sociale mulighedsrum — rum som beboer-
ne kan interagere i og med. Det bliver afgerende for Hyl-
dagerkvarteret at kunne tilbyde variation i udbuddet af
sociale mgdesteder.

Figur 12 S

L

Kvarterets samlede meadested: Omkring den gennemgiende
gronne sti, kan der etableres aktiviteter og funktioner, der gor den til
et naturligt samlingssted for omradets beboere.

Figur 13

Lokale fzellesrum: Ogsa de helt nere fellesskaber skal taenkes ind.
Hvor er det man mgder sine naboer, og i hvilke helt lokale miljger op-
star der nere fellesskaber og staerke naboskaber? Det er nogle af de
sporgsmal, der skal findes svar pa i den fremtidige planleegning for om-
radet. 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 udfart pa fire niveauer (Large, Medi-
um, Small og Xtra Small), fra det helt private uderum
forbeholdt den enkelte husstand, til samlingssteder for
hele bydelen. I den videre planlegning for omréadet, kan
der tolkes pa disse principper, som ikke er endelige, og
som er meget afhangige af den bebyggelsesstruktur, der
veelges.

Figur 14

Semi-lokale modesteder: Opdeles omradet i mindre enheder, kan
der etableres fellesomrader i tilknytning dertil. Konceptet kan genfin-
des ilandsbyer, der ofte er kendetegnet ved lokale klynger og grennin-
ger.

Gaden

- Baghawe

Granning

Figur 15

XS

Private udearealer: Foruden de falles udearealer, der er vigtige for
at skabe gode fzllesskaber pé tvers af bydelen, skal der ogsa veere mu-
lighed for, at den enkelte husstand kan traekke sig tilbage og vere
udenders pa sine egne premisser. Forhaver, baghaver, altaner, terras-
ser og lign. kan spille forskellige roller. Bolignaere gronne arealer, som
beboerne selv kan indrette, kan ogsé veere med til at skabe variation i
bygningsudtrykket og give boligerne personlige preeg.

Figur 12-15 er tegnet af Arkitema. Albertslund Kommune har foretaget enkelte aendringer 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 neromra-
det. Foruden Hyldagerparken bestar dette primaert af
Vridsleselille Landsby.

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

I storstedelen af Hyldagerkvarteret tillades der en be-
byggelsesprocent pa op til 40 og det skal derfor overve-
jes, hvordan og i hvilken grad landsbyens kvaliteter ber
og kan oversattes ind i en mere tet og moderne bystruk-
tur. Det er langt fra givet, at det vil vaere muligt og/eller
hensigtsmeessigt at viderefore alle disse landsbykarakte-

Figur 16: Eksempel pa at leengehuse og saddeltag kan nyfortolkes i en

storre skala

ristika, men det ber ngje overvejes, hvilken inspiration
der kan hentes og derved hvordan bebyggelsen forholder
sig til den omkringliggende by.

I denne proces bor det ogsa overvejes, hvordan de enkel-
te boliger og bebyggelser kan tilfores genkendelig, iden-
titet og sjel, som efterspurgt i malgruppeanalysen.
Landsbykvaliteter som variation i bygningernes form,
hgjder, arkitektur og materialevalg kan spille en rolle.
Eksempler pa landsbyarkitektur kan fx vaere laengehuse
og saddeltag samt trae, pudset murveerk, tegl og lignen-
de materialer, der sldes med ynde.

En anden made at skabe landsbykarakter, er ved at traek-
ke naturen helt teet ind ved boligerne. Det kan overvejes,
om der kan skabes bolignzre gronne arealer, som er
funktionelt sammenbundet med de storre gronne for-  § il
bindelser og hvordan det harmonerer med gnsket om  Figur 17: Naturen kan treekkes helt ind til boligen

udenders opholdsarealer i forskellige skala. Levende
hegn og haekke er ogséd mader, at taeenke landsbykarakter
og gront prag.

En tredje méde hvorpd der kan hentes inspiration i
landsbyudtrykket, er ved at udfere veje med krogede og
‘tilfeeldige’ forleb, hvor husene liger skavt og uensartet
ift. vejene.
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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 primaert udfert i 1-2 etager,

imens muligheden for 3 etager kan udnyttes punktvist.

Rammelokalplanen fastlegger ikke den eksakte byg-
ningstypologi, og der vil derfor bade veere mulighed for
dben-lav og taet-lav boligbebyggelse, samt etageboligbe-
byggelse. Forst i forbindelse med de byggeretsgivende
lokalplaner, vil det defineres naermere. Mod stejkilder vil
bygningskroppene kunne agere stgjskerme, og uden-
dors opholdsarealer kan placeres pa bagsiden.

Foruden boligbebyggelsen skal der ogsa planlaegges for
private skure eller lignende til den enkelte boligbebyg-
gelse, samt arealer til affaldshéndtering

Natur og landskab og beplantning

Den grgnne forbindelse, der etableres gennem omradet,
skal primeert fremsta som et naturomrade, plantet med
graes. Forbindelsen skal dog ogséd fungere som et sam-
lingssted for omradet, og der vil derfor kunne etableres
funktioner der indbyder til ophold og fellesaktiviteter,
som fx legepladser, sociale uderum eller lignende, lige-
som bdde Hyldagerhallen og en evt. ny institution vil
kunne placeres i omradet.

Mod matrikelskellet til Hyldagerparken mod sydvest,
hvor St. Vejlea er lokaliseret, gnskes en 12,5 bred zone
langs en friholdt for bebyggelse. Ved at friholde arealet
nermest den som graes eller lignende, vil der veere mu-
lighed for at genslynge St. Vejlea.

Foruden at sette den mere i spil i relation til den opleve-
de veerdi af at feerdes 1 bide Hyldagerkvarteret og Hylda-
gerparken, vil en genslyngning sikre et mere rigt dyre-
og planteliv langs den og der vil veere mulighed for at ad-
skille den fra regnvandsgen (Bassin P) i Hyldagerparken

Der skal i den mere detaljerede planlaegning for omra-
det, findes en lgsning pa, hvordan regnvand handteres.
Her kan synligt tilbageholdt vand ogsa indgé som en re-
kreativ kvalitet for omréadet.

Afstandskrav til jernbanen

I forbindelse med miljovurderingen af narvarende lo-
kalplan, er det vurderet hvor teet, der kan bygges ved jer-
nbanen.

For ikke at opleve gener med vibrationskomfort og
strukturlyd, skal boliger, ifslge Miljostyrelsens vejled-
ning om ”Stgj og vibrationer fra jernbaner”, placeres
mindst 50 m fra sporstraekninger, hvor der kerer fjern-
tog (herunder regionaltog og godstog) med den hyppig-
hed som ses pé banen syd for lokalplanomradet. Det fol-
ger dog, at det ved gnske om byggeri teettere pa, bar ef-
tervises ved malinger, om graensevardierne for vibra-
tionsniveauer 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, kraver det mere dyb-
degdende kendskab til de kommende boligers opbygning
og lokale forhold. I forbindelse med udarbejdelse af byg-
geretsgivende lokalplaner, bgr forholdet derfor vurderes
neermere.

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af Lokalplan 2.11
— Boliger ved Laehegnet, som ligeledes muliggor etable-
ring af boliger neer jernbanen i Albertslund Kommune,
foretaget beregninger, der viser, at bebyggelsen ber pla-
ceres mindst 20 m fra jernbanen. En lignede afstand fra
boligerne til jernbanen kan vere tilstraekkelig i Hylda-
gerkvarteret. Dette skal afklares nermere i forbindelse
med lokalplanlaegning for boligerne.
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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 kerneomrade. Ifolge fingerplanen skal
kommuneplanlagningen 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 begraense
udleegning af ny byzone.

Lokalplanen er i overensstemmelse med bestemmelser-
ne i Fingerplan 2019.

Kommuneplan 2018-2030

Lokalplanomrédet 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 udlegger omradet
til boligformél og muligger bebyggelse i op til 3 etager
med en hgjde op til 14 m og en max. bebyggelsesprocent
pa 7o.

Eksisterende lokalplan

Lokalplanomrédet er i dag omfattet af Byplanvedteegt 12.
Den del af Byplanvedteegt 12, som ligger inden for lokal-
planomradet, aflyses ved den endelige vedtagelse af den-
ne lokalplan. Ogsa en mindre del af Lokalplan nr. 25.1
ligger inden for naerveerende lokalplans omrade, og afly-
ses ved den endelig vedtagelse.

Servitutter

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

Private tilstandsservitutter, som er uforenelige med lo-
kalplanens formal, kan aflyses med lokalplanen jf. plan-
lovens § 15 stk. 2 nr. 17.

Andre private servitutter kan eksproprieres efter plan-
lovens § 47, nar det vil veere af veaesentlig betydning for
virkeliggarelse af planen.

Der eri forbindelse med forarbejdet til lokalplan 12.7 ud-
arbejdet en servitutredegorelse, der viser hvilke servitut-
ter, der er tinglyst i omradet. I gennemgangen angives
pétaleberettigede, samt en kort redeggrelse for servitut-
ternes hovedindhold, samt hvorvidt de forventes at vee-
re 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 Byplanvedtaegt nr. 12. For gvrige deklarationer, ma
det i den senere planlagning for omradet, afgares, om de
er uforenelige med lokalplanens formél eller indhold, el-
ler med fordel kan forsgges aflyst efter dialog med pata-
leberettigede.

Albertslund Kommunes arkitekturpolitik

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

Arkitekturpolitikken skal dbne mulighed for mangfol-
dighed og variation i en nutidig udformning. Ved
renoveringer bor der fokuseres pa materialer og byud-
styr, som skal vaere genkendelige og vaere med til at ska-
be sammenhang og identitet.

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

Belysningsplan

Albertslund Kommune gnsker at bidrage til energiopti-
mering, oget trafiksikkerhed og tryghed samt at forbed-
re det visuelle miljg med belysningen i byomradet.

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

Malsetningen er at den eksisterende belysning i bebyg-
gelsen optimeres med nye lyskilder og supplerende stan-
dere for at hgjne tryghedsoplevelsen og muligheden for
feerden pa alle tider af dognet.

Handicappolitik

Albertslund Kommunes handicappolitik tager udgangs-
punkt i at fremme fysisk tilgaengelighed, mobilitet og be-
vaegelsesfrihed i nermiljoet og byen generelt for alle
uanset forlighed.
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I forbindelse med lokalplanleegning arbejdes der med til-
gaengelighed og tryghed ved forbindelser til eksisterende
vej- og stinet, samt interne forbindelser i omradet, her-
under sikring af adgang til private, faelles og offentlige
friarealer, og adgang til indkeb og offentlige institutio-
ner.

Kravene til bygningernes handicapegnethed sikres gen-
nem geldende bygningsreglement, og Albertslund Kom-
mune har opmerksomhed pa forhold for handicappede
ved udstedelse af byggetilladelser.

Grundejerforening

Der bar for planomradet etableres én eller flere grunde-
jerforeninger, der varetager opgaver som drift og vedli-
gehold af fallesomrader og fellesanlaeg som fx interne
veje, gronne omrader, legepladser, kloakker, regnvands-
bassiner og bygninger til feellesformal.

Ilokalplaner 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 fzllesarealer og faellesanlag. Det er en forud-
saetning, at det i lokalplanen defineres naermere, hvilke
opgaver, faellesomrader og fellesanlag 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.
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Lokalplanens forhold til anden lov-
givning

Miljgvurderingsloven

Da denne lokalplan fastleegger rammerne for fremtidige
anleaegstilladelser 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 fa veesentlig indflydelse pa miljoet.

Albertslund Kommune har efter lovens § 10 vurderet, at
lokalplanforslaget kan fa veesentlig indflydelse pa milja-
et, og at derfor skal foretages en miljgvurdering efter
lovens § 8, stk. 1, nr. 3. Der er derfor forud for udarbej-
delsen af miljgrapporten, efter lovens § 11 foretaget en
afgreensning af miljerapportens indhold, som har veret
i hering hos bergrte myndigheder. Efter haringsperio-
dens udlgb, er der foretaget en miljgvurdering, som vur-
derer planens péavirkning pé de dele af det brede miljo-
begreb fra miljobeskyttelseslovens § 1, stk. 2, der jf. af-
graensningen er fundet veesentlige for projektet.

I miljorapporten vurderes planernes indflydelse pé en
rekke miljoparametre:

- Biologisk mangfoldighed, flora og fauna

- Befolkningen og menneskers sundhed (inkl. stgj

og jernbanevibrationer)

- Jordarealer

- Luft

- Landskab

- Kulturarv

Enkelte af miljgrapportens konklusioner indgir i neer-
vaerende lokalplan. @nskes en yderligere indsigt i pla-
nens indflydelse pa miljget, se miljgrapporten.

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 anlaegs-
arbejdet er omfattet af Jordforureningslovens § 50 om
bortskaffelse og anvendelse af jord. Disponering og bort-
karsel skal saledes godkendes af jordforureningsmyn-
digheden.

Hvis der under byggeriet og anlaegsarbejdet 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 naerhed af
omrédet, der er omfattet af international naturbeskyttel-
se (Natura 2000 mv.), national naturbeskyttelse jf. Na-
turbeskyttelseslovens § 3 eller skovlovens § 28.

Der er ikke registreret bilag IV-arter eller arter pa rodli-
sten inden for lokalplanens omrade. Det kan dog ikke pa
den baggrund udelukkes, at der findes beskyttede arter i
omrédet. Der er derfor gennemfart en besigtigelse af
omradet for at undersege, om der er bilag IV-arter i om-
radet. Herunder er der set pa flagermustraer.

Der er fundet flere traeer, som kan vere 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 trzeer.

Ilokalplanomrédets sydvestlige hjarne findes en fortids-
mindebeskyttelseslinje, som omgiver fortidsmindet Sto-
re Vejled Bro. Fortidsmindebeskyttelseslinjen fremgér af
nedenstdende Figur 18. Det folger af naturbeskyttelses-
lovens § 18, at der inden for den 100 meter brede fortids-
mindebeskyttelseslinje ikke ma foretages &endringer i til-
standen af arealet.

Figur 18: Fortidsmindebeskyttelseslinje omkring Store Vejled Bro

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

Skovloven
Der er ikke udpeget fredskovsarealer inden for lokalpla-
nomradet.

Nar der indfinder sig skov pé et kommunalt ejet areal,
skal kommunen meddele dette til Miljgministeriet, som
vil afggre om arealet er fredskovspligtigt. Derfor er det i
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miljgrapporten undersggt, om der inden for planomréa-
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
traeer, og hvis det som hovedregel er storre end V2 ha og
mere end 20 m bredt. Vurderingen baseres pé et skov-
brugsfagligt sken over bevoksningsgrad og -type.

Det vurderes, at der inden for lokalplanomrédet er et
arealer 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 formaél 20 ar efter lokalplanens
vedtagelse.

Arealet har i Byplanvedtaegt nr. 12 vaeret 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 forharing 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, indebzrer en
risiko for gdelaeggelse af veesentlige fortidsminder.

Kroppedal Museum har udtalt, at de har en formodning
om tilstedeverelse af jordfaste fortidsminder pa de be-
rorte matrikler, og anbefaler derfor, at de dele af matrik-
lerne, der ikke tidligere har veeret bebygget, undersoges
arkaeologisk i god tid for eventuelle jord- og anlaegsarbej-
der. I modsat fald vil et evt. fund af fortidsminder med-
fore en arbejdsstandsning, indtil de arkaeologiske under-
sogelser er foretaget, dog hgjst op til et ar. Der skal der-
for foretages arkaologiske forundersggelser, for de are-
aler, der ikke tidligere har vaeret 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 der
medforer &ndret overfladeafstremning uden opnéelse af
tilladelse efter vandlgbslovens § 6.
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Teknisk forsyning og miljgforhold i
lokalplanomradet

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-
karselsforhold, s& renovationsbilerne kan afhente affal-
det.

Varmeforsyning
Lokalplanomrédet ligger indenfor Albertslund Kommu-
nes fjernvarmeforsyningsomrade.

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
byggemodningsforlagbet, 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 fx pad Hylda-
gergrunden, skal sikres, at omradet kan héndtere mere
regn og pa andre mader kan indrette sig pa et andet kli-
ma og at der ved kloakering af nye omréder skal sikres
mod oversvemmelse.

Da der tidligere har ligget en skole i omrédet, er omra-
det allerede forsynet med vand. I tilfaelde af udstykning
af nye matrikler, skal de tilsluttes vandforsyningen og
der skal betales tilslutningsafgift.

Grundvand

Lokalplanomréidet er registreret som et omrade med
drikkevandsinteresser og ligger uden for indvindingso-
plande uden for omrader med serlige drikkevandsinter-
esser (OSD). Lokalplanomradet er hverken udpeget som
nitratfalsomt indvindingsomréade (NFI), som et omrade
med sarlig nitrat sarbarhed eller som et indsatsomréde
(I0). Det vurderes derfor, at ny bebyggelse ikke vil med-
fore risiko for forurening af drikkevandsressourcerne.

Elforsyning

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

Eksisterende rar- og ledninger

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

Klimastrategi og handtering af regnvand
Albertslund Kommune ensker 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 beeredygtige til-
tag til bygningerne er mulige, nar de indgar som indar-
bejdede arkitektoniske lgsninger.

Ved planlaegning for nye omréder, skal det sikres, at om-
rdderne kan hindtere mere regn og pa andre mader ind-
rette sig pa et andet klima. Albertslund Kommune on-
sker derfor at omradet 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 p& grunden.
Dette vil ske i den senere planlegning for omradet, hvori
det vil sikres, at kommunens spildevandskoefficient
overholdes, ved fx at stille krav om LAR lgsninger. Den
endelig lgsning skal findes i dialog med HOFOR.

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

Der vil eksempelvis kunne arbejdes med regnvandsbede,
hvortil regnvand kan ledes fra befaestede arealer og tage,
uden at belaste kloakkerne, samtidig med at man far
skabt et bed, der varierer med &rstiderne og bliver en
landskabelig kvalitet. Der vil ogsé kunne arbejdes med
gronne tage af hensyn til regnvandsopsamling, reduk-
tion af varmetab og bedre keling uden brug af energi.
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Der skal i den fremtidige planlaegning ogsa tages hgjde
for sikring mod skybrudshandelser. Ved ekstreme ned-
bershaendelser vil regnvand evt. kunne ledes til et regn-
vandsbassin eller vide enge i Hyldagerparken.

Terraenregulering

Da omrédet ligger i en &dal, er der et naturligt fald i ter-
renet, fra omkring kote 14 mod Vridslesestrade til kote
7 mod St. Vejled. Der er derudover vaesentlige ter-
renspring lokalt, blandt andet omkring de fire ringe af
traeer, hvor terraenet er planeret. Til opferelse af bygge-
ri, kan der derfor veere behov for terrenregulering.

Regulering af terreenet i forbindelse med etablering af ny
bebyggelse kan medfere risiko for &ndringer i overflade-
afstremningen til det beskyttede vandlgb St. Vejled. Der-
for skal det i den kommende planlaegning for omradet
undersgges, hvordan terrenet reguleres mest hensigts-
maessigt i forhold til overfladeafstremning, og der vil i de
byggeretsgivende lokalplaner fastsettes bestemmelser
derfor. Bestemmelserne skal ogsé sikre, at terrenet ud-
fores med jaevne overgange til de omkringliggende om-
rader. For at sikre vandkvaliteten i St. Vejled, ma der ik-
ke foretages terrenregulering, der endrer aflgbet dertil,
uden tilladelse efter vandlgbslovens § 6.

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

Jordbundsforhold

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

I henhold til "Bekendtgerelse om Lov om planlegning” (LBK nr. 50 af 19.
januar 2018 med senere lovendringer) fastlegges folgende bestemmel-

ser for det 1 § 2 nevnte omrade:

§ 1. Lokalplanens formal
1.1 At give mulighed for, at omridet kan anvendes til
helarsbeboelse

1.2 At fastsaette de overordnede rammer for den fremti-
dige bebyggelse, herunder bl.a. delomrader og bebyggel-
sesprocenter.

1.3 At formulere retningsgivende principper for senere
byggeretsgivende lokalplaner

1.4 At fastleegge vejadgang til delomrade 1, 2 og 3 fra
Vridsleselillestreede

§ 2. Omrade og zonestatus

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

2.2 Hele lokalplanomradet er beliggende i byzone.

2.3 Omréadet inddeles i delomrade 1, 2 og 3, som vist pa
kortbilag 1.

§ 3. Anvendelse

3.1 Omradet ma kun anvendes til helarsbeboelse og of-
fentlige formal, som for eksempel skole, sportshal, insti-
tutioner, park og lignende. Der kan derudover etableres
faelles funktioner, som knytter sig naturligt til anvendel-
sen til boligformal, som for eksempel legepladser, faelles-
huse, sekundzre bygninger som redskabs- og cykel sku-
re og andre felles faciliteter.

§ 4. Udstykning

4.1 Lokalplanomrédet kan udstykkes i overensstemmel-
se med delomrédeafgrensningerne som vist pa kortbi-
lag 1.

Note til § 4.1: Qvrige udstykninger, der ikke er i strid med lokalpla-
nens ovrige bestemmelser, er ogsd@ mulige. Der vil forst fastseettes de-

taljerede bestemmelser for udstykningen i forbindelse med bygge-
retsgivende lokalplaner.

§ 5. Bebyggelsens omfang og placering

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

5.2 Bebyggelsen skal primaert opferes i 1-2 etager, og
kan punktvis opferes i op til 3 etager.

Den maksimale bygningshgjden ma ikke overstige 14 m.

5.3 Inden for delomrade 1 ma bebyggelsesprocenten ik-
ke overstige 40 for delomradet som helhed.

5.4 Inden for delomrade 2 ma bebyggelsesprocenten ik-
ke overstige 70 for delomrédet som helhed.

5.5 Inden for delomride 3, mé bebyggelsesprocenten ik-
ke overstige 30 for delomradet som helhed.

§ 6. Ubebyggede arealer

6.1 Der skal i planomradet anlaegges en gennemgaende
stiforbindelse fra Vridsleselille Landsby til Hyldagerpar-
ken.

Note til § 6.1: Det er endnu ikke fastlagt hvor stiforbindelsen skal kob-
les til Vridslosestraede. Dette fastleegges i forbindelse med de bygge-
retsgivende lokalplaner.

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

6.3 Bevaringsvaerdige treeer og tragrupper vist pa kort-
bilag 4 ma ikke fzldes uden kommunalbestyrelsens til-
ladelse.

Notetil § 6.3: Der er pa kortbilaget ogsd markeret traeer, som kan vae-
re levested for flagermus og traeer, hvor der er observeret fuglereder.
Disse trzeer er ikke omfattet af § 6.3. Der gzelder dog szrlige regler
for beskyttelsen af dem — se lokalplanens redegorelsesdel.

6.4 Der skal til alle boliger here private udenders op-
holdsarealer i form af fx haver, terrasser, altaner eller
lignende. Der skal derudover etableres falles udenders
opholdsarealer til brug for alle.

§ 7. Veje og stier
7.1 Vejadgang til delomréde 1 skal ske fra Vridslgsestrae-
de, som vist pa kortbilag 1.

7.2 Vejadgang for giende, cyklister og andre blgde trafi-
kanter skal ske via forbindelser til det offentlige stisy-
stem. Veje og stier i Vridslgselille Landsby skal forlen-
ges ind i omradet.

7.3 Vejadgang til delomrade 2 og 3 skal ske fra Vridsle-
selillestreede igennem delomréade 1.

§ 8. Parkering

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

§ 9. Miljeforhold — staj

9.1 Det skal sikres, at Miljostyrelsens vejledende staj-
gransevaerdier overholdes. For boliger er denne pa 58
dB.

9.2 Inden for en afstand af 50 m fra det naermeste jern-
banespor til fjerntog, skal det sikres og pavises, at Mil-
jostyrelsens vejledende grensevaerdier for jernbanevi-
brationer kan overholdes.

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

Note til § 9.2: Det udelukkes ikke, at der kan etableres boliger naerme-
re end 50 m fra jernbanen. Dette kan forst udregnes, nar den enske-
de bebyggelsesstruktur kendes. I forbindelse med en anden boliglo-
kalplan i Albertslund Kommune (Lokalplan 2.11) blev det nodvendige
afstandskrav udregnet til 20 m fra naermeste jernbanespor, og det er
itkke utaenkeligt, at en lignende afstand vil vaere tilstraekkelig 1 Hylda-
gerkvarteret. Afstanden pa 20 m er derfor ogsa indtegnet pa kortbi-
lag 3.

§ 10. Grundejerforening
10.1 Der skal stiftes en eller flere grundejerforeninger,
der varetager vedligeholdelse af fellesomréder og feal-

lesanleeg i omradet. Grundejerforeningers vedtegter
skal godkendes af Albertslund Kommune.

§ 11. Ophaevelse af lokalplan og private byggeservitutter
11.1 Ved endelig vedtagelse og offentliggarelse af Lokal-
plan 12.7 ophaves Lokalplan 25.1 og Byplanvedtaegt nr.
12 for det omréde, der er omfattet af lokalplanen, se bi-
lag 1.

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

§ 12. Midlertidige retsvirkninger

12.1 Indtil lokalplanen er endelig vedtaget af kommu-
nalbestyrelsen, m& de ejendomme, lokalplanen omfat-
ter, ikke udnyttes pa en méde, der kan foregribe indhol-
det af den endelige plan.

12.2 Der gelder ifolge planlovens § 17 et midlertidigt
forbud mod udstykning, bebyggelse og @&ndring af an-
vendelsen. Den eksisterende lovlige anvendelse kan fort-
saette som hidtil.

12.3 Forslaget til lokalplan skal i offentlig hering i
mindst fire uger. Nér fristen for indsendelse af indsigel-
ser og bemarkninger er udlgbet, kan der ifelge plan-
lovens § 17, stk. 2 opnas tilladelse til en udnyttelse af
ejendommen, som er i overensstemmelse med forslaget.

12.4 De midlertidige retsvirkninger geelder fra den dato
forslaget til lokalplan er offentliggjort, og til den endeli-
ge lokalplan er offentliggjort. Dog hgjst ét ar efter forsla-
gets offentliggorelse. Vedtages forslaget til lokalplan ik-
ke inden tre ar efter offentliggarelse, bortfalder forsla-
get.

§ 13. Vedtagelsespategnelse

13.1 1 henhold til § 24 i Lov om planlaegning er forslaget
til lokalplan nr. xx.x vedtaget til offentliggarelse af Al-
bertslund Kommunalbestyrelse den xx. xxxxxxxx 2019.
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Kortbilag 1 — Lokalplanomrade og delomrader
nnnnn — 1

| Delomrade 1: 68.900 m2 2d

1h
70004

Delomrade 2: 9.300 m2 i

Delomrade 3: 9.000 m2

Delomrdde 2 | __ ;:”

: =1 Lokalplanomrade
[ Matrikler

Delomrade 1 I
10 50 100 150 200 m [] Delomrade 2
I s 0 [] Delomride 3

Kortbilag 1 - Lokalplanomrade og delomrader
Forslag til lokalplan 12.7

Rammelokalplan for Hyldagerkvarteret
Albertslund Kommune

Juni 2019
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Kortbilag 2 — Vejadgang

N
Delomrade 1
Delomréde 3
Delomréde 2
0 50 100 150 200 m ' =1 Lokalplanomrde
I .. > Adgangsvej
Kortbilag 2 - Vejadgang
Forslag til lokalplan 12.7
Rammelokalplan for Hyldagerkvarteret
Juni 2019 Albertslund Kommune
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Kortbilag 3 - Byggelinjer
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Kortbilag 3 - Byggelinjer
Forslag til lokalplan 12.7

Rammelokalplan for Hyldagerkvarteret
Juni 2019

Albertslund Kommune
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Kortbilag 4 - Treeer
Forslag til lokalplan 12.7
Rammelokalplan for Hyldagerkvarteret
Juni 2019 Albertslund Kommune




Bilag 1: Malgrupper — 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 opvakst 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
fzlles udearealer - men vil ogsa vare sig selv.

@nsker egen have og flere kvm, og nzrhed til naturen.
Maturen, udelivet, fzllesskab og fzllesaktiviteterne 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 fellesfaciliteter:

Daginstitution, festlokale, storkekken, fzllespisning,
nyttehaver, fedevarefzllesskaber, dyrehold, varksteder,
akrivitersomrader i naturen - til bern og voksne.

g@stevarelser, fzlleshus, verksteder mm.

SINGLER OG FORALDRE PA DELTID

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

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

@nsker at bo tet pa deres bemn eller bemebern eller
vil gerne bo i et stzrkt fzllesskab med evrige naboer.

Finder det attraktivt at bo i et aldersblandet omrade,
med et godt netvaerk tet pd hjemmet, fzllesspisning
og muligheder for bade at igangs=tte og selv deltage
i mange aktiviteter

ATTRAKTIVT FOR MALGRUPPEN

+» Adgang til naturen

» Tzt relation til familien

+ Tzt fzllesskab med evrige beboere

- Seger det sociale liv omkring boligen

@nsker til feellesfaciliteter:

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

BOFALLESSKABER

Synes at storbyen og dens tlbud er skenne, men
lzzngdes efter et sted at bo, hvor fzllesskabet er
sterre end i en lejlighedsopgang, og hvor bemene har
venner uden for deren

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

Ser bofazllesskabet som en moderne boform, hvor
fellesspisning og andre fzlles"pligter” frigiver
ressourcer i en hektisk hverdag:

@nsker udsigt og udsyn, fzllespisning og fester i
feelleshuset, legende bern i forhaven og graessende
dyr i baghaven, grenne ideclogier og alternativer
ol hverdagens ‘trommerum’, hejt ol lofter og
skumfiduser over bal.

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

ATTRAKTIVT FOR MALGRUPPEN

+ Adgang tl naturen

- Tt fzllesskab med andre familier

» Sager det sociale liv omkring boligen

+ Mulighed for mindre bolig og mere familietd, uden
at ga pd kompromis med det sociale samvar eller
kvaliteten af udearealerne

@nsker til fellesfaciliteter:

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

Har solgt villaen, men er langt fra plejehjemmet.
@nsker en mindre bolig og sterre frihed. Er gdet pa
pension, eller er pa vej, og vil nu prioritere at vare tet
pa bernebernene.

@nsker et stzrkt fzllesskab med andre seniorer,
hvor der kan dyrkes sport, nyde naturen, fzlles
hejskoleophold, fedevareproduktion m.m.

Bidrager gerne med lidt ekstra til fzllesskabet, og
hjzlper gerne med bernepasning, madlavning osw.

Dremmer om en aktiv alderdom med stzrke
fzllesskaber og en fyldt kalender.

ATTRAKTIVT FOR MALGRUPPEN

+ Adgang til naturen

- Fzllesskab med andre seniorer - og bernefamilier

« T=t relation til bernebarnens

+ Seger socialt liv omkring boligen

+ Mulighed for mindre belig, uden at g& pa
komprimis med det sociale samvar eller kvaliteten
pa udearealerne

Bnsker til fellesfaciliteter:

Festlokale, storkekken, fzllesspisning,
fodevarefzllesskab,

nyttehaver, varksteder.



| RAMMESATZE
NEED TOHAVE

Vi har et feelleshus ved
en gammel idraestshal

V/ERDI
Historiedyrkelse skaber sja=l

To Do
* Bevar den gamle idrastshal

+ Byg et faelleshus i forlzengelse af
hallen

« Gor omradet omkring faellesshuset
det naturlige offentige knude punkt

« Kald faelleshuset "Ved den gamle
hal’

EN BY FOR BORN

W
' TO HAVE

Vi kan lege uden de
voksne

V/ARDI
Ettrygt hjem for barn og voksne

TODO

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

= Skab etomrade med minimal trafik
en by for barn er der, hvor de skal
overvages af de voksne

Cpret intelligent belysning pa veje

MIN BOLIG
TO HAVE

Bilag 2: Resultater af brugerundersggelse

Vi bor i rigtig natur

VARDI
Haje, gamle trazer giver omradet
identitet og autenticitet

TODO

= Byg boliger tast pa det i forvejen
bebyggede areal og bevar sa meget
af den vilde natur’ som muligt

* Bevar grundens eksisterende
naturlige rammer og indtasnk ny
beplantning i disse

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

Vi har tid til at vaere
voksne

VARDI
De voksnes liv lettes og inspireres

TODO

= lav etvoksenrum i feelleshuset, hvor
man mades til fx vinsmagning,
temaaftener og diskussionsgrupper

» Skab mulighed for passe-
Shenteordningervia digitale
l@sninger som f.eks. en Hyldager-
app

Vi maedes pa vejen

VARDI
Feellesskabet fales naturligt

TO DO

* Skab adgangsveje og
krydsningspunkter, som man
naturligt kommer igennem

= Indret adgangsveje og
krydsningspunkter som lege- og
opholdsarealer pa de svage
trafikanters prasmiser

Vi har hver vores unikke
bolig

VARDI
Variationi boligtyper og -udseender
giver mangfoldighed og sjzel

TODO

» Skab arkitektonisk diversitet og brug
naturlige matenaler med stoflighed
og mulighed for patina

+ Tilbyd forskellige boligty per i forhold til
starrelse

+ Opdel bebyggelsen i mindre
matrikler, som muliggar variation og
neere feellesskaber

Vi kan traede ud - bade
i det private og faelles

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

TODO

= lav udgange til et privat fimasrke
uden indbliksgener

*  leeg hovedderen ud til faelles,
saevie, naturlige medesteder

= Skab omraderidet faslles som
giver mulighed for at mades
uformelt med naboer
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Vi kan dyrke familien
og os selv indenfor

VARDI
Flads til bade det nzere feelesskab og
alenetid

TODO

= Gar detmuligtat hvert barm kan
have deres egetvaerelss

* Skab et faglles samiingspunkt i
boligen

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



Bilag 3: Stgjberegninger

WIOYSIAH 067
“ i [arspayijuss,
sy ¥L13a

W — —
[u[e]% (= i 5] =5 v]

STr#0eD 'BL0Z-LO-TT 31eg

uLseysimg
plundsBuiubaleg %
sabuBlg I

== 0'zo

0eg = =>G'|9
gl > =08
o'l > == G'08
g0 > =>(0'09
0'og = => G'BG
g'es = => 0'65
0'ss = =>5'gg
g'gg = =>0'gg
o'ss =
(v)gp ‘usp

“JBUUINS Jah0 WZ
a10ydo} ‘Wuseyseuequisl

ﬁm Jd 92" paw gLOz I 19A
-ASWDl) £1.0T Bl [ERRIL

(LLYINS) eleriojow ed
ed jjejse apualelsisy3

0O paw sbue|
ap|oA Z Je as|aliaido Jay
12, eJ} [@ysyyel | @sesyuq

“leyyegq JebeplAHy

Stgjniveau 2018, for etablering af Hyldager Bakker. Asfalt pa motorvejen og asfalt ikke udskiftet
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Stgjniveau 2019, forudsat at Hyldager Bakker er etableret og at asfalt p4 motorvejen og Roskildevej ikke er

udskiftet. Beregningen viser en overskridelse af stgjgraensevaerdien pa 58 dB pa mindre end 1 dB.
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Stejniveau 2018, forudsat at Hyldager Bakker er etableret og at der er anlagt stojsvag asfalt pa motorvejen og

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






