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Generelle oplysninger 

Hvad er en lokalplan 
En lokalplan er en plan, som danner rammen om den 
fremtidige udvikling af et afgrænset område. Lokalpla-
nen fastlægger bl.a. arealanvendelse, bygningers pla-
cering og udformning, beplantning, veje og stier. Sam-
tidig giver en lokalplan mulighed for, at borgerne og 
kommunalbestyrelsen kan vurdere konkrete ændrin-
ger i sammenhæng med den overordnede planlægning 
for kommunen. En lokalplan må ikke stride imod den 
overordnede planlægning som f.eks. kommuneplan og 
landsplandirektiver. 
 
En lokalplan består af to dele, redegørelsen og be-
stemmelserne med tilhørende bilag. 
Redegørelsen beskriver baggrunden for og formålet 
med lokalplanen. Den beskriver også miljømæssige 
forhold, eksisterende og planlagt ny anvendelse samt 
forholdet imellem lokalplanen og anden planlægning 
for området. Der bliver redegjort for, om realiseringen 
af lokalplanen kræver tilladelse eller dispensation fra 
andre myndigheder. 
Bestemmelserne fastlægger mulighederne i lokalplan-
området, den fysiske afgrænsning af området, områ-
dets anvendelse, ejendommenes størrelse og afgræns-
ning, vej- og stiforhold, bebyggelsens placering, om-
fang og arkitektur, bevaring af bebyggelse og land-
skabstræk, områdets forsyning, friarealer og fællesan-
læg mm.  
En lokalplan indeholder et matrikelkort, som viser, 
hvilket område lokalplanen gælder for. Derudover kan 
lokalplanen indeholde andre relevante bilag. 
 

Hvornår skal en lokalplan udarbejdes 
Kommunalbestyrelsen har pligt til at få udarbejdet en 
lokalplan, før der gennemføres større udstykninger af 
grunde, større bygge- eller anlægsarbejder, herunder 
nedrivninger af bebyggelse, samt når det er nødven-
digt for at sikre kommuneplanens virkeliggørelse. Der 
kan også udarbejdes lokalplaner for at opdatere plan-
grundlaget for eksisterende lokalplaner, 

byplanvedtægter og deklarationer. Kommunalbesty-
relsen har ret til på ethvert tidspunkt at beslutte, at 
der skal udarbejdes et lokalplansforslag. 
 

 
Miljøvurdering 
Lokalplansforslaget er omfattet af miljøvurderingslo-
vens § 8, stk. 2 (LBK nr. 4 af 03/01/2023). Der er såle-
des gennemført en miljøvurdering af lokalplanen, hvil-
ket fremgår af Miljørapporten. Miljørapporten er of-
fentliggjort sammen med lokalplansforslaget. 
 
Miljøvurderingen kan tilgås her: Miljøvurderinger | Al-
bertslund Kommune 
 

Høring og endelig vedtagelse 
Efter endt høring vurderer kommunalbestyrelsen, om 
eventuelle indsigelser og ændringsforslag giver anled-
ning til at ændre forslaget. Kommunalbestyrelsen kan 
vedtage mindre ændringer i forbindelse med den en-
delige vedtagelse af lokalplanen. Hvis kommunalbesty-
relsen ønsker at foretage omfattende ændringer af lo-
kalplanforslaget, så det reelt er en ny lokalplan, skal 
forslaget udsendes i ny høring. 

Offentliggørelse af vedtaget lokalplan 
Når kommunalbestyrelsen endeligt har vedtaget lokal-
planen, skal lokalplanen bekendtgøres offentligt. En 
meddelelse om, at lokalplanen er vedtaget, skal sen-
des til alle ejere og brugere, der er omfattet af lokal-
planen. 
 

Lokalplanens retsvirkninger 
Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og 
offentliggørelse af lokalplanen må ejendomme, der er 
omfattet af planen, kun udstykkes, bebygges og 
anvendes i overensstemmelse med lokalplanens 
bestemmelser. En lokalplan har ikke tilbagevirkende 
kraft. Derfor kan eksisterende lovlig anvendelse af den 
enkelte ejendom fortsætte som hidtil.

https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2023/4
https://albertslund.dk/by-og-bolig/byudvikling/miljoevurderinger
https://albertslund.dk/by-og-bolig/byudvikling/miljoevurderinger
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Redegørelse 
Baggrund  
Kommunalbestyrelsen vedtog den 12. maj 2020 ”Masterplan Her-
sted 2045”, der beskriver visionerne for byomdannelsen af Her-
sted Industripark til en levende bydel med boliger og erhverv. 
 
Kommuneplan 2022-2034 udpeger den østlige del af Hersted til et 
byomdannelsesområde med blandede byfunktioner jf. planlovens 
§ 11 a, stk. 1, nr. 2 og § 11 b, stk. 1. nr. 5, og sætter således de 
overordnede juridiske rammer herfor. 
 

 
Figur 1: Den østlige del af Hersted Industripark er udpeget til et byomdannelsesområde i 

Kommuneplan 2022-2034. 

Det udpegede byomdannelsesområde er stort set sammenfal-
dende med det stationsnære kerneområde til den kommende 
letbanestation Glostrup Nord – Hersted. Kommuneplan 2022-
2034 giver i dette område mulighed for at opføre bebyggelse med 
høje bebyggelsesprocenter.  
 
Kommuneplan 2022-2034’s retningslinjer og rammer for den øst-
lige del af Hersted Industripark er i overensstemmelse med § 11 i 
Fingerplan 2019, hvori der blandt andet står, at byudvikling, by-
omdannelse og lokalisering af byfunktioner placeres under hen-
syntagen til den eksisterende og besluttede infrastruktur og til 
mulighederne for at styrke den kollektive trafikbetjening, og stati-
onsnære områder udnyttes med bebyggelsesprocenter, der mod-
svarer den centrale beliggenhed og gode tilgængelighed.  
  

https://albertslund.dk/by-og-bolig/byudvikling/byen-i-udvikling/hersted-industripark
https://albertslund.dk/by-og-bolig/byudvikling/byen-i-udvikling/hersted-industripark
https://dokument.plandata.dk/11_10268654_1656923003346.pdf
https://planinfo.dk/Media/637906179057405290/fingerplan_2019.pdf
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I byomdannelsesområder kan lokalplaner for arealer, der er bela-
stet med erhvervsstøj, udlægges til støjfølsom anvendelse, når 
det kan sikres, at støjbelastningen ophører i løbet af en periode, 
der ikke væsentligt overstiger 8 år efter, at den endeligt vedtagne 
lokalplan er offentliggjort jf. Vejledning fra Miljøstyrelsen nr. 3, 
2003. Hermed er der mulighed for at sætte gang i en gradvis om-
dannelse af området til boliger og andre byformål, der i en be-
grænset periode udsættes for en lidt højere støjbelastning fra 
erhverv, end de sædvanlige vejledende støjgrænser tillader. 
 
Det er ikke hensigten med byomdannelsesområder, at alle virk-
somhederne i området skal lukkes eller flyttes. Ikke mindst hensy-
net til områdets identitet og historiske særpræg vil medføre øn-
sker om at bevare nogle af de oprindelige funktioner og virksom-
heder. Også hensynet til en naturlig byudvikling taler for, at de 
virksomheder, som ønsker at blive der, og som kan tilpasse sig 
den nye arealanvendelse, fortsat er til stede. 
 
Albertslund Kommune har traditionelt været en meget funktions-
opdelt by, hvor bymidter enten rummer boliger eller erhverv. 
Planlovsrevisionen i 2007 gav mulighed for at udlægge områder i 
kommuneplanen til blandede byfunktioner, hvilket f.eks. er områ-
der for blandet bolig og erhverv. 
 
Kommunalbestyrelsen vedtog den 13. december 2022 Principper 
for udvikling af Hersted Industripark. Principperne sætter ni-
veauet for de kommende byggeriers kvalitet og er udgangspunkt 
for dialog mellem Albertslund Kommune og udviklere om de en-
kelte projekter. Herved sikres en helhed i de nye byggerier og en 
sammenhængende kvalitets- og målsætningsdialog med de en-
kelte udviklere. Principperne reguleres endeligt i forbindelse med 
lokalplanlægningen af de konkrete projekter. 
 
Fabriksparken 3 er et af flere konkrete projekter, hvor en byg-
herre ønsker at omdanne en eksisterende erhvervsgrund til ny 
boligbebyggelse med mulighed for indpasning af blandet bolig og 
erhverv. Området ligger i en afstand af ca. 400 meter fra den 
kommende letbanestation Glostrup Nord - Hersted, der forventes 
at åbne i 2025. 
 
Med denne lokalplan lægges der op til en byomdannelse, hvor 
stationsnærhed i forhold til den planlagte anvendelse samt over-
gang fra industri til blandede byfunktioner samlet set vil betyde 
en mindre miljøbelastning end i dag. 

https://albertslund.dk/media/zyabnsjm/principper_for_udviklingen_af_hersted_industripark_2022.pdf
https://albertslund.dk/media/zyabnsjm/principper_for_udviklingen_af_hersted_industripark_2022.pdf
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Lokalplanområdet 

Områdets afgrænsning, størrelse og zonestatus 
Området er beliggende i den østlige del af Hersted Industripark på 
kanten af Vestskoven og er inddelt i 3 delområder, se figur 2. 

Figur 2: Lokalplansområdets afgrænsning og delområder 1-3. 

Delområde 1 afgrænses mod nord, syd og vest blandt andet af 
produktions- og lagervirksomheder. Mod øst afgrænses området 
af Vestskoven. 
 
Delområde 2 udgøres af de to private fællesveje, hvor den nord-
lige er Murervangen og den sydlige er Smedeland (fremtidigt navn 
er Valsevangen), der fører fra Smedeland til henholdsvis Smede-
land 8A og Smedeland 32. 
 
Delområde 3 omfatter den offentlige vej Smedeland. 
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Lokalplanområdet omfatter et areal på 48.597 m2, hvoraf delom-
råde 1 udgør 11.560 m2. Delområde 2 udgør ca. 6.241 m2 og del-
område 3 udgør 30.796 m2. Området udgøres af matrikelnumrene 
5z, 6bk og 6bl, 61, 8av, 8cb og vejlitra 7000y Herstedøster By, Her-
stedøster. Området er beliggende i byzone og fastholdes i byzone. 

Områdets nuværende anvendelse 
Lokalplanområdet anvendes af et flyttefirma med tilhørende la-
ger. På ejendommen er der i 1965 opført en erhvervsejendom i to 
etager på 3.460 m2 med indkørsel fra Fabriksparken. Bygningen 
gennemgik i 2013 en større renovering. Ejendommen er afgræn-
set af en kombination af beplantning og hegn. 
 
Arealerne omkring bygningen er udlagt til parkeringsareal og 
grønt areal. 

Lokalplanområdets omgivelser 
Lokalplanområdet er beliggende i et eksisterende erhvervsom-
råde med forskellige former for erhvervsvirksomheder. Den eksi-
sterende bebyggelse på de tilgrænsende erhvervsejendomme er 
præget af store flade volumener i 1-3 etager i en blanding af be-
tonfacader og karakteristiske gule murstensfacader. Enkelte byg-
ninger, som for eksempel Kaffetårnet, fungerer som markører og 
identitetsskaber for området. Hovedparten af bebyggelsen er 
opført i anden halvdel af 1960’erne. Nordre Ringvej ligger umid-
delbart øst for lokalplanområdet, hvilket medfører, at en del af 
lokalplanområdet er belastet af vejtrafikstøj. Fabriksparken nord 
for området påvirker også lokalplanområdet med for meget støj. 

Figur 3: Luftfoto som viser lokalplanområdets placering og omkringliggende bebyg-

gelse. 
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Derudover er der i dag enkelte af de omkringliggende virksomhe-
der som støjbelaster lokalplanområdet. 
 

 
Figur 4: Delområde 1 (gul markering) og omgivelser. 

Delområdet ligger under 600 meter fra den kommende letbane-
station Glostrup Nord - Hersted og er således beliggende i det 
stationsnære kerneområde i henhold til Fingerplanen. 

Trafikale forhold 
Indkørsel til lokalplanområdet sker i dag fra Fabriksparken via en 
tinglyst adgang over matrikel 5e. 

Lokalplanens formål 
Lokalplanen skal sikre, at området i fremtiden kan udvikles som 
bolig- og erhvervsområde med blandede byfunktioner. 
 
Formålet med lokalplanen er således at skabe det planmæssige 
grundlag for, at der kan opføres boliger i form af etageboliger i 6-
8 etager inkl. parkering i konstruktion (p-hus) i op til 3,5 etager 
svarende til 9 meter (med undtagelse af p-husets elevatortårn). 
 
Det er desuden lokalplanens formål at fastlægge bestemmelser 
for bebyggelsens omfang og placering, samt at fastlægge områ-
dets vej- og stiforbindelser.  
 
Lokalplanen skal også sikre, at der anlægges gode opholdsarealer 
til beboerne. 
 
Endelig har lokalplanen har også til formål at sikre bebyggelsens 
arkitektoniske træk. 
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Lokalplanens indhold 

Områdets anvendelse – delområde 1 
Delområde 1 kan anvendes til boligformål i form af etageboligbe-
byggelse i bygningskroppe op til 8 etager med tilhørende fællesfa-
ciliteter. Stueetagen i byggefelt C langs Vandstien (den offentligt 
tilgængelige cykel- og gangsti) kan udover boligformål, også an-
vendes til erhverv i form af serviceerhverv eller publikumsoriente-
ret serviceerhverv.  
 
Der planlægges for opførelse af op til 210 boliger med en gen-
nemsnitsstørrelse på min. 80 m2, bestående af lejligheder i varie-
rende størrelser, i 6 til 8 etager. De varierede boligstørrelser giver 
mulighed for en blandet beboersammensætning med enlige, par 
og familier samt folk i forskellige aldersgrupper. For at begrænse 
antallet af helt små boliger fastsættes, at maksimalt 10 % af alle 
boliger må være mellem 45 m2 og 54 m2 eksklusive andel af fælles 
adgangsarealer. 
 
Området kan anvendes til parkering og adgangs- og stiforbindel-
ser. 
 
Området kan også anvendes til udendørs ophold, både i form af 
fælles og private opholds- og legearealer. 
 
Fælles aktiviteter for borgere i Albertslund Kommune er en vigtig 
del af at være med i et fællesskab, og dette skal også understøttes 
for den enkelte bebyggelse. Derfor skal der sikres plads til fælles 
indendørs aktiviteter, enten i et selvstændigt fælleshus eller inte-
greret i bebyggelsen. Op til 68 m2 kan etableres som op- eller uop-
varmet indendørs fællesareal. Dette må kun placeres enten selv-
stændigt og adskilt fra den øvrige bebyggelse, eller integreret i 
bebyggelsen i det sydvestlige hjørne af bebyggelsen, på hjørnet af 
byggefelt A og C. 

Områdets anvendelse – delområde 2 og 3 
Delområde 2 – de to stikveje til Smedeland – skal af hensyn til 
trafiksikkerheden forsynes med cykelstier og fortove, når der 
etableres boliger i de tilstødende områder. Proces for omlægnin-
gen vil blive gennemført efter vejlovgivningen. Eksisterende vej-
træer kan formentlig ikke bevares ved omlægning af vejene, men 
forudsættes erstattet af nye træer, som minimum i den ene side 
af vejen. Det fremgår af Kommuneplan 2022, retningslinje 2.5, at 
”Den eksisterende vejstruktur og beplantningsstrukturen med allé-
træer langs de overordnede veje og stikveje fastholdes og videre-
udvikles som led i omdannelsen af området”. 

Figur 5: Visualisering af bebyggelsen set fra Vandstien mod det syd-

vestlige hjørne med fællesrummet. 
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Delområde 3 - den nord-sydgående vej Smedeland - skal omdan-
nes til en ’boulevard’ med mindre vejareal og mere grønt. Den 
vestlige side vil fortsat være offentlig vej. Den østlige side nedlæg-
ges som vej og omdannes til et fællesanlæg, der skal anlægges og 
vedligeholdes af en grundejerforening med medlemspligt for de 
grundejere, som udnytter muligheden for byomdannelse. 
 
Fællesanlægget skal indrettes med beplantning, brandvej/ teknisk 
servicevej og støjskærmede opholdsarealer. Principperne fremgår 
af lokalplanens bestemmelser med tilhørende bilag. Grundejerfor-
eningen skal udarbejde et mere detaljeret projekt. Proces for del-
vis nedlæggelse af vejarealet vil blive gennemført efter vejlovgiv-
ningen. 

 
 
Bebyggelsens placering, udformning og ydre fremtræ-
den 
I tråd med masterplanen for Hersted Industripark etableres be-
byggelsen som en sammensat karré omkring et fælles gårdrum. 
Lokalplanen skaber mulighed for opførelse af parkering i kon-
struktion. Parkering til bebyggelsen ligger delvis i konstruktion (p-
hus) og delvist på terræn. Minimum 75 % af parkeringen skal 
være i konstruktion (p-hus), mens det resterende vil være p-plad-
ser på terræn. 
 
Bebyggelsen fremstår i sit udtryk som én samlet karré, kun af-
brudt af parkeringshuset på det nordøstlige hjørne. Parkeringshu-
set opføres i tre etager og boligkarreén opføres med to tårne på 

Figur 6:  Illustrationsplan af bebyggelsen (se kortbilag 8). 
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otte etager, som fungerer som stedsnære identitetsmarkører. På 
denne måde opleves det overordnet set som en samlet ejendom 
omkring et fælles gårdrum, med få bygningsdele, der er med til af 
bryde det op. 
 
Karréen definerer sig som en klassisk bykarré i traditionelt mur-
værk med gennemgående forbandt og fugeforløb, med facader 
som orienterer sig mod vejen og gaden. Karréen omslutter sig 
mere udadtil, mens den åbner sig indadtil.  
 
Ankomstvejen er en bygade, der forholder sig til fortovet og den 
private kantzone af en græsplæne. Mod nord udlægges en kant-
zone med adgang til parkeringshuset, der optager et stort areal til 
vej, samt bil- og cykelparkering med enkelte træer. Mod syd er 
kantzonen udlagt med private terrasser, græs og bunddække. 
Kantzonen afgrænses af enggræsbeplantning mod Vandstien. 
Mod øst består kantzonen af et forareal med cykelparkering, græs 
og bunddække. Mod vest er der udlagt kantzone med private ter-
rasser og græsbælte samt et bredt vejudlæg med kantparkering 
og gadetræer. 
 
Indadtil er Karréen udlagt med et åbent gårdrum, der strækker sig 
en smule mod nordøst, hvor parkeringshuset er placeret, og som 
er bebyggelsens store aktiv. Gårdrummets kantzoner fremstår 
med private terrasser, adgang til opgange og cykelparkering. 
Kantzonen adskilles fra et stiforløb af en mindre overgangzone 
med græs og bunddække. Stien forbinder de forskellige opgange 
og løber som en fast forbindelse rundt i gården samt omkredser 
et parklingende anlæg i midten. 
 
Anlægget har slyngede stier, der inviterer til oplevelser og leg, og 
fremstår med hjemmehørende arter træer og buske, dødt ved, 
sten og lignende, der giver et vildt udtryk. Nogle steder bliver 
græsset klippet og holdt, mens det andre steder får lov til at folde 
sig ud. 
 
Opgange udføres som gennemgående opgange, således der er 
mulighed for adgang til boligerne både inde fra gården og fra 
ydersiderne. Opgange med mindre end 10 meters afstand til gård-
rumspassagen har kun én indgang. 
 
Karréen åbner sig op for forbipasserende og beboere med en 
bred port i to etager mod syd. Her er der direkte adgang fra Vand-
stien, som løber i en øst-vest gående retning, og som forventes at 
skulle forbinde ejendommen med letbanestationen Glostrup Nord 
- Hersted, Vestskoven og resten af Hersted. Porten gør det muligt 

Figur 7:  Visualisering af bebyggelsen set fra det indre gårdrum. 
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at se og bevæge sig ind i gårdrummet. I karréens gårdrum skabes 
et grønt beskyttet rum til børns leg og ophold samt indendørs 
fællesarealer ved det sydvestlige hjørne af gårdrummet. 
 
Området skal fremstå åbent og tilgængeligt for både beboere, 
besøgende og forbipasserende. Hvor det er nødvendigt, må der 
hegnes, blandt andet mod virksomheder. Hegningen skal gerne 
fremstå grøn, som levende hegn og indgå i helheden. Der skal 
sikres åbenhed mod Vandstien. 
 
Bebyggelsen skal opføres inden for de byggefelter, der er vist på 
kortbilag 3. Undtaget herfra er sekundær bebyggelse i form af 
teknikbygninger, skure, cykeloverdækning, drivhus og lignende. 
 

Tårnene 
Som en punktvis afvigelse opføres bebyggelsen i 8 etager i forbin-
delse med ’tårnene’ se kortbilag 3. 
 
Nordtårnet: 
Det nordligste beliggende tårn, adskiller sig fra den øvrige bebyg-
gelse ved at være i tegl fra basen til og med toppen. 
 
Tårnets base udføres i mørkere tegl i basen, mens resten af byg-
ningskroppen fremstår i samme tegl, som bruges til Karréens 
midte. Den mørkere tegl i basen skal give bygningen tyngde i dens 
møde med terrænet og lave en tydelig markering af stueetagen. 
 
Sydtårnet: 
Det sydligst beliggende tårn, adskiller sig fra den øvrige bebyg-
gelse ved at have samme udseende som Karréen, men samtidig at 
have to yderligere etager i samme udtryk som Karréens top. Tår-
net ses derfor som en forlængelse af Karréens arkitektoniske kva-
liteter, samtidig med at den tilfører en alsidighed til den samlede 
bebyggelses fremtoning i kraft af sin højde. 
 
Mødet mellem de to tårne markeres af et mellemstykke, der be-
står af en vinduesrække og facadebeklædning i en kontrastfarve. 
Mellemstykkets materialitet er den samme fra top til bund, og 
stykket afsluttes som minimum 20 cm lavere end de to tårnes 
tagkanter. 
 

Top og base 
For at give facaderne en klar og klassisk lagdeling udføres top og 
base i forskellige materialer. For Karréen gælder, at basen udføres 
i tegl eller beton, mens toppen (6. etage og opefter) består af me-
talplader. 
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Betonen fremstår lys, let og glat med smalle spor, som løber lod-
ret op af basen. Sporene er med til at dele de store flader op i 
mindre dele, og nedbryder skalaen i varierende rytme. 
 
Betonen i basen giver en tyngde og robusthed, som er i fin kon-
trast til toppens lette metalplader. Metalpladerne fremstår i grå-
lige nuancer og med en overflade præget af fals i en fast rytme. 
 
Alle indgange har en overdækning, som visuelt markerer opgange 
og tilbyder ly og læ, når man ankommer. På facader med altaner 
(altansider) ovenover er der et lille udhæng og et sideparti i me-
tal. Sidepartiet er udstyret med dørtelefon og opgangsnummer. 
 
På facader uden altaner ovenover (opgangssider) er der ligeledes 
tilføjet trælameller i rytmiske intervaller, der supplerer udhæng 
og sidepaneler som en yderligere markering af opgange. 
 

Parkeringshus 
Parkeringshuset er tænkt som et tre etagers råhus i beton med 
åbne etager. De åbne etager er med til at fremme trygheden, give 
bedre ventilation og styrke udsynet. Fra gårdrummet er der ad-
gang til parkeringshuset via en trappe i galvaniseret stål, mens der 
på den østlige side er adgang via en trappeopgang.  
 
Den ubehandlede beton fremstår som en bagvæg, hvor der er 
opsat en komposition af vandrette og lodrette trælameller på.  
Trælamellerne har en overordnet inddeling af større lameller, der 
markerer større felter, og en underinddeling af mindre lameller i 
både fast og varierende mønstre. For at bløde betonens karakter 
op, og med henblik på at give facaden et mere skiftende udtryk, 
plantes klatreplanter langs facaden, så trælamellerne sigt frem-
står grønne. 
 

Facader og tage 
Boligbebyggelserne opføres med facader i tegl. Teglen er ens for 
bebyggelserne, fra basen og op til toppen. Brugen af tegl giver et 
genkendeligt og velkendt udtryk, så arkitekturen fremstår imøde-
kommende. 
 
Basisfladen fremstår uden reces eller fremspring og teglen skal 
fremstå som traditionelt murværk med gennemgående fugefor-
løb og forbandt i enten rød eller rødbrun farve. Facaderne skal 
indrammes inden for hver 1-5 vinduesakse af nogle centimeters 
fremspring i tegl i samme farve som basisfladen. 
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Mellem facadens indramninger, med fremspring i tegl, skal faca-
dens tegl tilbagetrækkes nogle centimeter og fremstå i en mør-
kere rødbrun eller brun farve. 
 
Ved siden af 1-2 vindue på hver facadeetage skal facadens tegl 
tilbagetrækkes nogle centimeter i forhold til basisfladen og frem-
stå i en mørkere rødbrun eller brun farve i forhold til basisfladen. 
Placeringen af denne markering ved vinduet, skal variere imellem 
etagerne. 
 
Farverne skal give bebyggelsen en varm og imødekommende 
fremtoning, mens frem- og tilbagetrækning giver en enkel, men 
effektfuld detaljering, der blandt andet vil bryde facaden op og 
give små slagskygger. 

 
Facaderne begrønnes på særligt udvalgte steder for at skabe 
yderligere variation ved store murflader. 
 
Tagene er flade, og teknikken er trukket tilbage fra kanten for at 
skjule den fra gadeniveauet og fremstår i samme farve som top-
pen for at give tagetagen et lettere udtryk mod himlen. 
 

Materialer 
Facadernes røde og brune nuancer giver en genkendelighed til 
Karréens overordnede udtryk og fremstår som en reference til 
tidligere årtiers boligbyggeriers og dansk arkitekturarv med tradi-
tionelt murværk. 
 
Brugen af forskellige materialer i basen, midten og toppen viser 
bebyggelsens vertikale opdeling. Betonen i bunden giver en 
tyngde og robusthed, som er et fint modspil til teglens omskifte-
lighed, der slutter af med toppens lette metalplader.  
 

Vinduer og altaner 
Vinduer skal placeres i ens lodrette og vandrette bånd og ram-
merne skal være i træ eller træ- og aluminium. De kan fremstå 
malede (i standard ralfarver) eller elokserede tilpasset det om-
kringliggende facademateriale. Vinduerne dimensioneres, således 
de er højere end de er brede, hvilket skal understøtte de vertikale 
bånd. 
 
Altanerne skal være med retvinklede hjørner og med bundram-
mer/dæk i enten galvaniseret stål eller stål og malede/overflade-
behandlede i farverne enten grå, rød, rødbrun, brun, hvid, beige, 
eller sort. Visse steder kan undersiderne af altanerne være med 
akustisk beklædning af hensyn til støj. 

Figur 8: Eksempler på brug af forskellige nuancer af teglsten og  

fuger. 



 

16 
 

 
Altanværn mod gaden kan fremstå enten med overvejende lod-
rette galvaniserede stålbalustre, underinddelt med fladjern, over-
vejende i klart og ufarvet transparent glas (ikke matteret) eller 
overvejende i klart og ufarvet transparent glas (ikke matteret). 
Alternativt kan de fremstå delvist med pladebeklædning i galvani-
seret stål eller malede/overfladebehandlede i farverne grå, rød-
brun, brun, hvid, beige eller sort. 
 
Mod gården må værn fremstå med enten overvejende lodrette 
galvaniserede stålbalustre, underinddelt med fladjern, som kan 
overfladebehandles i farverne grå, rød, rødbrun, brun, hvid, beige 
eller sort. Alternativt kan de fremstå delvist med pladebeklæd-
ning af galvaniseret stål eller som en kombination af overfladebe-
handlede balustre og pladebeklædning. 
 

Skiltning 
Der må opsættes de facadeskilte til orientering, der er nødven-
dige for en etageboligejendom. Der må ikke skiltes eller reklame-
res på facader eller opgangsdøre i forbindelse med boliger, hvor 
der også er erhverv. 
 
Skiltning for erhverv i stueetagen skal fremtræde enkel og infor-
mativ, og skal placeres over vinduerne som udhængskilte eller 
som fritstående skilte. 
 

Sekundær bebyggelse 
Sekundære bygninger, som redskabsskure, overdækket cykelpar-
kering, affaldsstationer, teknikrum og lignende, skal fremstå med 
sider i metal eller trælistebeklædning i sort eller træets naturlige 
farve. Flade tage skal udføres som grønne tage, for eksempel se-
dum. 

Veje, stier og parkering 

Veje og stier 
I det nordvestlige hjørne af lokalplanområdet etableres vejadgang 
via Fabriksparken for biler, samt for bløde trafikanter med en 
sideløbende sti der bliver separeret fra bilerne. På sigt forventes 
Vandstien at skabe direkte adgang fra lokalplanområdet til Sme-
deland mod vest og til letbanestationen Glostrup Nord-Hersted 
mod sydøst. Vandstien er en offentligt tilgængelig cykel- og gang-
sti, der indgår i det overordnede stisystem, som forbinder Hersted 
med Vestskoven og resten af Albertslund. 
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En intern adgangsvej, der er forbeholdt beboere, renovations-
vogne og lokal afsætning, skaber forbindelse til Vandstien og Fa-
briksparken. For enden af den interne vej etableres en vende-
plads syd for Vandstien. 
 
Områdets gårdrum er friholdt for biler for at skabe større, sam-
menhængende og trygge grønne områder til ophold og leg. Cykli-
sterne benytter de lokalt placerede cykelstativer. 
 

Brandredning 
Brandredning er primært løst med indsats kørsel langs Karréens 
ydersider. Herved undgås unødige brandveje der vil ødelægge 
udearealerne i gårdrummet. Langs facader mod syd, vest og del-
vist nordfacaden sikres, at der kan udføres 5x5 m trædefast areal 
foran redningsåbningerne til redning med håndstige fra kantzo-
nen. Stigevognen bakkes ud efter endt indsats. 
 

Bilparkering 
Lokalplanen optager bestemmelser om parkering, jf. parkerings-
normen i Kommuneplan 2022-2034. I det stationsnære kerneom-
råde kan parkeringsnormen for biler reduceres med 50 %, således 
parkeringsnormen reduceres til minimum 0,75 parkeringsplads 
pr. bolig. For kontor og liberale erhverv kan parkeringsnormen 
ligeledes reduceres fra 1 pr. 50 m2 til 1 pr. 100 m2. 
 
Der opføres et parkeringshus i tre etager med plads til ca. 91 p-
pladser. 
 

Delebiler 
Albertslund Kommunes mål om at gå forrest i den grønne omstil-
ling, bliver understøttet af muligheden for en delebilsordning, der 
fremmer bæredygtig mobilitet. Desuden skal der etableres lade-
standere til elbiler i henhold til gældende lovgivning. 
 
Ifølge Kommuneplan 2022-2034 kan parkeringsnormen i det stati-
onsnære kerneområde reduceres yderligere, hvis der etableres en 
delebilsordning. Dette gælder for bebyggelser med minimum 75 
boliger, der har fælles parkeringspladser, hvor der maksimalt kan 
etableres 1 delebilsparkeringsplads pr. 25 boliger. 
 
Ved etablering af delebilsordning kan parkeringsnormen reduce-
res med op til 4 parkeringspladser for hver anlagt delebilsparke-
ringsplads. 
 

https://dokument.plandata.dk/11_10268654_1656923003346.pdf
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Cykelparkering 
I henhold til Kommuneplan 2022-2034 er parkeringsnormen for 
cykler i det stationsnære kerneområde fastsat til 3 pr. bolig. Der 
skal udlægges 3 cykelparkeringspladser pr. bolig, hvoraf de 2 cy-
kelparkeringspladser skal anlægges ved bebyggelsens opførelse. 
De resterende udlagte cykelparkeringspladser skal anlægges efter 
behov. 
 
Herudover skal der anlægges 2 cykelparkeringspladser pr. 100 m2 
kontor/liberalt erhverv og 4 pr. 100 m2 restaurationer, biografer, 
teater og lignende funktioner. 
 
Såfremt antallet af parkeringspladser reduceres på grund af etab-
lering af en delebilsordning, stiller Kommuneplan 2022-2034 krav 
om, at etablere ladcykel parkeringspladser. Ud over den alminde-
lige cykelparkeringsnorm etableres yderligere 3 cykelparkerings-
pladser til ladcykler pr. delebilsparkeringsplads. 
 
Cykelparkeringen skal placeres under hensyn til naturlige bevæ-
gelseslinjer og nærhed til indgange. I den udstrækning indretnin-
gen af kantzonerne tillader det, placeres cykelparkering langs de 
ydre facader. 
 
Minimum halvdelen af pladserne skal være overdækket enten i 
form af overdækket cykelparkering på terræn eller ved parkering i 
kælder, da det vil mindske slid på cyklerne og derigennem øge 
brugen af cykelparkering.  Cykelparkering kan etableres i 2 etager 
(over hinanden) i forbindelse med de overdækkede cykelparke-
ringspladser, dog ikke i kantzoner, af hensyn til udkig fra stueeta-
gens boliger. 

Grønne områder, landskab og beplantning, herunder 
opholdsarealer 
Friarealer, herunder arealer uden trafik, indrettes generelt rekrea-
tivt til enten ophold, leg, aktivitet eller med beplantning. 
 

Private opholdsarealer 
For at skabe private udendørs opholdsarealer etableres der pri-
vate terrasser til bebyggelsens stueetager samt private altaner 
eller tagterrasser til de øvrige lejligheder.  
 
De private opholdsarealer får en tilstrækkelig størrelse i forhold til 
det forventede antal beboere i boligen, bestemt efter boligens 
størrelse. Private opholdsarealer til små boliger får minimum 
plads til to siddende personer og et lille bord. 
 

Figur 9: Plan over udendørsopholdsarealer (se kortbilag 6). 
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Fælles opholdsarealer 
De fælles opholdsarealer inddeles i forskellige zoner, der inviterer 
til forskellige typer af ophold. 
 
Gårdrummet i midten af Karréen er inddelt i flere zoner, der med 
sin varierede beplantning og øvrige udformning opfordrer til leg 
og aktivitet, men også til rolige stunder i fredelige grønne omgi-
velser. I gårdrummet etableres træer og pletvise græs/urteplæ-
ner, samt forskellige andre typer beplantning, hvilket dels sikrer 
en variation i blomstringen og udtrykket hen over året og dels 
muliggør forskellige typer af aktiviteter i form af leg og/eller fysisk 
aktivitet samt længerevarende ophold. En del af beplantningen i 
gårdrummet etableres nær portåbningen for at afskærme for 
vindgener. 
 
I lokalplanområdets sydøstlige hjørne, syd for Vandstien, etable-
res et fælles grønt opholdsareal i en større lavning med offentlig 
adgang. Lavningen fungerer også som regnvandsopsamling under 
skybrud. Lavningen forbindes mod vest med fast belægning nær 
cykelparkeringen. 
 
Nord for lavningen løber cykel-gangstien Vandstien, som omgives 
af enggræs og græs med rekreativ værdi. 
 
Imellem Vandstien og gårdrummet placeres et portareal, som 
forbinder gårdrummet med Vandstien, og videre ned mod lavnin-
gen i det sydøstlige hjørne. Porten etableres som dobbelt høj og 
indrettes med trælammer og gives en særlig belægning for at give 
den karakter af opholdsareal. Intentionen med indretningen er at 
arealet ikke blot opleves som et transitområde. Hensigten er at 
invitere til ophold med kortere spontane samtaler beboere imel-
lem, på deres vej videre igennem området, eller til at børn kan få 
frisk luft, selvom det regner. Samtidigt inviteres beboerne til at 
bevæge sig frem og tilbage imellem de forskellige opholdszoner. 
 
I den øst- og nordøstlige del af området gives der mulighed for 
fælles ophold på et areal, som også kan anvendes som brandvej. I 
skel placeres en beplantet støjvæg. Således skabes en lomme, der 
giver mulighed for mere frit ophold og leg, uden faste fysiske 
lege- eller opholdselementer, af hensyn til brandbilens fremkom-
melighed. 
Ved den vestlige del af byggefelt A og C etableres en fælles ter-
rasse, som har direkte forbindelse til beboernes indendørs fælles-
arealer. 
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Nord for fællesterrassen, i den vestlige del af området, kan kant-
zonen imellem vejen og de private opholdsarealer anvendes til 
fælles ophold i form af beplantede arealer, såsom græs. Her ud-
nyttes de gunstige eftermiddags- og aftensolforhold som mulige 
opholdsarealer. 
 
Arealet foran bygningsopgange og imellem de private opholdsare-
aler kan anvendes til fælles ophold, såfremt det indrettes med 
siddepladser eller med beplantning ved siden af den faste belæg-
ning ved opgangen. Intentionen er, at arealet ikke blot opleves 
som transitområde. Beboerne inviteres til at hilse på hinanden og 
indgå i korte spontane samtaler. 
 

Kantzoner 
Ved overgangen mellem bebyggelse og ubebyggede arealer, her-
under gader, stier og gårdrum, skal der etableres kantzoner. Disse 
zoner skal formidle overgangen mellem bygning og byrum og un-
derstøtte både funktionelle og rekreative kvaliteter i området.  
 
Alle private opholdsarealer i form af terrasser eller haver på ter-
ræn, afskærmes fra naboindblik og vindgener ved arealets ydersi-
der. Afskærmningen kan udføres med enten buske, hække eller 
afskærmning i f.eks. træ. 
 
Der må kun etableres cykelparkering i ét niveau i kantzonerne, 
dette indgår dog ikke som en del af de private opholdsarealer. 
 
Opgange markeres med belægningsskift, overdækninger ved den 
primære indgang, samt udhæng ved dørtelefoner. Hensigten er at 
give variation til facaden, markere indgange, samt skabe rum til 
spontane møder mellem beboerne. 
 
Kantzonerne mellem de private opholdsarealer, cykelparkering og 
opgange skal fremstå overvejende beplantede. 
 

Ydre kantzoner  
De ydre kantzoner kan indrettes som private terrasser. Mellem 
terrasserne kan der laves afskærmning for at give en tydelige ad-
skillelse. Hvor der ikke er terrasser, kan der plantes græs eller 
bunddække, anlægges adgang til opgange og placeres cykelparke-
ring. 
Den del af kantzone 5 som støder op mod den nord-sydgående 
sti, er brandvej, og vil derfor fremstå med armeret græs. 
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Indre Kantzoner 
Mod bebyggelsens gårdrum skal der etableres indre kantzoner 
mellem facaderne og de fælles opholdsarealer. Zonerne skal sikre 
kvalitetsfulde uderum med tilknytning til boligerne. 
 
De indre kantzoner kan indrettes med private terrasser, cykelpar-
kering, areal til opgange og beplantning. Mellem de private ter-
rasser kan der laves afskærmning for at give en tydelige adskil-
lelse. Hvor der ikke er terrasser, kan der plantes græs eller bund-
dække.  
 
De indre kantzoner kan indrettes med hække og beplantning, som 
sikrer privathed og skaber en rolig overgang til fællesarealerne. 
Hvor det er relevant, kan zonerne suppleres med belægning, be-
lysning, cykelparkering eller adgangsarealer til brandredning. 
Kantzonerne fremstår som en integreret del af bebyggelsens 
overgang til det fælles rum og styrker både opholdskvalitet og det 
grønne præg i gårdmiljøet. 
 

Beplantning og vindmiljø 
Tætheden af træer kan øges fra niveau, og om der eventuelt kan 
opføres overdækninger eller lignende, der således vil kunne tjene 
til at give bedre vindforhold i gårdrummet, men også til både at 
give ly fra regn og skygge fra solen. 
 
Mindre, lokale tiltag vil også kunne forbedre forholdene. Hække, 
læskærme, beplantning i flytbare krukker eller lignende vil også 
kunne give lokal afskærmning omkring siddeområderne i gård-
rummet. 
 
For at mindske gener fra vind kan afskærmning af altaner ske med 
en delvis pladebeklædning i galvaniseret stål og glas, mens de 
private tagterrasser får et glas værn som front og gennemgående 
skillevægge mellem terrasserne. 
 

Beplantning og biodiversitet 
Som beskrevet i Kommuneplan 2022-2034 og ”Naturplan 2020” 
er det kommunens ambition at sikre biodiversiteten lokalt. Lokal-
planen understøtter dette ved at stille krav til en grøn og frodig 
bebyggelse med fokus på grønne kantzoner og opholdsrum. 
 
Beplantningen udføres hovedsagelig af hjemmehørende arter, der 
først og fremmest har en biologisk nytteværdi for lokalområdets 
insekter og fugle over hele vækstsæsonen, det vil sige marts til 
september. Nytteværdien består i nektar, pollen, frugt og hjem til 

https://albertslund.dk/media/4556427/albertslund_naturplan_2020_uden_indledningpdf.pdf
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dyrelivet. 
 
Det indre gårdrum får skærmende beplantning, og der kan plan-
tes træer som frugttræer, tjørn og paradisæble. Endvidere plantes 
høje græsser og stauder, som er med til at fremme insekter, som-
merfugle og bestøvende bier i området.  
 
Fuglehuse og insekthoteller kan yderligere være med til at under-
bygge og tydeliggøre biodiversiteten. 
 
Beplantningen vil være en blanding af blomstrende urter, både 
med og uden løg, stauder samt frugttræer og -buske. Med denne 
blanding af plantetyper sikres biologisk nytteværdi over hele 
vækstsæsonen. 
 
Af biodiversitets- og klimahensyn kan tagene på sekundære byg-
ninger udføres som grønne tage, dog med undtagelse af vækst-
huse/drivhuse. 
 
Grønne tage udføres for eksempel med sedum eller lignende med 
en høj andel af blomstrende planter. 
 
Beplantningen har først og fremmest til formål at øge lokalområ-
dets biodiversitet, men vil gennem et mere varieret plante- og 
dyreliv samtidig bidrage til at skabe en øget trivsel og herligheds-
værdi for bebyggelsens beboere. 

Støj 
Området er udpeget til byomdannelsesområde og har til formål at 
udlægge området til blandede byfunktioner. Det skal sikre, at er-
hverv og boliger kan blandes, hvorved der kan skabes et mangfol-
digt og integrerende byområde.  
 
I henhold til planloven kan der kun planlægges for støjfølsom an-
vendelse, hvis planen, med bestemmelser om etablering af af-
skærmningsforanstaltninger, kan sikre den fremtidige anvendelse 
mod støjgener jf. planlovens § 15 a, stk. 1. 
 
Støjundersøgelserne viser, at det er nødvendigt at kunne benytte 
de to metoder, der er for sådanne områder, for at sikre arealerne 
til fremtidig støjfølsom anvendelse. De to metoder omtales som 
henholdsvis huludfyldningsreglen eller byomdannelsesreglen. 
Det skal pointeres, at det ikke er muligt både at anvende reglerne 
for byomdannelse og huludfyldningsreglen på én og samme tid – 
enten kan det ene regelsæt anvendes eller også det andet regel-
sæt med hensyn til ekstern støj fra den enkelte virksomhed. Det 
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vil sige, at hvis et lokalplanområde bliver påvirket med ekstern 
støj fra en bestemt virksomhed, der ligger syd for lokalplanområ-
det, kan kun det ene regelsæt anvendes f.eks. huludfyldningsreg-
len. Det betyder dog ikke, at byomdannelsesreglerne derved ikke 
kan anvendes, hvis lokalplanområdet ligeledes bliver påvirket 
med ekstern støj fra en virksomhed, der f.eks. ligger vest for om-
rådet. Hvis det således er mest hensigtsmæssigt at anvende. 
 
Lokalplanen fastsætter bindende bestemmelser om støjisolering 
af de nye boliger.  
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Generelt om støjreglerne 
 

Huludfyldningsreglen 
Planloven muliggør udlæg af støjbelastede arealer til støj-
følsom anvendelse, hvis planen med bestemmelser om 
etablering af afskærmningsforanstaltninger med videre 
kan sikre den fremtidige anvendelse mod støjgener, jf. 
planlovens § 15 a, stk. 1, der henviser til planlovens § 15, 
stk. 2, nr. 16 og 29. 
 
Bestemmelsen i planlovens § 15, stk. 2, nr. 29 er udtryk 
for den såkaldt ”huludfyldningsregel”, som blandt andet 
muliggør planlægning for ny boligbebyggelse i områder 
for blandede byfunktioner, når der i lokalplanen fastsæt-
tes bestemmelser om støjisolering af de nye boliger (jf. 
Planklagenævnets afgørelse af 23. september 2020 med 
sagsnummer nr. 20/03225).  
 
 
Huludfyldningsreglen og trafikstøj i byområder 
Det fremgår af Miljøstyrelsens vejledning nr. 4 fra 2007: 
"Støj fra veje”, at i eksisterende boligområder og områder 
for blandede byfunktioner i bymæssig bebyggelse, kan der 
opstå ønske om at forny eller vitalisere boligkvarterer, 
herunder også i forbindelse med byfornyelse og såkaldt 
”huludfyldning” i eksisterende karrébyggeri, selv om 
grænseværdien på 58 dB på ingen måde kan overholdes. 
Der kan i disse særlige situationer planlægges nye, støjiso-
lerede boliger (og tilsvarende støjfølsom anvendelse) un-
der forudsætning af, at det sikres, at nedenstående støj-
grænser for trafik fra veje overholdes (Lden (day-evening-night) 
dB(A)): 
 
• Støjniveau på udendørs opholds- og friarealer i for-

bindelse med boliger: Lden 58 dB  
• Indendørs støjniveau i boligers opholdsrum med del-

vist åbne vinduer (0,35 m2): Lden 46 dB 
• Indendørs støjniveau i boligers opholdsrum med luk-

kede vinduer: Lden 33 dB 
• Indendørs støjniveau i lokaler til administration, libe-

rale erhverv og lignende med lukkede vinduer: Lden 38 
dB 

• Desforuden skal boligerne orienteres, så der så vidt 
muligt er opholds- og soverum mod boligens stille fa-
cade og birum mod gaden. 

 
 
 

Huludfyldningsreglen og støj fra virksomheder i 
byområder 
Det fremgår af Miljøstyrelsens tillæg fra 2007 til vejled-
ning nr. 5 fra 1984 ”Ekstern støj fra virksomheder”, at ”hu-
ludfyldningsregel” ligeledes giver mulighed for at gennem-
føre nybyggeri, selv om de pågældende virksomheder gi-
ver anledning til støjbidrag, der er højere end de vejle-
dende støjgrænser i Miljøstyrelsens vejledning nr.  5 fra 
1984: ”Ekstern støj fra virksomheder´”, men ikke højere 
end det støjniveau, tilsynsmyndigheden har godkendt i en 
afgørelse efter miljøbeskyttelsesloven. 
 
Der kan således planlægges nye støjisolerede boliger eller 
tilsvarende støjfølsom anvendelse, hvis lokalplanen klart 
sikrer, at:  
 
”Alle udendørs områder, der anvendes til ophold i umid-
delbar tilknytning til boligerne, har et støjniveau som er la-
vere end den vejledende grænseværdi i Miljøstyrelsens 
vejledning nr. 5 fra 1984 for den relevante områdetype. 
Det samme gælder områder i nærheden af boligen, der 
overvejende anvendes til færdsel til fods (for eksempel 
gangstier, men ikke fortove),” og 
 
”Boligernes facader udformes, så støjniveauet i sove- og 
opholdsrum indendørs med åbne vinduer ikke overstiger 
værdierne i tabellen nedenfor (eksempelvis ved særlig af-
skærmning udenfor vinduerne eller særligt støjisolerende 
konstruktioner)”:  
 

Vejledende grænseværdier for støjbidrag fra virksomhe-
der, indendørs i sove- og opholdsrum i støjisolerede bo-
liger mv. 

Områdetype 

Mandag - 
fredag 
kl. 07.00 – 
18.00 
lørdag 
kl. 07.00 - 
14.00 

Mandag - 
fredag 
kl. 18.00 – 
22.00 
lørdag 
kl. 14.00 – 
22.00 
søn- og 
helligdag 
kl. 07.00 – 
22.00 

Alle dage 
kl. 22.00 - 
07.00 

Blandet bolig 
og erhverv 

43 dB(A) 
 

33 dB(A) 
 

28 dB(A) 
 

Etageboligom-
råde 

38 dB(A) 
 

33 dB(A) 
 

28 dB(A) 
 

Åben og lav 
boligbebyg-
gelse 

33 dB(A) 
 

28 dB(A) 
 

23 dB(A) 
 

Værdierne gælder for støjbelastningen Lr fra hver en-
kelt virksomhed, bestemt over et referencetidsrum på 8 

https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/6de255fe-f99f-4eaa-a403-85fc2b275757?highlight=%22%C2%A7%2015%20a%22%20
https://referencelaboratoriet.dk/wp-content/uploads/2007_Vejledning_fra_Miljoestyrelsen_Nr._4-2007.pdf
https://referencelaboratoriet.dk/wp-content/uploads/2007_Vejledning_fra_Miljoestyrelsen_Nr._4-2007.pdf
https://mst.dk/media/92644/Virksomhedsstoej%20-%20Tillaeg%20til%20vejledning_end.pdf
https://mst.dk/media/92644/Virksomhedsstoej%20-%20Tillaeg%20til%20vejledning_end.pdf
https://www2.mst.dk/Udgiv/publikationer/1984/87-503-5287-4/pdf/87-503-5287-4.pdf
https://www2.mst.dk/Udgiv/publikationer/1984/87-503-5287-4/pdf/87-503-5287-4.pdf
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Vejledende grænseværdier for støjbidrag fra virksomhe-
der, indendørs i sove- og opholdsrum i støjisolerede bo-
liger mv. 
timer om dagen (dog kun 7 timer lørdage kl. 07 – 14 og 
4 timer lørdage kl. 14 - 18), en time om aftenen og ½ 
time om natten. Der forudsættes en efterklangstid på 0,5 
sekunder, samt at alle oplukkelige vinduer er åbnet 0,35 
m2 

 
For boliger, hvor disse hensyn imødekommes, skal det 
udendørs støjniveau ved facaden ikke sammenholdes 
med de almindelige vejledende grænseværdier i Miljøsty-
relsens vejledning nr. 5 fra 1984: ”Ekstern støj fra virksom-
heder”. Derimod skal disse grænseværdier stadig være 
overholdt på de udendørs opholdsarealer i umiddelbar til-
knytning til boligerne.  
 
Den bygherre, der vil opføre boliger med videre i et støj-
belastet område i henhold til disse regler, er ansvarlig for 
at byggeriet disponeres og projekteres således, at tabel-
lens støjgrænser overholdes.  
 
Hvis støjforholdene senere ændrer sig på de pågældende 
virksomheder, vil virksomheden være ansvarlig for nød-
vendig støjdæmpning efter miljøbeskyttelseslovens almin-
delige regler. Her kan de særlige foranstaltninger på de 
støjisolerede boliger forudsættes opretholdt. 
 
Byomdannelsesreglen 
Et byomdannelsesområde, som den østlige del af Hersted 
Industripark, der er udpeget i Kommuneplan 2022 - 2034, 
er et område, hvor anvendelsen af bebyggelse og ubebyg-
gede arealer til erhvervsformål skal ændres til boligfor-
mål, institutionsformål, centerformål, rekreative formål 
eller erhvervsformål, der er forenelige med anvendelse til 
boligformål. 
 
I byomdannelsesområder giver planlovens § 15 a, stk. 2 
mulighed for, at Miljøstyrelsens vejledende grænsevær-
dier for ekstern støj fra virksomheder kan overskrides i en 
periode, så der kan sættes gang i en gradvis omdannelse 
af området til støjfølsom anvendelse. 
 

De vejledende grænseværdier for ekstern støj fra virk-
somheder 

Områdetype 

Mandag - 
fredag 
kl. 07.00 – 
18.00 
lørdag 
kl. 07.00 - 
14.00 

Mandag - 
fredag 
kl. 18.00 – 
22.00 
lørdag 
kl. 14.00 – 
22.00 
søn- og hel-
ligdag kl. 

Alle dage 
kl. 22.00 
- 07.00 

De vejledende grænseværdier for ekstern støj fra virk-
somheder 

07.00 – 
22.00 

Erhvervs- og 
industriområ-
der 

70 dB(A) 70 dB(A) 70 dB(A) 

Erhvervs- og 
industriområ-
der med for-
bud mod ge-
nerende virk-
somheder 

60 dB(A) 60 dB(A) 60 dB(A) 

Områder for 
blandet bolig- 
og erhvervs-
bebyggelse, 
centerområder 
(bykerne) 

55 dB(A) 45 dB(A) 40 dB(A) 

Etagebolig-
områder 50 dB(A) 45 dB(A) 40 dB(A) 

Boligområder 
for åben og 
lav boligbe-
byggelse 

45 dB(A) 40 dB(A) 35 dB(A) 

Sommerhus-
områder og 
offentligt til-
gængelige re-
kreative om-
råder 

40 dB(A) 35 dB(A) 35 dB(A) 

Kilde: Miljøstyrelsen vejledning nr. 5 fra 1984: ”Eks-
tern støj fra virksomheder”. 

Tabel 1: Miljøstyrelsens vejledende grænseværdier for 
støj fra virksomheder. 
 
Miljøstyrelsen anbefaler, at de vejledende grænseværdier 
kan lempes med op til 5 dB(A). I den første fase af byom-
dannelsen kan det dog efter en konkret vurdering være 
nødvendigt at lempe med mere end de 5 dB(A) i forhold 
til de vejledende grænseværdier. Det kan kun undtagel-
sesvis forsvares at lempe støjgrænserne med mere end 5 
dB(A) for aften- og natperioden, da byomdannelsesområ-
dets beboere har behov for hvile og søvn.  
 
En lokalplan i et byomdannelsesområde kan således ud-
lægge arealer til støjfølsom anvendelse, såfremt det sik-
res, at støjbelastningen ophører i løbet af en periode, der 
ikke væsentligt overstiger 8 år efter, at den endeligt ved-
tagne lokalplan er offentliggjort.  
 
Lokalplanen i byomdannelsesområdet skal indeholde en 
redegørelse for hver af de virksomheder, som bidrager til 
støjbelastning af lokalplanens område, og beskrive hvilke 
realistiske foranstaltninger, der skal til, for at støjen i 

https://www2.mst.dk/Udgiv/publikationer/1984/87-503-5287-4/pdf/87-503-5287-4.pdf
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løbet af overgangsperioden kommer ned på Miljøstyrel-
sens vejledende grænseværdier jf. planlovens § 16, stk. 7. 
 
Virksomhederne i området skal overholde Miljøstyrelsens 
vejledende grænseværdier for ekstern støj fra virksomhe-
der, så det sikres, at støjbelastningen både sundheds-
mæssigt og miljømæssigt er acceptabel. Desuden gælder 
det generelt, at unødvendig støj skal undgås. 
 
Tilsynsmyndigheden kan meddele påbud om støjdæmp-
ning til virksomheder, der ikke er godkendelsespligtige, 
hvis de forårsager væsentlige støjulemper, jævnfør miljø-
beskyttelsesloven § 42.  
 
Byomdannelsesområdet kan også være påvirket af andre 
miljøforhold eksempelvis lugt, støv eller anden luftforure-
ning, der giver anledning til væsentlige gener og ulemper 
for beboerne. Miljøstyrelsen anbefaler samme fremgangs-
måde for disse gener som for støjgener med en over-
gangsperiode, der ikke væsentligt overstiger 8 år. 
 
Oplysningerne om virksomhederne skal så vidt muligt til-
vejebringes i dialog med virksomhederne. Hvis en virk-
somhed ikke ønsker at medvirke til en dialog, må kommu-
nen søge at skaffe de nødvendige oplysninger på anden 
måde. 

 
Huludfyldningsreglen 
Retningslinje 8.1 i Albertslund Kommuneplan 2022 – 2034 
definerer følgende om opholdsarealer i blandet bolig- og 
erhvervsområder: 
 
”Fælles opholdsarealer defineres som opholdsarealer, der 
er tilgængelige for alle beboere i en bebyggelse, og skal 
som udgangspunkt anlægges på terræn. Et fælles op-
holdsareal kan også være offentligt tilgængeligt. 
 
Private opholdsarealer defineres som udendørs opholds-
arealer i direkte tilknytning til boligen f.eks. en privat al-
tan, tagterrasse eller have.  
 
Fælles altaner og fælles tagterrasser tæller som udgangs-
punkt ikke med som fælles opholdsareal, men kan i sær-
lige tilfælde og efter en konkret arkitektonisk vurdering 
indgå i de fælles opholdsarealer”. 
 
Albertslund Kommune vurderer således, at overholdelsen 
af støjniveau på udendørs opholds- og friarealer i forbin-
delse med boliger gælder for de private opholdsarealer.

 
  

https://dokument.plandata.dk/11_10268654_1656923003346.pdf
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Redegørelse for støj i det konkrete projekt 

Trafikstøj 
Støjberegninger viser, at lokalplanområdet forventes at være støj-
belastet af trafikstøj over 58 dB Lden fra Nordre Ringvej og Fabriks-
parken, der løber henholdsvis øst og nord for lokalplanområdet. 
 
Huludfyldningsreglen anvendes for lokalplanområdet. Lokalpla-
nen muliggør derfor etablering af forskellige afværgeforanstalt-
ninger for at skærme opholdsarealer, boliger og erhverv mod støj 
fra vejene. Således sikres den fremtidige anvendelse mod støjge-
ner, jf. planlovens § 15 a, stk. 1, der henviser til planlovens § 15, 
stk. 2, nr. 16 og 29. 
 
Facader: 
Ved facader mod gårdrum og facade mod vest er det beregnet, at 
støjen ligger under grænseværdien på 58 dB Lden. 
 
Ved byggefelt B og D´s østvendte facader på 2.-7. sal ud mod Nor-
dre Ringvej er der beregnet op til 63 dB Lden, hvilket er en over-
skridelse på op til 5 dB. 
 
Ved byggefelt C og D´s sydvendte facader er der beregnet op til 
61 dB Lden ved 3.-5. sal. 
 
Mod nord er der beregnet op til 61 dB Lden ved 3.-5. sal, hvor faca-
den på 5. sal er lidt tilbagetrukket fra tagkanten. 
 
Der vil være lejligheder i bebyggelsen (primært mod sydøst), hvor 
det ikke vil være muligt at etablere en stille facade. Ved ensidige 
støjbelastede lejligheder skal krav til et indendørs støjniveau sik-
res ved anvendelse af gode lydvinduer og tilstrækkelig lydisolering 
af facaderne. Såfremt der stilles krav til det indendørs støjniveau 
med åbne vinduer, vil der være behov for anvendelse af russer-
vinduer eller 3. generationsvinduer. Derudover skal boligerne 
orienteres, så der så vidt muligt er opholds- og soverum mod boli-
gens stille facade og birum tættest på støjkilden. For de fleste 
øvrige lejligheder i bebyggelsen vil der være mulighed for at lufte 
ud til en stillefacade med en støjbelastning på under Lden 58 dB. 
 
Altaner: 
Altaner og tagterrasser etableres på facader. Her er derfor de 
samme støjværdier som beskrevet i afsnittet ovenfor. Dog etable-
res der ikke altaner på byggefelt B og D´s østvendte facader ud 
mod Nordre Ringvej. 

Figur 10: Plan over udendørsopholdsarealer (se kortbilag 6). 
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Ved byggefelt A, C og D´s sydvendte facader ud mod Vandstien er 
der beregnet op til 61 dB Lden ved 3.-5. sal. På denne facade skal 
altaner derfor afskærmes overfor vejstøj. 
 
Ved byggefelt A mod nord ud mod Fabriksparken kan der bereg-
nes op til 61 dB Lden ved 3-5. sal, hvor facaden på 5. sal er lidt til-
bagetrukket fra tagkanten. På denne facade skal altaner derfor 
afskærmes overfor vejstøj. 
 
Overskridelser ved altaner kan håndteres ved etablering af et luk-
ket værn i f.eks. glas omkring altaner i 1,5 meters højde over al-
tandæk, samt en absorberende underside på den overliggende 
altan for at fjerne refleksionen fra dækundersiden. Dette forven-
tes samlet at give en forventet reduktion af trafikstøjen på op til 
ca. 4 dB. Den opnåede dæmpning vil være størst for de øverst 
beliggende altaner, hvor sigtevinklen mellem lydkilde og altan er 
stor, hvorved der opnås en stor skærmning for det opsatte luk-
kede værn. 
 
Tagterrasser: 
Ved byggefelt A mod nord ud mod Fabriksparken kan der bereg-
nes op til 61 dB Lden ved 5. sal, hvor facaden er lidt tilbagetrukket 
fra tagkanten.  
 
Ved byggefelt A mod vest kan tagterrasser sikres overfor vejstøj 
fra Fabriksparken ved etablering af lukket værn f.eks. i glas, i 
mindst 1,2 meters højde. 
 
Terræn: 
Beregningen af støjbelastningen i terrænniveau viser, at støjbe-
lastningen er på 58 dB Lden eller derunder på langt hovedparten af 
arealerne. 
 
For den østlige og sydøstlige del af området er det forudsat at der 
etableres følgende støjafskærmning i skel.  
 
I det østlige skel kan der placeres en cirka 126 meter lang støjvæg 
med en højde på 3 meter over terræn (åbning på 12 meter ved 
Vandstiens åbning).  
 
Langs skel i det sydøstlige hjørne kan der placeres en støjvæg på 
cirka 15 meter med en højde på 3 meter. 
 
Det område med de mest udbrede overskridelser er i nordvest 
hjørnet af området. Dette areal udlægges primært til vej, parke-
ring, affaldsøer og fortov/cykelsti, hvorfor støjgrænseværdien på 
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58 dB derfor kan være overskredet uden afværgeforanstaltninger 
ved brug af huludfyldningsreglen. 
  
Såfremt en lille del af det beplantede areal og fortov i nordvest 
hjørnet af området imellem adgangsvejen og den vestvendte fa-
cade indenfor byggefelt A skal anvendes til fælles udendørs op-
holdsareal, må arealet ikke være: 
 
- i umiddelbar/direkte tilknytning til boliger 

- i nærheden af boliger og ikke overvejende anvendes til færd-
sel til fods, samt 

- ikke indrettes med bænke, legeelementer eller lignende der 
inviterer til ophold.  

 
Figur 11: Støjudbredelseskort 1½ meter over terræn, samt facadestøjniveau beregnet ved stueetage (scenarie 1). 

Herudover beregnes der selv ved etablering af en 3 meter høj støjskærm i 
det østlige skel, 59 dB i et lille areal på Vandstien og syd for. Arealet syd for 
Vandstien udlægges til fælles opholdsareal. 
 
59 dB vurderes at være i overensstemmelse med Miljøstyrelsens vejledende 
støjkrav med anvendelse af huludfyldningsreglen, eftersom arealet:  
 
- ikke er i umiddelbar/direkte tilknytning til boliger (arealet er fx ikke en 

privat altan, terrasse eller have),  
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- ikke er i nærheden af boliger og ikke planlægges til overvejende at blive 
anvendt til færdsel til fods (der er fx ikke en gangsti), og  

- ikke indrettes med bænke, legeelementer eller lignende der inviterer til 
ophold. 

Det anbefales derfor, at arealet indrettes med beplantning. 
 

Figur 12: Punktberegninger 1½ meter over terræn på udendørs opholdsarealer ved den fremtidige 

bebyggelse. 

Miljøpåvirkning fra virksomheder i nærområdet 
Der er vurderet på støjende aktiviteter fra nærliggende virksom-
heder i området. Referencer til oplysninger vedrørende placering 
og styrke af støjkilderne hos virksomhederne fremgår i Miljørap-
porten. 
 
Elgiganten A/S: Støjgrænseværdierne i lokalplanområdet vurderes 
at være overholdt på alle tider af døgnet. 
 
Mina Kebab: Der er fundet overskridelse af grænseværdien i nat-
perioden med 1 dB på Karréens vest- og sydfløjsfacader, der ven-
der mod vest. Overskridelserne stammer fra køleenhederne på 
taget. 
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Da der er overskridelse på 1 dB på facaden, kan huludfyldnings-
reglen anvendes. Ved anvendelse af huludfyldningsreglen skal det 
sikres, at støjniveau indendørs i soverum skal overholdes med 
åbne vinduer. Dette løses under projekteringen, hvor det sikres at 
klimaskærmen dimensioneres således kravet til støjniveau inden-
dørs i sove- og opholdsrum overholdes. 
 
På altaner forventes det samme støjniveau som på facader, og 
der vil derfor være overskridelse af støjgrænsen på 1 dB. Det vur-
deres, at niveauet kan nedbringes med 1 dB med et 1,5 meter 
højt værn, udført i et tæt materiale som glas. Desuden skal der 
anvendes en 40 mm mineraluldsabsorbent eller tilsvarende på 
altanbunden på overliggende altan. 
 

 
Figur 13: Støj fra Mina Kebab udendørs i natperiode med et støjniveau op til LAeq = 40 dB(A) på terræn. 

Anco Trans: Anco Trans (Anders Nielsen & Co A/S) har udkørsel 
med 10 lastbiler i natperioden omkring kl. 5:30, som medfører 
overskridelser af støjniveauet på nordfløjens nordvendte facader 
og vestfløjens nordvendte facader, samt fortorvet langs vestflø-
jens private opholdsarealer. Grænseværdien overskrides med 4 
dB på facaderne og op til 4 dB på en lille del af fortovet ved den 
vestlige del af karéen. 
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Overskridelsen på facaderne kan løses med huludfyldningsreglen. 
Ved anvendelse af huludfyldningsreglen skal det sikres, at støjni-
veauet indendørs i soverum kan overholdes med åbne vinduer. 
Dette løses under projekteringen, hvor det sikres klimaskærmen 
dimensioneres således kravet til støjniveau indendørs i sove- og 
opholdsrum overholdes. 
 
Grundet støjkildernes placering kan det være svært at afskærme 
arealet nær fortovet i nordvest for støj, og arealet kan derfor kun 
anvendes til privat opholdsareal ved afskærmning af disse, eller 
som fælles opholdsareal ved afskærmning af disse eller ved an-
vendelse af huludfyldningsreglen, såfremt arealet:  
 
- Ikke indrettes med spisepladser, legeelementer og lignende, 

der inviterer til ophold, 

- Ikke er i umiddelbar/direkte tilknytning til- eller i nærheden 
af boliger 

- Ikke anvendes overvejende til færdsel til fods (fx en gangsti 
ved opholdsarealer). 

 
Figur 14: Støj fra Anco Trans udendørs i natperiode med et støjniveau op til LAeq = 40  dB(A) på terræn. 

 
 



 

33 
 

 
Figur 15: Støj fra Anco Trans udendørs i natperiode med et støjniveau op til LAeq = 38 

dB(A) på privat opholdsareal og LAeq = 44 dB på gangsti. 

Resterende virksomheder i området nær lokalplanområdet vurde-
res ikke at have betydelig påvirkning af lokalplanområdet med 
støjgener. 
 

Støj fra parkering i konstruktion  
Facader: 
Grænseværdien for blandet bolig og erhverv er på henholdsvis 
55/45/40 dB(A) i dag/aften/natperioden og maksimalt 55 LpAmax 
dB i natteperioden. Det er vurderet, at maksimalstøjen fra p-hu-
set udgøres af smæk med bildøre. P-husets murkrone i 1 meters 
højde er medtaget i beregningen. 
 
Grænseværdierne er overholdt på alle facader uden genetillæg på 
5 dB. Såfremt det vurderes, at støjen skal tillægges et 5 dB gene-
tillæg for impulslyd, vil støjen på 3. salen i gavle mod p-huset i 
natperioden beregnes op 41 dB(A), 1 dB over støjgrænsen. Ved at 
undlade etablering af vinduer på disse etager vurderes støjbelast-
ningen ikke at være til gene for beboerne/støjgrænseværdien er 
overholdt.  
 
Såfremt huludfyldningsreglen anvendes og der etableres vinduer 
på de støjbelastede facader, skal boligernes facader udformes, så 
støjniveauet i sove- og opholdsrum indendørs med åbne vinduer 
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ikke overstiger Miljøstyrelsens vejledende støjværdier (eksempel-
vis ved særlig afskærmning udenfor vinduerne eller særligt støj-
isolerende konstruktioner). 
 

 
Figur 16: Beregnet støj fra p-hus over den værste sammenhængende ½ time i natperio-

den på hverdage som LAeq i dB.   

Terræn: 
Grænseværdierne er overholdt på terræn uden for p-huset, her-
under udendørs opholdsarealer. De i modellen anvendte murkro-
ner vurderes ikke at have betydning for spidsbelastningen i ter-
ræn og vil derfor godt kunne udgå, uden at maksimalstøjen i ter-
ræn forventes forøget. 
 
I beregningsmodellen er medregnet absorberende lofter/dækun-
derkanter i p-huset. Såfremt dette i praksis ikke etableres, forven-
tes støjen som LAeq fra p-huset forøget med 2 – 3 dB. Støjen på 
gavlene direkte mod p-huset forventes ikke forøget, da støjen her 
forventes domineret af det øverste uafskærmede p-dæk. Maksi-
malstøjen forventes ikke forøget yderligere af betydning, da den 
største belastning vil forekomme ved dørsmæk nær udearealerne, 
dvs. i yderkanten af p-huset, hvor den korte afstand til støjkilden 
medfører, at huset klang har mindre betydning. 
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Støjskærme i skel/på terræn 
Lokalplanen giver mulighed for, at der kan etableres støjskærm i 
det østlige skelmod matriklerne 7u, 3l og 7t i Glostrup Kommune 
og i sydøst langs en del af skellet mod matriklen 6h, der er belig-
gende i Albertslund Kommune, såfremt grænseværdier fra trafik-
støj og virksomhedsstøj overskrides på udendørs opholdsarealer 
og facade. Støjskærme vil kun blive etableret i det omfang, den 
øvrige udvikling i området ikke har dæmpet trafikstøjen, og hvor 
det ikke er muligt at indgå aftale med virksomheder om at sænke 
støjen ved kilden eller ved ændret aktivitet, som resulterer i min-
dre støjudledning. 
 
Støjvæggene kan opføres i op til 3 m og skal fremstå begrønnet 
med stedsegrøn beplantning eller med en kombination af felter 
med stedsegrøn beplantning. 
 
Enkelte stuelejligheder i det nordvestlige hjørne af lokalplanområ-
det kan afskærme deres private opholdsarealer i nordlige retning. 
 

Opsummering om støj i projektet 
Det primære støjbidrag kommer fra Nordre Ringvej, mens de øv-
rige veje i området fortsat er af mindre betydning. Grænsevær-
dien for vejtrafikstøj er overholdt med støjafskærmning på stort 
set alle udendørs arealer i terræn med undtagelse af et mindre 
areal mod sydøst, det nordlige areal ved vestfacaden samt vej- og 
parkeringsarealer mod nord ved adgangsvejen. 
 
Der er vurderet på støjende aktiviteter fra nærliggende virksom-
heder i området, og grænseværdierne overskrides stedvist med 1-
4 dB. Mest markant er overskridelsen fra Anco Trans, som har 
udkørsel af lastbiler i natperioden. 
 

Figur 17: På principsnittet for kantzone 5 ses højden på støjskærmene for at sikre imod vejstøj, hvis afværgeforanstaltninger udelukkende skal ske på grunden 

for Fabriksparken 3. Principsnittet viser, at der skal etableres en støjskærm på 3 m. 
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Det er vurderet, at maksimalstøjen fra p-huset udgøres af smæk 
med bildøre, som kan give anledning til for meget støj på facade-
gavlene tættest p-huset. 
 
Lokalplanens mulige afværgeforanstaltninger omfatter anven-
delse af huludfyldningsreglen, sikring af lydniveauet inde i boli-
gerne med lydvinduer og isolerede facader, afskærmning af pri-
vate opholdsarealer i form af høje værn på altaner og isolering af 
altanbunde, samt lokal afskærmning af enkelte terrasser i nord-
vest hjørnet af området. På terræn gives der mulighed for etable-
ring af støjskærme mod øst og syd. 

Teknisk Forsyning 

Affaldshåndtering 
Affald fra borgere skal håndteres og sorteres efter det i Alberts-
lund Kommune til enhver tid gældende Regulativ for hushold-
ningsaffald. Regulativet indeholder en række krav til bl.a. place-
ring af affaldsbeholdere samt krav til adgangsveje og standplad-
ser.  
 
Affald fra erhverv skal håndteres og sorteres efter det i Alberts-
lund Kommune til enhver tid gældende Regulativ for erhvervsaf-
fald samt den nationale lovgivning. Hvis erhverv er beliggende i 
samme bygning som boligerne, kan de benytte boligernes affalds-
løsning. Hvis erhverv producerer mere end en almindelig hushold-
ning i art og mængde, kan der stilles krav til, at affaldet skal hånd-
teres særskilt og der skal derfor være plads til egne containere.  
 
Der skal reserveres de nødvendige arealer til sortering, opbeva-
ring og transport af affald fra både borgere og erhverv. 
 
I lokalplanen opsættes der affaldsøer til dagrenovation samt kil-
desortering. 
 
Affaldsøer anlægges så de er placeret med nem og naturlig ad-
gang for beboerne. Albertslund Kommunes vejledninger, beskri-
ver de nærmere retningslinjer for etablering af affaldsøer. Her 
fremgår blandt andet, at der som udgangspunkt maksimalt må 
være 50 – 70 meter at gå for den enkelte beboer, for at kunne 
komme af med sit affald. Det må forventes, at der minimum skal 
etableres en affaldsø pr. ca. 100 husstande, hvis der etableres 
nedgravede affaldssystemer. Vejledningerne beskriver desuden 
krav til kørekurver for renovationskøretøjer. 
 

Figur 18: De røde cirkler viser placeringen af affaldsbeholdere 

og affaldsskure l i delområdet. 
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Affaldsøerne anlægges i form af nedgravede affaldsbeholdere, 
placeret med nem og naturlig adgang for beboerne. Der anlægges 
ti affaldsbeholdere ved ankomstvejen, som dermed kan servicere 
beboerne i den nordlige del af grunden. Vest for renovationsven-
depladsen i den sydlige del af grund findes yderligere ti affaldsbe-
holdere, der servicerer beboerne her, og dertil et større fælles-
skur til affald. 

Varmeforsyning 
Lokalplanområdet ligger indenfor Albertslund Kommunes fjern-
varmeforsyningsområde. 
 
Det anbefales at tage kontakt til Albertslund Forsyning tidligt i 
projekteringsfasen for at sikre planlægningen og etableringen af 
fjernvarme. 

Vandforsyning 
Lokalplanområdet forsynes med drikkevand fra HOFOR. Det anbe-
fales at tage kontakt til HOFOR tidligt i projekteringsfasen for at 
sikre planlægningen og etableringen af vandforsyningen. 

Belysning 
Ved nyt byggeri skal der etableres aftaler med Albertslund Forsy-
ning om belysningen af veje og eventuelle relevante offentligt 
tilgængelige stier, og det anbefales, at bygherre tidligt i processen 
kontakter forsyningen. 

Antenner 
Mobildækningen i Hersted er i dag sikret med fem eksisterende 
master i kanten af området samt en antenneposition på det eksi-
sterende højhus, Naverland 2. 
 
I samarbejde med teleoperatørerne har Albertslund Kommune 
afdækket behovet for fremtidig udbygning af mobildækningen i 
Hersted. De nuværende antennepositioner vurderes tilstrække-
lige til at dække behovet. Dog kan det blive nødvendigt at udskifte 
rørmaster og spinkle gittermaster med stærkere og lidt højere 
gittermaster for at få plads til yderligere antenner på de eksiste-
rende master. I løbet af nogle år kan der som følge af vækst i da-
tatrafikken desuden blive behov for en ny antenneposition i det 
centrale Hersted. 
 
I Kommuneplan 2022-2034 og i forslag til Kommuneplan 2026-
2038 er der fastlagt retningslinjer for master og antenner. Ifølge 
retningslinjerne skal nye antenner mv. så vidt muligt anbringes på 
eksisterende master, konstruktioner eller bygningselementer. I 

Figur 19: De røde cirkler markerer eksisterende master og an-

tenner i Hersted. 
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rammeområder, hvor der må placeres master og synligt sendeud-
styr, skal en placering i erhvervsområde gives første prioritet. 
Kommunen kan gøre en tilladelse til opsætning af en ny mast/an-
tenne afhængig af, at de får en sådan ydre udformning, at der i 
forbindelse med omgivelserne opnås en god helhedsvirkning. 
 
Antenner placeret på bygninger kommer nemt til at virke visuelt 
forstyrrende og dominerende i bybilledet. Arkitektonisk udgør de 
et fremmedelement, de vil typisk blive meget synlige, da de for at 
opnå gode sendeforhold skal placeres så frit som muligt, og der 
bliver mange anlæg, fordi hver enkelt operatør skal have sin egen 
antenne med tilhørende bærerør og andre tekniske installationer. 
Ved en løsning med master kan flere operatører benytte samme 
mast. 
 
Hovedparten af ’det centrale Hersted’, hvor der kan blive behov 
for en ny antenneposition, er eksisterende erhvervsområde, hvor 
det vil være muligt at etablere en ny antenneposition i overens-
stemmelse med kommuneplanens retningslinjer. 
 
To af de eksisterende master står inden for det område, der i 
Kommuneplan 2022-2034 og forslag til Kommuneplan 2026-2038 
er udpeget som byomdannelsesområde (Fabriksparken 1 og Ma-
lervangen 5). I forbindelse med lokalplanlægningen for disse ejen-
domme skal der tages stilling til, om de eksisterende master kan 
bevares, eller de skal erstattes af andre løsninger, som sikrer de 
nødvendige antennepositioner. 

Eksisterende rør og ledninger 
Tekniske lednings- og forsyningsanlæg skal udføres som jordled-
ninger. Tilslutning til elnettet sker efter forsyningsselskabets regu-
lativ. Ved omlægning af rør- og ledningsføringer skal bygherre 
indhente godkendelse hos den enkelte ledningsejer. 
 
Der er tre deklarationsbælter i lokalplanens delområde 1 (se kort-
bilag 9): 
 

• Bælte 1, lyst 25.01.1934, omhandler en 1100 mm trykledning 
med tilhørende udstyr, herunder evt. anbringelse af brønde og 
elektrisk kabel mv. Indenfor et servitutbælte på 6 – 8 m omkring 
ledningen må der ikke bebygges eller foretages andet der er til 
hinder for adgang til ledningen. 

• Bælte 2, 01.06.1965, omhandler anbringelse af hovedvandled-
ning, samt nødvendige kabler og bygværker til ledningens drift. 
Indenfor et servitutbælte på 6 m må der ikke bygges, plantes 
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større træer/buske med dybdegående rødder eller hegnes med 
dybe langsgående hegn. 

• Bælte 3, 16.11.1967, omhandler et forbud på 2,5 m på hver side 
af ledningen, hvor der ikke må bygges, plantes større træer/bu-
ske med dybdegående rødder eller hegnes med dybe langsgå-
ende hegn. 

Foruden deklarationsbælterne er følgende deklaration relevant: 
 

• # 8, 04.05.2006-6373-09, indeholdende bestemmelser om gen-
sidig respekt af fælles ledninger på ejendommen og naboejen-
dommen, hvorfra den er udstykket. 

 

LAR – Lokal afledning af regnvand 
I ”Naturplan 2020” er vand en af kommunens tre hovedværdier 
for at fremme klimatilpasningen. 
 
Det er ikke tilladt at foretage aktiv nedsivning i Hersted Industri-
park blandt andet på grund af forurening. Kun passiv nedsivning 
er tilladt.  
 
På egen grund kan vandet ledes i åbne render, så det bliver et 
synligt element i de fælles uderum, og om muligt etableres der 
grøfter, der kan være med til at styrke biodiversiteten. Regn-
vandsbede kan placeres på grundens sydlige del, der kan bidrage 
til synlig håndtering af regnvandet med rekreativ værdi og som 
ramme og overgang mellem sti og bebyggelse. 
 
I det sydøstlige hjørne af lokalplanområdet kan lavningen på ca. 
172 m3 afhjælpe skybrudshændelser og den indrettes til aktivi-
tetsformål.   

Spildevand og regnvand  
Lokalplanområdet er omfattet af Albertslund Kommunes Spilde-
vandplan. Området ligger i et separatkloakeret opland. Spilde-
vand fra området ledes i den offentlige spildevandskloak, mens 
overfladevand fra tage og befæstede arealer skal ledes til regn-
vandskloakken. 
 
Albertslund Kommunes spildevandsplan indeholder rammer om 
afledning, rensning og bortskaffelse af spildevand. Spildevands-
planen fastsætter også den gældende afløbskoefficient for lokal-
planområdet.  
 
Byudviklingsområder har en afløbskoefficient på 0,5.  
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Der må maksimalt ledes regnvand svarende til 110 liter/sek/ha til 
den offentlige regnvandskloak fra et areal svarende til en samlet 
befæstelsesgrad på 50 %. 
 
Hvis afløbskoefficienten overskrides, skal det befæstede areal 
enten mindskes, eller der skal etableres forsinkelse af den del af 
regnvandet i lokalplanområdet, som overskrider afløbskoefficien-
ten, f.eks. i form af bassiner, grøfter eller render. 
 
Det tillades ikke aktiv nedsivning af overfladevand i Hersted Indu-
stripark, eftersom der kan være jordforurening som følge af den 
produktion, som har været eller er i området. Endvidere ligger 
størsteparten af Hersted Industripark i et nitratfølsomt indvin-
dingsområde (NFI). 
 
Alle LAR-løsninger (lokal håndtering af regnvand) skal være udført 
med impermeabel (uigennemtrængelig) bund. Overfladevandet 
tilbageholdes i LAR-løsningerne, indtil der igen er plads i regn-
vandskloakken. 
 
Ved parkeringspladser med plads til mere end 20 biler skal der 
som minimum etableres et sandfang. Sandfanget skal inspiceres 
eller tømmes minimum 1 gang om året. 
 
Bygningskonstruktioner kan indeholde tungmetaller eller andre 
miljøfarlige stoffer f.eks. fra facader af metal, zinktagrender og 
nedløbsrør, zinkinddækninger eller fra selve tagfladen. Det drejer 
sig ofte om ganske små mængder f.eks. tungmetaller, der udledes 
til regnvandssystemet, men disse små mængder ophobes over tid 
i natur og kan blive til et stort fremtidigt miljøproblem. 
 
Derfor skal man enten undgå at anvende byggematerialer, der 
afgiver miljøfremmede stoffer, ellers skal man rense regnvandet, 
før det ledes til offentlig regnvandskloak. 
 
I forbindelse med myndighedsbehandling af byggeansøgningen vil 
kommunen derfor stille krav om rensning af regnvand fra bygge-
materialer, der kan afgive forurenende stoffer til regnvandet 
f.eks. kobber, zink og tombak. Dermed ledes kun almindelig bela-
stet regnvand til det offentlige regnvandskloaksystem, som udle-
des til et vandområde, f.eks. St. Vejleå. 
 
Hvis der anvendes byggematerialer, der kan afgive forurenende 
stoffer til regnvandet, skal der i ansøgningen om tilslutningstilla-
delse til det nye byggeri, beskrives hvilke renseløsninger, der 
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bliver anvendt til rensning af det forurenede overfladevand. Rens-
ningen skal udføres inden for lokalplanområdet.  

Håndtering af hverdagsregn og skybrudsregn 
Håndtering af hverdagsregn 
Lokalplanen stiller krav om, at regnvand fra hverdagsregn håndte-
res i overensstemmelse med den gældende afløbskoefficient og 
rammerne i Albertslund Kommunes spildevandsplan. Det betyder 
bl.a., at afledning til den offentlige regnvandskloak ikke må over-
stige 110 l/s/ha red. ved en befæstelsesgrad på 50 %, og at even-
tuelle overskridelser skal håndteres ved forsinkelse på egen 
grund. Det nødvendige forsinkelsesvolumen skal beregnes via 
spildevandskomiteens regneark for bassiner. 
 
Skybrudssikring 
Klimaplan 2050 opstiller de overordnede rammer for, hvordan 
skybrudsvand skal håndteres i Albertslund Kommune. 
 
Som led i kommunens skybrudsplan har Albertslund Kommune og 
HOFOR fået udarbejdet hydrauliske modeller, samfundsøkonomi-
ske analyser og en detaljeret risikokortlægning af oversvømmel-
ser ved kraftig regn og skybrud. Analysen viser, at hvis de offent-
lige arealer skybrudssikres til en fremtidig 15 års regnhændelse, 
kan risikoen for skadevoldende oversvømmelser reduceres med 
op til 80 %. Dette investeringsniveau er valgt ud fra en samfunds-
økonomisk vurdering, og vil blive realiseret i synergi med øvrige 
offentlige anlægsprojekter over de næste 50 år. 
 
Bygherre har selv ansvar for at sikre deres bygninger mod en 
fremtidig 15 års regnhændelse. Det indebærer, at: 

• vand skal ledes til områder, hvor det ikke forvolder skade, 

• der skal være fald væk fra bygningerne, og 

• bygninger skal kunne tåle, at der midlertidigt står op til 10 cm 
vand op ad facaden, eller der skal etableres terrænmæssige 
tiltag, som giver tilsvarende beskyttelse. 

Herudover skal bygherre dokumentere, at projektet ikke forvær-
rer oversvømmelsesforholdene for op- eller nedstrøms naboer 
ved op til en 100 års regnhændelse. Dette skal eftervises via mo-
delkørsler, der sammenligner terrænforhold og afstrømning før 
og efter byomdannelsen. 
 
Dokumentationen skal sikre, at ændret terræn, bebyggelse og 
håndtering af terrænafstrømning ikke skaber nye vandveje og 
ikke øger risikoen for skadevoldende oversvømmelser uden for 
lokalplanområdet. 
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Lokalplanens forhold til anden 
lovgivning. 
Jordforureningsloven  
Byzonejord i Albertslund Kommune er i udgangspunktet klassifice-
ret som lettere forurenet, hvilket betyder, at jord fra bygge- og 
anlægsarbejder er omfattet af jordforureningslovens bestemmel-
ser om bortskaffelse og anvendelse af jord. Flytning af jord skal 
derfor godkendes af kommunen. 
 
Der er gennemført jordforureningsundersøgelser af planområdet.  
Det vurderes med baggrund i jordprøverne, at olieforureningen 
på den nordlige del af grunden er dokumenteret afgrænset hori-
sontalt mod vest og øst. Olieforureningen er ikke afgrænset nord 
mod nabomatrikel, eller syd mod bygning. Olieforureningen vur-
deres at være overordnet afgrænset vertikalt 2,5-3,0 m u.t. Dog 
er der lokalt i boring M11 konstateret mindre overskridelser af 
afskæringskriteriet for kulbrinter i dybden 3,0-3,5 m u.t.  
 
Baseret på foreliggende, vurderes det ikke, at den 50.000 l ned-
gravede tank øst for bygningen, har forårsaget forurening i den 
omkringliggende jord. 
 
Det vurderes endvidere, at den konstaterede forurening (V2) fra 
den sydlige matrikel, 6h, ikke har spredt sig ind på matrikel 6bl. 
 
Der blev ikke konstateret frit vandspejl i de udførte boringer, 
hvorfor der ikke er udtaget grundvandsprøver til analyse. 
 
Der blev endvidere udført 6 poreluftprøver under gulv i bygning 
for at undersøge forureningsniveauet fra fyrsteder og rørgennem-
føringer. 
 
Der er målt et mindre indhold af kulbrinter, benzen og klorerede 
opløsningsmidler poreluftprøverne. Det vurderes, at de målte 
koncentrationer med totalkulbrinter og benzen kan tilskrives en 
akkumuleret koncentration under gulv og/eller at de målte kon-
centrationer i poreluften kan tilskrives en afdampning fra beton-
dækket, hvortil der kan være sket spildhændelser. Betondækket 
fjernes forud for opførelsen af det nye byggeri. Dog kan det ikke 
udelukkes, at der under gulv er et hotspot, som afstedkommer de 
målte poreluftkoncentrationer.    
 

Figur 20: Projektområdet er angivet med blå-stiplet. Røde arealer 

angiver V2-kortlagte arealer, lyserød angiver kommunens områ-

deklassificering. 
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De målte koncentrationer af både kulbrinter og benzen vurderes 
ikke at afstedkomme en afdampning, som kan påvirke indeluften i 
det kommende boligbyggeri.  
 
Såfremt de målte poreluftkoncentrationer med totalkulbrinter 
tilskrives en afdampning fra en underliggende jordforurening, vil 
denne forventeligt blive bortgravet i forbindelse med det kom-
mende boligbyggeri. Dette vil blive undersøgt nærmere ved en 
forklassificering af overskudsjorden til bortskaffelse. 
 
Det målte indhold af klorerede opløsningsmidler (som alle er un-
der afdampningskriterierne) kan givetvis tilskrives afdampning fra 
en større velkendt grundvandsforurening i det primære grund-
vandsmagasin fra Naverland 26 og hermed ikke nødvendigvis for-
urening med klorerede opløsningsmidler internt på grunden. 
 
Der udlægges ½ meter ren jord på de ubefæstede arealer. Der vil 
således ikke være risiko for påvirkning af beboerne fra forurenet 
jord, hverken i boliger eller på opholdsarealer. Den nyopførte 
boligejendom vil kunne udgå af kortlægning efter afværgelse af 
den forurenede jord. Bygherre skal kontakte Region Hovedstaden 
for at få oplyst, hvad der skal til for at få arealet udtaget af kort-
lægningen. 
 
Ren jord må genanvendes på egen grund uden særlig tilladelse. 
Det vil som udgangspunkt ikke være muligt at indarbejde lettere 
forurenet jord på egen grund. 
 
Hvis der under byggeriet og anlægsarbejdet konstateres jordforu-
rening eller affaldsdepot, skal arbejdet straks indstilles og Alberts-
lund Kommune skal underrettes herom, jf. Miljøbeskyttelseslo-
vens § 21 og de generelle bestemmelser i Jordforureningsloven. 

Naturbeskyttelse 
Der er ikke arealer indenfor eller i umiddelbar nærhed af områ-
det, der er omfattet af international naturbeskyttelse (Natura 
2000 mv.), national naturbeskyttelse jf. Naturbeskyttelseslovens § 
3 eller skovlovens § 28. 

Bilag IV-arter 
Efter besigtigelse af planområdet er det vurderet, at der ikke er 
habitater, herunder yngle- eller rasteområder, for bilag IV-arter i 
eller i umiddelbar nærhed af planområdet. Planlægningen påvir-
ker ikke Natura 2000-områder. 
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Der er et generelt forbud mod fældning af hule træer og træer 
med spættehuller i perioden 1. november til 31. august. Det frem-
går af § 6, stk. 4 i artsfredningsbekendtgørelsen, bekendtgørelse 
nr. 521 af 25. marts 2021.  
 
Der er forbud mod drab på og indfangning af flagermus, mod for-
sætlig forstyrrelse af arterne med skadelig virkning for deres be-
stande og mod ødelæggelse af deres raste- og ynglesteder f.eks. i 
hule træer. Det fremgår af § 6a, stk. 1 og § 7, stk. 1 i Jagt- og Vildt-
forvaltningsloven, lovbekendtgørelse nr. 639 af 26. maj 2023.  
 
På baggrund af flagermusundersøgelsen vurderes det, at bygnin-
gerne ikke benyttes som permanent leve- eller opholdssted for 
flagermus. Den planlagte nedrivning af bygningerne vurderes så-
ledes ikke medføre en forsætlig forstyrrelse af yngle- eller raste-
områder for flagermus detekteret i området. 

Museumsloven 
I udarbejdelsen af lokalplanen er der foretaget en forhøring hos 
Kroppedal Museum for at afklare om mulige arkæologiske fund i 
området. Kroppedal Museum oplyser i den forbindelse, at der 
ikke er registreret fund af arkæologisk interesse i området.  
Hvis der i forbindelse med jordarbejdet findes spor af fortidsmin-
der, skal arbejdet standses i det omfang der berører fortidsmin-
det, og Kroppedal Museum adviseres, jf. museumslovens § 27 
(Lovbekendtgørelse nr. 358 af 08/04/2014). Henvendelser angå-
ende fund skal rettes til: 
 
Museet på Kroppedal 
Kroppedals Allé 3 
2630 Taastrup. 

Grundvandsbeskyttelse 
Hele lokalplanområdet ligger i nitratfølsomt indvindingsområde 
(NFI-område). I nitratfølsomme områder sker der stor grund-
vandsdannelse, og området er særligt følsomt over for forurening. 
På disse arealer vil kommunen stille særlige tekniske krav til for-
sinkelsesanlæg, så nedsivning af regnvand undgås. 
 
Lokalplanområdet ligger i et område med drikkevandsinteresse. 
Lokalplanen udlægger ikke området til aktiviteter med risiko for 
forurening af grundvandet.  
 
Da kommunen ønsker at beskytte grundvandet i hele kommunen, 
jf. kommunens indsatsplan for grundvandsbeskyttelse, henstilles 
det til, at der ikke anvendes kemiske ukrudtsmidler eller lignende 
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til vedligeholdelse af alle arealer samt, at anvendelse af tømidler 
og vejsalt til vintervedligeholdelse begrænses mest muligt. 

Miljøbeskyttelse (forureningspåvirkning) 
I henhold til planlovens § 15 a og § 15 b må en lokalplan kun ud-
lægge arealer til miljøfølsom anvendelse for eksempel boliger, 
institutioner, kontorer, rekreative formål, hvis lokalplanen sikrer 
den fremtidige anvendelse mod støj, lugt, støv og anden luftforu-
rening. Dette skal gøres i form af bestemmelser om etablering af 
afskærmningsforanstaltninger og/eller med bestemmelser om 
bebyggelsens højde og placering. 
 
Bestemmelser i lokalplanen sikrer, at Miljøstyrelsens vejledende 
grænseværdier for støj fra veje bliver overholdt både indendørs 
og på udendørs opholdsarealer. 
 
Støj fra virksomheder skal i henhold til afsnittet om byomdan-
nelse overholde de vejledende grænseværdier i løbet af en peri-
ode, der ikke væsentligt overstiger 8 år efter, at den endeligt ved-
tagne lokalplan er offentliggjort. 
 
Miljøstyrelsen anbefaler samme fremgangsmåde for lugt- og støv-
gener samt anden luftforurening som for støj fra virksomheder 
med en overgangsperiode, der ikke væsentligt overstiger 8 år. 
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Lokalplanens forhold til anden 
planlægning 
Fingerplan 2019  
Albertslund Kommune er omfattet af Fingerplan 2019, som er et 
landsplandirektiv for hovedstadsområdets planlægning. Lokal-
planområdet ligger i det ydre storbyområde i byfingrene. Områ-
det ligger indenfor det stationsnære kerneområde. Fingerplanen 
åbner mulighed for, at der kan ske en intensiveret udnyttelse af 
områderne omkring stationerne. Ifølge Fingerplanen skal kommu-
neplanlægningen sikre, at byudvikling, byomdannelse og lokalise-
ring af nye funktioner placeres under hensyntagen til den eksiste-
rende og besluttede infrastruktur for at styrke den kollektive tra-
fik og begrænse udlægning af ny byzone.  
 
Lokalplanen er i overensstemmelse med bestemmelserne i Fin-
gerplan 2019. 

Kommuneplan 2022–2034  
Lokalplanområdet er beliggende i rammeområde  
BE11 – Ringbyskvarteret i Kommuneplan 2022-2034: 
 

Fremtidig zonestatus Byzone 

Maks. bebyggelsesprocent 150 

Beregningsmetode Området som helhed 

Maks. bygningshøjde 33,0 m 

Maks. antal etager 9,00 

Min. tilladte miljøklasse 1 

Max. tilladte miljøklasse 3 

Anvendelse generelt Blandet bolig og erhverv 

Anvendelse specifik Tæt-lav boligbebyggelse  

Etageboligbebyggelse  

Kontor- og serviceerhverv  

Byomdannelsesområde 

Butikker med særligt pladskrævende varer  

Publikumsorienterede serviceerhverv  

Daginstitutioner 

Generelle anvendelsesbe-

stemmelser 

Rammeområdet er udpeget til et byomdannelsesområde jævnfør 

planlovens § 11 a, stk. 1 nr. 2 og i henhold til Miljøstyrelsens vej-

ledning nr. 3 fra 2003: ”Ekstern støj i byomdannelsesområder”. 

Bebyggelsens omfang og ud-

formning 

Bebyggelse opføres i maksimalt 6 etager med en maksimal byg-

ningshøjde på 24 meter. Ved bebyggelse højere end 5 etager, 

skal øverste etage etableres som tilbagetrukket. Efter konkret ar-

kitektonisk vurdering, kan der punktvis etableres bebyggelse i 

https://planinfo.dk/Media/637906179057405290/fingerplan_2019.pdf
https://dokument.plandata.dk/11_10268654_1656923003346.pdf
https://www2.mst.dk/Udgiv/publikationer/2003/87-7972-771-9/pdf/87-7972-771-9.pdf
https://www2.mst.dk/Udgiv/publikationer/2003/87-7972-771-9/pdf/87-7972-771-9.pdf
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op til 9 etager til markering af særligt identitetsskabende steder, 

som f.eks. sigtelinjer og hjørner eller som landmarks. Bebyggel-

ser i op til 9 etager skal gives en særligt arkitektonisk udtryk. 

Miljøforhold Virksomhederne i området skal overholde Miljøstyrelsens vejled-

ning nr. 5 fra 1984: ”Ekstern støj fra virksomheder” for blandet 

bolig- og erhvervsområde, dvs. dag/aften/nat er den maksimale 

støjbelastning 55/45/40 dB(A). 

Lokalplaner mm. indenfor 

rammen 

Byplanvedtægt nr. 5 – Hersted Industripark fra 1964 

 
Kommuneplan 2022–2034 har blandt andet retningslinjer for: 
 

• Byomdannelsesområdet i den østlige del af Hersted, hvori Fa-
briksparken 3 er beliggende 

• Områder med blandet bolig- og erhverv, dvs. blandede byfunkti-
oner 

• Parkeringsnorm, herunder delebilsordninger i det stationsnære 
kerneområde for bebyggelser med minimum 75 boligenheder, 
parkering i konstruktion og for cykelparkering 

• Opholdsarealer herunder private og fælles opholdsarealer og 
den procentvise andel heraf i forhold til bebyggelsens antal eta-
ger 

• Bynatur – hvor der i forbindelse med byudvikling for så vidt mu-
ligt skal sikres let adgang til grønne områder, og det samlede 
areal af bynatur skal fastholdes på niveau med 2022 eller for-
øges frem mod 2034.     

Lokalplanen er i overensstemmelse med Kommuneplan 2022–
2034.  

Planstrategi 2024 – Albertslund for alle 
Hersted er i Albertslund Kommunes Planstrategi 2024 – Alberts-
lund for alle udpeget som et område med udviklingsmuligheder. 
Planstrategien beskriver, hvordan letbanen gør Hersted til et nyt 
omdrejningspunkt i Albertslund. Området omkring letbanestatio-
nen bliver et centralt udgangspunkt for den nye byudvikling. Let-
banestationen giver nye muligheder for et blandet byområde for 
boliger og erhverv beliggende mellem skov og letbane. Der bliver 
både plads til nye typer erhverv og boliger til nye borgere, der 
sammen med de oprindelige albertslundere kan skabe en ny og 
spændende udvikling for hele byen. 
 

https://www2.mst.dk/udgiv/publikationer/1984/87-503-5287-4/pdf/87-503-5287-4.pdf
https://www2.mst.dk/udgiv/publikationer/1984/87-503-5287-4/pdf/87-503-5287-4.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1202947_1551358444337.pdf


 

48 
 

Lokalplanen er i overensstemmelse med Albertslund Kommunes 
Planstrategi 2024. 

Eksisterende lokalplan 
Lokalplanområdet er i dag omfattet af Byplanvedtægt nr. 5 – Her-
sted Industripark. Den del af Byplanvedtægt nr. 5, der ligger inden 
for lokalplanens delområde 1, aflyses ved den endelige vedtagelse 
af denne lokalplan. 

Servitutter  
Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufor-
enelige med lokalplanens indhold, fortrænges af lokalplanen, jf. 
planlovens § 18. 
 
Private tilstandsservitutter, som er uforenelige med lokalplanens 
formål, kan aflyses med lokalplanen, jf. planlovens § 15, stk. 2, nr. 
21. 
 
Andre private servitutter kan eksproprieres efter planlovens § 47, 
når det vil være af væsentlig betydning for virkeliggørelse af pla-
nen. 
 
Der er i forbindelse med forarbejdet til lokalplan 5.14 – boliger og 
erhverv på Fabriksparken 3 foretaget en gennemgang af servitut-
ter for delområde 1 for at få afklaret, hvilke der er forenelige med 
lokalplanen, og hvilke der ikke er forenelige og derfor må ophæ-
ves.  
 
Servitutter, der ophæves, fremgår af lokalplanens § 18.2. Servitut-
redegørelse fremgår af bilag 10. 

Klimastrategi 
Albertslund Kommune stiller krav om, at nye lokalplanområder 
fremtidssikres med hensyn til klimatilpasning.  
 
Ved nyanlæg og større ombygninger skal bygherre gennem mod-
kørsler for skybrud dokumentere, at det sikres, at området kan 
håndtere mere regn og på andre måder indrette sig på et andet 
klima. 
 
Kommunen ser gerne, at der etableres løsninger til lokal håndte-
ring af regnvand, hvor overfladisk tilbageholdelse af regnvand 
indgår som et rekreativt element i form af f.eks. grøfter og ren-
der, som kan forsinke overfladevand inden, det ledes ud i regn-
vandskloakken. Parkeringsarealer kan ligeledes indrettes til hånd-
tering af overfladevand fra større regnvejrshændelser.  

Træer 
Træer kan være med til at 
håndtere øgede nedbørs-
mængder og fremtidens hyppi-
gere hedebølger. Ved at plante 
træerne i rodvenlige bærelags-
systemer eller bærelagsopbyg-
ninger (gartnermakadam) sik-
res trærødderne ilt og vand, så 
træerne kan få den alder og 
størrelse, der skal til for at 
være en effektiv og forskøn-
nende løsning i klimatilpasning 
af et byområde. 

https://dokument.plandata.dk/20_1202947_1551358444337.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1202947_1551358444337.pdf
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Regnvandsbassiner og lignende anlæg til regnvandshåndtering 
kan indgå i beregning af lokalplanens opholdsareal, hvis de udfor-
mes, så de kan benyttes til rekreative formål.   

Handicappolitik  
Albertslund Kommunes Handicappolitik 2024-2026 tager ud-
gangspunkt i et relationelt handicapbegreb. Det vil sige, at handi-
cap defineres i forhold til de omgivelser, som personen med en 
funktionsnedsættelse indgår i. Tilgængelighed muliggør delta-
gelse i fællesskaber. For mennesker med funktionsnedsættelse er 
det ikke altid givet, at det er helt så ligetil, hvis omgivelserne ikke 
er indrettet eller udformet på en måde, som gør det muligt. Der-
for arbejder Albertslund Kommune i lokalplanlægningen for at 
fremme fysisk tilgængelighed og bevægelsesfrihed i nærmiljøet 
og byen generelt. 
 
Tilgængelighedskravene til bygninger, friarealer, opholdsarealer, 
mv. fastlægges i gældende bygningsreglement. Albertslund Kom-
mune har også opmærksomhed på forhold for mennesker med 
funktionsnedsættelse ved udstedelse af byggetilladelser. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Grønne tage  
De fleste grønne tage er enten 
beplantet med græs eller sten-
urter og bidrager til at øge bio-
diversiteten. Grønne tage opta-
ger en del af nedbøren, som 
falder på taget, og samtidig 
kan de grønne tage forsinke 
regnvandet ved voldsomme 
regnskyl. Grønne tage kan lige-
som træer være med til at mi-
nimere varmeøeffekten i by-
erne. 
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Afgørelse om miljøvurdering 
 
Lov om miljøvurdering af planer og programmer og af konkrete 
projekter (VVM), LBK nr. 4 af 03/01/2023, indebærer, at offentlige 
myndigheder skal foretage en miljøvurdering af planer og pro-
grammer, der kan få en væsentlig indvirkning på miljøet.  
 
Der er for en række planer og programmer pligt til at foretage en 
miljøvurdering jævnfør miljøvurderingsloven § 8, stk. 1, mens der 
for andre planer og programmer først skal foretages en screening 
for at finde ud af, om planen eller projektet kan have en væsentlig 
indvirkning på miljøet, og derfor skal miljøvurderes jævnfør miljø-
vurderingsloven § 8, stk. 2. 

Miljøvurdering 
Albertslund Kommune har vurderet, at lokalplanen er omfattet af 
miljøvurderingslovens bilag 2, punkt 10 b (LBK nr. 4 af 
03/01/2023):  
 
”Anlægsarbejder i byzoner, herunder opførelse af butikscentre og 
parkeringsanlæg” 
 
Det medfører, at der er obligatorisk miljøvurderingspligt jævnfør 
§ 8, stk. 1: 
 
”Myndigheden skal gennemføre en miljøvurdering af planer og 
programmer, hvor disse 
 
1) udarbejdes inden for landbrug, skovbrug, fiskeri, energi, indu-

stri, transport, affaldshåndtering, vandforvaltning, telekom-
munikation, turisme, fysisk planlægning og arealanvendelse 
og fastlægger rammerne for fremtidige anlægstilladelser til 
de projekter, der er omfattet af bilag 1 og 2, 

2) medfører krav om en vurdering af virkningen på et internatio-
nalt naturbeskyttelsesområde under hensyntagen til områ-
dets bevaringsmålsætninger eller 

3) vurderes at kunne få væsentlig indvirkning på miljøet, jf. stk. 
2”. 

Der er således udarbejdet en miljørapport i forbindelse med udar-
bejdelsen af lokalplanforslaget, som er offentliggjort samtidig 
med fremlæggelsen af lokalplanforslaget. 

 

https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2023/4
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2023/4
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Myndigheden skal i henhold til miljøvurderingslovens § 13, stk. 2 
udarbejde en sammenfattende redegørelse i forbindelse med den 
endelige vedtagelse af en plan eller et program med tilhørende 
miljøvurderingsrapport for: 
 
1) Hvordan miljøhensyn er integreret i planen eller programmet, 

2) Hvordan miljørapporten og de udtalelser, der er indkommet i 
offentlighedsfasen, er taget i betragtning, 

3) Hvorfor den godkendte eller vedtagne plan eller det god-
kendte eller vedtagne program er valgt på baggrund af de 
rimelige alternativer, der har været behandlet, og 

4) Hvordan myndigheden vil overvåge de væsentlige indvirknin-
ger på miljøet af planen eller programmet. 

 

De ovenstående punkter er således blevet belyst i den sammen-
fattende redegørelse, og det er godtgjort, at lokalplanen kan lade 
sig gøre uden en væsentlig indvirkning på miljøet. 
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Bestemmelser 
 
I henhold til ”Bekendtgørelse om Lov om planlægning” (LBK nr. 
572 af 29. maj 2024 med senere lovændringer) fastlægges føl-
gende bestemmelser for det i § 2 nævnte område: 
 
§ 1 Lokalplanens formål 
 
1.1  

At fastlægge områdets anvendelse til blandede byfunktioner i 
form af bolig- og erhverv. 

1.2  

At fastlægge områdets vej- og stiforbindelser for at sikre adgang 
til offentlige veje og stier. 

1.3  

At fastlægge bebyggelsens omfang, placering og arkitektur. 

1.4  

At sikre opholds- og legearealer for boligerne. 

1.5  

At området indrettes med grønne kantzoner. 
 

§ 2 Område og zonestatus 
 
2.1  

Lokalplanområdet afgrænses som vist på kortbilag 1 og omfatter 
matriklerne med matrikelnummer 5z, 6bk og 6bl samt 6i, 8av, 8cb 
og vejlitra 7000y Herstedøster By, Herstedøster samt alle parcel-
ler, der efterfølgende udstykkes fra de nævnte matrikler. 

2.2  

Lokalplanområdet inddeles i delområderne 1, 2 og 3 som vist på 
kortbilag 1. 

2.3  

Hele lokalplanområdet er beliggende i byzone og forbliver i by-
zone. 
 

 

 

https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2020/1157
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2020/1157
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§ 3 Anvendelse 
 
3.1  

Delområde 1 må kun anvendes til boligformål i form af etagebe-
byggelse med tilhørende fællesfaciliteter, adgangs- og stiforbin-
delser, parkering samt opholds- og friarealer, renovation, anlæg 
til håndtering af overfladevand. Undtaget herfra er stueetagen 
inden for byggefelt C som afgrænset i kortbilag 3, som kun må 
anvendes til blandede byfunktioner i form af bolig- og erhvervs-
formål, bestående af enten: 

• etageboligbebyggelse med tilhørende fællesfaciliteter, adgangs- 
og stiforbindelser, parkering samt opholds- og friarealer, reno-
vation, anlæg til håndtering af overfladevand, og/eller, 

• kontor- og serviceerhverv for eksempel advokatkontor, ejen-
domsmægler, klinik, og/eller, 

• publikumsorienteret serviceerhverv for eksempel café, frisør, 
galleri. 

3.2  

Delområde 2 må kun anvendes til privat fællesvej. 

3.3  

Delområde 3 må kun anvendes til offentlig vej og fællesanlæg for 
grundejerforeningen. 

3.4 

For delområde 1 gælder, at boliger kun må benyttes til helårsbe-
boelse med undtagelse af gæsteboliger. 
 

§ 4 Udstykning 
 
4.1  

Der må ikke ske udstykning inden for lokalplanområdet. Der kan 
dog ske mindre skelreguleringer.  
 

§ 5 Bebyggelsens omfang og placering 
  

5.1  

Inden for lokalplanområdets delområde 1 må bebyggelsesprocen-
ten ikke overstige 142,5. Der må etableres maksimalt 210 boliger. 

Note: Bebyggelsesprocenten bereg-

nes samlet for hele lokalplanområ-

det, bestående af matrikel 5z, 6bk 

og 6bl. 
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5.2  

Ny bebyggelse skal opføres inden for byggefelterne benævnt A, B, 
C, D og P på kortbilag 3. Undtaget herfra er altaner, terrasser, 
samt sekundære bygninger, såsom cykelskure, drivhuse, teknik-
bygninger, affaldsskure, overdækninger og lignende. 

5.3  

Der må ikke opføres bebyggelse indenfor delområde 2. 

5.4  

Indenfor delområde 3 må der ikke opføres bebyggelse bortset fra 
mindre pavilloner og overdækkede mødesteder til fælles formål 
samt busskure. 

5.5  

Ingen bolig må være mindre end 45 m2 eksklusive fælles adgangs-
arealer. 

5.6  

Op til 10 % af antallet af boligerne kan have en størrelse på 45-54 
m2 eksklusive fælles adgangsarealer. 

5.7  

Boligernes gennemsnitlige størrelse skal være minimum 80 m2. 

5.8  

Til hver enkelt bolig skal der være depotrum med følgende mini-
mumsstørrelser: 

• For boliger op til 90 m2 = 3 m2 i frit gulvareal 

• For boliger mellem 90 og 110 m2 = 4 m2 i frit gulvareal 

• For boliger over 110 m2 = 5 m2 i frit gulvareal 

5.9  

Der skal etableres indendørs fællesarealer svarende til minimum 
140 m2, som skal kunne anvendes til længerevarende ophold. 
Arealerne skal placeres i det sydvestlige hjørne af bebyggelsen 
ved byggefelt A og C, i henhold til kortbilag 8 og bilag 5 og 9. Op til 
maksimalt 68 m2 af disse indendørs fællesarealer kan etableres 
som uopvarmet indendørs fællesareal. 

 

 

Note: Tagterrasser udgør en selv-

stændig etage og skal tælles med i 

beregningen af etageantallet. Så-

fremt der er tale om en åbne/ikke 

overdækkede tagterrasse, tæller 

den dog ikke med i beregning af be-

byggelsesprocenten. Større ventila-

tionsanlæg, trappehuse mv. kan i 

nogle tilfælde få et omfang hvor de 

fremstår som en selvstændig etage, 

der også skal tælles med i bereg-

ning af etageantallet.  

 

Note: I etageboligen kan trappeop-

gangen, vindfanget, forrummet, 

gangarealerne, altangangen, svale-

gangen, pladsen foran elevato-

rerne, ramperne og reposerne til-

sammen betragtes som de fælles 

adgangsarealer. 
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5.10  

Alle boliger skal have adgang til et privat udendørs opholdsareal i 
form af enten have, terrasse eller altan med følgende minimum-
størrelse i forhold til boligens størrelse: 

• Boligstørrelse på 45-54 m2 = minimum 3,5 m2 

• Boligstørrelse på 55-79 m2 = minimum 4,5 m2 

• Boligstørrelse på 80 m2 og derover = minimum 5,0 m2 

Undtaget fra disse størrelser for privat udendørs opholdsareal er 
boligen i stueetagen beliggende i det mest nordvestlige hjørne af 
byggefelt A, som skal være minimum 2,5 m2. Som vist på kortbilag 
6. 

Antal etager og højder 
5.11  

Inden for byggefelt A, C og D må bebyggelse opføres i maksimalt 6 
etager. 

5.12  

Inden for byggefelt B må bebyggelse opføres i maksimalt 8 etager. 

5.13  

Bebyggelse inden for byggefelterne A, C og D må opføres med en 
maksimal højde på 24 meter. 

5.14  

Bebyggelse inden for byggefelt B må opføres med en maksimal 
højde på 33 meter. 

5.15  

Bebyggelsen inden for byggefelt P må opføres med en maksimal 
højde på 9 m. Undtaget herfra er det tilhørende trappe- og eleva-
tortårn der må opføres med en maksimal højde på 11,6 m. 

5.16  

Alle opgange skal udføres som gennemgående opgange med ad-
gang som vist på kortbilag 8.  

Undtaget herfra er én opgang i porten og én ved siden af porten, i 
princippet som vist på kortbilag 8. 

 

 

Note: Opholdsareal på tagterrasser 

tæller ikke med i bebyggelsespro-

centen. 

Note: Hvis etagehøjden for bebyggel-

sen er en forudsætning for at over-

holde Miljøstyrelsens vejledende græn-

seværdier for trafikstøj og/eller virk-

somhedsstøj, skal det før bebyggelse 

tages i brug dokumenteres, at grænse-

værdierne kan overholdes ved et lavere 

antal etager. 
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§ 6 Bebyggelsens ydre fremtræden 

Karréen og tårnene 
6.1  

Bebyggelserne inden for byggefelterne A, B, C og D skal fremstå i 
bygningskroppe med en horisontal opdeling og vertikal opdeling i 
princippet som vist i bilag 1. 

6.2  

I § 6 ”Bebyggelsens ydre fremtræden” defineres følgende for alle 
bestemmelser: 

• ”Karréen” svarer til byggefelt A, C og D. 

• ”Tårnene” svarer til byggefelt B. 

• ”Sydtårnet” defineres som den sydlige halvdel af byggefelt B i 
princippet som vist i kortbilag 3 og bilag 1, 5, og 6. 

• ”Nordtårnet” defineres som den nordlige halvdel af byggefelt 
B i princippet som vist i kortbilag 3 og bilag 1, 5 og 6. 

• ”Basen” svarer for byggefelterne A, B, C og D til den nederste 
etage (stueetagen). 

• ”Midten” svarer for byggefelt A, C og D (Karréen) til etagerne 
imellem den nederste etage og topetage. 

• ”Midten” svarer for byggefelt B (Sydtårnet og Nordtårnet) til 
etagerne imellem den nederste etage og de tre øverste eta-
ger. 

• ”Toppen” svarer for byggefelt A, C og D (Karréen) til den 
øverste etage. 

• ”Toppen” svarer for byggefelt B (Sydtårnet og Nordtårnet) til 
de øverste tre etager. 

6.3  

Facader i tegl skal fremstå som traditionelt murværk med gen-
nemgående forbandt og fugeforløb. Facaderne må derfor ikke 
fremstå opdelt i fabriksproducerede teglelementer, herunder 
skalmurede elementer eller præfabrikerede teglplader, og må 
derfor ikke indeholde dilatationsfuger, elementskel eller andre 
lodrette eller vandrette samlinger med mindre end 6 meters ind-
byrdes afstand. 



 

57 
 

Undtaget herfra er samlinger, der indgår naturligt som en af mur-
værkets forbandt, og hvor disse ikke bryder det samlede indtryk 
af en ubrudt muret flade. 

Anvisninger i bilag 3, 5 og 6 skal følges i princippet. 

Karréens og tårnenes baser 
6.4  

Karréen og Sydtårnets base skal fremstå i farven grå i princippet 
som vist i bilag 2, og fremstå i enten materialet og detaljeringen 
som afsyret beton med glat formside og lodrette recesspor, eller 
materialet tegl og detaljering jævnfør § 6.3, i princippet som vist i 
bilag 3, 5 og 6. 

Porten imellem Byggefelt C og D i henhold til kortbilag 3 og 8 skal, 
udover at fremstå med ovenstående beskrevne farver og materia-
ler, også fremstå med lameller i materialet enten træ eller varme-
behandlet træ i princippet som vist i bilag 6. 

6.5  

Lamellerne i porten/passagen imellem Byggefelt C og D i henhold 
til kortbilag 3 og 8 skal fremstå delvist eller overvejende beplan-
tet, hvis arealet skal indgå som fælles opholdsareal jævnfør § 
10.1-10.2. 

6.6  

Basen på Nordtårnet skal fremstå i farven mørkebrun i princippet 
som vist i bilag 2, og i materialet tegl og detaljering jævnfør § 6.3, 
i princippet som vist i bilag 3, 5 og 6. 

Midte 
6.7  

Karréens midte skal opdeles med brud som vist i principperne for 
facadekomposition i bilag 1. 

6.8  

Karréens midte skal fremstå i materialet tegl og med detaljering 
jævnfør § 6.3, i princippet som vist i bilag 3, 5 og 6. 

6.9  

Facaden på Karréens midte skal fremstå med variationer i relief 
og farver, som beskrevet nedenfor: 

- Basisfladen skal fremstå uden reces eller fremspring (0 cm) i 
henhold til bilag 6 og tegl skal fremstå i farven enten rød eller 
rødbrun i princippet som vist i bilag 2.  
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- Facaderne skal indrammes inden for minimum hver 5. vindu-
esakse (vinduespartier med altandøre medregnes ikke) af 
fremspring i tegl (+ 2-5 cm) i henhold til bilag 5 og 6 og i 
samme farve som basisfladen i princippet som vist i bilag 2.  

- Imellem facadens indramninger med fremspring i tegl skal 
facadens tegl tilbagetrækkes (2-5 cm) i henhold til bilag 6 og 
fremstå i en mørkere rødbrun eller brun farve i forhold til 
basisfladen i princippet som vist i bilag 2. 

- Over og under vertikale vinduesrækker, der ligger over op-
gangsdøre skal facadens tegl tilbagetrækkes (2-5 cm) i for-
hold til basisfladen i henhold til bilag 1 og 6 og fremstå i en 
mørkere rødbrun eller brun farve i forhold til basisfladen i 
princippet som vist i bilag 2. 

- Ved siden af 1-2 vinduer på hver facadeetage skal facadens 
tegl tilbagetrækkes (2-5 cm) i forhold til basisfladen i henhold 
til bilag 6 og fremstå i en mørkere rødbrun eller brun farve i 
forhold til basisfladen i princippet som vist i bilag 2. 

6.10 

Undtaget fra bestemmelserne i § 6.3-6.9 er ’Indendørs fælles-
areal’, der er beskrevet yderligere i § 6.45-6.49. 

6.11  

Den syd- og vestvendte gavl i det sydvestlige hjørne af byggefelt A 
(ved de indendørs fællesarealer) skal fremstå delvist beplantet 
imellem vinduespartier. 

6.12  

Tårnenes midte skal fremstå i materialet tegl og med detaljering 
jævnfør § 6.3, i princippet som vist i bilag 3, 5 og 6. 

6.13  

Tårnenes midte skal fremstå med variationer i relief og farver, 
som beskrevet nedenfor: 

- Basisfladen skal fremstå uden reces eller fremspring (0 cm) i 
henhold til bilag 6 og tegl skal fremstå i farven enten rød eller 
rødbrun i princippet som vist i bilag 2.  

- Facaderne på sydtårnet skal indrammes inden for minimum 
hver 5. vinduesakse (vinduespartier med altandøre medregnes 
ikke) af fremspring i tegl (+ 2-5 cm) i henhold til bilag 5 og 6 og i 
samme farve som basisfladen i princippet som vist i bilag 2. 

- Imellem facadens indramninger med fremspring i tegl skal faca-
dens tegl tilbagetrækkes (2-5 cm) i henhold til bilag 6 og fremstå 
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i en mørkere rødbrun eller brun farve i forhold til basisfladen i 
princippet som vist i bilag 2. 

- Ved siden af 1-2 vinduer på hver facadeetage skal facadens tegl 
tilbagetrækkes (2-5 cm) i forhold til basisfladen i henhold til 
bilag 6 og fremstå i en mørkere rødbrun eller brun farve i for-
hold til basisfladen i princippet som vist i bilag 2. Placeringen af 
denne markering ved vinduet skal variere imellem etagerne i 
princippet som vist i bilag 6. 

Overgang fra midte til topetage 
6.14  

Overgangen fra tegl (midte) til metal (top) på Karréen og Sydtår-
net må kun markeres med en gesimsprofil, såfremt denne frem-
står i samme farve og materiale som toppen jævnfør § 6.15 og i 
henhold til bilag 6. 

Top (6. etage og opefter) 
6.15  

Facaden på Karréens og Sydtårnets top skal fremstå i farven grå 
og materialet plademetal i princippet som vist i bilag 2, og i hen-
hold til facadeprincipperne angivet i bilag 6. 

6.16  

Facaden på Nordtårnets topetager skal fremstå med samme farve 
og materiale som basisfladen på bygningens midte jævnfør § 6.13 
og i henhold til bilag 2, 5 og 6.  

Undtaget herfra er stykket over og under vinduerne på 7. etage, 
der skal fremstå i farven rødbrun og materialet metalplade i prin-
cippet som vist i bilag 2 og 6. 

6.17  

Den øverste del af facaden på Karréens og Tårnenes toppe må 
kun markeres med overgangsprofil, såfremt denne fremstår i 
samme farve og materiale som toppens facade i henhold til bilag 
6. 

6.18  

Karréens og tårnenes top skal afsluttes opadtil med fladt tag. 
Undtaget herfra er teknik, elevatortårne og inddækning af teknik 
på tag og elevatortårne i princippet som vist i bilag 5 og 6. 

6.19  

Ved bebyggelse i 6 etager inden for byggefelt A, skal den del af 
den 6. etage, som vender væk fra gårdrummet tilbagetrækkes 
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minimum 1,5 meter i forhold til den underliggende facadeflugt, i 
princippet som vist i kortbilag 3 og bilag 1, 5 og 6. Det tilbage-
trukne areal på byggefelt A mod vest må kun anvendes til tagter-
rasse og afskærmning af tagterrasse. Det tilbagetrukne areal på 
byggefelt A mod nord må kun udføres som tag. 

Tilbagetrækningen skal fremstå langs hele facaden mod vest, 
mens facaden mod nord må brydes punktvis af et fremskudt fag 
med vindue, i princippet som vist i snit 1 og snit 6 i bilag 7. 

Øvrige bestemmelser for tårnene 
6.20  

I mødet mellem Nord- og Sydtårnet skal facaden i henhold til bilag 
6 og princippet som vist i bilag 2: 

• sænkes mindst 20 centimeter i forhold tagkanten på tårnene, 

• tilbagetrækkes minimum 8 centimeter i forhold til tårnenes 
facade, 

• fremstå i en mørkere farve end toppen på Sydtårnet, samt 

• fremstå i materialet metalplade.   

Vinduer og døre 
6.21  

Vinduer skal fremstå højere end de er brede. Dette gælder ikke 
vinduespartier med altandøre. 

6.22  

Vinduer skal placeres i lige lodret flugt, hvor vinduer af samme 
størrelse er placeret over hinanden og ikke forskudt etagevis, så 
de indordnes facadens vertikale bånd, i princippet som vist i bilag 
5 og 6. Undtaget herfra er vinduer i toppen ved tilbagetrukne eta-
ger. 

6.23  

Dør- og vinduesrammer skal fremstå i træ eller træ- og alumi-
nium.  

6.24  

På Karréens og Sydtårnets base og midte skal dør- og vinduesram-
mer fremstå i samme røde, rødbrune, gulbrune eller beige farve i 
princippet som vist i bilag 2 og 6. 

 

 

Figur 21: Princip for mødet mellem tårnene markeres af en vin-

duesrække, der slutter 20 cm lavere i taget. 
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6.25  

På Karréens og Sydtårnets top skal dør- og vinduesrammer frem-
stå i samme grå eller gråsorte farve i princippet som vist i bilag 2 
og 6. 

6.26  

På Nordtårnets base, midte og top skal dør- og vinduesrammer 
fremstå i samme røde eller rødbrune farve i princippet som vist i 
bilag 2 og 6. 

6.27  

Undtaget fra §§ 6.24-6.26 er overgangen/mødet mellem tårnene, 
hvor dør- og vinduesrammer skal fremstå i samme mørkegrå 
farve som overgangen/mødets facade, i princippet som vist i bilag 
2 og 6. 

6.28  

Dør- og vinduesrammer skal fremstå enten malede i standard 
RAL-farver eller elokserede, i princippet som vist i bilag 2 og 6. 

6.29  

Opgangsdøre i basen skal markeres som indgange ved: 

- At fremstå med et sideparti, der har et fremspring i forhold til 
opgangsdøren og som fremstår i materialet metalplade med 
samme farve som opgangsdørrammen, i princippet som vist i 
bilag 2 og 6. 

- At fremstå med en baldakin, med et udhæng på 40-80 cm fra 
facaden, som fremstår i materialet metalplade med samme 
farve som opgangsdørrammen, i princippet som vist i bilag 2 og 
6. 

- At etablere trælameller på facaden, ved siden af døren, i prin-
cippet som vist i bilag 3, 5 og 6. 

Trælamellerne skal fremstå i samme træmateriale som 
trælamellerne på p-huset jævnfør § 6.41 og porten jævnfør § 
6.4. 

6.30  

Vinduesrammer skal placeres, så der ved overgangen mellem fa-
cadens midte og top forekommer en synlig afstand mellem vindu-
ets underkant og overgangsprofil, i princippet som vist i bilag 6. 
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Altaner 
6.31  

Altaners bundrammer/dæk må kun fremstå med enten galvanise-
ret stål, eller stål malet/overfladebehandlet i farven enten grå, 
rød, rødbrun, brun, hvid, beige, eller sort, i princippet som vist i 
bilag 2 og 3. Visse steder kan undersiderne af altanerne være med 
akustisk beklædning af hensyn til støj. 

6.32  

Altaner må højst have en dybde på 1,8 meter.  

6.33  

Regnvand fra tage og altaner må ikke udspyes og skal føres til 
nedløbsrør. 

6.34  

Altanværn på altaner orienteret ud mod vej, og som anvendes 
som privat opholdsareal, skal fremstå med en højde på 1,5 meter 
for at afskærme overfor støj og vind. 

6.35  

Altaner orienteret ud mod vej kan fremstå med en støjabsorbe-
rende underside. 

6.36  

Altanværn på altaner orienteret ud mod vej og som anvendes 
som privat opholdsareal, må på grund af støj og vind kun fremstå i 
klart og ufarvet transparent glas (ikke matteret), eller overve-
jende i klart og ufarvet transparent glas (ikke matteret) samt del-
vist med pladebeklædning i galvaniseret stål eller stålplade ma-
let/overfladebehandlet i farverne enten grå, rød, rødbrun, brun, 
hvid, beige, eller sort, i princippet som vist i bilag 2, 3 og 6. 

6.37  

Altanværn på altaner orienteret mod gårdrummet må kun frem-
stå med en af følgende kombinationer:  

• Lodrette, galvaniserede stålbalustre med rundprofil,  

• Lodrette stålbalustre med rundprofil, der er overfladebe-
handlet i farven enten grå, rød, rødbrun, brun, hvid, beige 
eller sort, i princippet som vist i bilag 2,  

• Overvejende lodrette galvaniserede stålbalustre med rund-
profil, kombineret med delvis pladebeklædning af galvanise-
ret stål som vist i princippet på bilag 3 og 6,  
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• Overvejende lodrette stålbalustre med rundprofil, kombine-
ret med delvis pladebeklædning, der er overfladebehandlet i 
farven enten grå, rød, rødbrun, brun, hvid, beige eller sort, 
som vist i princippet på bilag 3 og 6.  

    Følgende krav gælder for alle ovenstående udførelsesmuligheder: 

• Balustrene må kun afbrydes pr. 1–3 meter af gelænderstol-
per, som må være dybere, men ikke bredere end balustrene 
målt vinkelret fra facaden. 

• Balustre og gelænderstolper, der ikke er overfladebehandlet i 
farve, må kun stå ovenpå eller bagved altandækforkanten og 
må ikke gå foran. 

• Eventuelle bærende stolper fra facadehjørne til altanens ydre 
hjørne må indgå som en del af værnet. 

Tagterrasser og afskærmning på tagterrasser 
6.38  

Imellem tagterrasser skal der etableres afskærmning i form af 
gennemgående skillevæg, i samme farve som facadetoppen jævn-
før § 6.15 og i en højde på 1,6-2 meter, i princippet som vist i bilag 
5. 

6.39  

Mod vej skal tagterrasser afskærmes overfor støj og vind af luk-
kede glasværn i en højde af minimum 1,5 meter. Glasværn skal 
fremstå med samme glasmateriale som de underliggende altaner 
beskrevet i § 6.38. 

Parkeringshus 
6.40  

Parkeringshuset skal fremstå som en enkel betonkonstruktion 
uden strækmetal, med åbne etager efter principperne i bilag 6, og 
betonen skal fremstå i grå nuancer som angivet i bilag 2.  

6.41  

Parkeringshusets konstruktion i beton samt elevatortårnes faca-
der ud mod vej, skal fremstå overvejende med stedsegrøn be-
plantning og lameller, i materialet enten træ eller varmebehand-
let træ i princippet som vist i bilag 6. 

6.42  

Trælamellerne på parkeringshuset opdeles med en overordnet 
markering med lister på tværs af etagerne. Lamellerne skal have 

Note: Støjskærme på tagterrasserne 

har et dobbeltformål ved udover at 

afskærme for støj, også at af-

skærme for vindgener. Den kan der-

for kun nedtages, hvis det sammen 

med støjen kan dokumenteres, at 

vindgener er aftaget eller afværget 

på anden vis. 
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varierede eller rytmiske gentagelser i henhold til facadeprincip-
perne angivet i bilag 6. 

6.43  

Udvendige trapper til parkeringshuset må ikke understøttes af 
massive vægflader eller andre lukkede konstruktioner, der hindrer 
adgang eller ophold under trappen, jævnfør facadeprincipperne i 
bilag 6.  

Undtaget fra ”hindret adgang eller ophold under trappen” er are-
aler til cykelparkering. 

6.44  

Udvendige trapper til parkeringshuset skal udføres som en åben 
konstruktion med værn bestående af balustre, jævnfør facade-
principperne i bilag 6. 

Indendørs fællesarealer 
6.45  

En andel af de indendørs fællesareal, jævnfør § 5.9, skal etableres 
som dobbelthøj glasbygning, se figur 22, i åbningen/mødet mel-
lem den vestlige og sydlige karré, som vist på kortbilag 8 og bilag 
9.  

6.46  

Glasbygningens base (svarende til karréens stueetage) skal frem-
stå overvejende i glas. Basen må herudover kun delvist suppleres 
med træ, metal, tegl, beton, eller andre transparente eller trans-
lucente materialer. 

6.47  

Glasbygningens top (svarende til karréens 1. sal) skal fremstå 
overvejende i enten transparente og/eller translucente materialer 
som for eksempel glas, polycarbonat, litracon eller lignende. Glas-
bygningens top må herudover kun delvist suppleres med træ, 
metal, tegl, eller beton. 

6.48  

Dør- og vinduesrammer skal fremstå i samme materiale og farve 
som dør- og vinduesrammer fremstår på karréens base eller 
midte, jævnfør § 6.24 og § 6.28. 

6.49  

Glasbygningens facade skal ved møderne med den øvrige bebyg-
gelse fremstå med en tydelig sternkant i materialet metal eller 
tegl og farverne grå eller rød, således at de indendørs 

Figur 22: Indendørs fællesareal er placeret i det sydvestlige 

hjørne af bebyggelsen og ligger ud til ankomstvejen. 
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fællesarealer adskiller sig fra den øvrige bebyggelse i henhold til 
facadeprincipperne angivet i bilag 9. 

Sekundær bebyggelse 
6.50  

Sekundære bygninger, som teknikbygninger, redskabsskure, over-
dækket cykelparkering, affaldsstationer og lignende mindre byg-
ninger, skal fremstå med facader overvejende i materialet træ 
og/eller som beplantet med stedsegrøn beplantning. Mindre dele 
af facaden kan fremstå i materialet metal.  

Undtaget herfra er drivhuse og orangerier som kan fremstå over-
vejende i glas. 

6.51  

Facader på sekundære bygninger, som redskabsskure, overdæk-
ket cykelparkering, affaldsstationer og lignende mindre bygnin-
ger, i materialet metal, må kun fremstå i farverne sort, rød eller 
grå. 

6.52  

Facader på sekundære bygninger, som redskabsskure, overdæk-
ket cykelparkering, affaldsstationer og lignende mindre bygnin-
ger, i materialet træ, må kun fremstå i ufarvet træ eller farven 
sort eller grå. 

6.53  

Sekundære bygninger, som redskabsskure, overdækket cykelpar-
kering, affaldsstationer og lignende mindre bygninger skal frem-
stå med flade tage. Tagene skal fremstå som grønne tage for ek-
sempel sedum i princippet som vist i bilag 4. 

Grønne tage må ikke indeholde græs, siv eller halvgræs. 

6.54  

Teknikbygning i gårdrummet, i princippet som placeret i kortbilag 
8, må maksimalt måle 4 meter i højden og have en maksimal ud-
strækning på 10 meter x 5,5 meter. 
 

Øvrige bestemmelser om bebyggelsens ydre fremtræden 
6.55  

Materialer på udvendige bygningssider og tage må ikke fremstå 
reflekterende, f.eks. må der ikke anvendes glaserede tagmateria-
ler. Undtaget herfra er anlæg til indvinding af solenergi på tagfla-
der. 
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6.56  

På flade tage skal tekniske anlæg og installationer og deres ind-
dækninger enten afsluttes under sternkantens højde eller som 
minimum indrykkes i forholdet 1:1 mellem installationens højde 
over murkrone og afstanden til bygningens ydre afgrænsning. 
Undtaget herfra er elevatortårne på parkeringshuset indenfor 
byggefelt P.  

6.57  

Anlæg til indvinding af solenergi skal fremstå med en vinkel, som 
hindrer, at anlægget er synligt fra de nærmeste vejarealer.  

6.58  

Tekniske installationer såsom ventilation, udsugning, elevator-
tårne, trappehuse og lignende, på tagflader og facader, skal frem-
stå inddækkede og integreret i bygningens arkitektur. Inddæknin-
gen af tekniske installationer placeret på taget af samme bygning 
eller på samme facade, skal fremstå med samme farve, i henhold 
til bilag 2 og i overensstemmelse med facadeprincipperne i bilag 
6. Inddækningen må ikke fremstå transparent. 

Undtaget fra § 6.58 er anlæg til indvinding af solenergi. 

Anlæg til indvinding af solenergi må kun være tilpasset facade-
montering, som for eksempel integrerede solceller, hvis de indgår 
i bygningens arkitektur. 

6.59  

Antenner og bærerør til antenner må ikke opsættes i lokalplan-
området. Kommunalbestyrelsen kan dog tillade opsætning af an-
tenner, hvis der er et klart dækningsbehov, alternative placerin-
ger er undersøgt, og der ikke ses at være andre brugbare struktu-
rer i nærområdet til at sikre mobildækningen. Hvis der gives tilla-
delse til opsætning af antenner med dertil hørende tekniske in-
stallationer, skal de placeres og udformes, så de ikke virker visuelt 
dominerende i området. 

6.60  

Facadebeplantning må kun fremstå med enten stedsegrønne eller 
blomstrende klatreplanter. 
 
 
 
 
 
 
 

Note: Ved tilpasning til bygningens 

arkitektur forstås, at anlæggene har 

samme taghældning som den flade, 

hvorpå de monteres. På ”flade” 

tage tillades at vinkle f.eks. solceller 

under forudsætning af, at de ikke er 

synlige fra de nærmeste vejarealer 

og opholdsarealer på terræn. 
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§ 7 Skiltning 

Boliger 
7.1  

Til etageejendommen må opsættes de facadeskilte til orientering 
og sikkerhed, der er nødvendige for en etageboligejendom. 

7.2  

Der må ikke opsættes skilte eller reklamer for erhverv på op-
gangsdøre, hvor der er adgang til boliger og på boligernes faca-
der. 

7.3  

Der må ikke opsættes skilte eller reklamer på facader, tage, vin-
duer, opgangsdøre og lignende i forbindelse med erhverv i privat 
bolig. 

Virksomheder 
7.4  

Skiltning og reklamering for erhverv kan ikke ske på facader eller 
opgangsdøre i forbindelse med boliger. 

7.5  

Der må ikke opsættes digitale skilte. 

7.6  

Der må kun skiltes for virksomheder med adresse på den pågæl-
dende ejendom. 

7.7  

Der må højst opsættes ét skilt per vinduesparti. 

7.8  

Skilte må kun vise forretningens logo, navn og eventuelt laug 
(laugskilte). 

7.9  

Skilte i og på vinduer: 

• Må ikke være reflekterende, blinke eller være bevægelige. 

• Såfremt vinduesskilte er belyst eller lyser, skal det være med en 
jævn og ensartet belysning. 

• Må maksimalt have et lodret mål på 0,5 meter. 

Note: Laugskilte kan f.eks. være ba-

gerkringler, barberfad, skomager-

skilt (støvle), slagter tyrehoved mv. 

som er historiske og genkendelige 

symboler for et fag. 
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7.10  

Vinduesfolie: 

• Folieskiltning på vinduer må maksimalt udgøre 40 % af det en-
kelte vinduesareal. 

• Total blænding af vinduer må ikke finde sted. 

7.11   

Udhængsskilte: 

• Må kun opsættes over vinduesparti, og der må opsættes ét ud-
hængsskilt per virksomhed. 

• Må have en maksimal størrelse på 0,75 m2 og gives et maksi-
malt fremspring fra facaden på 1 meter. 

• Må være belyst eller lyse med en jævn og ensartet belysning. 

• Må ikke være reflekterende, blinke eller være bevægelige. 

7.12  

Fritstående skilte: 

• Må maks. være 110 cm høje og 70 cm brede. 

• Skal placeres ud for virksomhedens afgrænsning og helt inde 
ved facaden. 

7.13  

Skiltning, udover undtagelserne i §§ 7.4-7.11, må kun opsættes 
efter Kommunalbestyrelsens særlige tilladelse.  
 
§ 8 Veje og stier 

Delområde 1 
Veje 
8.1  

Vejadgang til området skal ske fra privat fællesvej fra Fabrikspar-
ken, jævnfør kortbilag 4. 

8.2  

Vejadgangen til lokalplanområdet i det nordvestlige hjørne skal 
indrettes med en tydelig opdeling af kørebane og fortov, i hen-
hold til kortbilag 4 og 8.  

Note: Skilte der hænger fra en gal-

geskilt arm og derfor kan ”dingle” i 

blæsevejr, vurderes ikke at være be-

vægelige. Skilte der er automatise-

rede eller er tiltænkt at kunne dreje 

rundt/rotere ved f.eks. vindpåvirk-

ning er bevægelige.  
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8.3  

Veje skal udlægges i princippet med en placering og tværsnit som 
angivet på kortbilag 5 og bilag 7. 

8.4  

Ved biloverkørsel på Vandstien cykel-gangsti (hvor B og D på bilag 
4 krydser hinanden) skal der af trafiksikkerhedsmæssige årsager 
etableres en hævet flade, der markerer den krydsende cykelsti i 
henhold til kortbilag 4 og 8. 

8.5  

Der skal etableres en vendeplads med en placering som vist i prin-
cippet på kortbilag 4. 

8.6  

Der skal sikres niveaufri adgang til alle veje, renovations- og par-
keringsarealer. 

Stier og adgange 
8.7  

Til- og frakørsel til parkering i konstruktion (p-hus) skal ske i prin-
cippet som vist på kortbilag 4. 

8.8  

Stier skal udlægges i princippet med en placering og tværsnit som 
angivet på kortbilag 5 og bilag 7. 

8.9  

Vandstien skal være offentligt tilgængelig. Den skal anlægges med 
en bredde på 3 meter. 

Belægninger 
8.10  

Belægning på veje og parkeringsarealer skal anlægges overve-
jende som asfalt eller tilsvarende fast, jævn og handicapvenlig 
belægning. 

8.11  

Parkeringspladser skal være befæstet med en tæt belægning, der 
hindrer nedsivning, og skal indrettes med fald mod afløb, hvorfra 
der skal ske kontrolleret afledning. 

 

 

Note: Man skal være særligt op-

mærksom på at der ved udkørsel fra 

parkeringskældre og lignende ikke 

forekommer uhensigtsmæssige ge-

ner, fra bilernes lygter, f.eks. ind i 

modstående bygningers beboelses-

rum, når bilerne kører ad en rampe. 

 

Note: Vandstien fungerer også som 

brandvej. 
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8.12  

Gangstier og fortove må kun befæstes med leret grus/slotsgrus, 
brosten, tegl, natursten, betonfliser eller lignende. 

8.13  

Cykel- og gangstien Vandstien jævnfør § 8.9 skal belægges med 
finkornet, jævn asfalt. 

8.14  

Fælles opholdsarealer ved det østlige skel nord for Vandstien, 
herunder brandvejen inden for dette areal, som vist i kortbilag 6 
og 8, må kun belægges med armeret græs, betonfliser, ler/slots-
grus, brosten, natursten, tegl eller lignende. 

8.15  

Hvis porten/passagen imellem Byggefelt C og D, jævnfør kortbilag 
3 og 8, skal indgå som fælles opholdsareal i henhold til § 10.1-
10.2, skal belægningen af arealet under porten og mellem porten 
og Vandstien adskille sig visuelt fra områdets øvrige gangstier og 
fortove for eksempel med et særligt mønster, samt udføres i ma-
terialer som teglklinker, tegl, natursten eller lignende, og må ikke 
udføres i betonfliser, asfalt eller lignende. 

Delområde 2 
8.16  

Området skal indrettes som privat fællesvej med fortove og cykel-
stier. 

Delområde 3 
8.17  

Området skal indrettes som offentlig vej og fællesanlæg for 
grundejerforeningen. 

 
§ 9 Parkering 

Biler 
9.1  

Parkeringsnorm for biler ved etageboligbebyggelse er 1,5 p-plads 
pr. etableret bolig. Normen kan reduceres med 50 % i det stati-
onsnære kerneområde.  

Der skal til bebyggelsen anlægges bilparkering svarende til:  

• Minimum 0,75 p-plads pr. bolig. 

Note: Parkeringsnorm for handicap-

parkeringspladser skal beregnes ud 

fra den ikke reducerede parkerings-

norm, jf. Kommuneplan 2022-2034 

retningslinje 7.16. 
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• Minimum 1 plads pr. 100 m2 kontor og liberalt erhverv. 

9.2  

Minimum 75 % af parkeringspladserne skal etableres i konstruk-
tion.  

9.3  

Maksimalt 25 % af parkeringspladserne må etableres på terræn.  

9.4  

Parkeringsnormen kan reduceres, hvis der etableres en delebils-
ordning. 

9.5  

Der må maksimalt etableres 1 delebilsparkeringsplads for hver 25. 
bolig. 

9.6  

For hver anlagt delebilsparkeringsplads kan parkeringsnormen 
reduceres med 4 parkeringspladser. 

9.7  

Areal til p-pladser skal placeres efter principperne vist på kortbi-
lag 4 og 8 og indrettes med markerede parkeringsfelter på mini-
mum 2,5 x 5 meter. 

9.8  

Der skal anlægges minimum 4 handicap p-pladser på 3,5 x 5 m og 
minimum 4 handicap p-pladser på 4,5 x 8 meter. 

9.9  

Der må inden for lokalplanområdet ikke henstilles busser, lastbi-
ler, campingvogne, både, køretøjer med en egenvægt på over 
3.500 kg, påhængskøretøjer med en egenvægt på over 2.000 kg, 
uindregistrerede biler og lignende. 

Cykler 
9.10  

Der skal udlægges minimum 3 cykel p-pladser pr. bolig, hvoraf de 
2 skal anlægges i forbindelse med boligernes opførelse. Reste-
rende cykelparkeringspladser skal anlægges efter behov. 

 

 

Note: Ved etablering af delebilsord-

ning i det stationsnære kerneom-

råde skal ordningen tinglyses på 

ejendommen med Albertslund Kom-

mune som påtaleberettiget. 
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9.11  

Der skal anlægges minimum 2 cykel p-pladser pr. 100 m2 kontor 
og liberalt erhverv og minimum 1 cykel p-plads pr. 100 m2 øvrigt 
erhverv. 

9.12  

Ved etablering af delebilsordning skal der ud over den almindelige 
cykelparkeringsnorm etableres yderligere 3 ladcykelparkerings-
pladser pr. anlagt parkeringsplads til delebil. 

9.13  

Areal til cykelparkering på terræn må kun placeres efter princip-
perne vist på kortbilag 5 og 8. 

9.14  

Areal til cykelparkering på terræn må ikke etableres i mere end ét 
niveau indenfor en 5 meter kantzone af bebyggelsen. Undtaget 
herfra er porten/passage i den sydøstlige del af bebyggelsen, 
samt parkeringshuset, i princippet som vist i kortbilag 5 og 8. 

9.15  

Cykelparkering i to niveauer skal være overdækket. Undtaget her-
fra er cykelparkering i gårdrummet under trappe til P-huset. 
 
9.16  

Minimum en tredjedel af cykelparkeringspladserne skal være 
overdækket. 
 

§ 10 Ubebyggede arealer 

Delområde 1 
Opholdsarealer og beplantning 
10.1   

Ved etagebebyggelse (2 – 6 etager) i det stationsnære kerneom-
råde skal der etableres fælles opholdsarealer svarende til mini-
mum 30 % af boligetagearealet.  

10.2  

Ved etagebebyggelse (7+ etager) skal der etableres fælles op-
holdsareal svarende til minimum 20 % af boligetagearealet. 

10.3  

Fælles opholdsarealer jævnfør §§ 10.1-10.2 kan ikke inkludere 
private opholdsarealer jævnfør § 5.10, bebyggelse, kørearealer 

Note: Cykelparkering i kælder  

betragtes som overdækket. 

Note: Hele det etageboligareal, der 

hører til lejligheder i en bygnings-

krop/opgang, som fortsætter til  

7+ etager, har mulighed for at etab-

lere et reduceret lege- og opholds-

areal svarende til 20% af etagebo-

ligarealet. 
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(vejarealer udelukkende til brandvej er undtaget), parkeringsarea-
ler, Vandstien i henhold til kortbilag 8, arealer anlagt til cykelpar-
kering eller affaldsøer. 

10.4  

Fælles opholdsarealer skal placeres i princippet som vist på kort-
bilag 6 og 8. 

10.5  

Friarealer herunder fælles opholdsarealer jævnfør §§ 10.1-10.2 
må indrettes med for eksempel boldbane, cykelbaner, naturlege-
pladser, trampoliner, grillpladser, pergolaer og lignende rekrea-
tive formål.  

10.6  

Åbne anlæg til lokal afledning af regnvand (LAR) må kun placeres 
som en del af de fælles opholdsarealer jævnfør §§ 10.1-10.2, hvis 
de udformes, så de kan benyttes til rekreative formål, hvor skræn-
ter har en hældning på maksimalt 1:5. Undtaget herfra er skræn-
ter langs skel i det sydøstlige område, hvor skrænter må beplan-
tes med lav bevoksning langs støjvægge, jf. bilag 8. 

Gårdrum 
10.7  

Fælles opholdsarealer i gårdrum som angivet i kortbilag 6 og 8, 
skal overvejende eller delvist fremstå med elementer til ophold, 
leg, fysisk aktivitet og lignende, der blandt andet henvender sig til 
børn, i princippet som vist på kortbilag 8 og bilag 4. 

10.8  

Fælles opholdsarealer i gårdrum som angivet i kortbilag 6 og 8, 
skal fremstå overvejende grønne med træer og pletvise græs/ur-
teplænearealer, samt med en kombination af forskellige beplant-
ningstyper såsom buske, bede og/eller flerårige blomster der af-
spejler årscyklus. 

10.9  

Der skal etableres beplantningstyper nær gårdrumsåbninger som 
afskærmer for vind, såsom træer eller buske. 

Lavning i sydøst 
10.10 

Fælles opholdsarealer jævnfør §§ 10.1-10.2 i ”lavningen” i den 
sydøstlige del af området, som angivet i kortbilag 6 og 8, skal 
fremstå overvejende eller delvist grøn med træer og pletvise 
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græs/urteplænearealer, samt med en kombination af forskellige 
beplantningstyper såsom buske, bede og/eller flerårige blomster 
der afspejler årscyklus. 

10.11 

Fælles opholdsarealer jævnfør §§ 10.1-10.2 i ”lavningen” i den 
sydøstlige del af området, som angivet i kortbilag 8, skal fremstå 
overvejende eller delvist med elementer til ophold, leg, fysisk 
aktivitet og lignende der blandt andet henvender sig til børn, i 
princippet som vist på kortbilag 6 og 8 og bilag 4. Skrænter langs 
støjvæg i det sydøstlige område skal beplantes med lav bevoks-
ning. 

10.12 

”Lavningen” i den sydøstlige del af området kan indrettes som et 
aktivitetsområde, jævnfør kortbilag 8. 

Fælles terrasse ved indendørs fællesarealer 
10.13 

Indhakket/hjørnet ved ydersiden af bebyggelsens sydfløj og vest-
fløj, skal fremstå med en fælles terrasse i forbindelse med inden-
dørs fællesarealer jævnfør § 5.9, i princippet som vist i kortbilag 6 
og 8. Terrassen kan afskærmes af hæk. 

Brandvej ved det østlige skel 
10.14 

Fælles opholdsarealer jævnfør §§ 10.1-10.2 på brandvej ved det 
østlige skel, nord for Vandstien som vist i kortbilag 6 og 8, må kun 
belægges med armeret græs, betonfliser, ler/slotsgrus, brosten, 
natursten, tegl, eller lignende. 

Arealer langs vest- og sydfløje 
10.15 

Fælles opholdsarealer jævnfør §§ 10.1-10.2 langs den vestlige 
bygningsfløj (Byggefelt A) og sydlige bygningsfløj (Byggefelt A, C 
og D) skal fremstå overvejende beplantet, for eksempel med plet-
vise græs- eller urteplænearealer, i princippet som vist på kortbi-
lag 6 og 8. 

Portareal i den sydøstlige del af bebyggelsen 
10.16 

Fælles opholdsarealer jævnfør §§ 10.1-10.2  i port/passagearealet 
mellem Byggefelt C og D samt arealet mellem porten og Vand-
stien må kun fremstå med en belægning, der visuelt adskiller sig 
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fra områdets øvrige gangstier og fortove, fx med et særligt møn-
ster og i materialer som tegl, natursten eller lignende, og må ikke 
udføres i betonfliser, asfalt eller lignende. 

Arealer langs Vandstien 
10.17 

Vandstien skal afgrænses af en artsrig enggræsbeplantning i en 
bredde af mindst 1,25 m på hver side af stien Syd for stien skal 
enggræsbeplantningen fremstå sammenhængende med den øv-
rige beplantning. Beplantningen skal etableres i næringsfattig jord 
for at sikre de bedst mulige vækstbetingelser for denne type be-
plantning. Hvor det af hensyn til brandredning er nødvendigt, må 
der etableres et bærelag af f.eks. stabilgrus eller knust tegl/beton, 
som skal være dækket af et muldlag på mindst 3 cm og tilsået 
med græs. 

Enggræsbeplantningen skal bestå af en blanding af græsser og 
urter, hvoraf urterne skal udgøre mindst 60%. En liste over de 
græsser og urter, der må anvendes, fremgår af bilag 11. I blandin-
gen skal indgå mindst 15 forskellige arter af urter. 

Undtaget herfra er arealer til regnvandsafledning, overkørsler, 
adgangsveje til opgange, gangstier, samt arealet mellem porten 
og Vandstien. 

10.18 

Friarealer omkring den vestlige del af Vandstien skal fremstå del-
vist beplantet, i princippet som vist i kortbilag 6 og 8. 

Kantzoner 
10.19 

Kantzoner skal indrettes efter principperne vist i kortbilag 8 og 
bilag 7. 

10.20 

Kantzoner i princippet som vist i kortbilag 7 kan indrettes delvist 
med terrasser, arealer til cykelparkering i ét niveau og indgangs-
tier. 

10.21 

Kantzoner ved byggefelt A, B, C og D skal overvejende fremstå 
beplantet med beplantningstyper som buske, bede, urteplæner 
og/eller flerårige blomster, der afspejler årscyklus. Undtaget her-
fra er terrasser, arealer til cykelparkering, indgangstier, samt for-
tov. 
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Undtaget er de dele af kantzonerne der skal anvendes til håndsti-
geredningsarealer, som også må indrettes overvejende med græs 
eller lignende trædefast beplantning. 

10.22 

Kantzone 2 mod gårdrum jævnfør kortbilag 7 skal være mindst 3 
meter brede. 

10.23 

Kantzone 4 mod gårdrum jævnfør kortbilag 7 skal være mindst 5 
meter brede. 

10.24 

Kantzone 1 mod ankomstvej jævnfør kortbilag 7 skal være 1-4 
meter bred i princippet som vist på kortbilag 8. 

10.25 

Kantzone 3 mod Vandstien jævnfør kortbilag 7 skal være mindst 
3,75 meter bred. 

10.26 

Kantzone 5 mod østligt skel jævnfør kortbilag 7 skal være mindst 
4 meter bred. 

10.27 

Kantzone 6 mod ankomstvej jævnfør kortbilag 7 skal være mindst 
0,9 meter bred. 

Afskærmning og hegn ved terræn 
10.28 

Private opholdsarealer på terræn orienteret mod gårdrum, må 
ved forsiden af terrassen/haven, kun afgrænses af beplantning i 
maksimalt 1,6 meters højde. 

10.29 

Private opholdsarealer på terræn orienteret mod gården skal 
imellem terrasserne/haverne afgrænses af hegn med en maksi-
mal højde på 1,8 meter. 

10.30 

Ved siderne af terrasser og/eller haver på terræn orienteret ud 
mod vej, skal der etableres afskærmning over for vind i form af 
buske med tæt bevoksning i sommermånederne og med en 
længde på 1-3 meter samt maksimal højde på 1,6 meter. 
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10.31 

Ved siderne af terrasser og/eller haver på terræn orienteret ud 
mod vej, kan der etableres afskærmning i form af ens træhegn, 
tæt beplantning eller ens træhegn med beplantning og med en 
dybde svarende til terrassens dybde, dog maksimalt 2 meter, 
samt en højde på maksimalt 1,8 meter. 

Træhegn som beskrevet i § 10.31 må kun placeres på indersiden 
af buskene beskrevet i § 10.30. 

10.32 

Der må etableres støjskærme på terræn ud mod vej, ved terras-
ser/haver i den nordvestlige del af vestfløjen (byggefelt A). 

10.33 

Nødvendige støjskærme placeret ved terrasser/haver på terræn 
jævnfør § 10.32 må kun fremstå i træ, glas, polycarbonatplader 
eller tegl. Tegl må kun fremstå i samme farve som karreens base 
jævnfør bilag 2. 

10.34 

Foran terrasser/haver på terræn orienteret ud mod vej, må der 
kun etableres afskærmning i form af beplantning og i en højde på 
maksimalt 1,4 meter. Undtaget herfra er etablering af trådhegn 
på den side af den afskærmende beplantning som vender ind 
mod terrasserne/haverne og i en højde på maksimalt 1 meter.  
 
10.35 

Der må ikke etableres låge eller lignende i forbindelse med terras-
ser/haver på terræn orienteret ud mod vej. 

Beplantning 
10.36 

Indenfor lokalplanområdet skal beplantning fremstå i princippet 
som vist i kortbilag 8, i bilag 4 og 7. 

10.37 

Minimum 80 % af beplantningen indenfor lokalplanområdet skal 
bestå af hjemmehørende arter. 

10.38 

Friarealer ved det vestlige og nordlige skel skal delvist fremstå 
beplantet med træer og placeret i princippet som vist i kortbilag 6 
og 8. 

Note: Hensigten er at bidrage til en 

øget biodiversitet. Albertslund Kom-

mune har udarbejdet et rigt plante-

katalog med hjemmehørende arter, 

som der kan tages udgangspunkt i. 

Kataloget kan rekvireres ved hen-

vendelse til Albertslund Kommune 

eller på kommunens hjemmeside. 

 

Note: Hensigten med trådhegn er at 

husdyr og små børn i højere grad 

kan bevæge sig uden for uden op-

syn. 

 

 

https://albertslund.dk/media/s4cjh523/plantekatalog-4.xlsx
https://albertslund.dk/media/s4cjh523/plantekatalog-4.xlsx
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10.39 

Friareal ved indkørselsvejen til området, skal fremstå uden ele-
menter der har en sigthindrende påvirkning for trafikanter, som 
placeret i henhold til kortbilag 6 og 8. 

10.40 

Ubebyggede arealer, der hverken befæstes eller belægges, skal 
tilplantes. Undtaget er gangstier med grus. 

Øvrige bestemmelser om de ubebyggede arealer 
10.41 

Udendørs oplag må ikke finde sted. 

10.42 

Placering og udformning af tekniske anlæg, f.eks. transformersta-
tioner, tele- og internetskabe og lignende, skal godkendes af kom-
munalbestyrelsen. 

10.43 

Affaldsøer, nedgravede affaldsbeholdere mv. må kun placeres i 
princippet som angivet på kortbilag 8 og i henhold til gældende 
affaldsregulativer (Bemærk at der bør etableres mindst 1 affaldsø 
pr. 100 boliger). 

Delområde 2 
10.44 

Inden for delområde 2 skal der plantes vejtræer og etableres be-
lysning. 

Delområde 3 
10.45 

Inden for delområde 3 udlægges et fællesanlæg til grundejerfor-
eningen som vist i bilag 12a. 

10.46 

Grundejerforeningens fællesanlæg i delområde 3 skal etableres 
med en parklignende grøn struktur og støjskærmede opholdsare-
aler efter principperne vist i bilag 12a og 12b. Principperne er ud-
dybet i bilag 13a-13f.  

 

 

 

Note: Når der foreligger et forslag 

til placering af affaldscontainere og 

antal, skal dette forslag afklares 

med Albertslund kommune, ift. om 

der er et tilstrækkeligt antal affald-

søer og containere. Der skal også 

indtænkes placering af erhvervsaf-

fald ift. det omfang der etableres 

erhverv, så dette også kan afhentes 

hensigtsmæssigt. 

 

 



 

79 
 

§ 11 Støjafskærmning på terræn 
 
11.1  

Der kan opsættes støjvæg op til 3,5 meter fra det østlige skel, i en 
højde på maksimalt 3 meter jævnfør kortbilag 6 og 8. Denne støj-
væg må kun fremstå beplantet i princippet som vist i bilag 4. 

11.2  

Der kan opsættes støjvæg op til 3,5 meter fra skel i det sydøstlige 
hjørne af lokalplanområdet, i en højde på maksimalt 3 meter, 
jævnfør kortbilag 6 og 8. Denne støjvæg må kun fremstå beplan-
tet i princippet som vist i bilag 4. 

11.3  

Albertslund Kommune kan inden ibrugtagning af byggeriet og 
efter en konkret vurdering, tillade andre dimensioner af støj-
skærme, hvis forudsætningerne for den forventede støj er æn-
dret. 

 
§ 12 Regnvandshåndtering, klimatilpasning og sky-
brudssikring 
 
12.1  

Aktiv nedsivning er ikke tilladt i lokalplanområdet. 

12.2  

Der må maksimalt afledes regnvand svarende til 110 l/s/befæ-
stede red ha til det offentlige regnvandssystem fra et areal sva-
rende til en samlet befæstelsesgrad på 50 % i henhold til Alberts-
lund Kommunes spildevandsplan, der fastsætter den gældende 
afløbskoefficient. 

12.3  

Det skal sikres, at håndtering af regnvand inden for lokalplanom-
rådet ikke er til gene for de omkringliggende ejendomme. 

12.4  

Ved nedbør sjældnere end en 5-årshændelse skal der som mini-
mum kunne ledes samme mængde vand ind på den enkelte ejen-
dom, som der gjorde før den ændrede anvendelse/ bebyggelse af 
ejendommen, og der må maksimalt ledes den samme mængde 
vand ud fra den enkelte ejendom, som der gjorde før den æn-
drede anvendelse/ bebyggelse af ejendommen. Vandet må kun 
ledes ad samme strømningsveje som tidligere. Der skal kunne 

Note: Hele eller dele af støjskærmen 

vil være et midlertidigt tiltag, indtil 

den eksisterende virksomhedsstøj er 

bragt til ende over en årrække i takt 

med, at området omdannes til an-

dre byfunktioner. Støjafskærmning 

fra trafikstøj kan ligeledes nedta-

ges, hvis det dokumenteres, at stø-

jen er reduceret til under de vejle-

dende grænseværdier for trafikstøj. 

 

Note: Hvis afløbskoefficienten over-

skrides, skal det befæstede areal 

enten mindskes, eller der skal etab-

leres forsinkelse af den del af regn-

vandet i lokalplansområdet, som 

overskrider afløbskoefficienten 

F.eks. i form af bassiner, grøfter el-

ler render. 
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opmagasineres den samme mængde skybrudsvand på den en-
kelte ejendom, som der gjorde før den ændrede anvendelse/ be-
byggelse af ejendommen. 

12.5  

Udvikling af lokalplanområdet må ikke give anledning til øget ri-
siko for skadevoldende oversvømmelser opstrøms eller ned-
strøms udviklingsområdet op til en 100-årshændelse.  

12.6  

Bygninger skal kunne modstå en 15-årsregnvejrshændelse ved at: 

• Vand skal afledes til områder, hvor det ikke forvolder skader 

• Der skal være terrænmæssigt fald væk fra bygningerne 

• Der skal kunne stå 10 cm vand på terræn op ad bygningen uden 
at volde skade, eller der skal skabes en tilsvarende beskyttelse 
ved regulering af terrænet omkring bygningerne. Opstrøms- og 
nedstrøms naboer må ikke stilles dårligere end før byomdannel-
sen som følge af denne terrænregulering. 

12.7  

Der skal som minimum etableres et forsinkelsesvolumen på 45 m3 
til håndtering af hverdagsregn pga. overskredet befæstelsesgrad. 

12.8. 

Der skal som minimum etableres et opmagasineringsvolumen på 
matriklen på 590 m3 til håndtering af skybrudsvand. 

12.8  

Tag- og overflade i forbindelse med nybyggeri eller ombygning af 
belagte arealer skal udføres med separate regnvandsledninger 
frem til det offentlige tilslutningspunkt på regnvandssystemet. 

12.9  

Alle former for forsinkelsesanlæg for hverdagsregn, f.eks. regn-
vandsbede og -grøfter, skal udføres med tæt bund, så aktiv ned-
sivning af regnvand undgås, og regnvandet i stedet afledes til 
regnvandssystemet, når der igen er kapacitet heri. For ny bebyg-
gelse kan der etableres anlæg til opsamling af regnvand fra tage 
og facader til brug for f.eks. wc-skyl og tøjvask i maskine. 

12.10 

Regnvandsbassiner kan indgå i beregningen af opholdsarealer, 
såfremt de udformes, så de kan benyttes til rekreative formål, 

Note: Strømningsforhold og maga-

sinering på terræn skal dokumente-

res ved som minimum at simulere 

en vandmængde på 50 mm nedbør 

på den digitale glasplade terræn-

model SCALGO før og efter etable-

ringen af byudviklingsområdet. 

Dette svarer overslagsmæssigt til 

den nedbør, der vil afstrømme på 

terræn ved en klimafremskrevet 

100-års hændelse. 
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hvor skrænter har en hældning på maksimalt 1:5, og hvor bassi-
net er udformet med et landskabeligt udtryk og/eller indpasses i 
områdets arkitektur og bymiljø. 

Lavning i det sydøstlige område kan udføres med skråning lang 
støjvæg i skel med større hældning end 1:5 og skal beplantes med 
lav bevoksning. 

12.11 

Regnvandsbassiner og lignende for hverdagsregn skal dimensio-
neres, så tømmetiden ikke overskrider tre døgn. Herfra er undta-
get rørbassiner under terræn. 

12.12 

Afledt regnvand fra bygningskonstruktioner f.eks. facader, tage, 
tagrender og nedløbsrør til regnvandssystemet må ikke indeholde 
bly, zink, kobber eller andre miljøfarlige stoffer.  

 

§ 13 Belysning 

Delområde 1  
13.1  

Belysning af udearealer må kun ske med parklamper, pullertlam-
per og væghængte armaturer. Lyskilder skal være nedadrettede 
eller på anden måde afskærmet, så blænding undgås. Belysningen 
skal samordnes, så den sammen med det øvrige byinventar og 
beplantning bidrager til at skabe en god helhed på de udendørs 
arealer. Belysningen må ikke være styret med bevægelsessensor. 

13.2  

Langs Vandstien skal belysningen bestå af parklamper med et 
kuppelformet armatur i hvidt, translucent materiale med en dia-
meter på ca. 250 cm, monteret på en max. 0,5 m lang arm.  Lyskil-
den skal være nedadrettet og med rundt LED board. Master skal 
være af galvaniseret stål og have en højde på 3 m over terræn.  

13.3  

Den maksimale lyspunktshøjde er 5 m for belysning på vej og of-
fentligt tilgængelige stiarealer og 3,5 m for interne stiarealer og 
fælles parkeringsarealer.  

13.4  

Offentligt tilgængelige stier skal belyses. 
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13.5  

Affaldsstationer skal være belyst. 

13.6  

Belysning må ikke virke blændende mod omgivelserne. 

 
§ 14 Miljøforhold 
 
14.1  

Før byggetilladelsen kan gives, skal der udarbejdes støjberegnin-
ger, som sandsynliggør, at Miljøstyrelsens til enhver tid gældende 
vejledende grænseværdier for ekstern støj fra virksomheder og 
støj fra trafik kan overholdes, medmindre planlovens undtagelses-
bestemmelser i § 15 a tages i anvendelse. 

14.2  

Hvis planlovens undtagelsesbestemmelser i § 15, stk. 2, nr. 29 
bringes i anvendelse i forhold til støj fra veje – den såkaldte ”Hu-
ludfyldningsregel” – skal der før byggetilladelsen kan gives, udar-
bejdes støjberegninger, som sandsynliggør, at støjniveauet over-
holder Miljøstyrelsens vejledning nr. 4 fra 2007: ”Støj fra veje”.   

14.3  

Hvis planlovens undtagelsesbestemmelser i § 15, stk. 2, nr. 29 brin-
ges i anvendelse i forhold til ekstern støj fra virksomheder – den 
såkaldte ”Huludfyldningsregel” – skal der før byggetilladelsen kan 
gives, udarbejdes støjberegninger, som sandsynliggør, at støjni-
veauet overholder Miljøstyrelsens tillæg fra 2007 til vejledning nr. 5 
fra 1984 ”Ekstern støj fra virksomheder”.  

14.4  

Grænseværdierne for virksomhedsstøj indendørs gælder for en 
referenceværdi af rummets efterklangstid på 0,5 s. 

14.5  

Ved en støjbelastet facade forstås en ydervæg med et støjniveau 
Lr over miljøstyrelsens vejledende grænseværdier for område type 
3 iht. Miljøstyrelsens vejledning nr. 5 fra 1984, ”Ekstern støj fra 
virksomheder”. 

14.6  

Hvis planlovens bestemmelse for byomdannelsesområder i § 15 a, 
stk. 2 bringes i anvendelse – den såkaldte ”Byomdannelsesregel” 
– skal følgende være opfyldt:  

Note: Alle grænseværdier for virk-

somhedsstøj angår den enkelte virk-

somheds bidrag til støjniveauet og 

ikke alle virksomheders samlede 

støjbidrag. 

https://eur01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Falbertslund.dk%2Fmedia%2Fqdtfrtsb%2Fmst_2007c_stoej-fra-veje-miljoestyrelsens-vejledning-nr-4-fra-2007.pdf&data=05%7C02%7C%7Cf56a9bb6538a4526547d08ddf118bb91%7C584b4490175146b5854b79e445ca4387%7C1%7C0%7C638931810704679012%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=fh1Jlkql82oz8U6APBfqtM0aTEOKCud7PYfjRYBtj9w%3D&reserved=0
https://eur01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Falbertslund.dk%2Fmedia%2Fzr5hpizq%2Fmst_2007a_ekstern-stoej-fra-virksomheder-miljoestyrelsens-tillaeg-fra-2007-til-vejledning-nr-5-fra-1984.pdf&data=05%7C02%7C%7Cf56a9bb6538a4526547d08ddf118bb91%7C584b4490175146b5854b79e445ca4387%7C1%7C0%7C638931810704715369%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=XtpE9Cc4pUblBSjvRUSq%2F%2BJg%2FMLofzh%2FG4Q5nliitvI%3D&reserved=0
https://eur01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Falbertslund.dk%2Fmedia%2Fzr5hpizq%2Fmst_2007a_ekstern-stoej-fra-virksomheder-miljoestyrelsens-tillaeg-fra-2007-til-vejledning-nr-5-fra-1984.pdf&data=05%7C02%7C%7Cf56a9bb6538a4526547d08ddf118bb91%7C584b4490175146b5854b79e445ca4387%7C1%7C0%7C638931810704715369%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=XtpE9Cc4pUblBSjvRUSq%2F%2BJg%2FMLofzh%2FG4Q5nliitvI%3D&reserved=0
https://referencelaboratoriet.dk/wp-content/uploads/1984_Vejledning_fra_Miljoestyrelsen_Nr._5-1984.pdf
https://referencelaboratoriet.dk/wp-content/uploads/1984_Vejledning_fra_Miljoestyrelsen_Nr._5-1984.pdf
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• At støjbelastningen ophører i løbet af en periode, der ikke væ-
sentligt overstiger 8 år efter, at den endeligt vedtagne lokalplan 
er offentliggjort jf. planlovens § 15 a, stk. 2. 

• Eventuelle indgået aftaler mellem grundejer/bygherre med de 
omkringliggende virksomheder vedrørende støjudfordringer 
skal fremsendes skriftligt til Albertslund Kommunes forvaltning. 

14.7  

Før byggetilladelse kan gives, skal det sandsynliggøres, at Miljø-
styrelsens til enhver tid gældende vejledende grænseværdier for 
lugt, støv eller anden luftforurening kan overholdes.  

14.8  

Før byggetilladelse kan gives, skal det sandsynliggøres, at Alberts-
lund Kommunes regulativ for husholdnings- og erhvervsaffald 
samt den nationale lovgivning kan overholdes. 

14.9  

Før byggetilladelse kan gives skal der ansøges om og gives tilslut-
ningstilladelse til regn- og spildevand til nybyggeriet. Hvis der an-
vendes byggematerialer, der kan afgive forurenende stoffer til 
regnvandet, skal der i ansøgningen beskrives hvilke renseløsnin-
ger, der bliver anvendt til rensning af det forurenede overflade-
vand. Rensningen skal udføres inden for lokalplanområdet.  

14.10 

Træffes jordforurening i forbindelse med bygge-og/eller anlægs-
arbejde, skal den til enhver tid gældende lovgivning på området 
overholdes, og miljømyndigheden skal straks kontaktes. 

 
 § 15 Tekniske anlæg, ledningsanlæg og fjernvarme 
 
15.1  

Tekniske lednings- og forsyningsanlæg skal udføres som jordfor-
lagte kabler i henhold til ledningsejernes bestemmelser.  

15.2  

Der må ikke plantes træer ovenover forsyningsledninger, herun-
der fjernvarme- og udebelysningsledninger. 

15.3  

Der kan kun efter aftale med Albertslund Forsyning etableres fa-
ste bygningsdele henover fjernvarme- og udebelysningsledninger. 
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15.4  

Den geometriske udformning af veje, stier og pladser skal tage 
højde for ledningsejernes statiske og fysiske pladskrav til lednings-
nettet således, at der skabes nødvendig plads og respektafstande 
efter gældende normer til ledningsejeren. 

15.5  

Veje, stier og pladser skal udformes og etableres, således der er 
adgangsforhold til fremtidig drift og vedligehold af fjernvarme- og 
udebelysningsledninger. 

15.6  

Beplantning må ikke skabe skyggegener for vejbelysning. 

15.7  

Energitekniske anlæg og installationer skal placeres inden for byg-
ningens volumen. Undtaget herfra er teknikbygning i gårdrummet 
samt transformatorstation. 

 
 § 16 Grundejerforening 
 
16.1  

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for 
ejere af samtlige grunde udpeget på kortbilag 10. 

16.2  

Grundejerforeningen skal senest være oprettet, når den første 
ibrugtagningstilladelse gives til bebyggelse i grundejerforeningens 
område. 

16.3  

Grundejerforeningen skal efter krav fra kommunalbestyrelsen 
optage medlemmer fra tilgrænsende områder. 

16.4  

Grundejerforeningen skal efter krav fra kommunalbestyrelsen 
sammenslutte sig med én eller flere bestående grundejerforenin-
ger for tilgrænsende områder eller opdele foreningen i to eller 
flere selvstændige foreninger. 

16.5  

Grundejerforeningen skal forestå etablering af det i §§ 10.45-
10.46 angivne fællesanlæg efter principperne vist i bilag 12a og 
12b. Principperne er uddybet i bilag 13a-13f. 
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16.6  

Grundejerforeningen skal forestå anlæg, drift og vedligeholdelse 
af fællesanlæg jf. §§ 10.45-10.46. Grundejerforeningen skal med-
virke til drift og vedligeholdelse af fælles parkeringsarealer og 
private fællesveje inden for grundejerforeningens område i det 
omfang, vedligeholdelsespligten helt/delvist for grundejerforenin-
gens medlemmer er overgået fra Ejerlauget Hersted Industripark 
til grundejerforeningen. 

16.7  

Grundejerforeningen skal tage skøde på grundejerforeningens 
fællesanlæg i delområde 3. 

16.8  

Grundejerforeningen skal i øvrigt udføre de opgaver, som i med-
før af lovgivningen kan henlægges til foreningen. 

16.9  

Grundejerforeningen kan varetage medlemmernes fælles interes-
ser af enhver art i forbindelse med de ejendomme, der henhører 
under foreningens område. 

16.10 

Grundejerforeningen er berettiget til ved opkrævning hos med-
lemmerne og/eller ved optagelse af lån, at fremskaffe de økono-
miske midler, der er nødvendige for udførelsen og administratio-
nen af foreningens opgaver, samt til at kræve fornøden sikkerhed 
herfor. 

16.11 

Grundejerforeningen er berettiget til at fastsætte specielle bidrag, 
der opkræves hos indtrædende medlemmer, og som udligner 
forskellen medlemmerne imellem for allerede påtagne forpligtel-
ser for tidligere etablerede fællesanlæg. 

16.12 

Grundejerforeningen er uafhængig af partipolitiske interesser.  

16.13 

Grundejerforeningens vedtægter og ændringer heri skal godken-
des af Albertslund Kommune.  
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§ 17 Forudsætninger for ibrugtagning  
 
17.1  

Før bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at der er etableret de 
nødvendige parkeringspladser jævnfør §§ 9.1-9.9. 

17.2  

Før bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at der er anlagt de 
nødvendige cykelparkeringspladser, jævnfør §§ 9.10-9.16. 

17.3  

Før bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at der er anlagt op-
holds- og legearealer, jævnfør §§ 10.1-10.2, 10.4 og §§ 10.7-
10.16. 

17.4  

Før bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at gang- og cykelstier i 
området, jævnfør kortbilag 5, er anlagt. 

17.5  

Før bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at der er etableret 
beplantning jævnfør §§ 10.8-10.10, 10.15, 10.21, 10.28-10.29 og 
§§ 10.36-10.40. 

17.6  

Før bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at Miljøstyrelsens vej-
ledende grænseværdier for støj fra trafik er overholdt, jævnfør § 
14.2. 

17.7  

Før bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at Miljøstyrelsens vej-
ledende grænseværdier for ekstern støj fra virksomheder er over-
holdt, jævnfør §§ 14.3-14.6. 

17.8  

Før bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at de nødvendige af-
skærmningsforanstaltninger i forhold til støj, f.eks. støjvold, mur 
og lignende, er etableret. 

17.9  

Før bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at Miljøstyrelsens vej-
ledende grænseværdier for lugt, støv eller anden luftforening er 
overholdt jf. § 14.7. 
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17.10 

Før bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at affaldsløsninger er 
etableret. Affaldsløsningen skal være godkendt af Albertslund 
Kommune. 

17.11 

Før bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at der er stiftet grund-
ejerforening, jf. § 16.1 og fællesanlæg efter §§ 10.45-10.46 etab-
leres straks og i deres helhed ved det første byggeri, hvis der ikke 
dispenseres herfra. Som betingelse for dispensation vil der blive 
stillet krav om økonomisk sikkerhed for det pågældende med-
lems/ejendoms forholdsmæssige andel af de forventede udgifter 
ved anlæggenes senere etablering, medmindre den forholdsmæs-
sige andel er indbetalt til grundejerforeningen, jf. § 16.11. 
 

§ 18 Ophævelse af lokalplan og private byggeservitutter 
18.1  

Ved endelig vedtagelse og offentliggørelse af lokalplan nr. 5.14 - 
Boliger og erhverv på Fabriksparken 3 ophæves Byplanvedtægt 
nr. 5 Hersted Industripark for det område, der er omfattet af lo-
kalplanens delområde 1, se kortbilag 1. 

18.2  

Nedenstående servitutter, der er tinglyst på matr.nr. 5z, 6bk og 
6bl Herstedøster By, Herstedøster, jf. bilag 10, ophæves med den 
endelige vedtagelse af lokalplanen indenfor lokalplanområdet: 

• # 2, 04.04.1964-3937-09, Dok om bygningernes form, farve, 
hegn mv, Vedr 5f. 

• # 3, 04.01.1965-135-09, Dok om bygningernes form, farve, 
hegn, vedr 6l og 6bi. 

• # 8, 04.05.2006-6373-09, udelukkende pkt. 1 ”Bebyggelse” an-
gående fordeling af bygningsvolumen ophæves, og det ophæves 
udelukkende for matr.nr. 5z, 6 bk og 6 bl med endelig vedta-
gelse af lokalplanen. 
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§ 19 Retsvirkninger 
            19.1 

I henhold til planlovens § 18 må der ikke retligt eller faktisk etab-
leres forhold i strid med lokalplanens bestemmelser. 
 
Lokalplanen hindrer ikke, at den eksisterende bebyggelse og den-
nes anvendelse opretholdes. Det er en forudsætning, at såvel 
bebyggelse som anvendelse er i overensstemmelse med byggetil-
ladelser og i øvrigt er lovlig. 
 
 
§ 20 Vedtagelsespåtegnelse 
20.1 

I henhold til § 27 i Lov om planlægning er Lokalplan nr. 5.14 - Boli-
ger og erhverv på Fabriksparken 3 vedtaget til offentliggørelse af 
Albertslund Kommunalbestyrelse den 14. april 2026. 

 

Borgmester Lars Gravgaard Hansen / 
Kommunaldirektør Henrik Harder 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Bemærkninger 
Albertslund Kommune har påtaleret 

for overtrædelse af bestemmelser i 

lokalplanen.  

Ændringer på en ejendom kræver 

ikke i alle tilfælde byggetilladelse.  

Det er derfor vigtigt at sikre sig, at 

påtænkte ændringer er i overens-

stemmelse med lokalplanen, inden 

de sættes i gang. Kontakt derfor 

kommunen ved alle ændringer. 

I henhold til planlovens § 19, stk. 1, 

kan der dispenseres fra bestemmel-

ser i en lokalplan, hvis dispensatio-

nen ikke er i strid med principperne i 

planen. Dispensation meddeles af 

By- og Miljøudvalget i Albertslund 

Kommune. 

Bemærkninger 
I forbindelse med Kommunalbesty-

relsen vedtagelse den 14. april 

2026, blev der protokolleret: ”Byg-

herre pålægges at sikre overhol-

delse af gældende støjgrænser gen-

nem nødvendige afhjælpende for-

anstaltninger”. 
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Kortbilag 1: Lokalplan- og delområdeafgrænsning 
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Kortbilag 2: Matrikelkort 
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Kortbilag 3: Byggefelter 
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Kortbilag 4: Vejadgang og parkering 
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Kortbilag 5: Gang- og cykeladgang, cykelparkering 
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Kortbilag 6: Udendørs opholdsareal 
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Kortbilag 7: Kantzoner 
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Kortbilag 8: Illustrationsplan 
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Kortbilag 9: Tingslysningsoversigt 
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Kortbilag 10: Grundejerforening 
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Bilag 1: Facader, princip for facadekomposition 
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Bilag 2: Facader, farvesætning 
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Bilag 3: Facadematerialer 
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Bilag 4: Udearealer 
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Bilag 5: Facader 
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Bilag 6: Facadeudsnit 
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Bilag 7: Kantzoner 
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Bilag 8: Skyggediagram 
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Bilag 9: Visualiseringer (vejledende) 
 

 
 
Visualisering af bebyggelsen set fra det indre gårdrum. 
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Visualisering af bebyggelsen set fra Vandstien mod det sydvestlige hjørne med terrasse og indendørs fællesarealer. 
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Visualisering af indendørs fællesareal med udendørs ophold i det sydvestlige hjørne af bebyggelsen. 
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Bilag 10: Servitutredegørelse 
 
1. Dok om Brønd m.m. 

2. Dok om bygningernes form, farve, hegn mv, Vedr 5F, Ikke til 
hinder for prioritering  

3. Dok om bygningernes form, farve, hegn, Ikke til hinder for 
prioritering. Vedr 6 L og 6 BI 

4. Dok om forsynings-/afløbsledninger mv, Vedr 6 BI 

5. Anmærkning om byrder Dok om bebyggelse, benyttelse mv. 

6. Dok om kollektivt varmeforsyningsanlæg. 

7. Anmærkning om hæftelser Dok om levering af varme mm 
uopsigelig i 21 år, Vedr 6BI. 

8. Dok om bebyggelse, adgang, forsynings- og afløbsledninger, 
hegn mv. 
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Bilag 11: Græsser og urter, der må anvendes ved Vandstien 
 

Urter fra Plantekataloget:  

• Aftenpragtstjerne (Silene latifolia) 

• Ager-gåseurt (Anthemis arvensis) 

• Agerstedmoderblomst (Viola arvensis) 

• Almindelig brunelle (Prunella vulgaris) 

• Almindelig fredløs (Lysimachia vulgaris) 

• Almindelig guldstjerne (Gagea lutea) 

• Almindelig gyldenris 

• Almindelig hønsetarm (Cerastium fontanum) 

• Almindelig katost (Malva sylvestris) 

• Almindelig knopurt (Centaurea jacea) 

• Almindelig kongepen (Hypochoeris radicata) 

• Almindelig kællingetand (Lotus corniculatus) 

• Almindelig lungeurt (Pulmonaria obscura) 

• Almindelig markarve (Arenaria serpyllifolia ssp. 
serpyllifolia) 

• Almindelig merian (Origanum vulgare) 

• Almindelig mjødurt (Filipendula ulmaria) 

• Almindelig pimpinelle (Pimpinella saxifraga) 

• Almindelig Røllike (Achillea millefolium) 

• Almindelig skjoldrager (Scutellaria galericulata) 

• Almindelig stedmoderblomst (Viola tricolor 
ssp. tricolor) 

• Almindelig torskemund (Linaria vulgaris) 

• Almindelig vorterod (Ficaria verna) 

• Angelik (Angelica sylvestris) 

• Bakkenellike (Dianthus deltoides) 

• Bidende ranunkel (Ranunculus acris) 

• Bidende stenurt (Sedum acre) 

• Blodrød storkenæb (Geranium sanguineum) 

• Blæresmælde (Silene vulgaris) 

• Blød storkenæb (Geranium molle) 

• Blåhat (Knautia arvensis) 

• Blåmunke (Jasione montana) 

• Bukkeblad (Menyanthes trifoliata) 

• Cikorie (Cichorium intybus) 

• Dagpragtstjerne (Silene dioica) 

• Djævelsbid (Succisa pratensis) 

• Due-skabiose (Scabiosa columbaria) 

• Døvnælde (Lamium album) 

• Engelskgræs (Armeria maritima) 

• Eng-forglemmigej (Myosotis scorpioides) 

• Engkabbeleje (Caltha palustris) 

• Engkarse (Cardamine pratensis) 

• Engnellikerod (Geum rivale) 

• Farve-gåseurt (Anthemis tinctoria) 

• Femhannet hønsetarm (Cerastium semide-
candrum) 

• Fin kløver (Trifolium dubium) 

• Følfod (Tussilago farfara) 

• Gederams (Chamaenerion angustifolium) 

• Glat vejbred (Plantago major) 

• Gul frøstjerne (Thalictrum flavum) 

• Gul iris (Iris pseudacorus) 

• Gul kløver (Trifolium campestre) 

• Gul snerre (Galium verum) 

• Gul åkande (Nuphar lutea) 

• Gærdevalmue (Papaver dubium) 

• Gærdevikke (Vicia sepium) 

• Harekløver (Trifolium arvense) 

• Hejrenæb (Erodium cicutarium) 

• Hjortetrøst (Eupatorium cannabinum) 

• Hulkravet kodriver (Primula veris) 
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• Humlesneglebælg (Medicago lupulina) 

• Hvid nøkkerose (Nymphaea alba) 

• Hvid okseøje (Leucanthemum vulgare) 

• Hvid stenurt (Sedum album) 

• Hyldebladet baldrian (Valeriana sambucifolia) 

• Høstborst (Leontodon autumnalis) 

• Håret høgeurt (Hieracium pilosella) 

• Kattehale (Lythrum salicaria) 

• Knoldet mjødurt (Filipendula vulgaris) 

• Knoldranunkel (Ranunculus bulbosus) 

• Kornvalmue (Papaver rhoeas) 

• Korsknap (Glechoma hederacea) 

• Kratviol (Viola riviniana) 

• Kratærenpris (Veronica hederifolia ssp. luco-
rum) 

• Kærtidsel (Cirsium palustre) 

• Lancet-vejbred (Plantago lanceolata) 

• Liden klokke (Campanula rotundifolia) 

• Liden storkenæb (Geranium pusillum) 

• Lugtløs kamille (Tripleurospermum perfora-
tum) 

• Lægebaldrian (Valeriana officinalis) 

• Lægejordrøg (Fumaria officinalis) 

• Læge-oksetunge (Anchusa officinalis) 

• Lægeærenpris (Veronica officinalis) 

• Markforglemmigej (Myosotis arvensis) 

• Mark-krageklo (Ononis spinosa ssp. Spinosa) 

• Martsviol (Viola odorata) 

• Moskus-katost (Malva moschata) 

• Musevikke (Vicia cracca) 

• Nikkende limurt (Silene nutans) 

• Nyserøllike (Achillea ptarmica) 

• Opret kobjælde (Anemone pulsatilla) 

• Prikbladet perikon (Hypericum perforatum) 

• Ramsløg (Allium ursinum) 

• Rejnfan (Tanacetum vulgare) 

• Rød tvetand (Lamium purpureum) 

• Sankthansurt (Hylotelephium telephium) 

• Seksradet stenurt (Sedum sexangulare) 

• Skovløg (Allium scorodoprasum) 

• Skovmærke (Galium odoratum) 

• Skovsyre (Oxalis acetosella) 

• Skovviol (Viola reichenbachiana) 

• Slangehoved (Echium vulgare) 

• Smalbladet timian (Thymus serpyllum) 

• Storkronet ærenpris (Veronica persica) 

• Sværtevæld (Lycopus europaeus) 

• Tjærenellike (Silene viscaria) 

• Tormentil (Potentilla erecta) 

• Trævlekrone (Silene flos-cuculi) 

• Tusindfryd (Bellis perennis) 

• Tveskægget ærenpris (Veronica chamaedrys) 

• Tykbladet ærenpris (Veronica beccabunga) 

• Vandmynte (Mentha aquatica) 

• Vellugtende kamille (Matricaria recutita) 

• Vild gulerod (Daucus carota) 

• Vild kørvel (Anthriscus sylvestris) 

• Vår-gæslingeblomst (Draba verna)  

• Smalbladet klokke (Campanula persicifolia)  

• Almindelig akeleje (Aquilegia vulgaris)  

• Kornblomst (Centaurea cyanus)  

• Engstorkenæb (Geranium pratense)  

• Dunet vejbred (Plantago media)
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Græsser, halvgræsser og siv fra plantekataloget:

• Hjertegræs (Brizamedia) 

• Fåresvingel  

• Almindelig kamgræs (Cynosurus cristatus) 

• Vellugtende gulaks (Anthoxanthum odoratum)  

• Lundrapgræs  

• Fløjlsgræs 

• Bølget bunke  

• Eng-rævehale  

• Engsvingel  

• Hundegræs  

• Mosebunke  

• Smalbladet kæruld (Eriophorum angustifolium)  

• Tuekæruld 
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Bilag 12a: Delområde 3 – principper for indretning af Smedeland – vej og fællesanlæg  
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Bilag 12b: Delområde 3 – eksempler på indretning af Smedeland 
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Bilag 13a: Principper for indretning af Smedeland – vej og fællesanlæg 
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Bilag 13b: Principper for indretning af Smedeland – vej og fællesanlæg 
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Bilag 13c: Principper for indretning af Smedeland – vej og fællesanlæg 
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Bilag 13d: Principper for indretning af Smedeland – vej og fællesanlæg 
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Bilag 13e: Principper for indretning af Smedeland – vej og fællesanlæg 
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Bilag 13f: Principper for indretning af Smedeland – vej og fællesanlæg 
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