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Generelle oplysninger

Hvad er en lokalplan

En lokalplan er en plan, som danner rammen om den
fremtidige udvikling af et afgraenset omrade. Lokalpla-
nen fastlaegger 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 andrin-
ger i sammenhang med den overordnede planlaegning
for kommunen. En lokalplan ma ikke stride imod den
overordnede planlaegning som f.eks. kommuneplan og
landsplandirektiver.

En lokalplan bestar af to dele, redeggrelsen og be-
stemmelserne med tilhgrende bilag.

Redeggrelsen beskriver baggrunden for og formalet
med lokalplanen. Den beskriver ogsa miljgmaessige
forhold, eksisterende og planlagt ny anvendelse samt
forholdet imellem lokalplanen og anden planlaegning
for omradet. Der bliver redegjort for, om realiseringen
af lokalplanen krzever tilladelse eller dispensation fra
andre myndigheder.

Bestemmelserne fastlaegger mulighederne i lokalplan-
omradet, den fysiske afgraensning af omradet, omra-
dets anvendelse, ejendommenes stgrrelse og afgraens-
ning, vej- og stiforhold, bebyggelsens placering, om-
fang og arkitektur, bevaring af bebyggelse og land-
skabstraek, omradets forsyning, friarealer og feellesan-
leeg mm.

En lokalplan indeholder et matrikelkort, som viser,
hvilket omrade lokalplanen gaelder for. Derudover kan
lokalplanen indeholde andre relevante bilag.

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

Miljgvurdering

Lokalplansforslaget er omfattet af miljgvurderingslo-
vens § 8, stk. 2 (LBK nr. 4 af 03/01/2023). Der er sale-
des gennemfgrt en miljgvurdering af lokalplanen, hvil-
ket fremgar af Miljgrapporten. Miljgrapporten er of-
fentliggjort sammen med lokalplansforslaget.

Miljgvurderingen kan tilgas her: Miligvurderinger | Al-
bertslund Kommune

Hering og endelig vedtagelse

Efter endt hgring vurderer kommunalbestyrelsen, om
eventuelle indsigelser og @ndringsforslag giver anled-
ning til at a&ndre forslaget. Kommunalbestyrelsen kan
vedtage mindre sndringer i forbindelse med den en-
delige vedtagelse af lokalplanen. Hvis kommunalbesty-
relsen gnsker at foretage omfattende andringer af lo-
kalplanforslaget, sa det reelt er en ny lokalplan, skal
forslaget udsendes i ny hgring.

Offentliggerelse af vedtaget lokalplan

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

Hvornar skal en lokalplan udarbejdes
Kommunalbestyrelsen har pligt til at fa udarbejdet en
lokalplan, fgr der gennemfgres stgrre udstykninger af
grunde, st@rre bygge- eller anleegsarbejder, herunder
nedrivninger af bebyggelse, samt nar det er ngdven-
digt for at sikre kommuneplanens virkeligggrelse. Der
kan ogsa udarbejdes lokalplaner for at opdatere plan-
grundlaget for eksisterende lokalplaner,

Lokalplanens retsvirkninger

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og
offentligggrelse af lokalplanen ma 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 fortsaette 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

Redegorelse

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 gstlige del af Hersted til et
byomdannelsesomrdde med blandede byfunktioner jf. planlovens
§ 11 a, stk. 1, nr. 2 0og § 11 b, stk. 1. nr. 5, og seetter sdledes de
overordnede juridiske rammer herfor.

Kommunegraense [ Byomdannelsesomride
a Hersted Industripark afgraensning

Figur 1: Den gstlige del af Hersted Industripark er udpeget til et byomdannelsesomrade i

Kommuneplan 2022-2034.

Det udpegede byomdannelsesomrade er stort set sammenfal-
dende med det stationsnaere kerneomrade til den kommende
letbanestation Glostrup Nord — Hersted. Kommuneplan 2022-
2034 giver i dette omrade mulighed for at opfgre bebyggelse med
hgje bebyggelsesprocenter.

Kommuneplan 2022-2034’s retningslinjer og rammer for den @st-
lige del af Hersted Industripark er i overensstemmelse med § 11 i
Fingerplan 2019, hvori der blandt andet star, 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-
onsnaere omrader udnyttes med bebyggelsesprocenter, der mod-
svarer den centrale beliggenhed og gode tilgaengelighed.


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

| byomdannelsesomrader kan lokalplaner for arealer, der er bela-
stet med erhvervsstgj, udlaegges til stgjfglsom anvendelse, nar
det kan sikres, at stgjbelastningen ophgrer i Igbet af en periode,
der ikke vaesentligt overstiger 8 ar efter, at den endeligt vedtagne
lokalplan er offentliggjort jf. Vejledning fra Miljgstyrelsen nr. 3,
2003. Hermed er der mulighed for at satte gang i en gradvis om-
dannelse af omradet til boliger og andre byformal, der i en be-
graenset periode udsaettes for en lidt hgjere stgjbelastning fra
erhverv, end de sadvanlige vejledende stgjgraenser tillader.

Det er ikke hensigten med byomdannelsesomrader, at alle virk-
somhederne i omradet skal lukkes eller flyttes. Ikke mindst hensy-
net til omradets identitet og historiske seerpraeg vil medfgre gn-
sker om at bevare nogle af de oprindelige funktioner og virksom-
heder. Ogsa hensynet til en naturlig byudvikling taler for, at de
virksomheder, som gnsker at blive der, og som kan tilpasse sig
den nye arealanvendelse, fortsat er til stede.

Albertslund Kommune har traditionelt veeret en meget funktions-
opdelt by, hvor bymidter enten rummer boliger eller erhverv.
Planlovsrevisionen i 2007 gav mulighed for at udleegge omrader i
kommuneplanen til blandede byfunktioner, hvilket f.eks. er omra-
der for blandet bolig og erhverv.

Kommunalbestyrelsen vedtog den 13. december 2022 Principper
for udvikling af Hersted Industripark. Principperne satter 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
sammenhangende kvalitets- og malsaetningsdialog med de en-
kelte udviklere. Principperne reguleres endeligt i forbindelse med
lokalplanlaegningen af de konkrete projekter.

Fabriksparken 3 er et af flere konkrete projekter, hvor en byg-
herre gnsker at omdanne en eksisterende erhvervsgrund til ny
bolighebyggelse med mulighed for indpasning af blandet bolig og
erhverv. Omradet ligger i en afstand af ca. 400 meter fra den
kommende letbanestation Glostrup Nord - Hersted, der forventes
at abne i 2025.

Med denne lokalplan laegges der op til en byomdannelse, hvor
stationsnaerhed i forhold til den planlagte anvendelse samt over-
gang fra industri til blandede byfunktioner samlet set vil betyde
en mindre miljgbelastning 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

Lokalplanomradet

Omradets afgransning, sterrelse og zonestatus
Omradet er beliggende i den gstlige del af Hersted Industripark pa
kanten af Vestskoven og er inddelt i 3 delomrader, se figur 2.

Figur 2: Lokalplansomradets afgraensning og delomrader 1-3.

Delomrade 1 afgraenses mod nord, syd og vest blandt andet af
produktions- og lagervirksomheder. Mod @gst afgraenses omradet
af Vestskoven.

Delomrade 2 udggres af de to private fellesveje, hvor den nord-
lige er Murervangen og den sydlige er Smedeland (fremtidigt navn
er Valsevangen), der fgrer fra Smedeland til henholdsvis Smede-
land 8A og Smedeland 32.

Delomrade 3 omfatter den offentlige vej Smedeland.



Lokalplanomradet omfatter et areal pa 48.597 m2, hvoraf delom-
rdde 1 udger 11.560 m?2. Delomrade 2 udger ca. 6.241 m? og del-
omrade 3 udggr 30.796 m2. Omradet udggres af matrikelnumrene
5z, 6bk og 6bl, 61, 8av, 8cb og vejlitra 7000y Herstedgster By, Her-
stedgster. Omradet er beliggende i byzone og fastholdes i byzone.

Omradets nuvaerende anvendelse

Lokalplanomréadet anvendes af et flyttefirma med tilhgrende la-
ger. P ejendommen er der i 1965 opfgrt en erhvervsejendom i to
etager pa 3.460 m? med indkgrsel fra Fabriksparken. Bygningen
gennemgik i 2013 en stgrre renovering. Ejendommen er afgraen-
set af en kombination af beplantning og hegn.

Arealerne omkring bygningen er udlagt til parkeringsareal og
gront areal.

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

gelse.

Lokalplanomradets omgivelser

Lokalplanomrédet er beliggende i et eksisterende erhvervsom-
rade med forskellige former for erhvervsvirksomheder. Den eksi-
sterende bebyggelse pa de tilgreensende erhvervsejendomme er
praeget af store flade volumener i 1-3 etager i en blanding af be-
tonfacader og karakteristiske gule murstensfacader. Enkelte byg-
ninger, som for eksempel Kaffetarnet, fungerer som markgrer og
identitetsskaber for omradet. Hovedparten af bebyggelsen er
opfert i anden halvdel af 1960’erne. Nordre Ringvej ligger umid-
delbart gst for lokalplanomradet, hvilket medfgrer, at en del af
lokalplanomradet er belastet af vejtrafikstgj. Fabriksparken nord
for omradet pavirker ogsa lokalplanomradet med for meget stgj.



Derudover er der i dag enkelte af de omkringliggende virksomhe-
der som stgjbelaster lokalplanomradet.

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

Delomradet ligger under 600 meter fra den kommende letbane-
station Glostrup Nord - Hersted og er saledes beliggende i det
stationsnare kerneomrade i henhold til Fingerplanen.

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

Lokalplanens formal
Lokalplanen skal sikre, at omradet i fremtiden kan udvikles som
bolig- og erhvervsomrade med blandede byfunktioner.

Formalet med lokalplanen er saledes at skabe det planmaessige
grundlag for, at der kan opfgres 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 elevatortarn).

Det er desuden lokalplanens formal at fastleegge bestemmelser
for bebyggelsens omfang og placering, samt at fastleegge omra-
dets vej- og stiforbindelser.

Lokalplanen skal ogsa sikre, at der anlaegges gode opholdsarealer
til beboerne.

Endelig har lokalplanen har ogsa til formal at sikre bebyggelsens
arkitektoniske traek.



Lokalplanens indhold

Omradets anvendelse - delomrade 1

Delomrade 1 kan anvendes til boligformal i form af etageboligbe-
byggelse i bygningskroppe op til 8 etager med tilhgrende fellesfa-
ciliteter. Stueetagen i byggefelt C langs Vandstien (den offentligt
tilgengelige cykel- og gangsti) kan udover boligformal, ogsa an-
vendes til erhverv i form af serviceerhverv eller publikumsoriente-
ret serviceerhverv.

Der planlaegges for opfgrelse af op til 210 boliger med en gen-
nemsnitsstgrrelse p& min. 80 m?, bestaende af lejligheder i varie-
rende st@rrelser, i 6 til 8 etager. De varierede boligstgrrelser giver
mulighed for en blandet beboersammensatning med enlige, par
og familier samt folk i forskellige aldersgrupper. For at begraense
antallet af helt sma boliger fastszettes, at maksimalt 10 % af alle
boliger ma vaere mellem 45 m?og 54 m? eksklusive andel af feelles
adgangsarealer.

Omradet kan anvendes til parkering og adgangs- og stiforbindel-
ser.

Omradet kan ogsa anvendes til udendgrs ophold, bade i form af
feelles og private opholds- og legearealer.

Fzelles aktiviteter for borgere i Albertslund Kommune er en vigtig
del af at veere med i et fellesskab, og dette skal ogsa understgttes
for den enkelte bebyggelse. Derfor skal der sikres plads til faelles
indendgrs aktiviteter, enten i et selvsteendigt falleshus eller inte-
greret i bebyggelsen. Op til 68 m?kan etableres som op- eller uop-
varmet indendgrs feellesareal. Dette ma kun placeres enten selv-
steendigt og adskilt fra den gvrige bebyggelse, eller integreret i
bebyggelsen i det sydvestlige hjgrne af bebyggelsen, pa hjgrnet af
byggefelt A og C.

Omradets anvendelse - delomrade 2 og 3

Delomrade 2 — de to stikveje til Smedeland — skal af hensyn til
trafiksikkerheden forsynes med cykelstier og fortove, nar der
etableres boliger i de tilstgdende omrader. Proces for omlaegnin-
gen vil blive gennemfgrt efter vejlovgivningen. Eksisterende vej-
traeer kan formentlig ikke bevares ved omlaegning af vejene, men
forudsaettes erstattet af nye traeer, som minimum i den ene side
af vejen. Det fremgar af Kommuneplan 2022, retningslinje 2.5, at
"Den eksisterende vejstruktur og beplantningsstrukturen med allé-
treeer langs de overordnede veje og stikveje fastholdes og videre-
udvikles som led i omdannelsen af omrddet”.
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Figur 5: Visualisering af bebyggelsen set fra Vandstien mod det syd-

vestlige hjgrne med faellesrummet.



Delomrade 3 - den nord-sydgaende vej Smedeland - skal omdan-
nes til en ‘boulevard’ med mindre vejareal og mere grgnt. Den
vestlige side vil fortsat vaere offentlig vej. Den gstlige side nedlaeg-
ges som vej og omdannes til et faellesanlaeg, der skal anlaegges og
vedligeholdes af en grundejerforening med medlemspligt for de
grundejere, som udnytter muligheden for byomdannelse.

Feellesanlagget skal indrettes med beplantning, brandvej/ teknisk
servicevej og stgjskaermede opholdsarealer. Principperne fremgar
af lokalplanens bestemmelser med tilhgrende bilag. Grundejerfor-
eningen skal udarbejde et mere detaljeret projekt. Proces for del-
vis nedlaeggelse af vejarealet vil blive gennemfgrt efter vejlovgiv-
ningen.

Figur 6: Illustrationsplan af bebyggelsen (se kortbilag 8).

Bebyggelsens placering, udformning og ydre fremtree-
den

| trad med masterplanen for Hersted Industripark etableres be-
byggelsen som en sammensat karré omkring et faelles gardrum.
Lokalplanen skaber mulighed for opfgrelse af parkering i kon-
struktion. Parkering til bebyggelsen ligger delvis i konstruktion (p-
hus) og delvist pa terran. Minimum 75 % af parkeringen skal
veere i konstruktion (p-hus), mens det resterende vil veere p-plad-
ser pa terraen.

Bebyggelsen fremstar i sit udtryk som én samlet karré, kun af-

brudt af parkeringshuset pa det nordgstlige hjgrne. Parkeringshu-
set opfgres i tre etager og boligkarreén opfgres med to tarne pa
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otte etager, som fungerer som stedsnaere identitetsmarkgrer. Pa
denne made opleves det overordnet set som en samlet ejendom
omkring et faelles gardrum, med fa bygningsdele, der er med til af
bryde det op.

Karréen definerer sig som en klassisk bykarré i traditionelt mur-
veerk med gennemgaende forbandt og fugeforlgb, med facader
som orienterer sig mod vejen og gaden. Karréen omslutter sig
mere udadtil, mens den abner sig indadtil.

Ankomstvejen er en bygade, der forholder sig til fortovet og den
private kantzone af en graesplaene. Mod nord udlaegges en kant-
zone med adgang til parkeringshuset, der optager et stort areal til
vej, samt bil- og cykelparkering med enkelte traeer. Mod syd er
kantzonen udlagt med private terrasser, graes og bunddaekke.
Kantzonen afgraenses af enggraesbeplantning mod Vandstien.
Mod gst bestar kantzonen af et forareal med cykelparkering, graes
og bunddakke. Mod vest er der udlagt kantzone med private ter-
rasser og graesbaelte samt et bredt vejudlaeg med kantparkering
og gadetreer.

Indadtil er Karréen udlagt med et abent gardrum, der straekker sig
en smule mod nordgst, hvor parkeringshuset er placeret, og som
er bebyggelsens store aktiv. Gardrummets kantzoner fremstar
med private terrasser, adgang til opgange og cykelparkering.
Kantzonen adskilles fra et stiforlgb af en mindre overgangzone
med graes og bunddakke. Stien forbinder de forskellige opgange
og Igber som en fast forbindelse rundt i gdrden samt omkredser
et parklingende anlaeg i midten.

Anlaegget har slyngede stier, der inviterer til oplevelser og leg, og
fremstar med hjemmehgrende arter traeer og buske, dgdt ved,
sten og lignende, der giver et vildt udtryk. Nogle steder bliver
graesset klippet og holdt, mens det andre steder far lov til at folde
sig ud.

Opgange udfgres som gennemgaende opgange, saledes der er
mulighed for adgang til boligerne bade inde fra garden og fra
ydersiderne. Opgange med mindre end 10 meters afstand til gard-
rumspassagen har kun én indgang.

Karréen abner sig op for forbipasserende og beboere med en

bred port i to etager mod syd. Her er der direkte adgang fra Vand-
stien, som Igber i en gst-vest gaende retning, og som forventes at
skulle forbinde ejendommen med letbanestationen Glostrup Nord
- Hersted, Vestskoven og resten af Hersted. Porten ggr det muligt
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Figur 7: Visualisering af bebyggelsen set fra det indre gérdrum.



at se og bevaege sig ind i gardrummet. | karréens gardrum skabes
et grgnt beskyttet rum til bgrns leg og ophold samt indendgrs
feellesarealer ved det sydvestlige hjgrne af gardrummet.

Omradet skal fremsta abent og tilgeengeligt for bade beboere,
bespgende og forbipasserende. Hvor det er ngdvendigt, ma der
hegnes, blandt andet mod virksomheder. Hegningen skal gerne
fremsta grgn, som levende hegn og indga i helheden. Der skal
sikres dbenhed mod Vandstien.

Bebyggelsen skal opfgres inden for de byggefelter, der er vist pa
kortbilag 3. Undtaget herfra er sekundaer bebyggelse i form af
teknikbygninger, skure, cykeloverdaekning, drivhus og lignende.

Tarnene
Som en punktvis afvigelse opfgres bebyggelsen i 8 etager i forbin-
delse med ‘tarnene’ se kortbilag 3.

Nordtarnet:
Det nordligste beliggende tarn, adskiller sig fra den gvrige bebyg-
gelse ved at veere i tegl fra basen til og med toppen.

Tarnets base udfgres i mgrkere tegl i basen, mens resten af byg-
ningskroppen fremstar i samme tegl, som bruges til Karréens
midte. Den mgrkere tegl i basen skal give bygningen tyngde i dens
mg@de med terrenet og lave en tydelig markering af stueetagen.

Sydtarnet:

Det sydligst beliggende tarn, adskiller sig fra den gvrige bebyg-
gelse ved at have samme udseende som Karréen, men samtidig at
have to yderligere etager i samme udtryk som Karréens top. Tar-
net ses derfor som en forleengelse af Karréens arkitektoniske kva-
liteter, samtidig med at den tilfgrer en alsidighed til den samlede
bebyggelses fremtoning i kraft af sin hgjde.

Mgdet mellem de to tarne markeres af et mellemstykke, der be-
star af en vinduesraekke og facadebeklaedning i en kontrastfarve.
Mellemstykkets materialitet er den samme fra top til bund, og
stykket afsluttes som minimum 20 cm lavere end de to tarnes
tagkanter.

Top og base

For at give facaderne en klar og klassisk lagdeling udfgres top og
base i forskellige materialer. For Karréen geelder, at basen udfgres
i tegl eller beton, mens toppen (6. etage og opefter) bestar af me-
talplader.
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Betonen fremstar lys, let og glat med smalle spor, som Igber 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 fremstar i gra-
lige nuancer og med en overflade praeget af fals i en fast rytme.

Alle indgange har en overdaekning, som visuelt markerer opgange
og tilbyder ly og lee, nar man ankommer. Pa facader med altaner
(altansider) ovenover er der et lille udhaeng og et sideparti i me-
tal. Sidepartiet er udstyret med dgrtelefon og opgangsnummer.

Pa facader uden altaner ovenover (opgangssider) er der ligeledes
tilfgjet treelameller i rytmiske intervaller, der supplerer udhzang
og sidepaneler som en yderligere markering af opgange.

Parkeringshus

Parkeringshuset er taenkt som et tre etagers rahus i beton med
dbne etager. De abne etager er med til at fremme trygheden, give
bedre ventilation og styrke udsynet. Fra gardrummet er der ad-
gang til parkeringshuset via en trappe i galvaniseret stal, mens der
pa den gstlige side er adgang via en trappeopgang.

Den ubehandlede beton fremstar som en bagvaeg, hvor der er
opsat en komposition af vandrette og lodrette traelameller pa.
Traelamellerne har en overordnet inddeling af stgrre lameller, der
markerer stgrre felter, og en underinddeling af mindre lameller i
bade fast og varierende mgnstre. For at blgde betonens karakter
op, og med henblik pa at give facaden et mere skiftende udtryk,
plantes klatreplanter langs facaden, sa traeelamellerne sigt frem-
star grgnne.

Facader og tage

Boligbebyggelserne opfgres med facader i tegl. Teglen er ens for

bebyggelserne, fra basen og op til toppen. Brugen af tegl giver et
genkendeligt og velkendt udtryk, sa arkitekturen fremstar imgde-
kommende.

Basisfladen fremstar uden reces eller fremspring og teglen skal
fremsta som traditionelt murvaerk med gennemgaende fugefor-
Igb og forbandt i enten rgd eller rgdbrun 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 tilbagetraekkes nogle centimeter og fremsta i en mgr-
kere rgdbrun eller brun farve.

Ved siden af 1-2 vindue pa hver facadeetage skal facadens tegl
tilbagetraekkes nogle centimeter i forhold til basisfladen og frem-
std i en mgrkere rgdbrun eller brun farve i forhold til basisfladen.
Placeringen af denne markering ved vinduet, skal variere imellem
etagerne.

Farverne skal give bebyggelsen en varm og imgdekommende
fremtoning, mens frem- og tilbagetraekning giver en enkel, men
effektfuld detaljering, der blandt andet vil bryde facaden op og
give sma slagskygger.

Facaderne begrgnnes pa szerligt 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 fremstar i samme farve som top-
pen for at give tagetagen et lettere udtryk mod himlen.

Materialer

Facadernes rgde og brune nuancer giver en genkendelighed til
Karréens overordnede udtryk og fremstar som en reference til
tidligere artiers boligbyggeriers og dansk arkitekturarv med tradi-
tionelt murveerk.

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 band og ram-
merne skal veere i trae eller trae- og aluminium. De kan fremsta
malede (i standard ralfarver) eller elokserede tilpasset det om-
kringliggende facademateriale. Vinduerne dimensioneres, saledes
de er hgjere end de er brede, hvilket skal understgtte de vertikale
band.

Altanerne skal veere med retvinklede hjgrner og med bundram-
mer/daek i enten galvaniseret stal eller stal og malede/overflade-
behandlede i farverne enten gra, rgd, rgdbrun, brun, hvid, beige,
eller sort. Visse steder kan undersiderne af altanerne veere med
akustisk beklaedning af hensyn til stgj.
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Altanvaern mod gaden kan fremsta enten med overvejende lod-
rette galvaniserede stalbalustre, 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 fremsta delvist med pladebeklaedning i galvani-
seret stal eller malede/overfladebehandlede i farverne gra, rgd-
brun, brun, hvid, beige eller sort.

Mod garden ma vaern fremsta med enten overvejende lodrette
galvaniserede stalbalustre, underinddelt med fladjern, som kan
overfladebehandles i farverne gra, rgd, redbrun, brun, hvid, beige
eller sort. Alternativt kan de fremsta delvist med pladebeklzaed-
ning af galvaniseret stal eller som en kombination af overfladebe-
handlede balustre og pladebeklaedning.

Skiltning

Der ma opseettes de facadeskilte til orientering, der er ngdven-
dige for en etageboligejendom. Der ma ikke skiltes eller reklame-
res pa facader eller opgangsdgre i forbindelse med boliger, hvor
der ogsa er erhverv.

Skiltning for erhverv i stueetagen skal fremtraede enkel og infor-
mativ, og skal placeres over vinduerne som udhangskilte eller
som fritstdende skilte.

Sekundaer bebyggelse

Sekundaere bygninger, som redskabsskure, overdaekket cykelpar-
kering, affaldsstationer, teknikrum og lignende, skal fremsta med
sider i metal eller traelistebeklaedning i sort eller traeets naturlige
farve. Flade tage skal udfgres som grgnne tage, for eksempel se-
dum.

Veje, stier og parkering

Veje og stier

| det nordvestlige hjgrne af lokalplanomradet etableres vejadgang
via Fabriksparken for biler, samt for blgde trafikanter med en
sidelgbende sti der bliver separeret fra bilerne. Pa sigt forventes
Vandstien at skabe direkte adgang fra lokalplanomradet til Sme-
deland mod vest og til letbanestationen Glostrup Nord-Hersted
mod sydgst. Vandstien er en offentligt tilgaengelig cykel- og gang-
sti, der indgar 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 afsaetning, skaber forbindelse til Vandstien og Fa-
briksparken. For enden af den interne vej etableres en vende-
plads syd for Vandstien.

Omradets gardrum er friholdt for biler for at skabe stgrre, sam-
menhangende og trygge grgnne omrader til ophold og leg. Cykli-
sterne benytter de lokalt placerede cykelstativer.

Brandredning

Brandredning er primzert lgst med indsats kgrsel langs Karréens
ydersider. Herved undgas ungdige brandveje der vil gdeleegge
udearealerne i gadrdrummet. Langs facader mod syd, vest og del-
vist nordfacaden sikres, at der kan udfgres 5x5 m traedefast areal
foran redningsabningerne til redning med handstige fra kantzo-
nen. Stigevognen bakkes ud efter endt indsats.

Bilparkering

Lokalplanen optager bestemmelser om parkering, jf. parkerings-
normen i Kommuneplan 2022-2034. | det stationsnaere kerneom-
rade kan parkeringsnormen for biler reduceres med 50 %, saledes
parkeringsnormen reduceres til minimum 0,75 parkeringsplads
pr. bolig. For kontor og liberale erhverv kan parkeringsnormen
ligeledes reduceres fra 1 pr. 50 m? til 1 pr. 100 m2.

Der opfgres et parkeringshus i tre etager med plads til ca. 91 p-
pladser.

Delebiler

Albertslund Kommunes mal om at ga forrest i den grgnne omstil-
ling, bliver understgttet af muligheden for en delebilsordning, der
fremmer baeredygtig mobilitet. Desuden skal der etableres lade-
standere til elbiler i henhold til geeldende lovgivning.

Ifglge Kommuneplan 2022-2034 kan parkeringsnormen i det stati-
onsnare kerneomrade reduceres yderligere, hvis der etableres en
delebilsordning. Dette geelder for bebyggelser med minimum 75
boliger, der har falles 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.
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Cykelparkering

I henhold til Kommuneplan 2022-2034 er parkeringsnormen for
cykler i det stationsnzre kerneomrade fastsat til 3 pr. bolig. Der
skal udlaegges 3 cykelparkeringspladser pr. bolig, hvoraf de 2 cy-
kelparkeringspladser skal anlaegges ved bebyggelsens opfgrelse.
De resterende udlagte cykelparkeringspladser skal anleegges efter
behov.

Herudover skal der anlaegges 2 cykelparkeringspladser pr. 100 m?
kontor/liberalt erhverv og 4 pr. 100 m? restaurationer, biografer,
teater og lignende funktioner.

Safremt antallet af parkeringspladser reduceres pa 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 bevee-
gelseslinjer og naerhed til indgange. | den udstraekning indretnin-
gen af kantzonerne tillader det, placeres cykelparkering langs de
ydre facader.

Minimum halvdelen af pladserne skal vaere overdeekket enten i
form af overdaekket cykelparkering pa terraen eller ved parkering i
kaelder, da det vil mindske slid pa cyklerne og derigennem gge
brugen af cykelparkering. Cykelparkering kan etableres i 2 etager
(over hinanden) i forbindelse med de overdakkede cykelparke-
ringspladser, dog ikke i kantzoner, af hensyn til udkig fra stueeta-
gens boliger.

Grenne omrader, 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 udendgrs opholdsarealer etableres der pri-
vate terrasser til bebyggelsens stueetager samt private altaner
eller tagterrasser til de gvrige lejligheder.

De private opholdsarealer far en tilstraekkelig stgrrelse i forhold til
det forventede antal beboere i boligen, bestemt efter boligens
stgrrelse. Private opholdsarealer til sma boliger far minimum
plads til to siddende personer og et lille bord.
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Feelles opholdsarealer
De felles opholdsarealer inddeles i forskellige zoner, der inviterer
til forskellige typer af ophold.

Gardrummet i midten af Karréen er inddelt i flere zoner, der med
sin varierede beplantning og gvrige udformning opfordrer til leg
og aktivitet, men ogsa til rolige stunder i fredelige gronne omgi-
velser. | gdrdrummet etableres traeer og pletvise graes/urteplae-
ner, samt forskellige andre typer beplantning, hvilket dels sikrer
en variation i blomstringen og udtrykket hen over aret og dels
muligggr forskellige typer af aktiviteter i form af leg og/eller fysisk
aktivitet samt la&engerevarende ophold. En del af beplantningen i
gardrummet etableres naer portabningen for at afskeerme for
vindgener.

I lokalplanomradets sydgstlige hjgrne, syd for Vandstien, etable-
res et faelles grent opholdsareal i en stgrre lavning med offentlig
adgang. Lavningen fungerer ogsa som regnvandsopsamling under
skybrud. Lavningen forbindes mod vest med fast beleegning naer
cykelparkeringen.

Nord for lavningen Igber cykel-gangstien Vandstien, som omgives
af enggraes og graes med rekreativ vaerdi.

Imellem Vandstien og gardrummet placeres et portareal, som
forbinder gardrummet med Vandstien, og videre ned mod lavnin-
gen i det sydgstlige hjgrne. Porten etableres som dobbelt hgj og
indrettes med treelammer og gives en sarlig belaegning for at give
den karakter af opholdsareal. Intentionen med indretningen er at
arealet ikke blot opleves som et transitomrade. Hensigten er at
invitere til ophold med kortere spontane samtaler beboere imel-
lem, pa deres vej videre igennem omradet, eller til at bgrn kan fa
frisk luft, selvom det regner. Samtidigt inviteres beboerne til at
bevaege sig frem og tilbage imellem de forskellige opholdszoner.

I den gst- og nordgstlige del af omradet gives der mulighed for
faelles ophold pa et areal, som ogsa kan anvendes som brandve;j. |
skel placeres en beplantet stgjvaeg. Saledes 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 fxlles ter-
rasse, som har direkte forbindelse til beboernes indendgrs faelles-
arealer.
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Nord for fllesterrassen, i den vestlige del af omradet, kan kant-
zonen imellem vejen og de private opholdsarealer anvendes til
faelles ophold i form af beplantede arealer, sdsom graes. Her ud-
nyttes de gunstige eftermiddags- og aftensolforhold som mulige
opholdsarealer.

Arealet foran bygningsopgange og imellem de private opholdsare-
aler kan anvendes til feelles ophold, safremt det indrettes med
siddepladser eller med beplantning ved siden af den faste belaeg-
ning ved opgangen. Intentionen er, at arealet ikke blot opleves
som transitomrade. Beboerne inviteres til at hilse pa hinanden og
indga i korte spontane samtaler.

Kantzoner

Ved overgangen mellem bebyggelse og ubebyggede arealer, her-
under gader, stier og gardrum, skal der etableres kantzoner. Disse
zoner skal formidle overgangen mellem bygning og byrum og un-
derstgtte bade funktionelle og rekreative kvaliteter i omradet.

Alle private opholdsarealer i form af terrasser eller haver pa ter-
reen, afskaermes fra naboindblik og vindgener ved arealets ydersi-
der. Afskaermningen kan udfgres med enten buske, haekke eller
afskaermning i f.eks. tree.

Der ma kun etableres cykelparkering i ét niveau i kantzonerne,
dette indgar dog ikke som en del af de private opholdsarealer.

Opgange markeres med belaegningsskift, overdaekninger ved den
primzaere indgang, samt udhaeng ved dgrtelefoner. Hensigten er at
give variation til facaden, markere indgange, samt skabe rum til
spontane mgder mellem beboerne.

Kantzonerne mellem de private opholdsarealer, cykelparkering og
opgange skal fremsta overvejende beplantede.

Ydre kantzoner

De ydre kantzoner kan indrettes som private terrasser. Mellem
terrasserne kan der laves afskaermning for at give en tydelige ad-
skillelse. Hvor der ikke er terrasser, kan der plantes grees eller
bunddaekke, anlaegges adgang til opgange og placeres cykelparke-
ring.

Den del af kantzone 5 som stgder op mod den nord-sydgaende
sti, er brandvej, og vil derfor fremsta med armeret graes.
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Indre Kantzoner

Mod bebyggelsens gardrum skal der etableres indre kantzoner
mellem facaderne og de felles 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 afskaermning for at give en tydelige adskil-
lelse. Hvor der ikke er terrasser, kan der plantes graes eller bund-
daekke.

De indre kantzoner kan indrettes med haekke og beplantning, som
sikrer privathed og skaber en rolig overgang til feellesarealerne.
Hvor det er relevant, kan zonerne suppleres med belaegning, be-
lysning, cykelparkering eller adgangsarealer til brandredning.
Kantzonerne fremstar som en integreret del af bebyggelsens
overgang til det feelles rum og styrker bade opholdskvalitet og det
grgnne praeg i gardmiljget.

Beplantning og vindmiljo

Taetheden af traeer kan gges fra niveau, og om der eventuelt kan
opfgres overdakninger eller lignende, der saledes vil kunne tjene
til at give bedre vindforhold i gdrdrummet, men ogsa til bade at
give ly fra regn og skygge fra solen.

Mindre, lokale tiltag vil ogsa kunne forbedre forholdene. Haekke,
laeskaerme, beplantning i flytbare krukker eller lignende vil ogsa
kunne give lokal afskeermning omkring siddeomraderne i gard-
rummet.

For at mindske gener fra vind kan afskaeermning af altaner ske med
en delvis pladebeklaedning i galvaniseret stal og glas, mens de
private tagterrasser far et glas vaern som front og gennemgaende
skilleveegge mellem terrasserne.

Beplantning og biodiversitet

Som beskrevet i Kommuneplan 2022-2034 og "Naturplan 2020”
er det kommunens ambition at sikre biodiversiteten lokalt. Lokal-
planen understgtter dette ved at stille krav til en grgn og frodig
bebyggelse med fokus pa grgnne kantzoner og opholdsrum.

Beplantningen udfgres hovedsagelig af hjemmehgrende arter, der
forst og fremmest har en biologisk nyttevaerdi for lokalomradets
insekter og fugle over hele vaekstsaesonen, det vil sige marts til
september. Nyttevaerdien bestar i nektar, pollen, frugt og hjem til
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dyrelivet.

Det indre gardrum far skaermende beplantning, og der kan plan-
tes treeer som frugttraeer, tjgrn og paradisable. Endvidere plantes
hgje graesser og stauder, som er med til at fremme insekter, som-
merfugle og bestgvende bier i omradet.

Fuglehuse og insekthoteller kan yderligere vaere med til at under-
bygge og tydeligggre biodiversiteten.

Beplantningen vil vaere en blanding af blomstrende urter, bade
med og uden lgg, stauder samt frugttraeer og -buske. Med denne
blanding af plantetyper sikres biologisk nyttevaerdi over hele
vaekstsaesonen.

Af biodiversitets- og klimahensyn kan tagene pa sekundeere byg-
ninger udfgres som grgnne tage, dog med undtagelse af vaekst-
huse/drivhuse.

Grgnne tage udfgres for eksempel med sedum eller lignende med
en hgj andel af blomstrende planter.

Beplantningen har fgrst og fremmest til formal at gge lokalomra-
dets biodiversitet, men vil gennem et mere varieret plante- og
dyreliv samtidig bidrage til at skabe en gget trivsel og herligheds-
veerdi for bebyggelsens beboere.

Stoj

Omradet er udpeget til byomdannelsesomrade og har til formal at
udlaegge omradet til blandede byfunktioner. Det skal sikre, at er-
hverv og boliger kan blandes, hvorved der kan skabes et mangfol-
digt og integrerende byomrade.

I henhold til planloven kan der kun planlaegges for stgjfglsom an-
vendelse, hvis planen, med bestemmelser om etablering af af-
skaermningsforanstaltninger, kan sikre den fremtidige anvendelse
mod stgjgener jf. planlovens § 15 a, stk. 1.

Stgjundersggelserne viser, at det er ngdvendigt at kunne benytte
de to metoder, der er for sddanne omrader, for at sikre arealerne
til fremtidig stgjfglsom anvendelse. De to metoder omtales som
henholdsvis huludfyldningsreglen eller byomdannelsesreglen.
Det skal pointeres, at det ikke er muligt bade at anvende reglerne
for byomdannelse og huludfyldningsreglen pa én og samme tid —
enten kan det ene regelsaet anvendes eller ogsa det andet regel-
seet med hensyn til ekstern stgj fra den enkelte virksomhed. Det
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vil sige, at hvis et lokalplanomréde bliver pavirket med ekstern
st@j fra en bestemt virksomhed, der ligger syd for lokalplanomra-
det, kan kun det ene regelsaet anvendes f.eks. huludfyldningsreg-
len. Det betyder dog ikke, at byomdannelsesreglerne derved ikke
kan anvendes, hvis lokalplanomradet ligeledes bliver pavirket
med ekstern stgj fra en virksomhed, der f.eks. ligger vest for om-
radet. Hvis det saledes er mest hensigtsmaessigt at anvende.

Lokalplanen fastsaetter bindende bestemmelser om stgjisolering
af de nye boliger.
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Generelt om stgjreglerne

Huludfyldningsreglen

Planloven muligggr udlaeg af stgjbelastede arealer til stgj-
fglsom anvendelse, hvis planen med bestemmelser om
etablering af afskeermningsforanstaltninger med videre
kan sikre den fremtidige anvendelse mod stg@jgener, 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 sakaldt ”huludfyldningsregel”, som blandt andet
muligg@r planlaegning for ny boligbebyggelse i omrader
for blandede byfunktioner, nar der i lokalplanen fastsaet-
tes bestemmelser om stgjisolering af de nye boliger (jf.
Planklagenaevnets afggrelse af 23. september 2020 med
sagsnummer nr. 20/03225).

Huludfyldningsreglen og trafikstej i byomrader
Det fremgar af Miljgstyrelsens vejledning nr. 4 fra 2007:
"Stgj fra veje”, at i eksisterende boligomrader og omrader
for blandede byfunktioner i bymaessig bebyggelse, kan der
opsta gnske om at forny eller vitalisere boligkvarterer,
herunder ogsa i forbindelse med byfornyelse og sakaldt
"huludfyldning” i eksisterende karrébyggeri, selv om
greenseveaerdien pa 58 dB pa ingen made kan overholdes.
Der kan i disse sarlige situationer planlaegges nye, stgjiso-
lerede boliger (og tilsvarende stgjfglsom anvendelse) un-
der forudsaetning af, at det sikres, at nedenstaende stgj-
graenser for trafik fra veje overholdes (Lden (day-evening-night)
dB(A)):

e Stgjniveau pa udendgrs opholds- og friarealer i for-
bindelse med boliger: L¢en 58 dB

e Indendgrs stgjniveau i boligers opholdsrum med del-
vist abne vinduer (0,35 m?): Lgen 46 dB

e Indendgrs stgjniveau i boligers opholdsrum med luk-
kede vinduer: Lgen 33 dB

e Indendgrs stgjniveau i lokaler til administration, libe-
rale erhverv og lignende med lukkede vinduer: Lgen 38
dB

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

Huludfyldningsreglen og stej fra virksomheder i
byomrader

Det fremgar af Miljgstyrelsens tilleeg fra 2007 til vejled-
ning nr. 5 fra 1984 "Ekstern stgj fra virksomheder”, at ” hu-
ludfyldningsregel” ligeledes giver mulighed for at gennem-
fgre nybyggeri, selv om de pagaeldende virksomheder gi-
ver anledning til stgjbidrag, der er hgjere end de vejle-
dende stgjgraenser i Miligstyrelsens vejledning nr. 5 fra
1984. "Ekstern stgj fra virksomheder™, men ikke hgjere
end det stgjniveau, tilsynsmyndigheden har godkendt i en
afggrelse efter miljgbeskyttelsesloven.

Der kan saledes planlaegges nye stgjisolerede boliger eller
tilsvarende stgjfglsom anvendelse, hvis lokalplanen klart
sikrer, at:

“Alle udendgrs omrader, der anvendes til ophold i umid-
delbar tilknytning til boligerne, har et stgjniveau som er la-
vere end den vejledende graenseveerdi i Miljgstyrelsens
vejledning nr. 5 fra 1984 for den relevante omrdadetype.
Det samme geelder omrdder i naerheden af boligen, der
overvejende anvendes til feerdsel til fods (for eksempel
gangstier, men ikke fortove),” og

“Boligernes facader udformes, sa stgjniveauet i sove- og

opholdsrum indendgrs med dbne vinduer ikke overstiger

veerdierne i tabellen nedenfor (eksempelvis ved seerlig af-
skaermning udenfor vinduerne eller sarligt stgjisolerende
konstruktioner)”:

Vejledende grensevardier for stejbidrag fra virksomhe-
der, indenders i sove- og opholdsrum i stejisolerede bo-
li .

Mandag - | Alle dage
fredag fredag kl. 22.00 -
k1. 07.00 — | kl. 18.00— | 07.00
18.00 22.00
lordag lordag
kl. 07.00 - | kl. 14.00 —

14.00 22.00

son- og

helligdag

kl. 07.00 —

Omradetype 22.00

og erhverv
rade
boligbebyg-
gelse

Veardierne gelder for stgjbelastningen Lr fra hver en-
kelt virksomhed, bestemt over et referencetidsrum pa 8



https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/6de255fe-f99f-4eaa-a403-85fc2b275757?highlight=%22%C2%A7%2015%20a%22%20
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https://www2.mst.dk/Udgiv/publikationer/1984/87-503-5287-4/pdf/87-503-5287-4.pdf

Vejledende graenseverdier for stojbidrag fra virksomhe-

4 timer lordage kl. 14 - 18), en time om aftenen og "2
time om natten. Der forudsattes en efterklangstid pa 0,5
sekunder, samt at alle oplukkelige vinduer er dbnet 0,35
m?

For boliger, hvor disse hensyn imgdekommes, skal det
udendgrs stgjniveau ved facaden ikke sammenholdes
med de almindelige vejledende graenseveaerdier i Miljgsty-
relsens vejledning nr. 5 fra 1984: ”Ekstern stgj fra virksom-
heder”. Derimod skal disse graensevaerdier stadig veere
overholdt pa de udendgrs opholdsarealer i umiddelbar til-
knytning til boligerne.

Den bygherre, der vil opfgre boliger med videre i et stgj-

belastet omrade i henhold til disse regler, er ansvarlig for
at byggeriet disponeres og projekteres saledes, at tabel-

lens stgjgreenser overholdes.

Hvis stgjforholdene senere a&ndrer sig pa de pageldende
virksomheder, vil virksomheden vaere ansvarlig for ngd-
vendig stgjdeempning efter miljgbeskyttelseslovens almin-
delige regler. Her kan de szerlige foranstaltninger pa de
stgjisolerede boliger forudsaettes opretholdt.

Byomdannelsesreglen

Et byomdannelsesomrade, som den gstlige del af Hersted
Industripark, der er udpeget i Kommuneplan 2022 - 2034,
er et omrade, hvor anvendelsen af bebyggelse og ubebyg-
gede arealer til erhvervsformal skal aendres til boligfor-
mal, institutionsformal, centerformal, rekreative formal
eller erhvervsformal, der er forenelige med anvendelse til
boligformal.

| byomdannelsesomrader giver planlovens § 15 a, stk. 2
mulighed for, at Miljgstyrelsens vejledende graensevaer-
dier for ekstern stgj fra virksomheder kan overskrides i en
periode, sa der kan saettes gang i en gradvis omdannelse
af omradet til stgjfglsom anvendelse.

De vejledende graensevardier for ekstern stej fra virk-
somheder

Mandag - | Mandag - Alle dage
fredag fredag kl. 22.00
kl. 07.00 — | kI. 18.00— | - 07.00
18.00 22.00

lordag lordag

kl. 07.00 - | kl. 14.00 —

14.00 22.00

Omradetype

somheder
I 530
22.00

Erhvervs- og
industriomra- | 70 dB(A) 70 dB(A) 70 dB(A)
der
Erhvervs- og
industriomra-
der med for-
b e 60 dB(A) 60 dB(A) 60 dB(A)
nerende virk-
somheder
Omrader for
blandet bolig-
og erhvervs-
[ N— 55 dB(A) 45 dB(A) 40 dB(A)
centeromrader
bykerne)

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

Boligomrader

for dben og

lay bolighe. | 2> 4B(A) | 40dB(A) | 35dB(A)
Sommerhus-

omréder og

offenthgt til- 40 dB(A) | 35 dB(A) S
gaengelige re-

kreative om-

rader

Kilde: Miljastyrelsen vejledning nr. 5 fra 1984: ”Eks-
tern stoj fra virksomheder”.
Tabel 1: Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for
stgj fra virksomheder.

Miljgstyrelsen anbefaler, at de vejledende graensevaerdier
kan lempes med op til 5 dB(A). | den fgrste fase af byom-
dannelsen kan det dog efter en konkret vurdering veere
ngdvendigt at lempe med mere end de 5 dB(A) i forhold
til de vejledende graensevardier. Det kan kun undtagel-
sesvis forsvares at lempe stgjgraenserne med mere end 5
dB(A) for aften- og natperioden, da byomdannelsesomra-
dets beboere har behov for hvile og sgvn.

En lokalplan i et byomdannelsesomrade kan saledes ud-
legge arealer til stgjfglsom anvendelse, safremt det sik-
res, at stgjbelastningen ophgrer i Ipbet af en periode, der
ikke vaesentligt overstiger 8 ar efter, at den endeligt ved-
tagne lokalplan er offentliggjort.

Lokalplanen i byomdannelsesomradet skal indeholde en
redeggrelse for hver af de virksomheder, som bidrager til
stgjbelastning af lokalplanens omrade, og beskrive hvilke
realistiske foranstaltninger, der skal til, for at stgjen i


https://www2.mst.dk/Udgiv/publikationer/1984/87-503-5287-4/pdf/87-503-5287-4.pdf

Igbet af overgangsperioden kommer ned pa Miljgstyrel-
sens vejledende graenseveerdier jf. planlovens § 16, stk. 7.

Virksomhederne i omradet skal overholde Miljgstyrelsens
vejledende graensevaerdier for ekstern stgj fra virksomhe-
der, sa det sikres, at stgjbelastningen bade sundheds-
maessigt og miljgmaessigt er acceptabel. Desuden gzlder
det generelt, at ungdvendig stgj skal undgas.

Tilsynsmyndigheden kan meddele pabud om stgjdaemp-
ning til virksomheder, der ikke er godkendelsespligtige,
hvis de forarsager vaesentlige stgjulemper, jeevnfgr miljg-
beskyttelsesloven § 42.

Byomdannelsesomradet kan ogsa veere pavirket af andre
miljgforhold eksempelvis lugt, stgv eller anden luftforure-
ning, der giver anledning til veesentlige gener og ulemper
for beboerne. Miljgstyrelsen anbefaler samme fremgangs-
made for disse gener som for stgjgener med en over-
gangsperiode, der ikke vaesentligt overstiger 8 ar.

Oplysningerne om virksomhederne skal sa vidt muligt til-
vejebringes i dialog med virksomhederne. Hvis en virk-
somhed ikke gnsker at medvirke til en dialog, ma kommu-
nen sgge at skaffe de ngdvendige oplysninger pa anden
made.

Huludfyldningsreglen

Retningslinje 8.1 i Albertslund Kommuneplan 2022 — 2034
definerer fglgende om opholdsarealer i blandet bolig- og
erhvervsomrader:

“Feelles opholdsarealer defineres som opholdsarealer, der
er tilgaengelige for alle beboere i en bebyggelse, og skal
som udgangspunkt anlaegges pa terraen. Et feelles op-
holdsareal kan ogsa veere offentligt tilgeengeligt.

Private opholdsarealer defineres som udendgrs opholds-
arealer i direkte tilknytning til boligen f.eks. en privat al-
tan, tagterrasse eller have.

Feelles altaner og feelles tagterrasser taeller som udgangs-
punkt ikke med som feelles opholdsareal, men kan i seer-
lige tilfeelde og efter en konkret arkitektonisk vurdering
indga i de feelles opholdsarealer”.

Albertslund Kommune vurderer saledes, at overholdelsen
af stgjniveau pa udendgrs opholds- og friarealer i forbin-
delse med boliger glder for de private opholdsarealer.


https://dokument.plandata.dk/11_10268654_1656923003346.pdf

Redegorelse for stej i det konkrete projekt

Trafikstoj

Stgjberegninger viser, at lokalplanomradet forventes at vaere stgj-
belastet af trafikstgj over 58 dB Lden fra Nordre Ringvej og Fabriks-
parken, der Igber henholdsvis gst og nord for lokalplanomradet.

Huludfyldningsreglen anvendes for lokalplanomradet. Lokalpla-
nen muligger derfor etablering af forskellige afvaergeforanstalt-
ninger for at skeerme opholdsarealer, boliger og erhverv mod stgj
fra vejene. Saledes sikres den fremtidige anvendelse mod stgjge-
ner, jf. planlovens § 15 a, stk. 1, der henviser til planlovens § 15,
stk. 2, nr. 16 og 29.

Facader:
Ved facader mod gardrum og facade mod vest er det beregnet, at
stgjen ligger under graensevardien pa 58 dB Lden.

Ved byggefelt B og D’s gstvendte facader pa 2.-7. sal ud mod Nor-
dre Ringvej er der beregnet op til 63 dB Lden, hvilket er en over-
skridelse pa op til 5 dB.

Ved byggefelt C og D’s sydvendte facader er der beregnet op til
61 dB Lgen ved 3.-5. sal.

Mod nord er der beregnet op til 61 dB L¢en ved 3.-5. sal, hvor faca-
den pa 5. sal er lidt tilbagetrukket fra tagkanten.

Der vil vaere lejligheder i bebyggelsen (primaert mod sydgst), hvor
det ikke vil vaere muligt at etablere en stille facade. Ved ensidige
stgjbelastede lejligheder skal krav til et indendgrs stgjniveau sik-
res ved anvendelse af gode lydvinduer og tilstraekkelig lydisolering
af facaderne. Safremt der stilles krav til det indendgrs stgjniveau
med &bne vinduer, vil der vaere behov for anvendelse af russer-
vinduer eller 3. generationsvinduer. Derudover skal boligerne
orienteres, sa der sa vidt muligt er opholds- og soverum mod boli-
gens stille facade og birum taettest pa stgjkilden. For de fleste
gvrige lejligheder i bebyggelsen vil der veere mulighed for at lufte
ud til en stillefacade med en stgjbelastning pa under Lgen 58 dB.

Altaner:

Altaner og tagterrasser etableres pa facader. Her er derfor de
samme stgjvaerdier som beskrevet i afsnittet ovenfor. Dog etable-
res der ikke altaner pa byggefelt B og D’s gstvendte facader ud
mod Nordre Ringvej.
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Figur 10: Plan over udendgrsopholdsarealer (se kortbilag 6).



Ved byggefelt A, C og D’s sydvendte facader ud mod Vandstien er
der beregnet op til 61 dB Lden ved 3.-5. sal. Pa denne facade skal
altaner derfor afskaermes overfor vejstgj.

Ved byggefelt A mod nord ud mod Fabriksparken kan der bereg-
nes op til 61 dB Lgen ved 3-5. sal, hvor facaden pa 5. sal er lidt til-
bagetrukket fra tagkanten. Pa denne facade skal altaner derfor
afskaermes overfor vejstgj.

Overskridelser ved altaner kan handteres ved etablering af et luk-
ket veern i f.eks. glas omkring altaner i 1,5 meters hgjde over al-
tandaek, samt en absorberende underside pa den overliggende
altan for at fjerne refleksionen fra deekundersiden. Dette forven-
tes samlet at give en forventet reduktion af trafikstgjen pa op til
ca. 4 dB. Den opnaede deempning vil veaere stgrst for de gverst
beliggende altaner, hvor sigtevinklen mellem lydkilde og altan er
stor, hvorved der opnas en stor skaermning for det opsatte luk-
kede veaern.

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 vejstgj
fra Fabriksparken ved etablering af lukket vaern f.eks. i glas, i
mindst 1,2 meters hgjde.

Terraen:

Beregningen af stgjbelastningen i terreenniveau viser, at stgjbe-
lastningen er pa 58 dB Lden eller derunder pa langt hovedparten af
arealerne.

For den gstlige og sydgstlige del af omradet er det forudsat at der
etableres fglgende stgjafskaermning i skel.

| det @stlige skel kan der placeres en cirka 126 meter lang stgjveeg
med en hgjde pa 3 meter over terraen (abning pa 12 meter ved
Vandstiens abning).

Langs skel i det sydgstlige hjgrne kan der placeres en stgjvaeg pa
cirka 15 meter med en hgjde pa 3 meter.

Det omrade med de mest udbrede overskridelser er i nordvest

hjgrnet af omradet. Dette areal udleegges primzert til vej, parke-
ring, affaldsger og fortov/cykelsti, hvorfor stgjgraensevaerdien pa
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58 dB derfor kan vaere overskredet uden afvaergeforanstaltninger
ved brug af huludfyldningsreglen.

Safremt en lille del af det beplantede areal og fortov i nordvest
hjgrnet af omradet imellem adgangsvejen og den vestvendte fa-
cade indenfor byggefelt A skal anvendes til feelles udendgrs op-
holdsareal, ma arealet ikke vaere:

i umiddelbar/direkte tilknytning til boliger

- inarheden af boliger og ikke overvejende anvendes til feerd-
sel til fods, samt

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

Trafikgrundiag fra Artelia/RAW Mobility
Med 3,0 m hej abs. skeerm mod @st med 12
abning.
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Figur 11: Stgjudbredelseskort 1% meter over terraen, samt facadestgjniveau beregnet ved stueetage (scenarie 1).

Herudover beregnes der selv ved etablering af en 3 meter hgj stgjskaerm i
det gstlige skel, 59 dB i et lille areal pa Vandstien og syd for. Arealet syd for
Vandstien udlaegges til feelles opholdsareal.

59 dB vurderes at veere i overensstemmelse med Miljgstyrelsens vejledende
stpjkrav 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 naerheden af boliger og ikke planlaegges til overvejende at blive
anvendt til feerdsel til fods (der er fx ikke en gangsti), og

- ikke indrettes med baenke, legeelementer eller lignende der inviterer til

ophold.

Det anbefales derfor, at arealet indrettes med beplantning.

Vejtrafikstoj 2034, Scenarie 1

Trafikgrundiag fra Artelia/RAW Mobility
- Med 3,0 m hej abs. skeerm mod st med 12 n|
abning.

* Fabriksparken, Albertslund

pa feslles
beregnet 1,5 m over terreen
(inkl. refleksioner)
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Figur 12: Punktberegninger 1% meter over terraen pa udendgrs opholdsarealer ved den fremtidige

bebyggelse.

Miljepdavirkning fra virksomheder i naeromrddet

Der er vurderet pa stgjende aktiviteter fra naerliggende virksom-
heder i omradet. Referencer til oplysninger vedrgrende placering
og styrke af stgjkilderne hos virksomhederne fremgar i Miljgrap-
porten.

Elgiganten A/S: Stgjgraensevardierne i lokalplanomradet vurderes
at vaere overholdt pa alle tider af dggnet.

Mina Kebab: Der er fundet overskridelse af graensevardien i nat-
perioden med 1 dB pa Karréens vest- og sydflgjsfacader, der ven-
der mod vest. Overskridelserne stammer fra kgleenhederne pa

taget.
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Da der er overskridelse pd 1 dB pa facaden, kan huludfyldnings-
reglen anvendes. Ved anvendelse af huludfyldningsreglen skal det
sikres, at stgjniveau indendgrs i soverum skal overholdes med
abne vinduer. Dette Igses under projekteringen, hvor det sikres at
klimaskaermen dimensioneres saledes kravet til stgjniveau inden-
dgrs i sove- og opholdsrum overholdes.

P3 altaner forventes det samme stgjniveau som pa facader, og
der vil derfor vaere overskridelse af stgjgreensen pa 1 dB. Det vur-
deres, at niveauet kan nedbringes med 1 dB med et 1,5 meter
hgjt veern, udfgrt i et taet materiale som glas. Desuden skal der
anvendes en 40 mm mineraluldsabsorbent eller tilsvarende pa
altanbunden pa overliggende altan.

Mina Kebab virksomhedsstgj pa opholdsarealer

Figur 13: Stgj fra Mina Kebab udendgrs i natperiode med et stgjniveau op til Laeq = 40 dB(A) pa terraen.

Anco Trans: Anco Trans (Anders Nielsen & Co A/S) har udkgrsel
med 10 lastbiler i natperioden omkring kl. 5:30, som medfgrer
overskridelser af stgjniveauet pa nordflgjens nordvendte facader
og vestflgjens nordvendte facader, samt fortorvet langs vestflg-
jens private opholdsarealer. Greenseveaerdien overskrides med 4
dB pa facaderne og op til 4 dB pa en lille del af fortovet ved den
vestlige del af karéen.
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Overskridelsen pa facaderne kan Igses med huludfyldningsreglen.
Ved anvendelse af huludfyldningsreglen skal det sikres, at st@jni-
veauet indendgrs i soverum kan overholdes med dbne vinduer.
Dette Igses under projekteringen, hvor det sikres klimaskarmen
dimensioneres saledes kravet til stgjniveau indendgrs i sove- og
opholdsrum overholdes.

Grundet stgjkildernes placering kan det vaere svaert at afskeerme
arealet naer fortovet i nordvest for stgj, og arealet kan derfor kun
anvendes til privat opholdsareal ved afskaermning af disse, eller
som feaelles opholdsareal ved afskeermning af disse eller ved an-
vendelse af huludfyldningsreglen, safremt arealet:

- Ikke indrettes med spisepladser, legeelementer og lignende,
der inviterer til ophold,

- lkke er i umiddelbar/direkte tilknytning til- eller i naerheden
af boliger

- Ikke anvendes overvejende til faerdsel til fods (fx en gangsti
ved opholdsarealer).
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Figur 14: Stgj fra Anco Trans udendgrs i natperiode med et stgjniveau op til Laeq = 40 dB(A) pa terraen.
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Figur 15: Stgj fra Anco Trans udendgrs i natperiode med et stgjniveau op til Laeq = 38

dB(A) pa privat opholdsareal og Laeq = 44 dB pa gangsti.

Resterende virksomheder i omradet nzar lokalplanomradet vurde-
res ikke at have betydelig pavirkning af lokalplanomradet med
stgjgener.

Stgj fra parkering i konstruktion

Facader:

Graenseveerdien for blandet bolig og erhverv er pa henholdsvis
55/45/40 dB(A) i dag/aften/natperioden og maksimalt 55 LpAmax
dB i natteperioden. Det er vurderet, at maksimalstgjen fra p-hu-
set udggres af smaek med bildgre. P-husets murkrone i 1 meters
hgjde er medtaget i beregningen.

Granseveaerdierne er overholdt pa alle facader uden genetillaeg pa
5 dB. Safremt det vurderes, at stgjen skal tillaegges et 5 dB gene-
tilleeg for impulslyd, vil stgjen pa 3. salen i gavle mod p-huset i
natperioden beregnes op 41 dB(A), 1 dB over stgjgraensen. Ved at
undlade etablering af vinduer pa disse etager vurderes stgjbelast-
ningen ikke at veere til gene for beboerne/stgjgraensevaerdien er
overholdt.

Safremt huludfyldningsreglen anvendes og der etableres vinduer

pa de stgjbelastede facader, skal boligernes facader udformes, sa
stgjniveauet i sove- og opholdsrum indendgrs med dbne vinduer
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ikke overstiger Miljgstyrelsens vejledende stgjveerdier (eksempel-
vis ved seaerlig afskaermning udenfor vinduerne eller szerligt stgj-
isolerende konstruktioner).

Figur 16: Beregnet stgj fra p-hus over den vaerste sammenhangende % time i natperio-

den pd hverdage som Laeq i dB.

Terraen:

Graenseveardierne er overholdt pa terraen uden for p-huset, her-
under udendgrs opholdsarealer. De i modellen anvendte murkro-
ner vurderes ikke at have betydning for spidsbelastningen i ter-
raen og vil derfor godt kunne udga, uden at maksimalstgjen i ter-
ren forventes forgget.

| beregningsmodellen er medregnet absorberende lofter/daekun-
derkanter i p-huset. Safremt dette i praksis ikke etableres, forven-
tes stgjen som LAeq fra p-huset forgget med 2 — 3 dB. Stgjen pa
gavlene direkte mod p-huset forventes ikke forgget, da stgjen her
forventes domineret af det gverste uafskeermede p-daek. Maksi-
malstgjen forventes ikke forgget yderligere af betydning, da den
stgrste belastning vil forekomme ved dgrsmaek nzer udearealerne,
dvs. i yderkanten af p-huset, hvor den korte afstand til stgjkilden
medfgrer, at huset klang har mindre betydning.
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Stajskaerme i skel/pd terraen

Lokalplanen giver mulighed for, at der kan etableres stgjskaerm i

det gstlige skelmod matriklerne 7u, 3l og 7t i Glostrup Kommune

og i sydgst langs en del af skellet mod matriklen 6h, der er belig-

gende i Albertslund Kommune, safremt graenseveerdier fra trafik-

st@j og virksomhedsstg@j overskrides pa udendgrs opholdsarealer

og facade. Stgjskaerme vil kun blive etableret i det omfang, den

gvrige udvikling i omradet ikke har deempet trafikstgjen, og hvor

det ikke er muligt at indga aftale med virksomheder om at saenke

stpjen ved kilden eller ved a&ndret aktivitet, som resulterer i min-

dre stgjudledning.

Stgjveeggene kan opfgres i op til 3 m og skal fremsta begrgnnet

med stedsegrgn beplantning eller med en kombination af felter

med stedsegrgn beplantning.

Enkelte stuelejligheder i det nordvestlige hjgrne af lokalplanomra-

det kan afskaerme deres private opholdsarealer i nordlige retning.

Indgang

Forareal ‘ St ‘ Stajveeq

Skel

Figur 17: Pa principsnittet for kantzone 5 ses hgjden pd stgjskaermene for at sikre imod vejstgj, hvis afvaergeforanstaltninger udelukkende skal ske pé grunden

for Fabriksparken 3. Principsnittet viser, at der skal etableres en stgjskaerm pd 3 m.

Opsummering om stoj i projektet
Det primaere stgjbidrag kommer fra Nordre Ringvej, mens de gv-

rige veje i omradet fortsat er af mindre betydning. Graenseveer-

dien for vejtrafikst@j er overholdt med stgjafskaermning pa stort

set alle udendgrs arealer i terraen med undtagelse af et mindre

areal mod sydgst, det nordlige areal ved vestfacaden samt vej- og

parkeringsarealer mod nord ved adgangsvejen.

Der er vurderet pa stgjende aktiviteter fra naerliggende virksom-

heder i omradet, og greenseveerdierne overskrides stedvist med 1-

4 dB. Mest markant er overskridelsen fra Anco Trans, som har

udkgrsel af lastbiler i natperioden.
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Det er vurderet, at maksimalstgjen fra p-huset udggres af smaek
med bildgre, som kan give anledning til for meget stg@j pa facade-
gavlene teettest p-huset.

Lokalplanens mulige afveergeforanstaltninger omfatter anven-
delse af huludfyldningsreglen, sikring af lydniveauet inde i boli-
gerne med lydvinduer og isolerede facader, afskaermning af pri-
vate opholdsarealer i form af hgje vaern pa altaner og isolering af
altanbunde, samt lokal afskaermning af enkelte terrasser i nord-
vest hjgrnet af omradet. Pa terraen gives der mulighed for etable-
ring af stgjskaerme mod @st og syd.

Teknisk Forsyning

Affaldshandtering

Affald fra borgere skal handteres og sorteres efter det i Alberts-
lund Kommune til enhver tid geeldende Regulativ for hushold-
ningsaffald. Regulativet indeholder en raekke krav til bl.a. place-
ring af affaldsbeholdere samt krav til adgangsveje og standplad-
ser.

Affald fra erhverv skal handteres og sorteres efter det i Alberts-
lund Kommune til enhver tid geeldende Regulativ for erhvervsaf-
fald samt den nationale lovgivning. Hvis erhverv er beliggende i
samme bygning som boligerne, kan de benytte boligernes affalds-
Igsning. Hvis erhverv producerer mere end en almindelig hushold-
ning i art og maengde, kan der stilles krav til, at affaldet skal hand-
teres saerskilt og der skal derfor vaere plads til egne containere.

Der skal reserveres de ngdvendige arealer til sortering, opbeva-
ring og transport af affald fra bade borgere og erhverv.

I lokalplanen opszettes der affaldsger til dagrenovation samt kil-
desortering.

Affaldsger anlaegges sa de er placeret med nem og naturlig ad-
gang for beboerne. Albertslund Kommunes vejledninger, beskri-
ver de naermere retningslinjer for etablering af affaldsger. Her
fremgar blandt andet, at der som udgangspunkt maksimalt ma
veere 50 — 70 meter at ga for den enkelte beboer, for at kunne
komme af med sit affald. Det ma forventes, at der minimum skal
etableres en affaldsg pr. ca. 100 husstande, hvis der etableres
nedgravede affaldssystemer. Vejledningerne beskriver desuden
krav til kgrekurver for renovationskgretgjer.
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Affaldsgerne anlaegges i form af nedgravede affaldsbeholdere,
placeret med nem og naturlig adgang for beboerne. Der anlaegges
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 stgrre falles-
skur til affald.

Varmeforsyning
Lokalplanomradet ligger indenfor Albertslund Kommunes fjern-
varmeforsyningsomrade.

Det anbefales at tage kontakt til Albertslund Forsyning tidligt i
projekteringsfasen for at sikre planlaegningen og etableringen af
fiernvarme.

Vandforsyning

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

Belysning

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

Antenner

Mobildaekningen i Hersted er i dag sikret med fem eksisterende
master i kanten af omradet samt en antenneposition pa det eksi-
sterende hgjhus, Naverland 2.

| samarbejde med teleoperatgrerne har Albertslund Kommune
afdaekket behovet for fremtidig udbygning af mobildeekningen i
Hersted. De nuvaerende antennepositioner vurderes tilstraekke-
lige til at daekke behovet. Dog kan det blive ngdvendigt at udskifte
rgrmaster og spinkle gittermaster med staerkere og lidt hgjere
gittermaster for at fa plads til yderligere antenner pa de eksiste-
rende master. | Igbet af nogle ar kan der som fglge af veekst i da-
tatrafikken desuden blive behov for en ny antenneposition i det
centrale Hersted.

| Kommuneplan 2022-2034 og i forslag til Kommuneplan 2026-
2038 er der fastlagt retningslinjer for master og antenner. Ifglge
retningslinjerne skal nye antenner mv. sa vidt muligt anbringes pa
eksisterende master, konstruktioner eller bygningselementer. |
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rammeomrader, hvor der ma placeres master og synligt sendeud-
styr, skal en placering i erhvervsomrade gives fgrste prioritet.
Kommunen kan ggre en tilladelse til opsaetning af en ny mast/an-
tenne afhangig af, at de far en sadan ydre udformning, at der i
forbindelse med omgivelserne opnas en god helhedsvirkning.

Antenner placeret pa bygninger kommer nemt til at virke visuelt
forstyrrende og dominerende i bybilledet. Arkitektonisk udggr de
et fremmedelement, de vil typisk blive meget synlige, da de for at
opna gode sendeforhold skal placeres sa frit som muligt, og der
bliver mange anlaeg, fordi hver enkelt operatgr skal have sin egen
antenne med tilhgrende baerergr og andre tekniske installationer.
Ved en Igsning med master kan flere operatgrer benytte samme
mast.

Hovedparten af ‘det centrale Hersted’, hvor der kan blive behov
for en ny antenneposition, er eksisterende erhvervsomrade, hvor
det vil veere muligt at etablere en ny antenneposition i overens-
stemmelse med kommuneplanens retningslinjer.

To af de eksisterende master star inden for det omrade, der i
Kommuneplan 2022-2034 og forslag til Kommuneplan 2026-2038
er udpeget som byomdannelsesomrade (Fabriksparken 1 og Ma-
lervangen 5). | forbindelse med lokalplanlaegningen for disse ejen-
domme skal der tages stilling til, om de eksisterende master kan
bevares, eller de skal erstattes af andre Igsninger, som sikrer de
ngdvendige antennepositioner.

Eksisterende ror og ledninger

Tekniske lednings- og forsyningsanlaeg skal udfgres som jordled-
ninger. Tilslutning til elnettet sker efter forsyningsselskabets regu-
lativ. Ved omlaegning af rgr- og ledningsfgringer skal bygherre
indhente godkendelse hos den enkelte ledningsejer.

Der er tre deklarationsbeelter i lokalplanens delomrade 1 (se kort-
bilag 9):

Bzelte 1, lyst 25.01.1934, omhandler en 1100 mm trykledning
med tilhgrende udstyr, herunder evt. anbringelse af brgnde og
elektrisk kabel mv. Indenfor et servitutbzelte pa 6 — 8 m omkring
ledningen ma der ikke bebygges eller foretages andet der er til
hinder for adgang til ledningen.

Baelte 2, 01.06.1965, omhandler anbringelse af hovedvandled-
ning, samt ngdvendige kabler og bygveerker til ledningens drift.
Indenfor et servitutbaelte pd 6 m ma der ikke bygges, plantes
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stgrre treeer/buske med dybdegaende rgdder eller hegnes med
dybe langsgaende hegn.

Bzelte 3, 16.11.1967, omhandler et forbud pa 2,5 m pa hver side
af ledningen, hvor der ikke ma bygges, plantes stgrre traeer/bu-
ske med dybdegaende rgdder eller hegnes med dybe langsga-
ende hegn.

Foruden deklarationsbzaelterne er fglgende deklaration relevant:

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

LAR - Lokal afledning af regnvand
| "Naturplan 2020” er vand en af kommunens tre hovedvaerdier
for at fremme klimatilpasningen.

Det er ikke tilladt at foretage aktiv nedsivning i Hersted Industri-
park blandt andet pa grund af forurening. Kun passiv nedsivning
er tilladt.

Pa egen grund kan vandet ledes i dbne render, sa det bliver et
synligt element i de faelles uderum, og om muligt etableres der
grofter, der kan veere med til at styrke biodiversiteten. Regn-
vandsbede kan placeres pa grundens sydlige del, der kan bidrage
til synlig handtering af regnvandet med rekreativ vaerdi og som
ramme og overgang mellem sti og bebyggelse.

| det sydgstlige hjgrne af lokalplanomradet kan lavningen pa ca.
172 m? afhjeelpe skybrudshaendelser og den indrettes til aktivi-
tetsformal.

Spildevand og regnvand

Lokalplanomradet er omfattet af Albertslund Kommunes Spilde-
vandplan. Omradet ligger i et separatkloakeret opland. Spilde-
vand fra omradet ledes i den offentlige spildevandskloak, mens
overfladevand fra tage og befaestede arealer skal ledes til regn-
vandskloakken.

Albertslund Kommunes spildevandsplan indeholder rammer om
afledning, rensning og bortskaffelse af spildevand. Spildevands-
planen fastsaetter ogsa den geeldende aflgbskoefficient for lokal-

planomradet.

Byudviklingsomrader har en aflgbskoefficient pa 0,5.
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Der ma maksimalt ledes regnvand svarende til 110 liter/sek/ha til
den offentlige regnvandskloak fra et areal svarende til en samlet
befeestelsesgrad pa 50 %.

Hvis aflgbskoefficienten overskrides, skal det befaestede areal
enten mindskes, eller der skal etableres forsinkelse af den del af
regnvandet i lokalplanomradet, som overskrider aflgbskoefficien-
ten, f.eks. i form af bassiner, grgfter eller render.

Det tillades ikke aktiv nedsivning af overfladevand i Hersted Indu-
stripark, eftersom der kan veaere jordforurening som fglge af den
produktion, som har veeret eller er i omradet. Endvidere ligger
stgrsteparten af Hersted Industripark i et nitratfglsomt indvin-
dingsomrade (NFI).

Alle LAR-Igsninger (lokal handtering af regnvand) skal vaere udfgrt
med impermeabel (uigennemtraengelig) bund. Overfladevandet
tilbageholdes i LAR-I@sningerne, 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 tsmmes minimum 1 gang om aret.

Bygningskonstruktioner kan indeholde tungmetaller eller andre
miljpfarlige stoffer f.eks. fra facader af metal, zinktagrender og
nedlgbsrgr, zinkinddaekninger eller fra selve tagfladen. Det drejer
sig ofte om ganske sma mangder f.eks. tungmetaller, der udledes
til regnvandssystemet, men disse sma mangder ophobes over tid
i natur og kan blive til et stort fremtidigt miljgproblem.

Derfor skal man enten undga at anvende byggematerialer, der
afgiver miljgfremmede stoffer, ellers skal man rense regnvandet,
for det ledes til offentlig regnvandskloak.

| forbindelse med myndighedsbehandling af byggeansggningen 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 vandomrade, f.eks. St. Vejlea.

Hvis der anvendes byggematerialer, der kan afgive forurenende

stoffer til regnvandet, skal der i ansggningen om tilslutningstilla-
delse til det nye byggeri, beskrives hvilke renselgsninger, der
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bliver anvendt til rensning af det forurenede overfladevand. Rens-
ningen skal udfgres inden for lokalplanomradet.

Handtering af hverdagsregn og skybrudsregn

Hdndtering af hverdagsregn

Lokalplanen stiller krav om, at regnvand fra hverdagsregn handte-
res i overensstemmelse med den gaeldende aflgbskoefficient og
rammerne i Albertslund Kommunes spildevandsplan. Det betyder
bl.a., at afledning til den offentlige regnvandskloak ikke ma over-
stige 110 I/s/ha red. ved en befaestelsesgrad pa 50 %, og at even-
tuelle overskridelser skal handteres ved forsinkelse pa egen
grund. Det ngdvendige forsinkelsesvolumen skal beregnes via
spildevandskomiteens regneark for bassiner.

Skybrudssikring
Klimaplan 2050 opstiller de overordnede rammer for, hvordan
skybrudsvand skal handteres i Albertslund Kommune.

Som led i kommunens skybrudsplan har Albertslund Kommune og
HOFOR faet udarbejdet hydrauliske modeller, samfundsgkonomi-
ske analyser og en detaljeret risikokortleegning af oversvgmmel-
ser ved kraftig regn og skybrud. Analysen viser, at hvis de offent-
lige arealer skybrudssikres til en fremtidig 15 ars regnhandelse,
kan risikoen for skadevoldende oversvgmmelser reduceres med
op til 80 %. Dette investeringsniveau er valgt ud fra en samfunds-
gkonomisk vurdering, og vil blive realiseret i synergi med gvrige
offentlige anlagsprojekter over de naeste 50 ar.

Bygherre har selv ansvar for at sikre deres bygninger mod en
fremtidig 15 ars regnhaendelse. Det indebeerer, at:

vand skal ledes til omrader, hvor det ikke forvolder skade,
der skal vaere fald vaek fra bygningerne, og

bygninger skal kunne tale, at der midlertidigt star op til 10 cm
vand op ad facaden, eller der skal etableres terraenmaessige
tiltag, som giver tilsvarende beskyttelse.

Herudover skal bygherre dokumentere, at projektet ikke forvaer-
rer oversvgmmelsesforholdene for op- eller nedstrgms naboer
ved op til en 100 ars regnhaendelse. Dette skal eftervises via mo-
delkgrsler, der sammenligner terraenforhold og afstrgmning fgr
og efter byomdannelsen.

Dokumentationen skal sikre, at 2endret terraen, bebyggelse og
handtering af terraenafstrgmning ikke skaber nye vandveje og
ikke gger risikoen for skadevoldende oversvgmmelser uden for
lokalplanomrédet.
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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
anlaegsarbejder er omfattet af jordforureningslovens bestemmel-
ser om bortskaffelse og anvendelse af jord. Flytning af jord skal
derfor godkendes af kommunen.

Der er gennemfgrt jordforureningsundersggelser af planomradet.
Det vurderes med baggrund i jordprgverne, at olieforureningen
pa den nordlige del af grunden er dokumenteret afgraenset hori-
sontalt mod vest og @st. Olieforureningen er ikke afgraenset nord
mod nabomatrikel, eller syd mod bygning. Olieforureningen vur-
deres at veere overordnet afgraenset vertikalt 2,5-3,0 m u.t. Dog
er der lokalt i boring M11 konstateret mindre overskridelser af
afskzeringskriteriet for kulbrinter i dybden 3,0-3,5 m u.t.

Baseret pa foreliggende, vurderes det ikke, at den 50.000 | ned-
gravede tank gst for bygningen, har forarsaget forurening i den

omkringliggende jord.

Det vurderes endvidere, at den konstaterede forurening (V2) fra
den sydlige matrikel, 6h, ikke har spredt sig ind pa matrikel 6bl.

Der blev ikke konstateret frit vandspejl i de udfgrte boringer,
hvorfor der ikke er udtaget grundvandsprgver til analyse.

Der blev endvidere udfgrt 6 poreluftprgver under gulv i bygning

for at undersgge forureningsniveauet fra fyrsteder og rergennem-

feringer.

Der er malt et mindre indhold af kulbrinter, benzen og klorerede
oplgsningsmidler poreluftprgverne. Det vurderes, at de malte
koncentrationer med totalkulbrinter og benzen kan tilskrives en
akkumuleret koncentration under gulv og/eller at de malte kon-
centrationer i poreluften kan tilskrives en afdampning fra beton-
daekket, hvortil der kan veere sket spildhaendelser. Betondaekket
fiernes forud for opfgrelsen af det nye byggeri. Dog kan det ikke
udelukkes, at der under gulv er et hotspot, som afstedkommer de
malte poreluftkoncentrationer.
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Figur 20: Projektomrddet er angivet med blg-stiplet. Rgde arealer
angiver VV2-kortlagte arealer, lysergd angiver kommunens omra-

deklassificering.



De malte koncentrationer af bade kulbrinter og benzen vurderes
ikke at afstedkomme en afdampning, som kan pavirke indeluften i
det kommende boligbyggeri.

Safremt de malte 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 undersggt neermere ved en
forklassificering af overskudsjorden til bortskaffelse.

Det malte indhold af klorerede oplgsningsmidler (som alle er un-
der afdampningskriterierne) kan givetvis tilskrives afdampning fra
en stgrre velkendt grundvandsforurening i det primaere grund-
vandsmagasin fra Naverland 26 og hermed ikke ngdvendigvis for-
urening med klorerede oplgsningsmidler internt pd grunden.

Der udlaegges % meter ren jord pa de ubefaestede arealer. Der vil
saledes ikke veere risiko for pavirkning af beboerne fra forurenet
jord, hverken i boliger eller pa opholdsarealer. Den nyopfgrte
boligejendom vil kunne udga af kortlaegning efter afvaergelse af
den forurenede jord. Bygherre skal kontakte Region Hovedstaden
for at fa oplyst, hvad der skal til for at fa arealet udtaget af kort-
legningen.

Ren jord ma genanvendes pa egen grund uden szerlig tilladelse.
Det vil som udgangspunkt ikke vaere muligt at indarbejde lettere
forurenet jord pa egen grund.

Hvis der under byggeriet og anlaegsarbejdet konstateres jordforu-
rening eller affaldsdepot, skal arbejdet straks indstilles og Alberts-
lund Kommune skal underrettes herom, jf. Miljgbeskyttelseslo-
vens § 21 og de generelle bestemmelser i Jordforureningsloven.

Naturbeskyttelse

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

Bilag IV-arter

Efter besigtigelse af planomradet er det vurderet, at der ikke er
habitater, herunder yngle- eller rasteomrader, for bilag IV-arter i
eller i umiddelbar naerhed af planomradet. Planleegningen pavir-
ker ikke Natura 2000-omrader.
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Der er et generelt forbud mod feeldning af hule traeer og traeer
med spaettehuller i perioden 1. november til 31. august. Det frem-
gar af § 6, stk. 4 i artsfredningsbekendtggrelsen, bekendtggrelse
nr. 521 af 25. marts 2021.

Der er forbud mod drab pa og indfangning af flagermus, mod for-
seetlig forstyrrelse af arterne med skadelig virkning for deres be-
stande og mod gdelaeggelse af deres raste- og ynglesteder f.eks. i
hule traeer. Det fremgar af § 6a, stk. 1 og § 7, stk. 1 i Jagt- og Vildt-
forvaltningsloven, lovbekendtggrelse nr. 639 af 26. maj 2023.

Pa baggrund af flagermusundersggelsen vurderes det, at bygnin-
gerne ikke benyttes som permanent leve- eller opholdssted for
flagermus. Den planlagte nedrivning af bygningerne vurderes sa-
ledes ikke medfgre en forsaetlig forstyrrelse af yngle- eller raste-
omrader for flagermus detekteret i omradet.

Museumsloven

| udarbejdelsen af lokalplanen er der foretaget en forhgring hos
Kroppedal Museum for at afklare om mulige arkaeologiske fund i
omradet. Kroppedal Museum oplyser i den forbindelse, at der
ikke er registreret fund af arkaeologisk interesse i omradet.

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

Museet pa Kroppedal
Kroppedals Allé 3
2630 Taastrup.

Grundvandsbeskyttelse

Hele lokalplanomradet ligger i nitratfglsomt indvindingsomrade
(NFl-omrade). I nitratfglsomme omrader sker der stor grund-
vandsdannelse, og omradet er sarligt fglsomt over for forurening.
Pa disse arealer vil kommunen stille sarlige tekniske krav til for-
sinkelsesanlaeg, sa nedsivning af regnvand undgas.

Lokalplanomrédet ligger i et omrade med drikkevandsinteresse.
Lokalplanen udlaegger ikke omradet til aktiviteter med risiko for
forurening af grundvandet.

Da kommunen gnsker 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 tgmidler
og vejsalt til vintervedligeholdelse begraenses mest muligt.

Miljgbeskyttelse (forureningspavirkning)

I henhold til planlovens § 15 a og § 15 b ma en lokalplan kun ud-
leegge arealer til miljgfglsom anvendelse for eksempel boliger,
institutioner, kontorer, rekreative formal, hvis lokalplanen sikrer
den fremtidige anvendelse mod stgj, lugt, stgv og anden luftforu-
rening. Dette skal ggres i form af bestemmelser om etablering af
afskeermningsforanstaltninger og/eller med bestemmelser om
bebyggelsens hgjde og placering.

Bestemmelser i lokalplanen sikrer, at Miljgstyrelsens vejledende
greenseveardier for stgj fra veje bliver overholdt bade indendgrs
og pa udendgrs opholdsarealer.

Stgj fra virksomheder skal i henhold til afsnittet om byomdan-
nelse overholde de vejledende graensevardier i Igbet af en peri-
ode, der ikke vaesentligt overstiger 8 ar efter, at den endeligt ved-
tagne lokalplan er offentliggjort.

Miljgstyrelsen anbefaler samme fremgangsmade for lugt- og stgv-

gener samt anden luftforurening som for stgj fra virksomheder
med en overgangsperiode, der ikke vaesentligt overstiger 8 ar.
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Lokalplanens forhold til anden
planleegning

Fingerplan 2019

Albertslund Kommune er omfattet af Fingerplan 2019, som er et
landsplandirektiv for hovedstadsomradets planlaegning. Lokal-
planomradet ligger i det ydre storbyomrade i byfingrene. Omra-
det ligger indenfor det stationsnare kerneomrade. Fingerplanen
abner mulighed for, at der kan ske en intensiveret udnyttelse af
omraderne omkring stationerne. Ifglge Fingerplanen skal kommu-
neplanlagningen 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 begraense udlagning af ny byzone.

Lokalplanen er i overensstemmelse med bestemmelserne i Fin-
gerplan 2019.

Kommuneplan 2022-2034
Lokalplanomradet er beliggende i rammeomrade
BE11 — Ringbyskvarteret i Kommuneplan 2022-2034:

Fremtidig zonestatus

Byzone

Maks. bebyggelsesprocent

150

Beregningsmetode

Omradet som helhed

Maks. bygningshgjde 33,0 m
Maks. antal etager 9,00
Min. tilladte miljgklasse 1

Max. tilladte miljgklasse 3

Anvendelse generelt

Blandet bolig og erhverv

Anvendelse specifik

Taet-lav boligbebyggelse
Etageboligbebyggelse

Kontor- og serviceerhverv
Byomdannelsesomrade

Butikker med saerligt pladskravende varer
Publikumsorienterede serviceerhverv

Daginstitutioner

Generelle anvendelsesbe-

stemmelser

Rammeomradet er udpeget til et byomdannelsesomrade jaevnfer
planlovens § 11 a, stk. 1 nr. 2 og i henhold til Miljestyrelsens vej-

ledning nr. 3 fra 2003: ”Ekstern stgj i byomdannelsesomrader”.

Bebyggelsens omfang og ud-

formning

Bebyggelse opferes i maksimalt 6 etager med en maksimal byg-
ningshgjde pa 24 meter. Ved bebyggelse hgjere end 5 etager,
skal gverste etage etableres som tilbagetrukket. Efter konkret ar-

kitektonisk vurdering, kan der punktvis etableres bebyggelse i
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op til 9 etager til markering af sarligt identitetsskabende steder,
som f.eks. sigtelinjer og hjerner eller som landmarks. Bebyggel-

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

Miljeforhold Virksomhederne i omradet skal overholde Miljgstyrelsens vejled-
ning nr. 5 fra 1984: ”"Ekstern stgj fra virksomheder” for blandet
bolig- og erhvervsomrade, dvs. dag/aften/nat er den maksimale
stojbelastning 55/45/40 dB(A).

Lokalplaner mm. indenfor Byplanvedtagt nr. 5 — Hersted Industripark fra 1964

rammen

Kommuneplan 2022-2034 har blandt andet retningslinjer for:

Byomdannelsesomradet i den gstlige del af Hersted, hvori Fa-
briksparken 3 er beliggende

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

Parkeringsnorm, herunder delebilsordninger i det stationsnaere
kerneomrade for bebyggelser med minimum 75 boligenheder,
parkering i konstruktion og for cykelparkering

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

Bynatur — hvor der i forbindelse med byudvikling for sa vidt mu-
ligt skal sikres let adgang til grenne omrader, og det samlede
areal af bynatur skal fastholdes pa niveau med 2022 eller for-
gges 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 omrade med udviklingsmuligheder.
Planstrategien beskriver, hvordan letbanen ggr Hersted til et nyt
omdrejningspunkt i Albertslund. Omradet omkring letbanestatio-
nen bliver et centralt udgangspunkt for den nye byudvikling. Let-
banestationen giver nye muligheder for et blandet byomrade for
boliger og erhverv beliggende mellem skov og letbane. Der bliver
bade plads til nye typer erhverv og boliger til nye borgere, der
sammen med de oprindelige albertslundere kan skabe en ny og
spaendende udvikling for hele byen.
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Lokalplanen er i overensstemmelse med Albertslund Kommunes
Planstrategi 2024.

Eksisterende lokalplan

Lokalplanomrédet er i dag omfattet af Byplanvedtagt nr. 5 — Her-
sted Industripark. Den del af Byplanvedtaegt nr. 5, der ligger inden
for lokalplanens delomrade 1, aflyses ved den endelige vedtagelse
af denne lokalplan.

Servitutter

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

Private tilstandsservitutter, som er uforenelige med lokalplanens
formal, kan aflyses med lokalplanen, jf. planlovens § 15, stk. 2, nr.
21.

Andre private servitutter kan eksproprieres efter planlovens § 47,
nar det vil vaere af vaesentlig betydning for virkeligggrelse af pla-
nen.

Der er i forbindelse med forarbejdet til lokalplan 5.14 — boliger og
erhverv pa Fabriksparken 3 foretaget en gennemgang af servitut-
ter for delomrade 1 for at fa afklaret, hvilke der er forenelige med
lokalplanen, og hvilke der ikke er forenelige og derfor ma ophae-
ves.

Servitutter, der ophaeves, fremgar af lokalplanens § 18.2. Servitut-
redeggrelse fremgar af bilag 10.

Klimastrategi
Albertslund Kommune stiller krav om, at nye lokalplanomrader
fremtidssikres med hensyn til klimatilpasning.

Ved nyanlaeg og stgrre ombygninger skal bygherre gennem mod-
kersler for skybrud dokumentere, at det sikres, at omradet kan
handtere mere regn og pa andre mader indrette sig pa et andet
klima.

Kommunen ser gerne, at der etableres Igsninger til lokal handte-
ring af regnvand, hvor overfladisk tilbageholdelse af regnvand
indgar som et rekreativt element i form af f.eks. grofter og ren-
der, som kan forsinke overfladevand inden, det ledes ud i regn-
vandskloakken. Parkeringsarealer kan ligeledes indrettes til hand-
tering af overfladevand fra stgrre regnvejrshaendelser.
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Treeer

Treeer kan vaere med til at
hdndtere ggede nedbgrs-
meaengder og fremtidens hyppi-
gere hedebglger. Ved at plante
traeerne i rodvenlige beerelags-
systemer eller baerelagsopbyg-
ninger (gartnermakadam) sik-
res treergdderne ilt og vand, s

traeerne kan fa den alder og

starrelse, der skal til for at

veere en effektiv og forskgn-
nende Igsning i klimatilpasning

af et byomrdde.



https://dokument.plandata.dk/20_1202947_1551358444337.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1202947_1551358444337.pdf

Regnvandsbassiner og lignende anlaeg til regnvandshandtering
kan indgd i beregning af lokalplanens opholdsareal, hvis de udfor-
mes, sa de kan benyttes til rekreative formal.

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
funktionsnedsaettelse indgar i. Tilgeengelighed muligggr delta-
gelse i feellesskaber. For mennesker med funktionsnedsaettelse er
det ikke altid givet, at det er helt sa ligetil, hvis omgivelserne ikke
er indrettet eller udformet pa en made, som ggr det muligt. Der-
for arbejder Albertslund Kommune i lokalplanlaegningen for at
fremme fysisk tilgaengelighed og bevaegelsesfrihed i neermiljget
og byen generelt.

Tilgeengelighedskravene til bygninger, friarealer, opholdsarealer,
mv. fastleegges i geeldende bygningsreglement. Albertslund Kom-
mune har ogsa opmarksomhed pa forhold for mennesker med
funktionsnedsaettelse ved udstedelse af byggetilladelser.
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Grgnne tage

De fleste gr@nne tage er enten
beplantet med grees eller sten-
urter og bidrager til at gge bio-
diversiteten. Grgnne tage opta-
ger en del af nedbgren, som

falder pd taget, og samtidig

kan de grgnne tage forsinke

regnvandet ved voldsomme
regnskyl. Grgnne tage kan lige-
som treeer vaere med til at mi-
nimere varmegeffekten i by-

erne.




Afgorelse om miljevurdering

Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter (VWM), LBK nr. 4 af 03/01/2023, indebaerer, at offentlige
myndigheder skal foretage en miljgvurdering af planer og pro-
grammer, der kan fa en vaesentlig indvirkning pa miljget.

Der er for en raekke planer og programmer pligt til at foretage en
miljgvurdering jeevnfgr miljgvurderingsloven § 8, stk. 1, mens der
for andre planer og programmer fgrst skal foretages en screening
for at finde ud af, om planen eller projektet kan have en vaesentlig
indvirkning pa miljget, og derfor skal miljgvurderes jeevnfgr miljg-
vurderingsloven § 8, stk. 2.

Miljevurdering

Albertslund Kommune har vurderet, at lokalplanen er omfattet af
miljgvurderingslovens bilag 2, punkt 10 b (LBK nr. 4 af
03/01/2023):

“Anlaegsarbejder i byzoner, herunder opfgrelse af butikscentre og
parkeringsanlaeg”

Det medfgrer, at der er obligatorisk miljgvurderingspligt jeevnfar
§ 8, stk. 1:

“Mpyndigheden skal gennemfdre en miljgvurdering af planer og
programmer, hvor disse

1) udarbejdes inden for landbrug, skovbrug, fiskeri, energi, indu-
stri, transport, affaldshéandtering, vandforvaltning, telekom-
munikation, turisme, fysisk planlaegning og arealanvendelse
og fastleegger rammerne for fremtidige anlaegstilladelser til
de projekter, der er omfattet af bilag 1 og 2,

2) medfarer krav om en vurdering af virkningen pd et internatio-
nalt naturbeskyttelsesomrdde under hensyntagen til omrd-
dets bevaringsmalszetninger eller

3) vurderes at kunne fd vaesentlig indvirkning pd miljget, jf. stk.
27,

Der er saledes udarbejdet en miljgrapport i forbindelse med udar-
bejdelsen af lokalplanforslaget, som er offentliggjort samtidig
med fremlaeggelsen af lokalplanforslaget.
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Myndigheden skal i henhold til miljgvurderingslovens § 13, stk. 2
udarbejde en sammenfattende redeggrelse i forbindelse med den
endelige vedtagelse af en plan eller et program med tilhgrende
miljgvurderingsrapport for:

1) Hvordan miljghensyn er integreret i planen eller programmet,

2) Hvordan miljgrapporten 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 pd baggrund af de
rimelige alternativer, der har vaeret behandlet, og

4) Hvordan myndigheden vil overvdge de vaesentlige indvirknin-
ger pd miljget af planen eller programmet.

De ovenstaende punkter er saledes blevet belyst i den sammen-
fattende redeggrelse, og det er godtgjort, at lokalplanen kan lade
sig ggre uden en vaesentlig indvirkning pa miljget.
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Bestemmelser

I henhold til "Bekendtggrelse om Lov om planlaegning” (LBK nr.
572 af 29. maj 2024 med senere lovaendringer) fastleegges fgl-
gende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade:

§ 1 Lokalplanens formal

1.1

At fastlaegge omradets anvendelse til blandede byfunktioner i
form af bolig- og erhverv.

1.2

At fastleegge omradets vej- og stiforbindelser for at sikre adgang
til offentlige veje og stier.

1.3

At fastlaegge bebyggelsens omfang, placering og arkitektur.
1.4

At sikre opholds- og legearealer for boligerne.

1.5

At omradet indrettes med grgnne kantzoner.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1

Lokalplanomrédet afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter
matriklerne med matrikelnummer 5z, 6bk og 6bl samt 6i, 8av, 8cb
og vejlitra 7000y Herstedgster By, Herstedgster samt alle parcel-
ler, der efterfglgende udstykkes fra de naevnte matrikler.

2.2

Lokalplanomrédet inddeles i delomraderne 1, 2 og 3 som vist pa
kortbilag 1.

2.3

Hele lokalplanomradet er beliggende i byzone og forbliver i by-
zone.
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8 3 Anvendelse

3.1

Delomrade 1 ma kun anvendes til boligformal i form af etagebe-
byggelse med tilhgrende faellesfaciliteter, adgangs- og stiforbin-
delser, parkering samt opholds- og friarealer, renovation, anlaeg
til handtering af overfladevand. Undtaget herfra er stueetagen
inden for byggefelt C som afgranset i kortbilag 3, som kun ma
anvendes til blandede byfunktioner i form af bolig- og erhvervs-
formal, bestaende af enten:

etageboligbebyggelse med tilhgrende fallesfaciliteter, adgangs-
og stiforbindelser, parkering samt opholds- og friarealer, reno-
vation, anlaeg til handtering af overfladevand, og/eller,

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

publikumsorienteret serviceerhverv for eksempel café, frisgr,
galleri.

3.2
Delomrade 2 ma kun anvendes til privat faellesve;j.
3.3

Delomrade 3 ma kun anvendes til offentlig vej og faellesanlaeg for
grundejerforeningen.
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For delomrade 1 gaelder, at boliger kun ma benyttes til helarsbe-
boelse med undtagelse af gaesteboliger.

8§ 4 Udstykning

4.1

Der ma ikke ske udstykning inden for lokalplanomréadet. Der kan
dog ske mindre skelreguleringer.

§ 5 Bebyggelsens omfang og placering

5.1

Inden for lokalplanomradets delomrade 1 ma bebyggelsesprocen-
ten ikke overstige 142,5. Der ma etableres maksimalt 210 boliger.

Note: Bebyggelsesprocenten bereg-
nes samlet for hele lokalplanomra-
det, bestdende af matrikel 5z, 6bk
og 6bl.



5.2

Ny bebyggelse skal opfgres inden for byggefelterne benaevnt A, B,
C, D og P pa kortbilag 3. Undtaget herfra er altaner, terrasser,
samt sekundaere bygninger, sdsom cykelskure, drivhuse, teknik-
bygninger, affaldsskure, overdaekninger og lignende.

5.3
Der ma ikke opfgres bebyggelse indenfor delomrade 2.
5.4

Indenfor delomrade 3 ma der ikke opfgres bebyggelse bortset fra
mindre pavilloner og overdaekkede mgdesteder til faelles formal
samt busskure.

5.5

Ingen bolig m& vaere mindre end 45 m? eksklusive feelles adgangs-
arealer.

5.6

Op til 10 % af antallet af boligerne kan have en stgrrelse pa 45-54
m? eksklusive feelles adgangsarealer.

5.7
Boligernes gennemsnitlige stgrrelse skal vaere minimum 80 m2,
5.8

Til hver enkelt bolig skal der vaere depotrum med fglgende mini-
mumesstgrrelser:

For boliger op til 90 m? = 3 m? i frit gulvareal
For boliger mellem 90 og 110 m? = 4 m? i frit gulvareal
For boliger over 110 m? = 5 m?2i frit gulvareal

5.9

Der skal etableres indendgrs faellesarealer svarende til minimum
140 m?, som skal kunne anvendes til laengerevarende ophold.
Arealerne skal placeres i det sydvestlige hjgrne af bebyggelsen
ved byggefelt A og C, i henhold til kortbilag 8 og bilag 5 og 9. Op til
maksimalt 68 m? af disse indendgrs feellesarealer kan etableres
som uopvarmet indendgrs faellesareal.
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Note: | etageboligen kan trappeop-
gangen, vindfanget, forrummet,
gangarealerne, altangangen, svale-
gangen, pladsen foran elevato-
rerne, ramperne og reposerne til-
sammen betragtes som de feelles

adgangsarealer.

Note: Tagterrasser udggr en selv-
steendig etage og skal teelles med i
beregningen af etageantallet. Sa-
fremt der er tale om en dbne/ikke
overdzekkede tagterrasse, teeller
den dog ikke med i beregning af be-
byggelsesprocenten. Stgrre ventila-
tionsanlaeg, trappehuse mv. kan i
nogle tilfeelde f& et omfang hvor de
fremstdr som en selvstaendig etage,
der ogsa skal taelles med i bereg-

ning af etageantallet.



5.10

Alle boliger skal have adgang til et privat udendgrs opholdsareal i
form af enten have, terrasse eller altan med fglgende minimum-
stgrrelse i forhold til boligens stgrrelse:

Boligstgrrelse pd 45-54 m? = minimum 3,5 m?
Boligstgrrelse pa 55-79 m? = minimum 4,5 m?
Boligstgrrelse pa 80 m? og derover = minimum 5,0 m?

Undtaget fra disse st@rrelser for privat udendgrs opholdsareal er
boligen i stueetagen beliggende i det mest nordvestlige hjgrne af
byggefelt A, som skal vaere minimum 2,5 m?. Som vist p& kortbilag
6.

Antal etager og hojder
5.11

Inden for byggefelt A, C og D ma bebyggelse opfgres i maksimalt 6
etager.

5.12
Inden for byggefelt B ma bebyggelse opfgres i maksimalt 8 etager.
5.13

Bebyggelse inden for byggefelterne A, C og D ma opfgres med en
maksimal hgjde pa 24 meter.

5.14

Bebyggelse inden for byggefelt B ma opfgres med en maksimal
hgjde pa 33 meter.

5.15

Bebyggelsen inden for byggefelt P ma opfgres med en maksimal
hgjde pa 9 m. Undtaget herfra er det tilhgrende trappe- og eleva-
tortarn der ma opfgres med en maksimal hgjde pa 11,6 m.

5.16

Alle opgange skal udfgres som gennemgdende opgange med ad-
gang som vist pa kortbilag 8.

Undtaget herfra er én opgang i porten og én ved siden af porten, i
princippet som vist pa kortbilag 8.
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Note: Hvis etagehgjden for bebyggel-
sen er en forudsaetning for at over-
holde Miljgstyrelsens vejledende graen-
seveerdier for trafikstaj og/eller virk-
somhedsstgj, skal det f@r bebyggelse
tages i brug dokumenteres, at graense-
veerdierne kan overholdes ved et lavere

antal etager.

Note: Opholdsareal pd tagterrasser
teeller ikke med i bebyggelsespro-

centen.



§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraeden

Karréen og tarnene
6.1

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

6.2

| § 6 "Bebyggelsens ydre fremtreeden” defineres fglgende for alle
bestemmelser:

e “Karréen” svarer til byggefelt A, Cog D.
e ”Tarnene” svarer til byggefelt B.

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

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

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

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

e ”Midten” svarer for byggefelt B (Sydtarnet og Nordtarnet) til
etagerne imellem den nederste etage og de tre gverste eta-
ger.

e "Toppen” svarer for byggefelt A, C og D (Karréen) til den
gverste etage.

e "Toppen” svarer for byggefelt B (Sydtarnet og Nordtarnet) til
de gverste tre etager.

6.3

Facader i tegl skal fremsta som traditionelt murvaerk med gen-
nemgaende forbandt og fugeforlgb. Facaderne ma derfor ikke
fremsta opdelt i fabriksproducerede teglelementer, herunder
skalmurede elementer eller praefabrikerede teglplader, og ma
derfor ikke indeholde dilatationsfuger, elementskel eller andre
lodrette eller vandrette samlinger med mindre end 6 meters ind-
byrdes afstand.
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Undtaget herfra er samlinger, der indgar naturligt som en af mur-
veerkets forbandt, og hvor disse ikke bryder det samlede indtryk
af en ubrudt muret flade.

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

Karréens og tarnenes baser
6.4

Karréen og Sydtarnets base skal fremsta i farven gra i princippet
som vist i bilag 2, og fremsta i enten materialet og detaljeringen
som afsyret beton med glat formside og lodrette recesspor, eller
materialet tegl og detaljering jeevnfgr § 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 fremsta med ovenstaende beskrevne farver og materia-
ler, ogsa fremsta med lameller i materialet enten trae eller varme-
behandlet trae 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 fremsta delvist eller overvejende beplan-
tet, hvis arealet skal indga som feelles opholdsareal jeevnfgr §
10.1-10.2.

6.6

Basen pa Nordtarnet skal fremsta i farven mgrkebrun i princippet
som vist i bilag 2, og i materialet tegl og detaljering jeevnfer § 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 fremsta i materialet tegl og med detaljering
jeevnfegr § 6.3, i princippet som vist i bilag 3, 5 og 6.

6.9

Facaden pa Karréens midte skal fremsta med variationer i relief
og farver, som beskrevet nedenfor:

- Basisfladen skal fremsta uden reces eller fremspring (0 cm) i
henhold til bilag 6 og tegl skal fremsta i farven enten rgd eller
redbrun i princippet som vist i bilag 2.
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- Facaderne skal indrammes inden for minimum hver 5. vindu-
esakse (vinduespartier med altandgre 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 tilbagetraekkes (2-5 cm) i henhold til bilag 6 og
fremstd i en mgrkere rgdbrun eller brun farve i forhold til
basisfladen i princippet som vist i bilag 2.

- Over og under vertikale vinduesraekker, der ligger over op-
gangsdgre skal facadens tegl tilbagetraekkes (2-5 cm) i for-
hold til basisfladen i henhold til bilag 1 og 6 og fremsta i en
mgrkere rgdbrun eller brun farve i forhold til basisfladen i
princippet som vist i bilag 2.

- Ved s siden af 1-2 vinduer pa hver facadeetage skal facadens
tegl tilbagetraekkes (2-5 cm) i forhold til basisfladen i henhold
til bilag 6 og fremsta i en mgrkere rgdbrun 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 'Indendgrs felles-
areal’, der er beskrevet yderligere i § 6.45-6.49.

6.11

Den syd- og vestvendte gavl i det sydvestlige hjgrne af byggefelt A
(ved de indendgrs feellesarealer) skal fremsta delvist beplantet
imellem vinduespartier.

6.12

Tarnenes midte skal fremsta i materialet tegl og med detaljering
jeevnfgr § 6.3, i princippet som vist i bilag 3, 5 og 6.

6.13

Tarnenes midte skal fremsta med variationer i relief og farver,
som beskrevet nedenfor:

Basisfladen skal fremsta uden reces eller fremspring (0 cm) i
henhold til bilag 6 og tegl skal fremsta i farven enten rgd eller
rgdbrun i princippet som vist i bilag 2.

Facaderne pa sydtarnet skal indrammes inden for minimum
hver 5. vinduesakse (vinduespartier med altandgre 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 tilbagetraekkes (2-5 cm) i henhold til bilag 6 og fremsta
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i en mgrkere r@dbrun eller brun farve i forhold til basisfladen i
princippet som vist i bilag 2.

Ved siden af 1-2 vinduer pa hver facadeetage skal facadens tegl
tilbagetraekkes (2-5 cm) i forhold til basisfladen i henhold til
bilag 6 og fremsta i en mgrkere rgdbrun 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) pa Karréen og Sydtar-
net ma kun markeres med en gesimsprofil, safremt denne frem-
star i samme farve og materiale som toppen jeevnfgr § 6.15 og i

henhold til bilag 6.

Top (6. etage og opefter)
6.15

Facaden pa Karréens og Sydtarnets top skal fremsta i farven gra
og materialet plademetal i princippet som vist i bilag 2, og i hen-
hold til facadeprincipperne angivet i bilag 6.

6.16

Facaden pa Nordtarnets topetager skal fremsta med samme farve
og materiale som basisfladen pa bygningens midte jeevnfgr § 6.13
og i henhold til bilag 2, 5 og 6.

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

6.17

Den gverste del af facaden pa Karréens og Tarnenes toppe ma
kun markeres med overgangsprofil, safremt denne fremstar i
samme farve og materiale som toppens facade i henhold til bilag
6.

6.18

Karréens og tarnenes top skal afsluttes opadtil med fladt tag.
Undtaget herfra er teknik, elevatortarne og inddakning af teknik
pa tag og elevatortarne 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 vak fra gardrummet tilbagetrakkes
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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 pa byggefelt A mod vest ma kun anvendes til tagter-
rasse og afskeermning af tagterrasse. Det tilbagetrukne areal pa
byggefelt A mod nord ma kun udfgres som tag.

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

@vrige bestemmelser for tarnene
6.20

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

e sankes mindst 20 centimeter i forhold tagkanten pa tarnene,

e tilbagetraekkes minimum 8 centimeter i forhold til tarnenes
facade,

e fremsta i en mgrkere farve end toppen pa Sydtarnet, samt
e fremsta i materialet metalplade.

Vinduer og dore

6.21

Vinduer skal fremsta hgjere end de er brede. Dette gaelder ikke
vinduespartier med altandgre.

6.22

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

6.23

Dgr- og vinduesrammer skal fremsta i tree eller trae- og alumi-
nium.

6.24

Pa Karréens og Sydtarnets base og midte skal dgr- og vinduesram-
mer fremsta i samme rgde, regdbrune, gulbrune eller beige farve i
princippet som vist i bilag 2 og 6.
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Figur 21: Princip for mgdet mellem tdrnene markeres af en vin-

duesraekke, der slutter 20 cm lavere i taget.



6.25

P3a Karréens og Sydtarnets top skal dgr- og vinduesrammer frem-
sta i samme gra eller grasorte farve i princippet som vist i bilag 2
og 6.

6.26

Pa Nordtarnets base, midte og top skal dgr- og vinduesrammer
fremsta i samme rgde eller rgdbrune farve i princippet som vist i
bilag 2 og 6.

6.27

Undtaget fra §§ 6.24-6.26 er overgangen/mgdet mellem tarnene,
hvor dgr- og vinduesrammer skal fremsta i samme mgrkegra
farve som overgangen/mgdets facade, i princippet som vist i bilag
20g6.

6.28

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

6.29
Opgangsdgre i basen skal markeres som indgange ved:

At fremsta med et sideparti, der har et fremspring i forhold til
opgangsdgren og som fremstar i materialet metalplade med
samme farve som opgangsdgrrammen, i princippet som vist i
bilag 2 og 6.

At fremsta med en baldakin, med et udhaeng pa 40-80 cm fra
facaden, som fremstar i materialet metalplade med samme
farve som opgangsdgrrammen, i princippet som vist i bilag 2 og
6.

At etablere traelameller pa facaden, ved siden af dgren, i prin-
cippet som vist i bilag 3, 5 og 6.

Traelamellerne skal fremsta i samme treemateriale som
treelamellerne pa p-huset jaevnfgr § 6.41 og porten jeevnfgr §
6.4.

6.30

Vinduesrammer skal placeres, sa 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/daek ma kun fremstd med enten galvanise-
ret stal, eller stal malet/overfladebehandlet i farven enten gra,
red, rgdbrun, brun, hvid, beige, eller sort, i princippet som vist i
bilag 2 og 3. Visse steder kan undersiderne af altanerne vaere med
akustisk bekleedning af hensyn til stgj.

6.32
Altaner ma hgjst have en dybde pa 1,8 meter.
6.33

Regnvand fra tage og altaner ma ikke udspyes og skal fgres til
nedlgbsrgr.

6.34

Altanveaern pa altaner orienteret ud mod vej, og som anvendes
som privat opholdsareal, skal fremsta med en hgjde pa 1,5 meter
for at afskaerme overfor stgj og vind.

6.35

Altaner orienteret ud mod vej kan fremsta med en stgjabsorbe-
rende underside.

6.36

Altanveaern pa altaner orienteret ud mod vej og som anvendes
som privat opholdsareal, ma pa grund af stgj og vind kun fremsta i
klart og ufarvet transparent glas (ikke matteret), eller overve-
jende i klart og ufarvet transparent glas (ikke matteret) samt del-
vist med pladebeklaedning i galvaniseret stal eller stalplade ma-
let/overfladebehandlet i farverne enten gra, rgd, rgdbrun, brun,
hvid, beige, eller sort, i princippet som vist i bilag 2, 3 og 6.

6.37

Altanvaern pa altaner orienteret mod gardrummet ma kun frem-
sta med en af fglgende kombinationer:

e Lodrette, galvaniserede stalbalustre med rundprofil,

e Lodrette stalbalustre med rundprofil, der er overfladebe-
handlet i farven enten gr3, rgd, redbrun, brun, hvid, beige
eller sort, i princippet som vist i bilag 2,

e Overvejende lodrette galvaniserede stalbalustre med rund-
profil, kombineret med delvis pladebeklaedning af galvanise-
ret stal som vist i princippet pa bilag 3 og 6,
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e Overvejende lodrette stalbalustre med rundprofil, kombine-
ret med delvis pladebeklaedning, der er overfladebehandlet i
farven enten gra, rgd, redbrun, brun, hvid, beige eller sort,
som vist i princippet pa bilag 3 og 6.

Felgende krav gzelder for alle ovenstdende udfgrelsesmuligheder:

e Balustrene ma kun afbrydes pr. 1-3 meter af gelaenderstol-
per, som ma vaere dybere, men ikke bredere end balustrene
malt vinkelret fra facaden.

e Balustre og geleenderstolper, der ikke er overfladebehandlet i
farve, ma kun sta ovenpa eller bagved altandaekforkanten og
ma ikke ga foran.

e Eventuelle baerende stolper fra facadehjgrne til altanens ydre
hjgrne ma indga som en del af vaernet.

Tagterrasser og afskeermning pa tagterrasser
6.38

Imellem tagterrasser skal der etableres afskaermning i form af
gennemgaende skillevaeg, i samme farve som facadetoppen jeevn-
for § 6.15 og i en hgjde pa 1,6-2 meter, i princippet som vist i bilag
5.

6.39

Mod vej skal tagterrasser afskeermes overfor stgj og vind af luk-
kede glasveern i en hgjde af minimum 1,5 meter. Glasvaern skal
fremsta med samme glasmateriale som de underliggende altaner
beskrevet i § 6.38.

Parkeringshus
6.40

Parkeringshuset skal fremsta som en enkel betonkonstruktion
uden straekmetal, med abne etager efter principperne i bilag 6, og
betonen skal fremsta i gra nuancer som angivet i bilag 2.

6.41

Parkeringshusets konstruktion i beton samt elevatortarnes faca-
der ud mod vej, skal fremsta overvejende med stedsegrgn be-
plantning og lameller, i materialet enten trae eller varmebehand-
let trae i princippet som vist i bilag 6.

6.42

Traelamellerne pa parkeringshuset opdeles med en overordnet
markering med lister pa tveers af etagerne. Lamellerne skal have
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Note: Stgjskaerme pd tagterrasserne
har et dobbeltformadl ved udover at
afskaerme for stgj, ogsd at af-
skaerme for vindgener. Den kan der-
for kun nedtages, hvis det sammen
med stgjen kan dokumenteres, at
vindgener er aftaget eller afvaerget

pd anden vis.



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

6.43

Udvendige trapper til parkeringshuset ma ikke understgttes af
massive vaegflader eller andre lukkede konstruktioner, der hindrer
adgang eller ophold under trappen, jeevnfgr facadeprincipperne i
bilag 6.

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

6.44

Udvendige trapper til parkeringshuset skal udfgres som en aben
konstruktion med varn bestdende af balustre, jaevnfegr facade-
principperne i bilag 6.

Indendars feellesarealer
6.45

En andel af de indendgrs fellesareal, jeevnfer § 5.9, skal etableres
som dobbelthgj glasbygning, se figur 22, i dbningen/mgdet mel-
lem den vestlige og sydlige karré, som vist pa kortbilag 8 og bilag
9.

6.46

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

6.47

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

6.48

Dgr- og vinduesrammer skal fremsta i samme materiale og farve
som dgr- og vinduesrammer fremstar pa karréens base eller
midte, jeevnfegr § 6.24 og § 6.28.

6.49

Glasbygningens facade skal ved mgderne med den gvrige bebyg-
gelse fremsta med en tydelig sternkant i materialet metal eller
tegl og farverne gra eller rgd, saledes at de indendgrs
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Figur 22: Indendgrs faellesareal er placeret i det sydvestlige

hjgrne af bebyggelsen og ligger ud til ankomstvejen.



faellesarealer adskiller sig fra den gvrige bebyggelse i henhold til
facadeprincipperne angivet i bilag 9.

Sekundaer bebyggelse
6.50

Sekundaere bygninger, som teknikbygninger, redskabsskure, over-
daekket cykelparkering, affaldsstationer og lignende mindre byg-
ninger, skal fremstad med facader overvejende i materialet trae
og/eller som beplantet med stedsegrgn beplantning. Mindre dele
af facaden kan fremsta i materialet metal.

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

6.51

Facader pa sekundare bygninger, som redskabsskure, overdak-
ket cykelparkering, affaldsstationer og lignende mindre bygnin-

ger, i materialet metal, ma kun fremsta i farverne sort, rgd eller

gra.

6.52

Facader pa sekundare bygninger, som redskabsskure, overdak-
ket cykelparkering, affaldsstationer og lignende mindre bygnin-
ger, i materialet trae, ma kun fremsta i ufarvet tree eller farven
sort eller gra.

6.53

Sekundaere bygninger, som redskabsskure, overdaekket cykelpar-
kering, affaldsstationer og lignende mindre bygninger skal frem-

sta med flade tage. Tagene skal fremsta som grgnne tage for ek-

sempel sedum i princippet som vist i bilag 4.

Grgnne tage ma ikke indeholde graes, siv eller halvgraes.
6.54

Teknikbygning i gardrummet, i princippet som placeret i kortbilag
8, md maksimalt male 4 meter i hgjden og have en maksimal ud-
streekning pa 10 meter x 5,5 meter.

Qvrige bestemmelser om bebyggelsens ydre fremtraeden
6.55

Materialer pa udvendige bygningssider og tage ma ikke fremsta
reflekterende, f.eks. ma der ikke anvendes glaserede tagmateria-
ler. Undtaget herfra er anlaeg til indvinding af solenergi pa tagfla-
der.
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6.56

Pa flade tage skal tekniske anleeg og installationer og deres ind-
daekninger enten afsluttes under sternkantens hgjde eller som
minimum indrykkes i forholdet 1:1 mellem installationens hgjde
over murkrone og afstanden til bygningens ydre afgraensning.
Undtaget herfra er elevatortarne pa parkeringshuset indenfor
byggefelt P.

6.57

Anlzeg til indvinding af solenergi skal fremsta med en vinkel, som
hindrer, at anlaegget er synligt fra de naermeste vejarealer.

6.58

Tekniske installationer sasom ventilation, udsugning, elevator-
tarne, trappehuse og lignende, pa tagflader og facader, skal frem-
sta inddaekkede og integreret i bygningens arkitektur. Inddaeknin-
gen af tekniske installationer placeret pa taget af samme bygning
eller pa samme facade, skal fremsta med samme farve, i henhold
til bilag 2 og i overensstemmelse med facadeprincipperne i bilag
6. Inddaekningen ma ikke fremsta transparent.

Undtaget fra § 6.58 er anlaeg til indvinding af solenergi.

Anlzeg til indvinding af solenergi ma kun veere tilpasset facade-
montering, som for eksempel integrerede solceller, hvis de indgar
i bygningens arkitektur.

6.59

Antenner og barergr til antenner ma ikke opsaettes i lokalplan-
omradet. Kommunalbestyrelsen kan dog tillade opsaetning af an-
tenner, hvis der er et klart deekningsbehov, alternative placerin-
ger er undersggt, og der ikke ses at vaere andre brugbare struktu-
rer i neeromradet til at sikre mobildaekningen. Hvis der gives tilla-
delse til opsaetning af antenner med dertil hgrende tekniske in-
stallationer, skal de placeres og udformes, sa de ikke virker visuelt
dominerende i omradet.

6.60

Facadebeplantning ma kun fremsta med enten stedsegrgnne eller
blomstrende klatreplanter.
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8§ 7 Skiltning

Boliger
7.1

Til etageejendommen ma opsaettes de facadeskilte til orientering
og sikkerhed, der er ngdvendige for en etageboligejendom.

7.2

Der ma ikke opseettes skilte eller reklamer for erhverv pa op-
gangsdgre, hvor der er adgang til boliger og pa boligernes faca-
der.

7.3

Der ma ikke opseettes skilte eller reklamer pa facader, tage, vin-
duer, opgangsdgre og lignende i forbindelse med erhverv i privat
bolig.

Virksomheder
7.4

Skiltning og reklamering for erhverv kan ikke ske pa facader eller
opgangsdgre i forbindelse med boliger.

7.5
Der ma ikke opseettes digitale skilte.
7.6

Der ma kun skiltes for virksomheder med adresse pa den pageel-
dende ejendom.

7.7
Der ma hgjst opsaettes ét skilt per vinduesparti.
7.8

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

7.9

Skilte i og pa vinduer:

Ma ikke vaere reflekterende, blinke eller vaere bevaegelige.

Safremt vinduesskilte er belyst eller lyser, skal det veere med en
jeevn og ensartet belysning.

Ma maksimalt have et lodret mal pa 0,5 meter.
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skilt (stgvle), slagter tyrehoved mv.
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symboler for et fag.



7.10
Vinduesfolie:

Folieskiltning pa vinduer ma maksimalt udggre 40 % af det en-
kelte vinduesareal.

Total blaending af vinduer ma ikke finde sted.

7.11

Udhangsskilte:

M3 kun opsaettes over vinduesparti, og der ma opsaettes ét ud-
haengsskilt per virksomhed.

M3 have en maksimal stgrrelse p& 0,75 m? og gives et maksi-
malt fremspring fra facaden pa 1 meter.

Ma vaere belyst eller lyse med en jeevn og ensartet belysning.
M3 ikke vaere reflekterende, blinke eller vaere bevaegelige.

7.12
Fritstaende skilte:

Ma maks. veere 110 cm hgje og 70 cm brede.

Skal placeres ud for virksomhedens afgraensning og helt inde
ved facaden.

7.13

Skiltning, udover undtagelserne i §§ 7.4-7.11, ma kun opsattes
efter Kommunalbestyrelsens szerlige tilladelse.

8 8 Veje og stier

Delomrade 1
Veje
8.1

Vejadgang til omradet skal ske fra privat faellesvej fra Fabrikspar-
ken, jeevnfgr kortbilag 4.

8.2

Vejadgangen til lokalplanomradet i det nordvestlige hjgrne skal
indrettes med en tydelig opdeling af kgrebane og fortov, i hen-
hold til kortbilag 4 og 8.

68

Note: Skilte der haenger fra en gal-
geskilt arm og derfor kan “dingle” i
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rundt/rotere ved f.eks. vindpavirk-
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8.3

Veje skal udlaegges i princippet med en placering og tvaersnit som
angivet pa kortbilag 5 og bilag 7.

8.4

Ved biloverkgrsel pa Vandstien cykel-gangsti (hvor B og D pa bilag
4 krydser hinanden) skal der af trafiksikkerhedsmaessige arsager
etableres en haevet 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 pa kortbilag 4.

8.6

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

Stier og adgange

8.7

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

8.8

Stier skal udlaegges i princippet med en placering og tvaersnit som
angivet pa kortbilag 5 og bilag 7.

8.9

Vandstien skal vaere offentligt tilgeengelig. Den skal anleegges med
en bredde pa 3 meter.

Belaegninger

8.10

Belaegning pa veje og parkeringsarealer skal anlaegges overve-
jende som asfalt eller tilsvarende fast, jaevn og handicapvenlig
belaegning.

8.11

Parkeringspladser skal veere befaestet med en teet belaegning, der
hindrer nedsivning, og skal indrettes med fald mod aflgb, hvorfra
der skal ske kontrolleret afledning.
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Note: Man skal veere szerligt op-
meerksom pa at der ved udkgrsel fra
parkeringskaeldre og lignende ikke
forekommer uhensigtsmaessige ge-
ner, fra bilernes lygter, f.eks. ind i
modstdende bygningers beboelses-

rum, ndr bilerne kgrer ad en rampe.

Note: Vandstien fungerer ogsd som

brandvej.



8.12

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

8.13

Cykel- og gangstien Vandstien jeevnfgr § 8.9 skal beleegges med
finkornet, jeevn asfalt.

8.14

Fzlles opholdsarealer ved det gstlige skel nord for Vandstien,
herunder brandvejen inden for dette areal, som vist i kortbilag 6
og 8, ma kun belaegges med armeret graes, betonfliser, ler/slots-
grus, brosten, natursten, tegl eller lignende.

8.15

Hvis porten/passagen imellem Byggefelt C og D, jeevnfer kortbilag
3 og 8, skal indga som fzelles opholdsareal i henhold til § 10.1-
10.2, skal belzegningen af arealet under porten og mellem porten
og Vandstien adskille sig visuelt fra omradets gvrige gangstier og
fortove for eksempel med et szerligt mgnster, samt udfgres i ma-
terialer som teglklinker, tegl, natursten eller lignende, og ma ikke
udfgres i betonfliser, asfalt eller lignende.

Delomrade 2
8.16

Omradet skal indrettes som privat fallesvej med fortove og cykel-
stier.

Delomrade 3
8.17

Omradet skal indrettes som offentlig vej og faellesanlaeg 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-
onsnare kerneomrade.

Der skal til bebyggelsen anlaegges bilparkering svarende til:

Minimum 0,75 p-plads pr. bolig.
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parkeringspladser skal beregnes ud
fra den ikke reducerede parkerings-
norm, jf. Kommuneplan 2022-2034

retningslinje 7.16.



Minimum 1 plads pr. 100 m? kontor og liberalt erhverv.

9.2

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

9.3
Maksimalt 25 % af parkeringspladserne ma etableres pa terrzen.
9.4

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

9.5

Der ma 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 pa kortbi-
lag 4 og 8 og indrettes med markerede parkeringsfelter pa mini-
mum 2,5 x 5 meter.

9.8

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

9.9

Der ma inden for lokalplanomradet ikke henstilles busser, lastbi-
ler, campingvogne, bade, kgretgjer med en egenvagt pa over
3.500 kg, pahaengskgretgjer med en egenvaegt pa over 2.000 kg,
uindregistrerede biler og lignende.

Cykler
9.10

Der skal udlaegges minimum 3 cykel p-pladser pr. bolig, hvoraf de
2 skal anlaegges i forbindelse med boligernes opfgrelse. Reste-
rende cykelparkeringspladser skal anlaegges efter behov.
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rdde skal ordningen tinglyses pd
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9.11

Der skal anlaegges minimum 2 cykel p-pladser pr. 100 m? kontor
og liberalt erhverv og minimum 1 cykel p-plads pr. 100 m? gvrigt
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 pa terraen ma kun placeres efter princip-
perne vist pa kortbilag 5 og 8.

9.14

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

9.15

Cykelparkering i to niveauer skal vaere overdaekket. Undtaget her-
fra er cykelparkering i gardrummet under trappe til P-huset.

9.16

Minimum en tredjedel af cykelparkeringspladserne skal veere
overdaekket.

8 10 Ubebyggede arealer

Delomrade 1
Opholdsarealer og beplantning
10.1

Ved etagebebyggelse (2 — 6 etager) i det stationsnaere kerneom-
rade skal der etableres falles opholdsarealer svarende til mini-
mum 30 % af boligetagearealet.

10.2

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

10.3

Fzelles opholdsarealer jaevnfgr §§ 10.1-10.2 kan ikke inkludere
private opholdsarealer jaevnfgr § 5.10, bebyggelse, kgrearealer
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krop/opgang, som fortseetter til
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(vejarealer udelukkende til brandvej er undtaget), parkeringsarea-
ler, Vandstien i henhold til kortbilag 8, arealer anlagt til cykelpar-
kering eller affaldsger.

10.4

Fzelles opholdsarealer skal placeres i princippet som vist pa kort-
bilag 6 og 8.

10.5

Friarealer herunder felles opholdsarealer jeevnfgr §§ 10.1-10.2
ma indrettes med for eksempel boldbane, cykelbaner, naturlege-
pladser, trampoliner, grillpladser, pergolaer og lignende rekrea-
tive formal.

10.6

Abne anlaeg til lokal afledning af regnvand (LAR) ma kun placeres
som en del af de feelles opholdsarealer jeevnfgr §§ 10.1-10.2, hvis
de udformes, sa de kan benyttes til rekreative formal, hvor skraen-
ter har en haldning pa maksimalt 1:5. Undtaget herfra er skraen-
ter langs skel i det sydgstlige omrade, hvor skreenter ma beplan-
tes med lav bevoksning langs stgjveegge, jf. bilag 8.

Gardrum
10.7

Fzelles opholdsarealer i gardrum som angivet i kortbilag 6 og 8,
skal overvejende eller delvist fremsta med elementer til ophold,
leg, fysisk aktivitet og lignende, der blandt andet henvender sig til
bgrn, i princippet som vist pa kortbilag 8 og bilag 4.

10.8

Fzelles opholdsarealer i gardrum som angivet i kortbilag 6 og 8,
skal fremsta overvejende grgnne med traeer og pletvise graes/ur-
teplaenearealer, samt med en kombination af forskellige beplant-
ningstyper sasom buske, bede og/eller flerarige blomster der af-
spejler arscyklus.

10.9

Der skal etableres beplantningstyper naer gardrumsabninger som
afskaermer for vind, sasom traeer eller buske.

Lavning i sydest
10.10

Fzelles opholdsarealer jaevnfgr §§ 10.1-10.2 i “lavningen” i den
sydgstlige del af omradet, som angivet i kortbilag 6 og 8, skal
fremsta overvejende eller delvist gron med traeer og pletvise
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graes/urteplanearealer, samt med en kombination af forskellige
beplantningstyper sdsom buske, bede og/eller flerarige blomster
der afspejler arscyklus.

10.11

Fzlles opholdsarealer jeevnfgr §§ 10.1-10.2 i “lavningen” i den
sydgstlige del af omradet, som angivet i kortbilag 8, skal fremsta
overvejende eller delvist med elementer til ophold, leg, fysisk
aktivitet og lignende der blandt andet henvender sig til bgrn, i
princippet som vist pa kortbilag 6 og 8 og bilag 4. Skraenter langs
stgjveeg i det sydgstlige omrade skal beplantes med lav bevoks-
ning.

10.12

"Lavningen” i den sydgstlige del af omrddet kan indrettes som et
aktivitetsomrade, jeevnfgr kortbilag 8.

Feelles terrasse ved indendears fallesarealer
10.13

Indhakket/hjgrnet ved ydersiden af bebyggelsens sydflgj og vest-
flgj, skal fremsta med en falles terrasse i forbindelse med inden-
dgrs fellesarealer jeevnfgr § 5.9, i princippet som vist i kortbilag 6
og 8. Terrassen kan afskaermes af hak.

Brandvej ved det ostlige skel
10.14

Feelles opholdsarealer jeevnfgr §§ 10.1-10.2 pa brandvej ved det
gstlige skel, nord for Vandstien som vist i kortbilag 6 og 8, ma kun
beleegges med armeret graes, betonfliser, ler/slotsgrus, brosten,
natursten, tegl, eller lignende.

Arealer langs vest- og sydflgje
10.15

Fzelles opholdsarealer jaevnfgr §§ 10.1-10.2 langs den vestlige
bygningsflgj (Byggefelt A) og sydlige bygningsflgj (Byggefelt A, C
og D) skal fremsta overvejende beplantet, for eksempel med plet-
vise graes- eller urteplaenearealer, i princippet som vist pa kortbi-
lag 6 og 8.

Portareal i den sydestlige del af bebyggelsen
10.16

Feelles opholdsarealer jeevnfgr §§ 10.1-10.2 i port/passagearealet
mellem Byggefelt C og D samt arealet mellem porten og Vand-
stien ma kun fremsta med en belaegning, der visuelt adskiller sig
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fra omradets gvrige gangstier og fortove, fx med et seerligt mgn-
ster og i materialer som tegl, natursten eller lignende, og ma ikke
udfgres i betonfliser, asfalt eller lignende.

Arealer langs Vandstien
10.17

Vandstien skal afgraenses af en artsrig enggraesbeplantning i en
bredde af mindst 1,25 m pa hver side af stien Syd for stien skal
enggrasbeplantningen fremsta sammenhangende med den gv-
rige beplantning. Beplantningen skal etableres i naeringsfattig jord
for at sikre de bedst mulige vaekstbetingelser for denne type be-
plantning. Hvor det af hensyn til brandredning er ngdvendigt, ma
der etableres et baerelag af f.eks. stabilgrus eller knust tegl/beton,
som skal vaere daekket af et muldlag pa mindst 3 cm og tilsaet
med graes.

Enggraesbeplantningen skal besta af en blanding af graesser og
urter, hvoraf urterne skal udggre mindst 60%. En liste over de
graesser og urter, der ma anvendes, fremgar af bilag 11. | blandin-
gen skal indga mindst 15 forskellige arter af urter.

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

10.18
Friarealer omkring den vestlige del af Vandstien skal fremsta 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 fremsta
beplantet med beplantningstyper som buske, bede, urteplaner
og/eller flerarige blomster, der afspejler arscyklus. 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 handsti-
geredningsarealer, som ogsa ma indrettes overvejende med graes
eller lignende traedefast beplantning.

10.22

Kantzone 2 mod gardrum jaevnfgr kortbilag 7 skal veere mindst 3
meter brede.

10.23

Kantzone 4 mod gardrum jaevnfgr kortbilag 7 skal veere mindst 5
meter brede.

10.24

Kantzone 1 mod ankomstvej jeevnfgr kortbilag 7 skal veere 1-4
meter bred i princippet som vist pa kortbilag 8.

10.25

Kantzone 3 mod Vandstien jeevnfgr kortbilag 7 skal vaere mindst
3,75 meter bred.

10.26

Kantzone 5 mod gstligt skel jaevnfgr kortbilag 7 skal veere mindst
4 meter bred.

10.27

Kantzone 6 mod ankomstvej jeevnfgr kortbilag 7 skal vaere mindst
0,9 meter bred.

Afskaermning og hegn ved terraen
10.28

Private opholdsarealer pa terreen orienteret mod gardrum, ma
ved forsiden af terrassen/haven, kun afgraenses af beplantning i
maksimalt 1,6 meters hgjde.

10.29

Private opholdsarealer pa terreen orienteret mod garden skal
imellem terrasserne/haverne afgraenses af hegn med en maksi-
mal hgjde pa 1,8 meter.

10.30

Ved siderne af terrasser og/eller haver pa terraen orienteret ud
mod vej, skal der etableres afskaermning over for vind i form af
buske med teet bevoksning i sommermanederne og med en
lengde pa 1-3 meter samt maksimal hgjde pa 1,6 meter.
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10.31

Ved siderne af terrasser og/eller haver pa terraen orienteret ud
mod vej, kan der etableres afskeermning i form af ens traehegn,
teet beplantning eller ens traehegn med beplantning og med en
dybde svarende til terrassens dybde, dog maksimalt 2 meter,
samt en hgjde pa maksimalt 1,8 meter.

Traehegn som beskrevet i § 10.31 ma kun placeres pa indersiden
af buskene beskrevet i § 10.30.

10.32

Der ma etableres stgjskaerme pa terraen ud mod vej, ved terras-
ser/haver i den nordvestlige del af vestflgjen (byggefelt A).

10.33

Ngdvendige stgjskaerme placeret ved terrasser/haver pa terraen
jeevnfgr § 10.32 ma kun fremsta i tree, glas, polycarbonatplader
eller tegl. Tegl ma kun fremsta i samme farve som karreens base
jeevnfgr bilag 2.

10.34

Foran terrasser/haver pa terraen orienteret ud mod vej, ma der
kun etableres afskaermning i form af beplantning og i en hgjde pa
maksimalt 1,4 meter. Undtaget herfra er etablering af tradhegn
pa den side af den afskeermende beplantning som vender ind
mod terrasserne/haverne og i en hgjde pa maksimalt 1 meter.

10.35

Der ma ikke etableres lage eller lignende i forbindelse med terras-
ser/haver pa terraen orienteret ud mod vej.

Beplantning

10.36

Indenfor lokalplanomradet skal beplantning fremsta i princippet
som vist i kortbilag 8, i bilag 4 og 7.

10.37

Minimum 80 % af beplantningen indenfor lokalplanomradet skal
besta af hjemmehgrende arter.

10.38

Friarealer ved det vestlige og nordlige skel skal delvist fremsta
beplantet med traeer og placeret i princippet som vist i kortbilag 6
og 8.
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Note: Hensigten med tradhegn er at
husdyr og sma bgrn i hgjere grad
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syn.

Note: Hensigten er at bidrage til en
@get biodiversitet. Albertslund Kom-
mune har udarbejdet et rigt plante-
katalog med hjemmehgrende arter,
som der kan tages udgangspunkt i.
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eller pé kommunens hjemmeside.


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

10.39

Friareal ved indkgrselsvejen til omradet, skal fremsta uden ele-
menter der har en sigthindrende pavirkning for trafikanter, som
placeret i henhold til kortbilag 6 og 8.

10.40

Ubebyggede arealer, der hverken befaestes eller belaegges, skal
tilplantes. Undtaget er gangstier med grus.

@vrige bestemmelser om de ubebyggede arealer
10.41

Udendgrs oplag ma ikke finde sted.

10.42

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

10.43

Affaldsger, nedgravede affaldsbeholdere mv. ma kun placeres i
princippet som angivet pa kortbilag 8 og i henhold til geeldende
affaldsregulativer (Bemaerk at der bgr etableres mindst 1 affaldsg
pr. 100 boliger).

Delomrade 2

10.44

Inden for delomrade 2 skal der plantes vejtraeer og etableres be-
lysning.

Delomrade 3

10.45

Inden for delomrade 3 udlaegges et feellesanlaeg til grundejerfor-
eningen som vist i bilag 12a.

10.46

Grundejerforeningens fzellesanlaeg i delomrade 3 skal etableres
med en parklignende grgn struktur og stgjskeermede opholdsare-
aler efter principperne vist i bilag 12a og 12b. Principperne er ud-
dybet i bilag 13a-13f.
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Note: Ndr der foreligger et forslag
til placering af affaldscontainere og
antal, skal dette forslag afklares
med Albertslund kommune, ift. om
der er et tilstraekkeligt antal affald-
s@er og containere. Der skal ogsd
indtaenkes placering af erhvervsaf-
fald ift. det omfang der etableres
erhverv, sd dette ogsd kan afhentes

hensigtsmeessigt.



§ 11 Stejafskeermning pa terraen

111

Der kan opsaettes stgjveeg op til 3,5 meter fra det gstlige skel, i en
hgjde pa maksimalt 3 meter jeevnfgr kortbilag 6 og 8. Denne stgj-
vaeg ma kun fremsta beplantet i princippet som vist i bilag 4.

11.2

Der kan opsaettes stgjvaeg op til 3,5 meter fra skel i det sydgstlige
hjgrne af lokalplanomradet, i en hgjde pa maksimalt 3 meter,
jeevnfgr kortbilag 6 og 8. Denne stgjvaeg ma kun fremsta 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 stgj-
skaerme, hvis forudsaetningerne for den forventede stgj er &n-
dret.

§ 12 Regnvandshandtering, klimatilpasning og sky-
brudssikring

12.1
Aktiv nedsivning er ikke tilladt i lokalplanomradet.
12.2

Der ma maksimalt afledes regnvand svarende til 110 |/s/befae-
stede red ha til det offentlige regnvandssystem fra et areal sva-
rende til en samlet befastelsesgrad pa 50 % i henhold til Alberts-
lund Kommunes spildevandsplan, der fastsaetter den geeldende
aflgbskoefficient.

12.3

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

12.4

Ved nedbgr sjeldnere end en 5-arshaendelse skal der som mini-
mum kunne ledes samme mangde vand ind pa den enkelte ejen-
dom, som der gjorde fgr den eendrede anvendelse/ bebyggelse af
ejendommen, og der ma maksimalt ledes den samme mangde
vand ud fra den enkelte ejendom, som der gjorde f@gr den a&n-
drede anvendelse/ bebyggelse af ejendommen. Vandet ma kun
ledes ad samme strgmningsveje som tidligere. Der skal kunne
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Note: Hele eller dele af stgjskaermen
vil veere et midlertidigt tiltag, indtil
den eksisterende virksomhedsstgj er
bragt til ende over en drraekke i takt
med, at omrddet omdannes til an-
dre byfunktioner. Stgjafskaermning
fra trafikstgj kan ligeledes nedta-
ges, hvis det dokumenteres, at stg-
jen er reduceret til under de vejle-

dende graenseveerdier for trafikstgj.

Note: Hvis aflgbskoefficienten over-
skrides, skal det befaestede areal
enten mindskes, eller der skal etab-
leres forsinkelse af den del af regn-
vandet i lokalplansomrddet, som
overskrider aflgbskoefficienten
F.eks. i form af bassiner, grdfter el-

ler render.



opmagasineres den samme mangde skybrudsvand pa den en-
kelte ejendom, som der gjorde fgr den sendrede anvendelse/ be-
byggelse af ejendommen.

12.5

Udvikling af lokalplanomradet ma ikke give anledning til gget ri-
siko for skadevoldende oversvgmmelser opstrgms eller ned-
strgms udviklingsomradet op til en 100-arshaendelse.

12.6
Bygninger skal kunne modsta en 15-arsregnvejrshandelse ved at:

Vand skal afledes til omrader, hvor det ikke forvolder skader
Der skal veere terreenmaessigt fald vaek fra bygningerne

Der skal kunne sta 10 cm vand pa terraen op ad bygningen uden
at volde skade, eller der skal skabes en tilsvarende beskyttelse
ved regulering af terraenet omkring bygningerne. Opstrgms- og
nedstrgms naboer ma ikke stilles darligere end fgr byomdannel-
sen som fglge af denne terraenregulering.

12.7

Der skal som minimum etableres et forsinkelsesvolumen p& 45 m3
til handtering af hverdagsregn pga. overskredet befaestelsesgrad.

12.8.

Der skal som minimum etableres et opmagasineringsvolumen pa
matriklen p& 590 m3 til hdndtering af skybrudsvand.

12.8

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

12.9

Alle former for forsinkelsesanlaeg for hverdagsregn, f.eks. regn-
vandsbede og -grgfter, skal udfgres med teet bund, sa aktiv ned-
sivning af regnvand undgas, og regnvandet i stedet afledes til
regnvandssystemet, nar der igen er kapacitet heri. For ny bebyg-
gelse kan der etableres anlaeg til opsamling af regnvand fra tage
og facader til brug for f.eks. wc-skyl og t@jvask i maskine.

12.10

Regnvandsbassiner kan indga i beregningen af opholdsarealer,
safremt de udformes, sa de kan benyttes til rekreative formal,
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Note: Strémningsforhold og maga-
sinering pa terraen skal dokumente-
res ved som minimum at simulere
en vandmaengde pd 50 mm nedbgr
pd den digitale glasplade terraen-
model SCALGO fgr og efter etable-
ringen af byudviklingsomrddet.
Dette svarer overslagsmaessigt til
den nedbgr, der vil afstramme pa
terraen ved en klimafremskrevet

100-drs haendelse.



hvor skraenter har en haeldning pa maksimalt 1:5, og hvor bassi-
net er udformet med et landskabeligt udtryk og/eller indpasses i
omradets arkitektur og bymiljg.

Lavning i det sydgstlige omrade kan udfgres med skraning lang
stgjvaeg i skel med stgrre haeldning end 1:5 og skal beplantes med
lav bevoksning.

12.11

Regnvandsbassiner og lignende for hverdagsregn skal dimensio-
neres, sa tgmmetiden ikke overskrider tre dggn. Herfra er undta-
get rgrbassiner under terraen.

12.12

Afledt regnvand fra bygningskonstruktioner f.eks. facader, tage,
tagrender og nedlgbsrgr til regnvandssystemet ma ikke indeholde
bly, zink, kobber eller andre miljgfarlige stoffer.

§ 13 Belysning

Delomrade 1
13.1

Belysning af udearealer ma kun ske med parklamper, pullertlam-
per og vaeghaengte armaturer. Lyskilder skal veere nedadrettede
eller pa anden made afskaermet, sa blaending undgas. Belysningen
skal samordnes, sa den sammen med det gvrige byinventar og
beplantning bidrager til at skabe en god helhed pa de udendgrs
arealer. Belysningen ma ikke vaere styret med bevaegelsessensor.

13.2

Langs Vandstien skal belysningen besta af parklamper med et
kuppelformet armatur i hvidt, translucent materiale med en dia-
meter pa ca. 250 cm, monteret pa en max. 0,5 m lang arm. Lyskil-
den skal vaere nedadrettet og med rundt LED board. Master skal
veere af galvaniseret stal og have en hgjde pa 3 m over terraen.

13.3

Den maksimale lyspunktshgjde er 5 m for belysning pa vej og of-
fentligt tilgaengelige stiarealer og 3,5 m for interne stiarealer og
feelles parkeringsarealer.

13.4

Offentligt tilgaengelige stier skal belyses.

81



13.5
Affaldsstationer skal vaere belyst.
13.6

Belysning ma ikke virke blaendende mod omgivelserne.

§ 14 Miljeforhold

14.1

Fer byggetilladelsen kan gives, skal der udarbejdes stgjberegnin-
ger, som sandsynligggr, at Miljgstyrelsens til enhver tid geeldende
vejledende graensevaerdier for ekstern stgj fra virksomheder og
stg@j fra trafik kan overholdes, medmindre planlovens undtagelses-
bestemmelser i § 15 a tages i anvendelse.

14.2

Hvis planlovens undtagelsesbestemmelseri § 15, stk. 2, nr. 29
bringes i anvendelse i forhold til stgj fra veje — den sakaldte "Hu-
ludfyldningsregel” — skal der fgr byggetilladelsen kan gives, udar-
bejdes stgjberegninger, som sandsynligggr, at stgjniveauet over-
holder Miljgstyrelsens vejledning nr. 4 fra 2007: ”Stgj fra veje”.

14.3

Hvis planlovens undtagelsesbestemmelser i § 15, stk. 2, nr. 29 brin-
ges i anvendelse i forhold til ekstern stgj fra virksomheder — den
sakaldte "Huludfyldningsregel" — skal der fgr byggetilladelsen kan
gives, udarbejdes stgjberegninger, som sandsynligger, at stgjni-
veauet overholder Miljgstyrelsens tilleeg fra 2007 til vejledning nr. 5

fra 1984 "Ekstern stgj fra virksomheder”.

14.4

Graensevardierne for virksomhedsstgj indendgrs gaelder for en
referenceveerdi af rummets efterklangstid pa 0,5 s.

14.5

Ved en stgjbelastet facade forstas en yderveeg med et stgjniveau
Lrover miljgstyrelsens vejledende graensevardier for omrade type
3 iht. Miljgstyrelsens vejledning nr. 5 fra 1984, ” Ekstern stgj fra
virksomheder” .

14.6

Hvis planlovens bestemmelse for byomdannelsesomraderi § 15 a,
stk. 2 bringes i anvendelse — den sakaldte "Byomdannelsesregel”
— skal fglgende vaere opfyldt:
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Note: Alle grenseveerdier for virk-
somhedsstgj angdr den enkelte virk-
somheds bidrag til stgjniveauet og
ikke alle virksomheders samlede

stgjbidrag.


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

At stgjbelastningen ophgrer i Igbet af en periode, der ikke vae-
sentligt overstiger 8 ar efter, at den endeligt vedtagne lokalplan
er offentliggjort jf. planlovens § 15 a, stk. 2.

Eventuelle indgaet aftaler mellem grundejer/bygherre med de
omkringliggende virksomheder vedrgrende stgjudfordringer
skal fremsendes skriftligt til Albertslund Kommunes forvaltning.

14.7

For byggetilladelse kan gives, skal det sandsynligggres, at Miljg-
styrelsens til enhver tid geeldende vejledende graensevaerdier for
lugt, stgv eller anden luftforurening kan overholdes.

14.8

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

149

Fer byggetilladelse kan gives skal der ansgges 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 ansggningen beskrives hvilke renselgsnin-
ger, der bliver anvendt til rensning af det forurenede overflade-
vand. Rensningen skal udfgres inden for lokalplanomradet.

14.10

Treeffes jordforurening i forbindelse med bygge-og/eller anlaegs-
arbejde, skal den til enhver tid geeldende lovgivning pa omradet
overholdes, og miljgmyndigheden skal straks kontaktes.

8§ 15 Tekniske anlaeg, ledningsanlaeg og fjernvarme

15.1

Tekniske lednings- og forsyningsanlaeg skal udfgres som jordfor-
lagte kabler i henhold til ledningsejernes bestemmelser.

15.2

Der ma ikke plantes traeer ovenover forsyningsledninger, herun-
der fjernvarme- og udebelysningsledninger.

153

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
hgjde for ledningsejernes statiske og fysiske pladskrav til lednings-
nettet saledes, at der skabes ngdvendig plads og respektafstande
efter geeldende normer til ledningsejeren.

15.5

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

15.6
Beplantning ma ikke skabe skyggegener for vejbelysning.
15.7

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

8 16 Grundejerforening

16.1

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

16.2

Grundejerforeningen skal senest veere oprettet, nar den fgrste
ibrugtagningstilladelse gives til bebyggelse i grundejerforeningens
omrade.

16.3

Grundejerforeningen skal efter krav fra kommunalbestyrelsen
optage medlemmer fra tilgraensende omrader.

16.4

Grundejerforeningen skal efter krav fra kommunalbestyrelsen
sammenslutte sig med én eller flere bestaende grundejerforenin-
ger for tilgraeensende omrader eller opdele foreningen i to eller
flere selvsteendige foreninger.

16.5

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

Grundejerforeningen skal foresta anlaeg, drift og vedligeholdelse
af feellesanlaeg jf. §§ 10.45-10.46. Grundejerforeningen skal med-
virke til drift og vedligeholdelse af faelles parkeringsarealer og
private feellesveje inden for grundejerforeningens omrade i det
omfang, vedligeholdelsespligten helt/delvist for grundejerforenin-
gens medlemmer er overgaet fra Ejerlauget Hersted Industripark
til grundejerforeningen.

16.7

Grundejerforeningen skal tage skgde pa grundejerforeningens
feellesanlaeg i delomrade 3.

16.8

Grundejerforeningen skal i gvrigt udfgre de opgaver, som i med-
for af lovgivningen kan henlaegges til foreningen.

16.9

Grundejerforeningen kan varetage medlemmernes felles interes-
ser af enhver art i forbindelse med de ejendomme, der henhgrer
under foreningens omrade.

16.10

Grundejerforeningen er berettiget til ved opkraevning hos med-
lemmerne og/eller ved optagelse af lan, at fremskaffe de gkono-
miske midler, der er ngdvendige for udfgrelsen og administratio-
nen af foreningens opgaver, samt til at kraeve forngden sikkerhed
herfor.

16.11

Grundejerforeningen er berettiget til at fastszette specielle bidrag,
der opkraeves hos indtreedende medlemmer, og som udligner
forskellen medlemmerne imellem for allerede patagne forpligtel-
ser for tidligere etablerede fallesanlaeg.

16.12
Grundejerforeningen er uafhaengig af partipolitiske interesser.
16.13

Grundejerforeningens vedtaegter og sendringer heri skal godken-
des af Albertslund Kommune.
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8 17 Forudsaetninger for ibrugtagning

17.1

For bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at der er etableret de
ngdvendige parkeringspladser jaevnfgr §§ 9.1-9.9.

17.2

For bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at der er anlagt de
ngdvendige cykelparkeringspladser, jaevnfgr §§ 9.10-9.16.

17.3

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

17.4

Fgr bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at gang- og cykelstier i
omradet, jeevnfgr kortbilag 5, er anlagt.

17.5

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

17.6

F@r bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at Miljgstyrelsens vej-
ledende graenseveaerdier for stgj fra trafik er overholdt, jeevnfer §
14.2.

17.7

Fgr bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at Miljgstyrelsens vej-
ledende graenseveaerdier for ekstern stgj fra virksomheder er over-
holdt, jeevnfer §§ 14.3-14.6.

17.8

F@r bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at de ngdvendige af-
skeermningsforanstaltninger i forhold til stgj, f.eks. stgjvold, mur
og lignende, er etableret.

17.9

Fgr bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at Miljgstyrelsens vej-
ledende graensevaerdier for lugt, stgv eller anden luftforening er
overholdt jf. § 14.7.
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17.10

Fgr bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at affaldslgsninger er
etableret. Affaldslgsningen skal vaere godkendt af Albertslund
Kommune.

17.11

For bebyggelse tages i brug, skal det sikres, at der er stiftet grund-
ejerforening, jf. § 16.1 og feellesanlaeg efter §§ 10.45-10.46 etab-
leres straks og i deres helhed ved det fgrste byggeri, hvis der ikke
dispenseres herfra. Som betingelse for dispensation vil der blive
stillet krav om gkonomisk sikkerhed for det pagaeldende med-
lems/ejendoms forholdsmaessige andel af de forventede udgifter
ved anlaeggenes senere etablering, medmindre den forholdsmaes-
sige andel er indbetalt til grundejerforeningen, jf. § 16.11.

§ 18 Ophavelse af lokalplan og private byggeservitutter

18.1

Ved endelig vedtagelse og offentligggrelse af lokalplan nr. 5.14 -
Boliger og erhverv pa Fabriksparken 3 ophaves Byplanvedtaegt
nr. 5 Hersted Industripark for det omrade, der er omfattet af lo-
kalplanens delomrade 1, se kortbilag 1.

18.2

Nedenstdende servitutter, der er tinglyst pa matr.nr. 5z, 6bk og
6bl Herstedgster By, Herstedgster, jf. bilag 10, ophaeves med den
endelige vedtagelse af lokalplanen indenfor lokalplanomradet:

#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-
gaende fordeling af bygningsvolumen ophaeves, og det ophaeves
udelukkende for matr.nr. 5z, 6 bk og 6 bl med endelig vedta-
gelse af lokalplanen.
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8§ 19 Retsvirkninger

19.1

I henhold til planlovens § 18 ma 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 forudsaetning, at savel
bebyggelse som anvendelse er i overensstemmelse med byggetil-
ladelser og i gvrigt er lovlig.

§ 20 Vedtagelsespategnelse

20.1

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

Borgmester Lars Gravgaard Hansen /
Kommunaldirektgr Henrik Harder
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Albertslund Kommune har pdtaleret
for overtraedelse af bestemmelser i
lokalplanen.

4ndringer pd en ejendom kraever
ikke i alle tilfeelde byggetilladelse.
Det er derfor vigtigt at sikre sig, at
pdtaenkte endringer er i overens-
stemmelse med lokalplanen, inden
de seettes i gang. Kontakt derfor
kommunen ved alle aendringer.

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 Miljgudvalget i Albertslund

Kommune.

| forbindelse med Kommunalbesty-
relsen vedtagelse den 14. april
2026, blev der protokolleret: “Byg-
herre pdlaegges at sikre overhol-
delse af gaeldende stgjgraenser gen-
nem ngdvendige afhjeelpende for-

anstaltninger”.
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Kortbilag 1: Lokalplan- og delomradeafgraensning
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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: Udendars opholdsareal
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Kortbilag 7: Kantzoner
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Kortbilag 8: lllustrationsplan
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Kortbilag 9: Tingslysningsoversigt
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Bilag 1: Facader, princip for facadekomposition

Tarnene
3 elementer
Projektet bestar tre sammensatte
elementer. Karréen, p-huset og Tarnene.
Tarnene underopdeles yderligere i
sydtarnet ag nordtéarnet.
P-huset
Karreén
Karreén/sydtarnet
Karreén og sydtarnet opdeles i base,
midte og lop
Toppen
Midte
Basen
Brud
Syd og Nordtérn adskilles med mate-
rialeskift og midten bringes ned i skala
med vertikale brud i form af farveskift
og bygnignsdetaljering.
Brud i V
Adskillelse af Sydtam og
Nordtarn
Brud

Underopdeling af midle



Bilag 2: Facader, farvesaetning

Toppen pa karréen og pa sydtarnet

Facade pa& top og derover - metalplader

Nordtarnet samt midte pa karréen og sydtarn. Fugefarver

Facade pa nordtdrnet samt midte pa karreen og sydtrnet - tegl

Brud og kontrast pa Nordtarnet og midte pa karréen Brud mellem Sydtarn og Nordtarn

DI s‘dtérn

Skift | teglfarve ved murvesrkstilbagetraskning Vinduer samt metalplader | det vertikale brud
Basen, Karréen og sydtarnet Basen, Nordtarnet P-huset

Facade pa basen Facade pa basen Facader

Sekundaere bygninger

Teknikhus, cykelskur o.lign

Bygningsdetaljering samt udvendig aptering

Vearn, altaner {inkl. afskearmning, sidestykker og bundrammer), taggesimser, inddaskninger, nedlabsrer, afskasrmninger af ventilation, vinduer, dare,
markering af indgangspartier, baldakin ved indgangspartier, dartelefoner o.lign.



Bilag 3: Facadematerialer

Toppen Referencer/detaljer
B M > R e N o - E I
Metalplade med fals, rytmisk Metalplade med fals, varieret Pandeplader,
Overfladebehandlet fra Overfladebehandlet fra Qverfladebehandlet fra
fabrik, eller aluzink fabrik, eller aluzink fabrik, eller aluzink
Midte Materialitet

Red tegl - red fuge Rad tegl - red fuge Rad tegl - rad fuge

e = | —
Red tegl - grahvid fuge Raed tegl - grahvid fuge Rad tegl - grahvid fuge Rad tegl - grahvid fuge

Red tegl - red fuge Rad tegl - red fuge Rad/brun tegl - red fuge Raed/brun tegl - rad fuge

Red tegl - grahvid fuge Rad tegl - grahvid fuge Rad/brun tegl - grahvid fuge Raed/brun tegl - grahvid fuge

Referencer/detaljer

Facade sammensat med fo > ing Markering af vinduer med
teglnuancer. samme fuge reces og markere teglend  basisfladen
basisfladen



Base Materialitet

Afsyret beton, glat formside  Tegl
m. spor

Referencer/detaljer

Betonbase

Facaderpa Materialitet

sekundaere
bygninger
Malet tree Ubehandlet tree Termobehandlet trae
Tag pa Materialitet
sekundeere
bygninger

Mos-sedum



Altaner

Referencer/detaljer

Altan ml glaévaern Altan m. glasveern med Altan, balust'rvmmﬁmed Altan, galvaniseret stal,

lukket side og delvist lukkel  lukket side og delvist lukket  baluslervaern
front front, fladjern pr. ca. 1-1,5 mtr

Vinduerog  Referencer/detaljer

dare

Rade trae-/aluvinduer, i radt  Farvede vinduer i belan Let bekleedning mellem Vinduesmateriale maltcher
murvesrk (stueplan) vinduer bekleedning

Indgangsparti Referencer/detaljer

Sideparti og baldakin

P-huset

Referencer/detaljer

R ] 2 ‘fg. b
Betonrahus med treelister og Aptering, treelister med
begrenning hegrenning



Bilag 4: Udearealer

Sekundzere Referencer/detaljer

bygninger
Aben skrukede sider

Granne Referencer/detaljer

arealer
Stier med lergrus/slotsgrus  Leg og ophold Gynge (foto: Kompan) Ophold i landskabet
Dade trazstammer Afskaerning ved terrasser

Staj-

afskaermning

Begrennet stojskaerm



Bilag 5: Facader
Facader mod gaden
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Facader mod gaden
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Facader mod garden
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Facader mod garden
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Bilag 6: Facadeudsnit

1
1
Facadeprincip, altanside mod vest !
Tree-alu/vinduer, gray b
Glasvearn

Overgangsprofil
Altan, galvaniseret Stal =

Glasveern (h:12/1,5 m)
Partielt lukket for privathed

Tegl, tilbagetrukket (-2 ¢m) ]

Rod tegl, fremspring (+ 2 Cn']) R ——

3 skifter, fremspring (+ 2 cm) —= ’

Udheeng og markering af ind- =
gang, metal

Beton ell. tegl

Spor i beton, varieret rytme L

Facadeprincip, opgangsside, ast

Metalplade,
m. lodrette spor, gra

Tree-alu/vinduer, gré e

Overgangsprofil

Trae-alu/vinduer (-4/-5 cmift, tegl) =

Tegl, basisflade (O Cm) o ARt A4St b

Tegl tilbagetrukket 2 cm e .

Tegl fremspring (+ 2 cm)

3 skifter, fremtrukket (+ 2 cm) ==, ]

Udheaeng og markering af ind-
gang, metal

Lodrette lammeller
Rytmisk gentagelse .

e 1€, tilbagEtrUkket 2 cm

- Tegl fremspring (+ 2 cm)



Inddaekning af ventilation

G ; Metalplader
Facadeprincip, altanside mod gardrum USRI y il il !
— T
B En ] = B
O T I
Overgangsprofil . - . I - . .
Altan, galvaniseret stal - = = : m|||||“| ‘m""” b | m"“ml Hm"m 3]
Vaern med galvaniserede stalbalustre
Underinddelt med fladjern pr.1-1,5m R
Tree-alu/vinduer (-4/-5 cm Tt tegl) e . “- . . ' ~ .
C B NN -
TegL baSiSﬂade (O Cm) T ——— - -
7 (| = 3
T = |l = Ny =
Rad tegl, fremspring (+ 2 gy s . - . I - . .
= g = i -
murvaark (+ 2 cm)
Udhaeng O? markering af ing- ~ =—" w h i : I . I .
ang, metal
getognellertegl - o - O[Tj_d____________im
Spor i beton, varieret rytme : :




Facadeprincip, Nardtarnet mod est

Inddaekning af ventilation

Metalplader
Trae-alu/VindUer e -
Kontrastfarve
Metalplade, kontrastfarve som - e Netalplade,

vinduer Farve som vinduer

--------------------------- Tegl, basisflade (0 cm)

- Tegl tilbagetrukket (-2 cm)

A Tegl, tilbagetrukket (-2 cm)

e Treg-alufvinduer (-4/-5 ecm
ift. tegl)

T SR

i - Tegl, basisflade (0 cm)

I

I

I

I
Udheeng og markering af ind-
gang, metal

Om 5m



Facadeprincip, Nordtarnet mod Vest

Inddackning af ventilation

Metalplader

- N N .

i

-
Bl

LI

ol

M e

Altan, galvaniseret stal

Veaern med galvaniserede stélbalustre
Underinddelt med fladjern pr. 1-15 m

it b

|||||||||||||||||||||

Trae-alu/vinduer (-4/-5 M b

ift. tegl)

Tegl, tilbagetrukket (-2 cm) g TS

Tegl, basisflade (O cm)
Tegl, basisflade (O cm)



Facadeprincip, port

Lodrette lammeller -
Varieret gentagelse, teat

Vandrette monteringslister--

Beton eller tegl -

Facadeprincip, Op- eller uopvarmet faellesrum
|

Sternkant -
Metalplade

|
Vest

Syd

[ Alu eller Trae-/aluparti

- \Jandrette monteringslister

| Fast parti (brandsmitte)
¢ Beton, eller metalplade



Facadeprincip, p-hus mod omgivelser

Lodrette lammeller -
Overordnet inddeling

Lodrette lammeller
Varieret gentagelse, los

Facadeprincip, P-hus mod gardrum

Réhus/base

N N3 W T 1 I |

Trappe/galvan-
iseret stal

. Lodrette lammeller
rytmisk gentagelse

- Vandrette monteringslister

Lodrette lammeller
Overordnet inddeling

Rahus/base

. Lodrette lammeller
rytmisk gentagelse

- Lodrette lammeller
Varieret gentagelse, los

s \fandrette monteringslister
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Bilag 8: Skyggediagram

21. marts / Vintertid (normailtid)

21. Marts kl. 8.00

21. Marts kl. 12.00

21. Marts kl. 16.00

21. Marts kl. 18.00




21.juni / Sommertid

21.Junikl. 8.00

21.Juni kl.12.00

21.Junikl.16.00

21. Juni kl. 18.00

21. Juni kl. 20.00




21. september/ Sommertid

21. September kl. 8.00

21. September kl. 12.00

21. September kl. 16.00

21. September kl. 18.00




21. december / Vintertid (normailtid)

21. December kl. 12.00




Bilag 9: Visualiseringer (vejledende)

Visualisering af bebyggelsen set fra det indre gardrum.

126



Visualisering af bebyggelsen set fra Vandstien mod det sydvestlige hjgrne med terrasse og indendgrs feellesarealer.
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Visualisering af indendgrs feellesareal med udendgrs ophold i det sydvestlige hjgrne af bebyggelsen.
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Bilag 10: Servitutredegorelse

1. Dok om Brgnd 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 B

4. Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, Vedr 6 BI
5. Anmaerkning om byrder Dok om bebyggelse, benyttelse mv.
6. Dok om kollektivt varmeforsyningsanlaeg.

7. Anmaerkning om haftelser Dok om levering af varme mm
uopsigelig i 21 ar, Vedr 6BI.

8. Dok om bebyggelse, adgang, forsynings- og aflgbsledninger,
hegn mv.
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Urter fra Plantekataloget:

Aftenpragtstjerne (Silene latifolia)
Ager-gaseurt (Anthemis arvensis)
Agerstedmoderblomst (Viola arvensis)
Almindelig brunelle (Prunella vulgaris)
Almindelig fredlgs (Lysimachia vulgaris)
Almindelig guldstjerne (Gagea lutea)
Almindelig gyldenris

Almindelig hgnsetarm (Cerastium fontanum)
Almindelig katost (Malva sylvestris)
Almindelig knopurt (Centaurea jacea)
Almindelig kongepen (Hypochoeris radicata)
Almindelig keellingetand (Lotus corniculatus)
Almindelig lungeurt (Pulmonaria obscura)

Almindelig markarve (Arenaria serpyllifolia ssp.
serpyllifolia)

Almindelig merian (Origanum vulgare)
Almindelig mjgdurt (Filipendula ulmaria)
Almindelig pimpinelle (Pimpinella saxifraga)
Almindelig Rgllike (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)

Blodrgd storkenab (Geranium sanguineum)
Blaeresmaelde (Silene vulgaris)

Blgd storkenaeb (Geranium molle)
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Bilag 11: Graesser og urter, der ma anvendes ved Vandstien

Blahat (Knautia arvensis)

Blamunke (Jasione montana)
Bukkeblad (Menyanthes trifoliata)
Cikorie (Cichorium intybus)
Dagpragtstjerne (Silene dioica)
Djeevelsbid (Succisa pratensis)
Due-skabiose (Scabiosa columbaria)
Dgvnaelde (Lamium album)
Engelskgraes (Armeria maritima)
Eng-forglemmigej (Myosotis scorpioides)
Engkabbeleje (Caltha palustris)
Engkarse (Cardamine pratensis)
Engnellikerod (Geum rivale)
Farve-gaseurt (Anthemis tinctoria)

Femhannet hgnsetarm (Cerastium semide-
candrum)

Fin klgver (Trifolium dubium)

Felfod (Tussilago farfara)

Gederams (Chamaenerion angustifolium)
Glat vejbred (Plantago major)

Gul frgstjerne (Thalictrum flavum)
Gul iris (Iris pseudacorus)

Gul klgver (Trifolium campestre)

Gul snerre (Galium verum)

Gul akande (Nuphar lutea)
Geaerdevalmue (Papaver dubium)
Gaerdevikke (Vicia sepium)
Hareklgver (Trifolium arvense)
Hejrenab (Erodium cicutarium)
Hjortetrgst (Eupatorium cannabinum)

Hulkravet kodriver (Primula veris)



Humlesneglebzelg (Medicago lupulina)
Hvid ngkkerose (Nymphaea alba)

Hvid oksegje (Leucanthemum vulgare)
Hvid stenurt (Sedum album)
Hyldebladet baldrian (Valeriana sambucifolia)
Hgstborst (Leontodon autumnalis)
Haret hggeurt (Hieracium pilosella)
Kattehale (Lythrum salicaria)

Knoldet mjgdurt (Filipendula vulgaris)
Knoldranunkel (Ranunculus bulbosus)
Kornvalmue (Papaver rhoeas)
Korsknap (Glechoma hederacea)
Kratviol (Viola riviniana)

Krateerenpris (Veronica hederifolia ssp. luco-
rum)

Keertidsel (Cirsium palustre)
Lancet-vejbred (Plantago lanceolata)
Liden klokke (Campanula rotundifolia)
Liden storkenaeb (Geranium pusillum)

Lugtlgs kamille (Tripleurospermum perfora-
tum)

Laegebaldrian (Valeriana officinalis)
Leegejordrgg (Fumaria officinalis)
Leege-oksetunge (Anchusa officinalis)
Leegeeerenpris (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)

Nysergllike (Achillea ptarmica)
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Opret kobjaelde (Anemone pulsatilla)
Prikbladet perikon (Hypericum perforatum)
Ramslgg (Allium ursinum)

Rejnfan (Tanacetum vulgare)

Rad tvetand (Lamium purpureum)
Sankthansurt (Hylotelephium telephium)
Seksradet stenurt (Sedum sexangulare)
Skovlgg (Allium scorodoprasum)
Skovmaerke (Galium odoratum)

Skovsyre (Oxalis acetosella)

Skowviol (Viola reichenbachiana)
Slangehoved (Echium vulgare)

Smalbladet timian (Thymus serpyllum)
Storkronet aerenpris (Veronica persica)
Sveerteveeld (Lycopus europaeus)
Tjeerenellike (Silene viscaria)

Tormentil (Potentilla erecta)

Treevlekrone (Silene flos-cuculi)

Tusindfryd (Bellis perennis)

Tveskaegget serenpris (Veronica chamaedrys)
Tykbladet aerenpris (Veronica beccabunga)
Vandmynte (Mentha aquatica)
Vellugtende kamille (Matricaria recutita)
Vild gulerod (Daucus carota)

Vild kg@rvel (Anthriscus sylvestris)
Var-gaeslingeblomst (Draba verna)
Smalbladet klokke (Campanula persicifolia)
Almindelig akeleje (Aquilegia vulgaris)
Kornblomst (Centaurea cyanus)
Engstorkenab (Geranium pratense)

Dunet vejbred (Plantago media)



Graesser, halvgraesser og siv fra plantekataloget:

Hjertegrees (Brizamedia)

Faresvingel

Almindelig kamgraes (Cynosurus cristatus)
Vellugtende gulaks (Anthoxanthum odoratum)
Lundrapgraes

Flgjlsgraes

Bglget bunke

Eng-raevehale

Engsvingel

Hundegraes

Mosebunke

Smalbladet keeruld (Eriophorum angustifolium)

Tuekaeruld
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Bilag 12a: Delomrade 3 - principper for indretning af Smedeland - vej og faellesanlaeg

vy
Als

i II. &

a...%% o " Rk

e A p

Smedeland 5yd

Smedeland Midt

i
E
H
53
3
5

() Leg/Urban play

®  Treegrupper
Spredt beplantning

[ Matrikelafgraensning
@ Allebeplantning
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Bilag 12b: Delomrade 3 - eksempler pa

indretning af Smedeland

RE L'BOB]:EVARDER NEDS

/568 BAN DEESENSERARKITEKTER

Sendre Boulevard, SLA Arkiteker

Urban Play, Kgge

SEB Bank, Skaterforbindelsen, SLA Arkitekter

Superkilen Ngrrebro

ANDSKAB

(CBS Campus Promenade, Marianne Levinsen Landskab

Urban Play
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Bilag 13a: Principper for indretning af Smedeland - vej og fallesanlaeg

Dette bilag indeholder principper for udformningen af det fasllesanleeg, som grundejerforeningen skal anleegge,
nar de to ostlige kerespor er nedlagt som vej, og arealet er overdraget til grundejerforeningen.

Privat grund Vej Midterrabat Vej Privat grund

Eksisterende forhold: Vej med to karespor i hver retning, cykelsti og smal gangsti samt en
gran midterrabat med to raekker platantraeer.

23

| |
Privat grund Offentlig vej Feellesanlaeg Privat grund
grundejerforening

Fremtidige forhold: Mod vest offentlig vej med et karespor i hver retning, cykelsti og fortov.
Vejprofilet vil variere, da der kan vaere behov for indpasning af buslommer, svingbaner mv.
Endelig udformning af vejen fastlaegges i et saerskilt projekt. Mod @st etableres grundejer-
foreningens feellesanlzeg med beplantning, brandvej/teknisk servicevej og stejskeermede
opholdsarealer.

Al =5

Visualisering af faellesanleeg samt private kantzoner til fremtidig boligbebyggelse, kig i retning mod Gamle Landevej

P Pianskitse til hgjre: Som udgangspunkt bevares eksisterende trazer. Ny beplantning i feellesanleegget skal
besta af grupper af store traeer, som giver volumen og karakter til byrummet, enggraes med blomstrende urter
samt mindre traeer, som skaber fylde, variation og oplevelsesrigdom. Der skal etableres en serviceve;j til bran-
dredning og teknisk servicetrafik samt en raekke stgjskaermede opholdsarealer. Mere detaljerede principper for
beplantning og indretning af feellesanlaegget fremgar af de felgende sider.




Bilag 13b: Principper for indretning af Smedeland - vej og feellesanlaeg
Beplantning - princip

Beplantningen skal besta af en blanding af store og sma treeer og enggraes med blomstrende urter. Der skal som hovedregel anvendes hjemme-
harende arter. Beplantningen skal medvirke til at skabe stor biologisk veerdi og artsmangfoldighed til statte for omradets insekter og fugle. Ved valg
af treeer skal der sikres variation i struktur og sterrelse samt variation i blomstring og farver i lebet af aret. Nedenfor er oplistet de treesorter, der som
udgangspunkt skal anvendes. Kommunalbestyrelsen kan ud fra en konkret vurdering tillade andre sorter, safremt de ud fra en samlet vurdering har
en lige sa god effekt pa landskabskarakter, biologisk veerdi og pavirkning af de omgivende boligomrader.

Note: Respektafstande til eksisterende hovedledninger for regnvand, spildevand og fiernvarme skal overholdes. | de viste principper for bepiantning
er der taget hajde for dette, men nar vejarealet nedizegges og overdrages til grundejerforeningen, forventes der tinglyst mere detaljerede bestem-
meiser om respektafstande mv.

‘ |
H ! Skel Skel ‘
| |
H o ]
r b 4
Ron og navr
a L
i
: SV
12000 2500
Ny bebyggelse, ' ™ My bebyggelse,
princip Kantzone Fortov Cykelsti Parkering Vejbane Cykelstil = Enggras Stejskaerm Servicevej Kantzone  princip
Vand hovedledning Spildevand Regnvand Fjernvarme

i e E gl gsanlaagrssesssmeiay
Snit og mélseetning vil variere gennem hele forlebet

Treeer

Ask

Fuglekirsebeaer Flerstammef spidsion Eksisterende platantreeer

Gruppe 1 Gruppe 2

Store, lysabne treeer binder straekningen sammen pa langs og placeres, hvor der
er plads til, at trasermne kan udvikle sig optimalt. Treegrupperne sammenseettes af
eg, ask og fuglekirsebaer og plantes i et asymmetrisk megnster inden for et grid af
4x4 m (se diagram pa nzsste side).

Yoshino

Navr

Gruppe 3

Tematreeer (navr, ran, birk og kirsebeer) anvendes ved saerlige steder, for ek-
sempel i forbindelse med opholdsaer og i omréder med lavninger.

Hvor den eksisterende allébeplantning af platantraser fremstar opbrudt, sup-
pleres med spidslgn. Traeerne placeres inden for alléens langsgaende baelte i en
'uens’ afstand, der bryder med alléens rytme.

Hvidtjarn

Gruppe 4

Hvidtjern anvendes i mindre grupper over hele streekningen. Pa steder, hvor der
er behov for fylde i beplantningen i lav hgjde, anvendes flerstammede hvidtjern.



Bilag 13c: Principper for indretning af Smedeland - vej og feellesanlzeg

Diagram - Ledningstracé Diagram - Traeer Diagram - Princip for treser
Ledninger inkl. respektaftsande Placering af treesorter i relation til Princip for placering af treegrupper
samt mulige beplantningszoner ledningstrace

.
|
B
—1
J -

& Gruppe 2
j 1
— =
ﬂ
—_— )
T N

Se

[

N Gruppe 3 Gruppe 4
[ . Ingen mulighed for traeplantning

L7 . Mulighed for plantning af sterre traesorter

] - Mulighed for plantning af mellemstore traesorter
. Fuglekirsebaer, eg og ask Hvidtjarn
‘\\ -
~ \ @  Spidslen

o® Birk ren, kirsebaer og navr



Bilag 13d: Principper for indretning af Smedeland - vej og feellesanlaeg
Bundbeplantning og beleegninger - princip

Bundbeplantningen skal besta af en enggreesblanding med en hgj andel af blomstrende urter. Der ma som udgangspunkt kun anvendes arter,
som fremgar af Albertslund Kommunes plantekatalog. For at opna et varieret udtryk kan bundbeplantningen fremsta med en kombination af 'vilde’
omrader, som kun slas to gange arligt, og omrader, som slas cirka seks gange i veekstsaesonen. Hvor der er behov for beleegninger, anvendes
leret vejgrus kombineret med mindre partier i granit og graesarmering. | omradet omkring den nye vej til letbanestationen kan der etableres et mere
urbant byrum med beleegning kombineret med treeer og staudebede.

Hvid oksedje Hjertegrass Bredbladet timian

Visualisering - bundbeplantning med lavning Blahat Almindelig kongepen Almindelig hvene

Terraen - princip

For at skabe stor biologisk mangfoldighed skal der, hvor det er muligt,
etableres lavninger, hvor regnvand kan samles og langsomt fordampe. Lav-
ningerne skal etableres med filtermuld og en impermeabel bund, eventuelt
i form af lermembran, og skal beplantes med flerarige urter, som kan tale
bade fugtige og terre forhold. For at skabe oplevelsesmaessig variation skal
der, hvor det er muligt, etableres sma forhajninger pa 20-80 cm i terreenet.
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Bilag 13e: Principper for indretning af Smedeland - vej og feellesanleeg
Opholdsarealer - princip

Der skal etableres mindst fire stgjskeermede opholdsarealer i feellesanleegget. Opholdsarealerne skal indrettes med inventar og redskaber, som
inviterer til leg og aktivitet og understatter det uformelle made i hverdagen og muligheden for at indga i feellesskaber pa tvaers af boligomraderne.
Tilsammen skal de fire (evt. flere) 'opholdseer’ rumme aktivitetsmuligheder for alle aldersgrupper. Inventar og redskaber kan eksempelvis veere
petanquebane, basketballmal, udenders skak, multifunktionelle siddemabler og redskaber til klatring, traening mv. Mod den offentlige vej skal op-
holdsarealerne veere afskesrmet med stejhegn, som sikrer, at miljglovens krav til stgj pa opholdsarealer kan overholdes. Stajskeermen skal fremsta
i naturmaterialer kombineret med beplantning. Den praecise placering og udformning af stejskaermen vil blandt andet afhaenge af den konkrete
udformning af ny bebyggelse pa estsiden af faellesarealet.
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Princip for opbygning af stajvaeg, Pilebyg H. Baenk med niveauer

Belysning - princip

Belysningen i feellesarealet skal veere med til at skabe et trygt miljg for bebo-

ere og besegende i Hersted og skal bidrage til oplevelsen af en levende og
imgdekommende by. Langs servicevejen skal der opsaettes parklamper, som
sikrer et lysniveau i belysningsklasse E2. | gvrige dele af feellesanleegget skal
der etableres stemningsgivende belysning i form af pullertiamper. Lamperne skal
i design og farve medvirke til, at det samlede anleeg med beplantning, belysning,

belzegning og inventar fremstar med en harmonisk helhedsvirkning. Master og Reference: iGuzzini pullert IGuzzinr=WVay=mund
skaerme skal fremsta i sort eller en meget mark gra farve, eksempelvis RAL - BW79.15 - Bollard
7016 (antracitgra’). Master mé vaere max 4 m hgje og skal fremsta som en let D=170mm H=1000mm

og spinkel konstruktion med en diameter omkring 48 mm. Parklamper skal have
en lukket skaerm, sa der ikke opstar lysflimmer ved bevaegelse i treekronerne,

og lyskilden skal vaere placeret og lysets retning styret pa en sadan made, at
den ikke bleender og heller ikke giver lysgener ind i boligerne. Lyskilden skal
vaere rund, ikke rektanguleer. Pullertlamper skal veere udformet, sa de ikke virker
blaendende. Lysets farvetemperatur skal vaere 3000 K bade i parklamper og
pullertiamper.

Reference. Toldbod Mast Toldbod Mast H:4m, @48mm



Bilag 13f: Principper for indretning af Smedeland - vej og faellesanleeg
Serviceve] og brandredning - princip

| fzellesarealet skal der etableres en servicevej til brandredning samt teknisk servicetrafik ved drift og vedligeholdelse af ledninger i jord. Service-
vejen skal befzestes med leret vejgrus afgreenset af tre raekker chaussésten og armeret graes. Over brandvejen skal der veere frihgjde i henhold til
geeldende regler. Fra den astlige kant af servicevejen skal der vaere mindst 3 og max. 10 meter til forkant af redningsabninger pa bebyggelsen. Ser-
vicevejen skal have et forlab med mindre forskydninger i leengdeprofilet for at bryde det lange, lige kig og understette oplevelsesmaessig variation i
det samlede anlaeg.
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Eksisterende overkgrsler - princip

Ud for overkarsler til eksisterende erhvervsejendomme, som fortsat er i brug ved anlaeggets etablering, skal der etableres befaestelse i form af
brosten suppleret med greesarmering, i princippet som vist pa skitsen herunder. Det skal sikres, at oversigtsarealer overholder kravene i vejlov-
givningen og friholdes for trazer. Hvis en overkgrsel til en ejendom senere nedlaegges, kan det befaestede areal udga og erstattes af beplantning.
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