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REDEGYRELSE

| redeggrelsen beskrives baggrunden for lokalplanen og hensigten med
lokalplanens hovedindhold. | redeggrelsen beskrives desuden en raekke forhold,
der har betydning for udformning af lokalplanen og lokalplanens virkeliggarelse.
Det geelder bl.a. lokalplanens forhold til kommuneplanen og til anden lovgivning,
som fx Naturbeskyttelsesloven eller miljglovgivningen.

Lokalplanens redeggrelse er ikke juridisk bindende og beskriver de forhold, der
er geeldende ved lokalplanens udarbejdelse.



OM LOKALPLANLAGNING

Hvad er en lokalplan?

Lokalplaner skal styre den fremtidige udvikling i et omrade og give borgerne og
Kommunalbestyrelsen mulighed for at vurdere konkrete tiltag i sammenhaeng
med planlaegningen som helhed. | en lokalplan fastleegger Kommunalbestyrelsen
bestemmelser for, hvordan arealer, nye bygninger, beplantning, veje, stier osv.
skal placeres og udformes inden for et bestemt omrade.

Plansystemet
lllustrationen viser rammestyringsprincipperne indenfor den fysiske planleegning.
Landsplanlaegningen og de regionale udviklingsplaner fastleegger

retningslinjerne for kommuneplanerne og kommuneplanen fatsleegger rammerne
for den detaljerede planlaegning - lokalplanerne.

Planhierakiet

Mustrationen wiser rammestyringsprincipperne
Landsplanlagning inden for den fysiske planiagning
Regeringens politik

- Landsplanredeggrelser
- Statslige interesser

- Landsplandirektiver

Landsplaniagningen fastlaegger retningshinfer for
kommuneplanerne of kermmuneplanerne fastieg-
ger rammerne for den detoljerede plonlegning

- lokalplanerne

Kommuneplanlagning
Kommunalbestyrelens politik

- Koemmunens planstrategi

- Mal for kommunens fysiske udvikling
- Arealregulering for by og land

Lokalplanlagning '

Lokalplanen bestar af

Redeggarelsen som beskriver baggrunden for og formalet med lokalplanen og
fortaeller om lokalplanens indhold. Herudover redeggres der bl.a. ogsa for de
miljgmaessige forhold, samt om hvordan lokalplanen forholder sig til anden
planlaegning.



Planbestemmelserne som er de bindende bestemmelser for omradets fremtidige
anvendelse. lllustrationer samt tekst skrevet i kursiv har til formal at forklare og
illustrere planbestemmelserne.

Diverse kortbilag og illustrationer der viser afgraensningen af omradet i forhold til
skel samt kort og illustrationer, der uddyber lokalplanens bestemmelser.

Hvornar laves en lokalplan?

Planloven bestemmer, at Kommunalbestyrelsen har pligt til at lave lokalplan, far
der gennemfgres starre udstykninger eller stagrre bygge- og anlsegsarbejder,
herunder nedrivning af byggeri. Endvidere nar det er ngdvendigt for at sikre
kommuneplanens virkeliggarelse, eller nar der skal overfgres arealer fra
landzone til byzone. Kommunalbestyrelsen har ret til pa ethvert tidspunkt at
beslutte at udarbejde et lokalplanforslag.

Lokalplanforslaget

Nar Kommunalbestyrelsen har udarbejdet et forslag til lokalplan offentliggares
det i mindst 8 uger. | den periode har borgerne lejlighed til at komme med
bemeaerkninger, indsigelser eller forslag til eendringer. Nar offentlighedsperioden
er slut, vurderer Kommunalbestyrelsen i hvilken udstreekning man vil
imgdekomme eventuelle indsigelser og eendringsforslag. Herefter vedtages
planen endeligt. Hvis Kommunalbestyrelsen, pa baggrund af de indkomne
indsigelser, eller efter eget gnske, vil foretage sa omfattende sendringer, at der
reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra med offentliggarelse
af et nyt lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan

Nar Kommunalbestyrelsen har vedtaget lokalplanen endeligt og bekendtgjort den
I avisen, er den bindende for de ejendomme, der ligger inden for lokalplanens
omrade. Det betyder, at der ikke ma etableres forhold i strid med planens
bestemmelser. Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse, som er
etableret fgr lokalplanforslaget blev offentlig gjort, kan fortseette som hidtil,
selvom det er i strid med lokalplanen - ogsa efter ejerskifte. Lokalplanen
medfarer ikke pligt til at gennemfare de bebyggelser eller anleeg, der er
beskrevet i planen.

Retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger er neermere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i
lokalplanen.



BAGGRUND OG FORMAL

BAGGRUND
Et stort byomrade omkring Kildedal Station vil i de kommende ar blive udbygget.

Denne lokalplan bliver den farste af en raekke byggeretsgivende lokalplaner for
Kildedal By, som muliggar, at der kan opfares ny bebyggelse til blandede
byfunktioner sdsom boliger, serviceerhverv, mobilitetshus og en bgrneinstitution
eller lignende offentlige formal i den sydvestlige del af byomradet.

Geeldende planleegning

Baggrunden for denne lokalplan er en planlsegning, som har strakt sig over
mange ar. | Fingerplanen for Hovedstadsomradet har der i artier veeret udlagt
arealer til en ny by ved Kildedal Station. Ballerup Kommune har i Kommuneplan
2020 udlagt en stor del af omradet til erhverv og et omrade ved stationen til
offentlige formal. For disse omrader foreligger der geeldende lokalplaner;
Lokalplan 107 for omrader omkring Kildedal Station fra 2000 og Lokalplan 41 for
Malgv Vest fra 1987. Ballerup Kommune har af flere omgange tidligere forsggt at
viderefare udviklingen i omradet omkring Kildedal Station efter etableringen af de
farste bymaessige funktioner i omradet, herunder navnlig S-togsstationen, som
abnede i 2000.

Der er udarbejdet et forslag til Tilleeg 16 til Kommuneplan 2020 og et forslag til
lokalplan nr. 201, som er en overordnet rammelokalplan for hele Kildedal.
Formalet med rammelokalplanen at fastlaegge en anvendelse til blandede
byfunktioner, at udlaegge omradet til byzone, at fastsezette vejadgange og
parkeringsnormer for omradet, muligggre et bydelscenter, terreenregulering og
udstykning, samt at give mulighed for at stille krav om almene boliger i
byggeretsgivende lokaplaner.

Kommuneplantillzzgget danner med aendringen fra erhvervsomrade til omrade til
blandede byfunktioner grundlaget for denne lokalplan, derudover sker der
andringer i planlaegningen for almene boliger, Grgnt Danmarkskort,
detailhandelsstruktur, parkeringszoner og en raekke gendringer i afgreensninger af
rammeomrader. Kommunalbestyrelsen behandler forslag til
kommuneplantillaegget og rammelokalplanen samtidig med dette forslag til
lokalplan.
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Arealudviklingsselskab skal realisere Kildedal

Ballerup Kommune og PensionDanmark har i efteraret 2021 etableret et faelles
arealudviklingsselskab, Kildedal P/S, som skal realisere stagrstedelen af den nye
by. Udover at gennemfare planleegningen, vil arealudviklingsselskabet sta for
etablering af veje, stier og granne omrader samt byggemodning for de omrader,
som ejes af selskabet. Dette sa de enkelte delomrader kan fraseelges og
udbygges af forskellige investorer til forskellige anvendelser, sa som erhvery,
boliger, detailhandel m.v.

Arealudviklingsselskabet har i neert samarbejde med ejerne (Ballerup Kommune
og PensionDanmark) udarbejdet en reekke veerktgjer, som vil indgd i styringen af
byudviklingen i Kildedal; Vision, Veerdiprogram, Helhedsplan samt
Kvalitetsprogrammet som bestar af en raekke underprogrammer bl.a.
biodiversitetsstrategi og bylivsplan.

Vision
| visionen, "Kildedal — En by for livet”, beskrives de gnskede veerdier for den nye

by. Visionen saetter sammen med en raekke underpunkter den overordnede
retning for udvikling af planen.

Veerdiprogram

SIDE 5



| veerdiprogrammet er der opstillet rammerne for, hvordan visionen og veerdierne
for Kildedal forankres i den videre udvikling.

Veerdiprogrammet er det feelles udgangspunkt for byudviklingen, som er aftalt
mellem ejerne i arealudviklingsselskabet, og skal veere retningsgivende for
salgsaftaler om byggeret mellem udviklingsselskabet og kommende kgbere,
fremtidige virksomheder og bydels- og grundejerforeninger i omradet m.v.
Veerdiprogrammet beskriver, hvordan der arbejdes med by- og handelsliv,
feellesskaber, samarbejder om udvikling af virksomhederne i Kildedal og hvordan
der skabes en grgn, sund, "smart” og beeredygtig by. Veerdiprogrammet rummer
ikke fysiske planer, men saetter retning for udviklingsprocesserne.
Veerdiprogrammet er vedtaget af Ballerup kommune den 27.september 2021.

Helhedsplan

| september 2021 vedtog Ballerup Kommune en helhedsplan med overskriften
"Kildedal — en by for livet”, som omfatter udvikling af den nye by med ca. 5.000
arbejdspladser og ca. 2.000 boliger. | helhedsplanen er visionen og
veerdiprogrammets principper omsat til en konkret plan med angivelse af, hvor
der kan opfares boliger, erhvery, butikker, offentlig service, og hvor der kan
etableres veje, stier, bro- og tunnelforbindelser, parkering, granne omrader m.v.

Helhedsplanen angiver ogsa principper for bygningshgjder, handtering af regn-
og spildevand, beskyttelse af natur og baeredygtighedstiltag. Desuden rummer
helhedsplanen eksempler pa, hvordan bebyggelser i en raekke definerede
delomrader kan se ud. Helhedsplanen er bearbejdet i forhold til det udkast, der
blev vedtaget af kommunalbestyrelsen i Ballerup Kommune den 27. september
2021, saledes, at afgreensningen af bebyggelsesplanen er justeret langs den
vestlige kant pa grund af statens arealreservation til transportkorridor (Ring 5),
som overlappede med kommuneplanrammerne for Kildedal.

Helhedsplanen er udelukkende et illustrativt arbejdsredskab for
arealudviklingsselskabet og ikke et juridisk bindende dokument. Helhedsplanen
har derfor ikke retsvirkning for grundejerne.

Ballerup Kommune besluttede den 19.12.2022 at indskyde de kommunalt ejede
restarealer af matr. 3a og 3f, Sgrup By, Sarup, som ligger vest for det
nuveerende projektomrade, i Kildedal P/S med henblik pa, at
Arealudviklingsselskabet er forpligtet til at hgjne arealernes naturveerdi og til at
fremme biodiversiteten samt til at sikre brug til almen friluftsanvendelse.

Kvalitetsprogram for Kildedal



Kvalitetsprogrammet for Kildedal udger de overordnede rammer for udviklingen
af Kildedal. Via konkrete designprincipper og formalsbeskrivelser har
Kvalitetsprogrammet til formal at sikre kvaliteten af bebyggelsen, byrummene,
natur, bynatur, infrastrukturen samt feellesskaber og byliv i Kildedal.
Kvalitetsprogrammet er et styringsredskab mellem arealudviklingsselskabet og
de kommende investorer og bygherrer. Den enkelte bygherre forpligter sig i
kagbsaftalen om byggeret til at leve op til kvalitetsprogrammet.

Kvalitetsprogrammet skal desuden give retningslinjer for den kommende
planleegning og byggesagsbehandling i Kildedal.

Kvalitetsprogrammet er vedtaget af Ballerup Kommune den 30.01.2023 og
dermed forankret politisk og som administrationsgrundlag for sagsbehandlingen i
Ballerup Kommune.

Kvalitetsprogrammets krav er detaljeret i en raekke strategier og planer, som alle
bygherrer skal efterleve inden for. Listen kan blive udbygget:

o Baeredygtighedskrav til bygherrer

» Biodiversitetsstrategi

o Naturkvalitetsprogram

» Mobilitetsplan (forventes vedtaget ultimo 2023)

o Kunststrategi og -program

e Bylivsplan

e Smart City-strategi

e Belysningsstrategi

 Inventarkatalog

 Dispositionsforslag for Kildedal Bypark, gader, stgjskeerme samt broer og
underfaring

Kildedal PS har desuden udarbejdet en Bygherrevejledning, som understgtter et
godt samarbejde ved at tydeliggare de enkelte aktarers roller, samt synligger
hvordan arbejdsgangen og reekkefalgen i et typisk projekt vil veere, og giver gode
rad til hvor bygherres fokus bgr ligge i de enkelte faser. Bygherrevejledningen
indeholder en oversigt over afleveringskrav, der viser hvad bygherrer skal
aflevere til skitseprojektet i forhold til at leve op til Kvalitetsprogrammet.

Nedenfor beskrives hovedindholdet i kvalitetsprogrammet, som ogsa vil geelde
for bebyggelsen, der er omfattet af denne lokalplan.

Et af kravene i kvalitetsprogrammet er, at bygherrer skal leve op til fglgende tre
tiltag pa baeredygtighedsomradet:



 Krav til minimum DGNB-guld (en ordning som bygger pa en helhedsorienteret
tilgang til social-, gkonomisk-, og miljgmaessig kvalitet i byggeri) pa omrade-
0g bygningsniveau

e Supplerende baeredygtighedskrav

« Et baeredygtigt fyrtarnsprojekt i alle omrader.

Sadanne krav kan man ikke stille en lokalplan. Pa den made bliver
kvalitetsprogrammets krav en skaerpelse i forhold til lokalplanens krav.

Kvalitetsprogrammet fastleegger derudover mere konkrete principper for
bebyggelsens udformning. Eksempelvis skal bebyggelsen nedskaleres mod den
omkringliggende beskyttede natur bade i hgjde og volumen. Dette for at
imadekomme naturen og mindske skyggepavirkningen pa naturomraderne, samt
at skabe udsigt og herlighedsveerdi til sd mange som mulig.

Et andet eksempel er, at ved udformning af facader skal fglgende tages i
betragtning:

» Bebyggelserne skal fremsta varierede bade i facadeudtryk, tagformer, hagjder
mv

o Der anvendes ikke pudsede facader

e 10% af alle facader skal etableres som grgnne facader

o Facader skal nedskaleres og detaljeres

» Facader skal fremsta med skift i rytme og retning
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lllustration med eksempel pa& facadematerialer (Kilde: Kvalitetsprogram for Kildedal)

| udformningen af byens tage skal der fokuseres pa:

« Taget som arkitektonisk afslutning pa bebyggelse

Grgnne tage der gger biodiversiteten og forsinker regnvand

Opsamling af regnvand til genanvendelse

Flade tage der udnyttes til granne tage, nyttehaver eller ophold

Solceller der er integreret i skra tagflader til produktion af fornybar energi
Variation af tagformer inden for det enkelte omrade

SIDE 9
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lllustration med eksempel pa tagformer og tagmaterialer (Kilde: Kvalitetsprogram for Kildedal)

Kvalitetsprogrammet stiller ogsa krav til udearealernes udformning, placering og
indhold. Feelles for alle udearealer geelder, at udeomraderne skal designes med
et seerligt fokus pa menneskelig skala og sundhed.

Der skal skabes attraktive pladser med gode opholdsmuligheder, hvor
feellesskaber er i fokus. En omradeplads (i denne lokalplan kaldet kvarterplads)
skal understgtte det enkelte omrades karakter og funktion og placeres med fokus
pa et godt mikroklima. Pa pladserne skal der skabes rum for aktivitet, udeliv,
motion og bevaegelse.

Ved pladserne anvendes aktive og udadvendte stueetager, sa bygningerne er
med til at bidrage til at skabe liv og aktivitet i og omkring pladserne. Dette vil
veaere med til at skabe trygge og levende pladser samt til at styrke feellesskabet i
byomradet.

SIDE 10



Kvalitetsprogrammet stiller ogsa krav til udearealerne som for eksempel, at der
etableres bynatur pa pladser og mellem bygninger. Vandet bliver synligt.
Beplantningen skal besta af en hgj andel af hjemmehgrende arter, samt arter der
egner sig til det bymaessige miljg.

Ud mod de arealer, som rummer beskyttet natur, er der udpeget en bufferzone
med understgttende natur, som understreger, at her skal udvises seerlig
naensomhed. Byggeriet skal her traekkes tilbage og nedskaleres mod den
beskyttede natur, bade i hgjde og volumen.

Dette for at minimere pavirkningen og undgéa skadelige skyggepavirkninger pa
den beskyttede natur. Her minimeres de befaestede arealer, og naturen treekkes
helt op til og ind mellem bygningerne. Dette gaelder ogsa for de arealer i denne
lokalplan, som vender ud mod den beskyttede natur syd og gst for lokalplanens
omrade.

Kvalitetsprogrammet stiller krav til kantzoner. Kantzoner er arealer, som ligger
mellem bygningernes facader og vej, sti eller streede eller mod udearealer. Disse
kantzoner skal etableres i forskellige bredde afhaengig af deres beliggenhed og
funktion. Kantzonerne etableres med belsegningsforbandt-, starrelses- og/ eller
materialeskifte eller som afmaerkning i belsegningen eller med beplantning —
undtagen i forbindelse med indgangspartier, hvor materialet fra fortov kan
fortseettes.

Kvalitetsprogrammet stiller krav til veje, streeder og stiers udformning og funktion.
Lokalgaderne skal indrettes til lav hastighed og med vendeplads. Hastigheden
anskes fastsat til 40 km/t pabudt og anbefalet 30 km/t. Lokalgaderne indrettes
med omrader til gadeparkering for biler og cykler, abne LAR-grgfter og vejtraeer.

Affaldshandtering skal indpasses i gadeprofilet. Cyklister feerdes pa samme
feerdselsareal som bilerne og i den ene eller i begge sider af gaden indrettes der
et fortov.

Straederne indrettes til leg og ophold for beboerne/ brugerne, hvor biltrafikken ma
vige. Streederne er smallere end lokalgader og bar indrettes til en meget lav
hastighed for eksempel 15 km/t.

Stisystemet vil besta af primeere stier, hvis hovedformal er, at sikre mobilitet og
trafiksikkerhed. | lokalplanens omrade er supercykelstien langs banen en primzer
sti. De sekundeere stier fungerer som koblingspunkter mellem boligomraderne og
de primeere stier.



Kvalitetsprogrammet stiller ogsa krav til parkering. En del af parkeringsstrategien
er at placere parkering i mobilitetshuse. Mobilitetshusene i Kildedal skal
indeholde:

o Ladestationer til cykler og biler
¢ God belysning, der skaber tryghed
« Udadvendte og abne stueetager mod pladser

Eksempel p& udformning af en aben stueetage i et mobilitetshus mod en plads (Kilde:
Kvalitetsprogram for Kildedal)

Langs lokalgaderne er der mulighed for en begreenset andel af parkering pa
terreen.

Cykelparkering placeres bolignaert langs gaderne, i byrum og gardrum, i
konstruktion samt i mobilitetshusenes stueetager og pa mader, sa det ikke gar ud
over bykvaliteten.

Biodiversitetsstrategi

Kildedal skal udvikles med stort fokus pa at bevare og forbedre stedets
biodiversitet og naturveerdi, sa naturen, dyre- og insektlivet fremmes. For
lokalplanomradet betyder det, at der skal fokuseres pa at skabe en biodivers
bynatur.

Bylivsplan

Bylivsplanen indeholder anbefalinger til konkrete funktioner og deres placering
og til konkrete initiativer, der kan vaere med til igangseette byliv og feellesskaber
tidligt.



For denne lokalplans omrade foreslas, at der etableres en omradeplads (i denne
lokalplan kaldet kvarterplads) med bylivsfaciliteter samt en naergenbrugsstation
0g byttestation.

Bylivsplanen beskriver ogsa, hvordan bylivet i Kildedal vil blive organiseret og
drevet. | Kildedal etableres en overordnet grundejerforening for hele byen, kaldet
Byforeningen Kildedal.

Byforeningen skal ud over en reekke driftsforpligtelser ogsa facilitere et
velfungerende og sammenhaengende byliv, samt falge op pa en raekke gragnne
indsatser i byen. Pa Byforeningens omrade etableres to niveauer af foreninger:
Byforeningen som overordnet forening for hele Kildedal samt underliggende
foreninger for enkelte omrader i Kildedal. Alle underliggende foreninger er
forpligtet til at vaere medlem af Byforeningen.

Denne lokalplan

Denne lokalplan omfatter den sydvestlige del af helhedsplanen, som er
beskrevet ovenfor. Lokalplanen lsegger et nyt lag af bindinger for lokalplanens
omrade oven pa de ovenstaende beskrevne programmer.

Kvalitetsprogrammet, som beskrevet ovenfor, er et program, der fastlsegger krav
til de bygherrer, der skal etablere bebyggelse i Kildedal. Kvalitetsprogrammet
regulerer bebyggelsens udformning og variation, facade- og tagmaterialer,
landskab og pladser, veje, streeder og stier. For disse emner er der med
kvalitetsprogrammet sikret et hgjt kvalitetsniveau.
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Herunder beskrives lokalplanomradet og omgivelserne.

OVERSIGTSKORT

Lokalplan 207
Bilag 1
Lokalplanafgreensning

Tegnforklaring:
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w2000 Format: A4

Lokalplanens omrade. Luftfotoet fra sommer 2022.

LOKALPLANOMRADET OG OMGIVELSERNE

Lokalplanomradet ligger umiddelbart syd for S-banen til Frederikssund og vest
for Kildedal Station. Omradet omfatter et areal pa ca. 3,5 ha og er beliggende i
landzone. Omradet vil blive overfart til byzone med den endelige vedtagelse af
lokalplanen.

Lokalplanomradet er meget kuperet og terreenet falder fra nord ved banen og
mod syd ned til Sgrup Rende, der fortseetter mod Vaerebro A. Banen ligger pa en
baneskraning, langs med den nordlige del af planomradet, over det omliggende
terraen.

Selve lokalplanomradet bestar primeert af ekstensivt dyrkede graes- og
naturarealer.

Der er eksisterende bebyggelse i tilknytning til de hidtidige aktiviteter (flyveklub

og hundetraening) i omradet. Aktiviteterne flytter og bebyggelsen pataenkes
nedrevet.
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Fra Kildedalsvej giver den nuvaerende vej adgang gennem lokalplanomradet og
herfra videre mod syd og mod vest til to ejendommene, som ligger uden for
lokalplanens omrade. Det indgar i denne lokalplan, at sikre vejadgang til begge
disse ejendomme.

Vejen fungerer samtidig som cykelsti. | den overordnede planlaegning for
Ballerup Kommune er cykelstien udlagt til supercykelsti. Det indgar i denne
lokalplan at sikre supercykelstien gennem lokalplanens omrade, og at sikre dens
forbindelse videre mod @st og vest til det nuveerende tracé.

Planleegning for naboarealer

Syd for lokalplanomradet ligger naturomrader, som er beskyttet efter
naturbeskyttelseslovens § 3, og klassificeret som mose og biologisk overdrev.
Naturomradet overlapper pa et lille areal med lokalplanens omrade, se kortbilag
4. Sgrup Rende er udpeget som kulturarvsareal af international betydning. Det
skyldes at vadomrader ofte rummer spektakulzere og velbevarede arkaeologiske
fund. Kulturarvsarealet omfatter den sydlige del af lokalplanomradet.

Vest for lokalplanomradet er omradet reserveret til transportkorridor for en mulig
fremtidig motorring 5. Kildedalsvej er allerede i dag adgangsve;j til omradet. Fra
Kildedalsvej er der videre forbindelse til Malgv Byvej mod nord og mod syd til
Frederikssundsmotorvejen. Fra Kildedalsvej etableres en ny lokalgade, som skal
passere en kommende bebyggelse og en grgn korridor, som vil blive etableret
st for lokalplanens omrade. (se figuren nedenfor)

Kildedal Bypark vil komme til at binde hele Kildedal By sammen og skabe
adgang til de omkringliggende naturomrader. | Kildedal Bypark skabes en park
med fokus pa bade biodiversitet og naturoplevelser. | parken tilbydes forskellige
oplevelser, opholds- og aktivitetsmuligheder for bade beboere og besggende.

| det nye byomrade gst for Kildedal Bypark planleegges et blandet byomrade
med boliger og erhverv.
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i |

lllustrationen viser et eksempel pa udformning af den del af Kildedal Bypark der ligger gst for
lokalplanens omrade. Pa illustrationen ses ogsa en mulig ny vejfgring af Kildedalsvej og af
supercykelstien. Planleegningen af vej- og stifaring er ikke endelig afsluttet. Kilde:

Arealudviklingsselskabet
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LOKALPLANENS INDHOLD

FORMAL OG ANVENDELSE

Lokalplanen fastlaegger rammerne for en udvikling af et nyt blandet byomrade
med boliger, mobilitetshuse, serviceerhverv og en bgrneinstitution eller lignende
offentlig funktion i den sydvestlige del af den nye by Kildedal.

Visionen er at skabe et byomrade med fokus pa miljg, social beeredygtighed og
divers bynatur, hvor det helt unikke landskab, kuperede terraen og naerheden til
saeregne naturomrader bliver en helt seerlig kvalitet.

Formalet med lokalplanen er at muligggre etablering af en ny bebyggelse til
blandede byfunktioner. Ligeledes er det formalet at sikre udlaeg af veje og stier,
og at disse forbindes til det overordnede vej- og stinet. Det skal sikres, at granne
byrum og arealer etableres mellem bebyggelserne, og at disse forbindes til de
omliggende grgnne omrader. Det er desuden formalet at udleegge hele
lokalplanomradet til byzone.

Lokalplanen udlaegger omradets samlede anvendelse til blandede byfunktioner i
form af etageboliger og teet-lave boliger, serviceerhverv, parkeringsanleeg og en
barneinstitution eller lignende offentlig funktion.

Etablering af en bgrneinstitution eller lignende offentlig funktion forudseetter, at
der udarbejdes en ny lokalplan.

BEBYGGELSE
Det arkitektoniske mal med bebyggelsesplanen

Bebyggelsesplanen tager udgangspunkt i omradets karakteristiske terreen, hvor
vej, streede og bygninger placeres i overensstemmelse med og pa langs af
terraenets koter i videst muligt omfang. Det giver en landskabeligt udformet
bebyggelsesplan. Bebyggelsen placeres samtidig pa en made, sa der opstar
flest mulige kig pa tveers, gode solforhold, variation i bygningsvolumener og rum
mellem husene.

Princippet for placering af bebyggelsen er, at de hgjeste bygninger placeres
teettest pa lokalgaden, som er vejadgangen til omradet, og de lavere bygninger
placeres pa den lavere del af terreenet ud mod eng- og moseomradet mod syd
og @st. Centralt i omradet etableres et mobilitetshus og syd og gst herfor
etableres boliger. | den gstligste del af omradet kan der etableres en
bgrneinstitution eller lignende. Syd og @st for mobilitetshuset etableres en
kvarterplads, som bliver omradets samlingssted.
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Eksempel p& bebyggelsesplan. Institutionen i den gstlige del af lokalplanens omrade beskrives
naermere i kommende byggeretsgivende lokalplan. (Kilde: Nord Architects, Praksis, MOE og SLA)

Der etableres bynatur i form af granne byrum og arealer mellem bygningerne,
som skaber forbindelser gennem omradet og udsigt fra boliger til naturen uden
for lokalplanomradet. Naturen mod syd og @st traeekkes helt op til og ind mellem
bygningerne.

Da det ikke er muligt at nedsive regnvandet i omradet, kan der i de grgnne
byrum og arealer og langs veje, straede og stier etableres afledning af regnvand i
form af dbne vandrender, synlige og underjordiske bassiner. Det skal ogsa
sikres, at der ved planleegningen af regnvandsafledningen i lokalplanens omrade
etableres skybrudsveje, s& det sikres at bade hverdagsregn og regn ved skybrud
bliver afledt gennem omradet.
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Maturkiler imellem bebyggelse

Bynatur skaber forbindelser til

den omgivende natur

Princip for bynatur der forbindes til de granne omrader uden for lokalplanens omrade (Kilde: Nord
Architects, Praksis, MOE og SLA)

Ambitionerne er hgje, nar det gaelder at skabe en by med fokus pa miljg, social
baeredygtighed og divers bynatur. Der er i Kvalitetsprogrammet stillet krav om en
certificering af bebyggelsen men henblik p& at begreense den miljgmaessige
pavirkning af denne, supplerende krav om en minimal CO,-udledning fra

byggeriet samt krav om et innovativt Fyrtarnsprojekt.

Mobilitetshuset er udpeget som fyrtarnsprojekt indenfor beeredygtighed. Udover
at fungere som parkeringshus vil huset ogsa indeholde feellesfaciliteter for
borgere, en naergenbrugsstation og en byttecentral. Tagfladen kan benyttes til
parkering og eventuelt til sociale aktiviteter for beboerne.

DELOMRADER
Lokalplanomradet opdeles i 4 delomrader; I, 11, lll og IV.

Delomrade | ma alene anvendes til boliger sdsom etageboliger, serviceerhverv,
feellesfaciliteter for bebyggelsen, parkering, veje og stier, pladser og grgnne
arealer.



Delomrade 1l ma alene anvendes til boliger sdsom etageboliger og teet lav,
serviceerhveryv, feellesfaciliteter for bebyggelsen, parkering, veje og stier, pladser
0g grgnne arealer.

Delomrade 1ll ma alene anvendes til parkeringsanleeg, serviceerhverv, mindre
veerksteder, naergenbrug og byttecentral, feellesfaciliteter for bebyggelsen og
lignende, parkering, veje og stier, pladser og grgnne arealer.

Serviceerhverv i delomrade I, 1l og Ill ma alene veere erhverv, som er forenelig
med boliganvendelsen i omradet, og som overholder miljgklasse 1-2 i "Handbog
om miljg og planlaegning”.

Delomrade IV ma alene anvendes til offentlige formal sdsom bgrneinstitutioner,
kulturel og fritidspraeget anvendelse og lignende samt parkering, veje og stier.
Det er en forudseetning for etablering af bebyggelse inden for delomradet, at der
udarbejdes en saerskilt lokalplan for dette delomrade.

Lokalplan 207
Bilag 2
Delomrader
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lllustrationen viser lokalplanens omrade og delomrader

BYGGELINJER

| delomrade | og Il er der fastsat en byggelinje mod lokalgaden, som sikrer, at
bebyggelsens facade skal etableres med en minimumafstand fra vej / fortovskant
pa 0,5 meter. Der ogsa fastsat en byggelinje fra bebyggelsens facade mod
naturomradet mod gst og syd pa henholdsvis 3 og 2 meter. Arealet indenfor



byggelinjerne ma ikke bebygges. Byggelinjen forhindrer ikke, at der kan
etableres terrasser og altaner og lignende teettere pa lokalplangreensen end de 3
meter.

| delomrade lII fastseettes der ikke en byggelinje mod vej. Det betyder, at facaden
kan etableres i skel mod vej.

Det skal sikres, at der er tilstreekkelige oversigtsforhold i sving og ved
ind/udkearsler til mobilitetshuset.

Kanlions E & Ehsermpel 5h bolig =ed el inirmss | den undersislonds nalur

lllustrationen viser eksempel pa bolig med haevet terrasse i den understgttende natur (Kilde:
Kvalitetsprogram for Kildedal)

BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Lokalplanen sikrer, at der inden for delomrade | og Il under ét ma opfares et
samlet, maksimalt etageareal pa i alt 23.000 m2, samt en fordeling mellem
omraderne.

| delomrade | skal bebyggelsen opfgres i varierende hgjder fra 2-5 etager, med
mulighed 6 etager og i maksimum 27 meters hgjde, med de laveste bygninger
orienteret mod syd mod naturomradet. Bebyggelsen skal udformes som spredt
beliggende sammenbyggede punkthuse, placeret i et grant omrade, der skaber
forbindelse til naturomraderne mod syd.

| delomrade Il skal bebyggelsen veere en blanding af etageboliger og
reekkehuse og opfgres i varierende etager fra 3 etager og op til 5 etager og i
maksimum 27 meters hgjde teettest mod lokalgaden og i op til 2 etager teettest
pa det dbne landskab mod syd og sydast. Der kan opfares bygninger i 6 etager
overfor mobilitetshuset. Der ma etableres niveauspring i stueetagen i de enkelte
boliger. Bebyggelsen skal placeres, sa der kan etableres grgnne byrum og
arealer mellem bygningerne, som skaber forbindelse til naturomraderne mod gst.

| delomrade Il ma der etableres et maksimalt etageareal pa 9.000 m2.
Parkeringsanlaagget ma etableres i maksimalt 6 etager (eller 12 forskudte
niveauer) og i maksimum 27 meters hgjde. | stedet for parkeringsanlaegget kan



der etableres det samme antal parkeringspladser i hel eller delvis
underjordisk/nedgravet parkeringsanlaeg.

Der ma etableres maksimalt 500 m2 serviceerhverv af det samlede etageareal.
Serviceerhverv ma etableres i delomrade 1, 1l og Ill.

| delomrade IV ma der planlaegges for et maksimalt etageareal pa 3.000 m? 0g
bebyggelsen ma etableres i maksimalt 3 etager og i maksimum 12 meters hgjde.

BOLIGSTYRRELSER OG BOLIGTYPER

Lokalplanen regulerer ikke minimums eller maksimums boligstgrrelser og heller
ikke boligtyper (for eksempel i form af familie-, ungdoms- og aldreboliger eller
almene boliger), men fastleegger anvendelsen til teet-lav og etageboliger.

BEBYGGELSENS UDFORMNING
Lokalplanen fastlaegger bestemmelser om bebyggelsens udformning.

Bebyggelsens form

Bebyggelsen i delomrade | skal have karakter af spredt beliggende punkthuse,
placeret i et grant omrade med forbindelse til naturomraderne mod syd.

Bygningerne skal placeres forskudt i forhold til hinanden.

Bebyggelsen i delomrade | skal opbrydes i minimum 10 bygninger. Hver to
bygninger skal sammenbygges til én bygningsenhed, hvor de to volumener
stadig visuelt fremstar som adskilte ved, at der minimum er en etages forskel i
bygningshgjderne pa de to bygningsenheder. Sammenbyggede enheder skal
have mindst 8 hjgrner, hvoraf mindst 2 skal veere indadgaende. Indadgaende
hjgrner ma ikke gives en vinkel pa mindre end 90 grader.

Bebyggelsen i delomrade Il skal have karakter af spredt beliggende etageboliger
og reekkehuse og placeres, sa der kan etableres grgnne byrum og arealer
mellem bygningerne, som skaber forbindelse til naturomraderne mod gst.

Reaekkehusene skal opbrydes i mindre bygningsenheder af 2-4
sammenhaengende bygninger.

Etageboligerne skal opbrydes i minimum 6 bygninger i form af laengehuse eller
punkthuse.

Der ma ikke anvendes kobber og zink i byggeriet, da disse materialer kan afgive
forurenende stoffer til regnvandet.

Facader i delomrade |



| delomrade I, hvor der etableres punkthuse i en moderne fortolkning, skal
facaderne have varierede facadeforlgb, og der skal veere skift i facadens rytme.
Alle bygninger skal have facader med vinduer til alle sider. Der ma ikke
forekomme lukkede gavle inden for delomradet.

w &

lllustrationen viser et eksempel pa udformning af facade i delomrade |. @verst ses facaden i opstalt,
hvor man kan se forskellen i udtryk pa stueetagen og de gvrige etager. Desuden kan ses at husene
bestar af to sammenbyggede bygningsenheder medforskellig etagehgjde.

Bebyggelsens facader inden for delomrade | skal have samme karakter og
udtryk. Vinduer skal have feelles over- og underkant og placeres oven pa
hinanden pa hele facaden. Bygningerne skal udfgres med en base, som adskiller
sig fra den gvrige facade. Basen bestar som minimum af stueetagen, men kan
veere op til 1. etage, hvis der bygges i 6 etager. Basen vil adskille sig fra den
gvrige facade ved skift i materiale eller farvetone. Derudover kan der veere
variation i udformning af altaner, vinduer eller tilsvarende dominerende
facadeelementer eller ved horisontal facadeforskydning mellem 2 tilgraeensende
facader.

Facaderne inden for delomrade | skal beklaedes med trae, plademateriale,
klinker, skeermteg|, teglskaller, treespan, stampet ler, biogene materialer og/eller
genanvendte/upcyclede materialer eller en kombination heraf.Bebyggelsens



facader i stueetagen skal beplantes med vegetation. Det kan ske i form af
bevoksning pa facaderne og/eller pa et espalier eller lignende.

Facader i delomrade Il

Facaderne pa bebyggelsen i delomrade Il skal skal danne gavimotiv, have
varierede vinduesstgrrelser for hver facade og mindst 2 hjgrner pa hver bygning
skal markeres seerligt ved indplacering af delvist indeliggende altaner og en
starre abningsgrad end den gvrige facade.

Der skal skabes en arkitektonisk sammenhaeng og sleegtskab i udtrykket mellem
raekkehusene og etageboligerne i delomrade Il. Dette kan ske gennem
proportionering af facaden, detaljering af facadeelementer, farvetoner,
udformning af tagprofil eller en kombination heraf.

Stueetagernes facade pa etageboligerne udfares som en base, som adskiller sig
fra den gvrige facade. Dette skal ske gennem detaljering af facadeelementer,
farvetoner og udformning af tagprofiler.

Facader pa reekkehuse og etageboliger i delomrade 1l bekleedes enten tree,
plademateriale, klinker, skaermtegl, teglskaller, traespan, stampet ler, biogene
materialer og/eller genanvendte/upcyclede materialer eller en kombination heraf.

Ved reekkehusenes indgangsside og pa gavlene ma der etableres smabygninger,
som skure, overdaekninger, pergolaer og lignende bekleedt med trae eller andet
materiale som er anvendt pa bebyggelsens facader. Smabygningerne ma
sammenbygges med facaden. Smabygninger og pergolaer skal udformes efter
en samlet plan for omradet. Der skal etableres terrasser pa den modsatte side af
indgangssiden til alle reekkehusboliger.

Facader i delomrade Il

Stueetager pa mobilitetshuset skal abnes mod kvarterpladsen. Faellesfaciliteter
for bebyggelsen som for eksempel neergenbrug, byttecentral og veerksteder kan
placeres i stueetagen mod kvarterpladsen.

Facader i delomrade Ill ma bekleedes tree- eller metallameller, plademateriale,
klinker, skeermtegl, teglskaller, biogene materialer og/eller
genanvendte/upcyclede materialer eller en kombination heraf. Bygningens
beerende konstruktioner (sgjler og deek i trae, beton eller stal) kan fremsta synlige
i facaden. Facader ma derudover beplantes med vegetation i form af
klatreplanter eller lignende, der etableres i bede foran facaden, eller med planter
der etableres i et voksemedium pa facaden



Pa mobilitetshuset ma der etableres en markant skiltning, som kan sikre, at
anleegget er genkendeligt i bybilledet. Det kan ske ved opsaetning af lysskilte,
facadeintegrerede markeringer af indkarsler med seerlige farver eller materialer.

Indgange og sokler

Der vil veere enkelte boliger, hvor indgangskoten ligger hgjere end fortovet. For
at sikre niveaufri adgang til disse boliger fares en rampe fra kantzonen og frem til
dgren. Pa den anden side af dgren/kantzonen etableres trin til terreen. Herved
kan det undgas at skulle etablere vaern.

-

Princip for trin ved rampe og indgang, terreenmure og skraninger og for beﬁlantning ved hgje sokler
(Kilde: Nord Architects, Praksis, MOE og SLA)

For at sikre niveaufri adgang frem til boligernes hovedindgange vil det andre
steder veere ngdvendigt at indfgre terreenmure eller skraninger for at kunne
optage et niveauspring. De steder, hvor det er muligt, etableres stengeerder eller
beplantede skraninger.

Pa grund af det skranende terraen, vil der vaere en variation i sokkelhgjderne pa
de enkelte bygninger afhaengig af, hvor de ligger i terreenet. Nogle fa steder kan
soklerne blive op til 2,5 meter hgje. For at mindske den visuelle fremtoning af
soklen og give et blgdere udtryk og for samtidig at styrke det grgnne udtryk af
bygningen, skal sokler over 50 centimeters hgjde tilplantes med en blanding af
stedsegranne og lavfaeldende buske og krat og/eller klatreplanter. Der vil ogsa
kunne indbygges jord under en haevet altan/terrasse.

Altaner, terrasser og haver

Alle boliger skal have en altan eller have/terrasse. Altaner/terrasser skal veere
delvis indeliggende og ma veere haevet over terreen, bortset fra
mellembygningerne mellem sammenbyggede punkthuse i delomrade I. Der ma
etableres tagterrasser, hvor det er muligt, pa etageboligerne.

For delomrade | skal altaner som udgangspunkt placeres i hjgrnerne, sa de er
med til at skabe et saerkende for denne bebyggelse. For etageboligerne i
delomrade 1l ma der etableres gennemgangsaltaner, som muligger adgang til 2
boliger pr. altan. For reekkehusene etableres terrasserne haevet over terraen, sa
naturen kan treekkes helt ind op facaden under terrasserne.

Tage



Bebyggelsen skal etableres med forskellige tagformer.

| delomrade | Bygninger skal etableres med flade tage med haeldning pa
maksimalt 5 grader. Alle bygninger skal etableres med et klart defineret
tagudhaeng pa mindst 75 centimeter malt ud for facaden, hvor undersidens
materialer og udformning spiller sammen med den gvrige del af bygningens
arkitektur.

Tage skal udfares som grgnne tage der bekleedes med vegetation. Dog ma der
under solceller bruges andre materialer i form af tagpap eller belsegningssten.
Solceller skal placeres pa de hgjeste bygninger mod nord.

| delomrade |l etableres etageboliger med saddeltage med symmetrisk eller
asymmetrisk haeldning pa mindst 20 grader. Tage ma udfgres i forskellige
materialer ogsa inden for den samme bygning og inden for det enkelte
saddeltag. Reekkehuse etableres med saddeltage. Raekkehuse kan etableres
som grgnne tage der beklsedes med vegetation eller integrerede solceller. Hver
enkelt tagflade skal besta af det samme materiale.

Tag ma etableres pa bebyggelsen i delomrade 1l og kan udformes af lette
strukturer sdsom en pergola eller anden lignende overdeekning. Den/de gverste
etager af mobilitetshuset kan bruges til parkering, ophold, veeksthus, solceller,
vandopsamling/LAR forsinkelse eller vegetation eller en kombination heraf. Hvis
ikke der etableres tag, skal der etableres en afslutning af facaden, som
begraenser indkig fra omliggende boliger til aktiviteter pa tagfladen.

Tekniske installationer pa tage skal inddeekkes med et materiale, som
harmonerer med bygningernes arkitektoniske udtryk.

Altaner, terrasser og haver

Alle boliger skal have en altan eller have/terrasse. Altaner/terrasser skal veere
delvis indeliggende og ma veere haevet over terreen, bortset fra
mellembygningerne mellem sammenbyggede punkthuse i delomrade I. Der ma
etableres tagterrasser, hvor det er muligt, pa etageboligerne.

For delomrade | skal altaner som udgangspunkt placeres i hjgrnerne, sa de er
med til at skabe et saerkende for denne bebyggelse. For etageboligerne i
delomrade 1l ma der etableres gennemgangsaltaner, som muligger adgang til 2
boliger pr. altan. For reekkehusene etableres terrasserne haevet over terraen, sa
naturen kan treekkes helt ind op facaden under terrasserne.
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Eksempel p& udformning af punkthuse i delomrade | (Kilde: Nord Architects, Praksis, MOE og SLA)

Ekserﬁbel pa udformnmg af etage- og raekkehusbebyggelse i delomrade II, hvor man kan se tagenes

el

orientering, tagryggenes placering og bygningernes volumen. (Kilde: Nord Architects, Praksis, MOE

og SLA)
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Mobilitetshuset ses i baggrunden gverst i midten (Kilde: Nord Architects, Praksis, MOE og SLA)

VEJE, STRADE, STIER OG PARKERING

Lokalplanens omrade skal udvikles med fokus pa god tilgaengelighed.
Bebyggelse og veje er derfor udlagt med hensyntagen til at sikre god
tilgeengelighed pa trods af udfordringer med de store terraenvariationer i omradet.

Princippet for omradets infrastruktur er, at der skal etableres en ny lokalgade, et
streede og nogle stier, der bindes sammen i to loops, som sikrer, at omradet
bindes sammen internt. De to loops vil forbinde boligerne med mobilitetshuset,
en kvarterplads centralt i lokalplanomradet og en mulig bgrneinstitution.
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Daginstitution

Principillustration af loops og samlingspunkter (Kilde: Nord Architects, Praksis, MOE og SLA)

VEJE OG VEJADGANG

Vejadgang til den nye bebyggelse skal etableres fra Kildedalsvej/Tveervej i gst.
Indtil der i forbindelse med udbygning af omradet @st for lokalplanens omrade
bliver anlagt en ny lokalgade, kan den eksisterende vejforbindelse om
ngdvendigt udvides og fungere som vejadgang. Hvis den eksisterende vej
benyttes i en overgangsperiode, skal der anlaegges en midlertidig dobbeltrettet
sti.

Inden for lokalplanens omrade skal der anlaegges en ny lokalgade. Lokalgaden
etableres sa den faglger jernbanen fra gst mod vest, indtil den nar
lokalplanomradets vestlige greense, hvorefter den drejer mod sydvest.
Lokalgaden ender i en vendeplads.

Der etableres vejadgang fra lokalgaden til en ny kvarterplads, som etableres syd
for mobilitetshuset (lses mere om kvarterpladsen i afsnit om "Grgnne byrum og
arealer”). Hen over kvarterpladsen fra vest mod gst skal karsel veere ensrettet og
forbeholdt serindekarsel pa de lette trafikanters praemisser.

Fra lokalgaden etableres vejadgang mod syd og vest til to naboejendomme.
Vejforbindelsen til eiendommen mod syd vil komme til at passere hen over/ i
kanten af kvarterpladsen. Personbil og kveegtransport vil skulle passere hen over



kvarterpladsen og derudover vil der her veere vejadgang til regnvandsbassiner
syd for omradet.

Lokalgaden etableres med en sidevej, der skaber vejadgang til en kommende
barneinstitution eller lignende offentlige funktion i delomrade 1V og til
etageboligerne i delomrade I.

Veje og stier

Diagrammet viser et eksempel pa lokalgade, fortov, straede, stier, cykelstier og kvarterpladsen i
lokalplanens omrade (Kilde: Nord Architects, Praksis, MOE og SLA)

Lokalgaden anleegges med en kgrebane og en flexzone, hvor der kan etableres
parkeringspladser i parkeringslommer, cykelparkering, affaldsbeholdere,
beplantning, afledning af regnvand og lignende, samt et fortov pa syd- og
gstsiden af flexzonen. De steder, hvor der etableres centrale affaldslgsninger,
skal fortov fgres bag om affaldsbeholderne (veek fra vejen). Parallelt med
lokalgaden, langs banen forlgber supercykelstien (lzes mere under afsnit om
"Stier”).

Vejene i lokalplanens omrade anlaegges med et kgrebaneareal pa 3,5 meter ved
ensrettet karsel og vejindsnaevringer og 5,5 meter ved dobbeltrettet karsel.
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Princip for lokalgade (Kilde: Nord Architects, Praksis, MOE og SLA)

Lokalgaden og veje anleegges med asfalt pa kerebanen. Flexzonen anleegges
med asfalt, teglklinker, granit, brosten, grus eller helt eller delvis med plantebede.
Fortove skal anleegges med betonsten, beton med tilslag, biosten, granit, brosten
eller grus.

Beplantning langs vejene skal besta af grupper af opstammede treeer i
plantebede i vejens flexzone. Under traeerne skal etableres et frodigt
bunddaekke.

STRADE

Mellem reekkehusene og etageboligerne i delomrade 1l skal der etableres et
streede, der forbindes med lokalgaden mod syd og kvarterpladsen og
mobilitetshuset mod nord. Straedet skal veere minimum 3 meter bredt, men kan i
gvrigt variere i bredden. Pa straedet ma der som udgangspunkt ikke kare biler,
men zerindekarsel er tilladt pa de gaendes preemisser. Kgrsel pa straedet
ensrettes. Der ma etableres handicapparkering langs streedet.
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Pa og langs streedet indrettes render til regnvandshandtering, bede til opsamling
af regnvand, mgbler til smabgrnsleg samt sidde- og opholdsmuligheder pa
terrasser og op ad husmure, stgttemure og lignende. Det er ogsa muligt at
benytte straedet til afledning af regnvand pa overfladen. (se ogsa afsnit om
"Grgnne byrum og arealer”)

Beleaegningen pa straedet etableres med enten betonsten, beton med tilslag,
biosten, teglklinker, granit, brosten, grus eller helt eller delvis med
overfladebehandlet asfalt eller en kombination heraf. Belaegningen brydes af
plantebede, der markerer kantzoner og opholdsarealer. Pa kgrebanearealet ma
der etableres asfalt.

STIER

| omradet etableres stier, som forbinder boligerne med lokalgaden, straedet, de
omkringliggende boliger, mobilitetshuset og de grgnne byrum og arealer mellem
boligerne. Stier skal som udgangspunkt udformes, sa de er tilgeengelige for alle.

| delomrade | etableres et net af stier, der forbinder boligerne med hinanden,
med lokalgaden og kvarterpladsen.

| delomrade Il etableres et straede (se forrige afsnit) og fra straedet skal der
etableres en sti, som forbinder streedet med lokalgaden. Stien etableres centralt
pa straedet og skal kunne fungere som forbindelse mellem boliger, som har
stgrre afstand til en affaldssortering end kraevet i kommunens regulativ for
husholdningsaffald. Stien skal udformes pa en made, sa det er muligt at
transportere en barnevogn/traekvogn op ad en rampe/sliske/trappe.



Stier skal etableres i enten teglklinker, betonsten, beton med tilslag, biosten,
granit, brosten eller grus.

| de grenne naturrum i delomrade Il vil der som udgangspunkt ikke blive
etableret belagte stier. Med tiden vil der blive etableret trampestier, hvor
beboerne feerdes. Om ngdvendigt vil stierne kunne omlsegges til armeret graes.
Hensigten er, at disse stier skal have "naturkarakter”.

Den eksisterende supercykelsti langs banen opretholdes, men i et trace pa 3 m,
som er indenfor supercykelstiens anbefalede bredde. Supercykelstien er anlagt i
asfalt og denne belsegningstype bibeholdes. Den kommer til at forlgbe langs
lokalgaden, men adskilles af en rabat. Cykelstien skal forbindes til eksisterende
stiforlgb mod @st og vest.

Ud over supercykelstien etableres der ikke egentlige cykelstier i omradet. Det
skyldes at lokalgaden er en blind vej, primeert for beboere i omradet, og at
trafikken derfor vil veere begraenset til f& daglige transporter. Lokalgaden
udformes, sa& den ogsa kan benyttes af cyklister. Cyklister kan derudover benytte
streedet eller omradets gvrige stier.

Matrikelsked | sfgransning delomeade 8

min. 500 # 2000 # 2000 # 5500 F1500.4— 3000 —+
Bygning
Kantzone Forlov  Flexzone Korebane Rabat Supercykelsti

Supercykelstien passerer mellem lokalgaden og baneskraningen og adskilles fra lokalgaden af en
rabat. (Kilde: Nord Architects, Praksis, MOE og SLA)

PARKERING

Parkering etableres fortrinsvis i et mobilitetshus, som etableres centralt i
lokalplanomradet. | mobilitetshuset etableres starstedelen af
parkeringspladserne til forsyning af omradet. Derudover kan der etableres
parkeringspladser decentralt i omradet i lommer langs vejen, primzert til
handicapparkering, delebiler og tidsbegreenset parkering samt af- og pasaetning.

Parkering reguleres ikke i denne lokalplan, men derimod i rammelokalplanen for
Kildedal. Der skal etableres parkering efter normerne for parkeringszone 2 i
Lokalplan 207, som for en reekke udvalgte anvendelser er:



Etageboliger
1 plads pr. boligenhed

Teet-lav:
1,2 plads pr. boligenhed

Ungdomsboliger:
0,5 plads pr. boligenhed

Daginstitutioner, skoler og lignende:
1 plads pr. 130 mz

Publikumsorienterede serviceerhverv:
1 plads pr. 53 m?

Der skal etableres cykelparkering svarende til 1,8 cykler pr. etageboligenhed
hvor 25 % skal veere overdaekket.

BYRUM OG OPHOLDSAREALER
Grgnne byrum og arealer

Planen laegger op til at naturen traekkes helt op til facaden. Der skal derfor
etableres grgnne byrum og arealer imellem bygningerne i delomrade | og .

De gr@gnne naturrum skal minimum vaere 5 meter brede og beplantningen skal
besta af lokaltilpassede arter. Valget af beplantning og den landskabelige
udformning af de grgnne naturrum skal skabe en overgang mellem den vilde
eng- og mose-natur og den nye natur der etableres mellem boligerne.

| de grgnne byrum skal beplantningen besta af lokaltilpassede arter i en blanding
af stedsegrgnne, blomstrende og beerbeerende traeer og buske. Der skal
desuden indga arealer med overdrevsvegetation, dvs. tarre arealer med
blomstrende urter og graesser samt stengaerder eller skreenter. Der skal
endvidere etableres fugtige lavninger, som kan understgtte paddevandring i
landskabet, og der skal etableres stengaerder til ophold og overvintring for bl.a.
krybdyr og insekter.

Der skal etableres abne render til transport af regnvand og mulighed for mindre
regnvandsbassiner efter behov.

| de grenne byrum og arealer ma der etableres steder til ophold og leg
Legepladsinventar og beenke skal primeert besta af naturmaterialer som for
eksempel robinie-, ege- eller leerketrae. Der ma kun bruges sand eller grus som
faldunderlag.
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Princip for indretning af et grant byrum (Kilde: Nord Architects, Praksis, MOE og SLA)

Kvarterplads

Der skal etableres en kvarterplads, der bliver lokalplanomradets feelles
medested. Pladsen indrettes sa der er plads til formelle og uformelle aktiviteter.
Pladsen indrettes med siddemgbler og andet byrumsinventar, og der etableres
affaldsbeholdere og cykelstativer i tilknytning til pladsen.

Pa pladsen etableres en belaegning af teglklinker, betonbelaegningssten, beton
med tilslag, grus, granit, brosten og genanvendte og upcyklede materialer eller
en kombination af disse. Pa karebanearealet kan der etableres asfalt hvis denne
suppleres med termoplastmgnstre eller overfladebehandling. Beleegningen kan
bruges til at markere feelles opholdszoner, ved at eendre belaegningstypen eller
farven. Kvarterpladsen indrettes fortrinsvis til ophold og gaende, men ogsa til
renovations-, flytte- og redningskaretgjer. Langs den gstlige side af pladsen vil
der endvidere veere karsel til og fra ejendommen syd for lokalplanomradet. Hen
over kvarterpladsen skal karsel ske pa de gadendes preemisser.

Der skal etableres minimum 3 plantebede pa pladsen med treeer, buske og
bunddeekke som stauder og/eller graes. Der skal minimum veere et trae i hvert
plantebed.

Pa kvarterpladsen foran mobilitetshuset indrettes et omrade til ophold og

udendgrs aktiviteter i tilknytning til de faciliteter, der er i stueetagen af
mobilitetshuset. | stueetagen pa en af boligblokkene mod kvarterpladsen kan der
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ogsa etableres feelleslokaler med tilknyttet udeophold pa pladsen. Pa
opholdsarealerne etableres borde og baenke og andet byinventar som for
eksempel bordtennis, grill og legefaciliteter. Disse udendgrs opholdsarealer skal
markeres enten med et belaegningsskift, niveauspring, en rumlig opdeling
bestdende af for eksempel et lavt hegn eller plantekasser.

%
e

-
=

Princip for indretning af kvarterpladsen (Kilde: Nord Architects, Praksis, MOE og SLA)

Lokale mgdesteder

| delomrade | etableres der lokale mgdesteder i tilknytning til stierne. Disse
madesteder skal indrettes, sa der bade er grgnne og belagte arealer med
opholds-, lege- og siddemuligheder. Leg for mindre barn skal etableres som sma
legepladser med minimum 3 meters afstand til neermeste bolig og altan.
Legepladsmaterialer skal primeert besta af naturmaterialer som robinietree.
Cykelparkeringen etableres spredt i omradet i tilknytning til stierne.

| delomrade Il etableres sma lokale madesteder pa og langs streedet og i de
gregnne naturrum, som stgder op til streedet. Her etableres forskellige funktioner
og aktiviteter som for eksempel cykelparkering, opholds-, lege- og
siddemuligheder, beplantning, vandrender og regnbede og andre feellesfaciliteter
og -aktiviteter. Centralt pa streedet etableres et mere markant lokalt mgdested,
hvor der sikres plads til ophold og leg. Herfra etableres en belagt stiforbindelse
op til lokalgaden.
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Leg for mindre bgrn skal etableres i delomrade | og Il og skal udformes som sma
legepladser der placeres med minimum 3 meters afstand til naermeste bolig og
altan. Legepladsmaterialer skal primeert besta af naturmaterialer som
eksempelvis robinietree. Cykelparkeringen etableres spredt i omradet i tilknytning
til stier, streede og indgange.

Princip for indretning af lokalt mgdested langs streedet (Kilde: Nord Architects, Praksis, MOE og SLA)

Kantzoner

Der skal indrettes kantzoner, der danner overgang mellem den private bolig og
de offentlige veje, straedet og stierne.

Kantzonerne skal indrettes pa forskellig made afhaengig af facadernes
orientering og @nsker til kantzonernes brug. Mellem indgangsfacaderne til de
enkelte bygninger og lokalgaden, streedet eller stierne kan kantzonen indrettes
enten med belagte indgangsarealer eller som private haver, terrasser og altaner
eller en kombination af disse. Til reekkehusene ma der i forhaverne etableres en
pergola og et skur eller en overdaekning. Kantzonerne ma desuden indrettes
med cykelparkering, beplantning og vandrender, herunder vandrender der kan
lede tagvand til hovedvandrenderne.
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Kantzonerne kan ogsa benyttes til at optage terreenforskelle i omradet. Dette kan
ske ved etablering af skranende grgnne arealer, stattemure, trapper, ramper og
stengeaerder, se nedenstaende illustration.

Kantzonerne skal, hvor det er muligt, udformes med grgnne arealer, terrasser og
lignende teettest pa boligerne. Kantzonerne er naermere beskrevet i
Kvalitetsprogrammet for Kildedal.

Principsnit der viser mulige kantzoner ved straedet i delomrade 11, (Kilde: Nord Architects, Praksis,
MOE og SLA)

Terreenregulering

Terreenet i lokalplanomradet falder fra nord mod syd og vest mod @st. Det
hgjeste punkt ligger i kote 16 og det laveste i kote 7.

Bebyggelsesplanen er som tidligere beskrevet udformet med starst mulig
hensyntagen til en bevarelse af det eksisterende terraen. For at sikre
tilgeengelighed i omradet bliver det imidlertid nadvendigt at gennemfare en
regulering af terreenet. Der er udarbejdet en indledende grovkotering, som
tilstraeber, at der kan opnas jordbalance i projektet. Det er et krav i lokalplanen,
at der skal godkendes en terraenreguleringsplan, inden der kan gives
byggetilladelse.

Terraenreguleringsplanen skal afstemmes med planen for handtering af regnvand
og skybrud (se mere nedenfor).
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lllustration af den indledende grovkotering og mulig placering af ngdvendige stgttemure (Kilde: Nord
Architects, Praksis, MOE og SLA)

83 natur og understgttende natur

| omraderne, som stader op til den § 3-beskyttede natur, er der i
Kvalitetsprogrammet udpeget en bufferzone med understgttende natur, som
understreger, at her skal udvises saerlig naensomhed. Byggeriet er her trukket
tilbage og nedskaleret mod den beskyttede natur, bade i hgjde og volumen.
Dette for at minimere pavirkningen og undgéa skadelige skyggepavirkninger pa
den beskyttede natur. Her minimeres de befaestede arealer, og naturen treekkes
helt op til og ind mellem bygningerne.

KLIMA OG MILJ@
Stgjafskeermning

Delomrade 1V i lokalplanomradet er bergrt af vejstgj fra Kildedalsvej og enkelte
facader i delomrade | og Il vil afhaengig af trafikmaengderne pa lokalgaden veere
bergrt af trafikstgj fra denne, som overstiger Miljgstyrelsens vejledende
stgjgreenser. Der er ikke stgj eller vibrationer fra jernbanen, som overstiger
Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser. Laes mere i afsnit om "Vejstgj” under
"Sektorplanleegning”.

Handtering af regnvand



Der er fastsat en maksimal befeestelsesgrad for lokalplanomradet som helhed pa
0,6. Det betyder i princippet, at der maksimalt ma bebygges, anlaegges veje,
streede, stier og pladser og etableres overdeekninger og smabygninger pa 60%
af grundarealet. Det betyder samtidig, at 40% af grundarealet skal veere
ubebygget og fremsta som grgnt areal.

Da omradet ikke er velegnet til fuld nedsivning af regnvand, ligesom terraenet
kan skabe udfordringer for handtering af regnvandet, er det besluttet, at der skal
reserveres de ngdvendige arealer til transport, forsinkelse og rensning af
regnvandet inden for lokalplanens omrade. Regnvandshandteringen i omradet
skal sikre, at der kun afledes de godkendte regnmaengder til de nye
regnvandsbassiner, som etableres af Novafos, uden for lokalplanens omrade.

Vandet skal sa vidt muligt handteres pa overfladen. Afledning af regnvand skal
ske i form af eksempelvis permeable, dbne vandrender, som leder tagvand og
overfladevand gennem omradet, hvorved det er muligt at noget nedsiver og
fordamper, inden det afledes til Novafos’ regnvandsbassiner. Udover vandrender
kan der indga mindre regnvandsbassiner, vejbede og beplantede grafter, som vil
medvirke til at skabe grobund for natur i omradet. Derudover kan der anvendes
semipermeable belsegninger og underjordiske bassiner.

Der vil ogsa blive etableret tage bekleedt med vegetation. Tagene beplantes
typisk med mosarter, graesser, 0. lign. grundet deres vandabsorberende og
fordampende egenskaber og modstandsdygtighed overfor perioder med tarke.

Det er en forudseetning for ibrugtagning, at der sammen med
terraenreguleringsplanen skal godkendes en vandhandteringsplan og en
skybrudsplan (se nedenfor) for lokalplanens omrade.

Nar regnvandet fra Novafos’ regnvandsbassin skal udledes til recipient, ma der
ikke veere indhold af forurenende stoffer i regnvandet, der kan forringe tilstanden
eller forhindrer malopfyldelse for vandomradet. Derfor er det i lokalplanen fastsat,
at der ikke ma benyttes kobber og zink i byggeriet, da disse materialer kan afgive
forurenende stoffer til regnvandet.

Skybrud

Kildedal By skal indrettes, sa den er beskyttet mod en 100- ars heaendelse (med
en varighed pa 12 timer) om 100 ar.

Ved skybrud inden for bydelene skal sikres, at stramningsveje tilrettelaegges, sa
der ikke sker gdelaeggelse af bygninger, infrastruktur, 83 beskyttet natur og bilag
IV- arter. Skybrud skal sikres i forhold til det enkelte byggefelt, og eksisterende



bebyggelse/byggefelter i takt med de etableres. Etablering af lavninger til
forsinkelse af skybrudsvand inden for byggefelterne, hvorfra dette kan nedsive
eller aflede langsomt, kan indteenkes i skybrudslgsninger.

Grundejere bar dokumentere, at bebyggelse inden for et lokalplanomradet ikke
forarsager gdeleeggende oversvemmelser fra skybrud pa bygninger,
infrastruktur, 83- beskyttet natur og bilag I1V-arter, hverken i eget projekt eller
allerede etablerede projekter

Sol og skyggeforhold

Der er udarbejdet skyggediagrammer, der viser skyggeforholdene inden for
lokalplanens omrade i april, juli og oktober kl. 9, 12, 16 og 18. lllustrationerne er
gengivet nedenfor.

Skyggediagrammerne viser for eksempel, at der vil vaere mulighed for sol pa
streedet og en del af kvarterpladsen kl. 12 og 16 bade i april og juli. Det er ogsa
tilfeeldet i oktober for dele af streedet og kvarterpladsen. | april, juli og oktober vil
store dele af friarealerne have mulighed for sol midt pa dagen.

April

-

1. april ki. 8.00
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1. april kl. 16.00
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1 april kl. 18.00

Juli

1. juli kl. 8.00
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1. julikl. 16.00
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1 juli kl. 18.00

Oktober

1. oktober kl. 8.00
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1. oktober kl. 16.00
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1. oktober kl. 18.00
Skyggediagrammer for april, juli og oktober kl. 8, 12, 16 og 18
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LOKALPLANENS SAMMENHANG MED ANDEN
PLANLAGNING

Formalet med dette afsnit er at give det bedst mulige grundlag for at vurdere
planen i en stgrre sammenhaeng.

FINGERPLAN
Efter planloven har Folketinget vedtaget et seerligt landsplandirektiv for
hovedstadsomradets planleegning, kaldet Fingerplan 2019.

Fingerplan 2019 har opdelt hovedstadsomradet i fire geografiske delomrader: 1.
det indre storbyomrade ("handfladen™), 2. det ydre storbyomrade ("byfingrene"),
3. de grgnne kiler og 4. det gvrige hovedstadsomrade, bestdende af bade
byomrader og landomrader.

Savel i landsplanleegningen som i den hidtidige regionplanlaegning er det et
baerende princip at skabe sammenhaeng mellem trafikbetjeningen og
lokaliseringen af boliger, erhverv og andre byfunktioner.

Lokalplanomradet er beliggende i Frederikssundsfingerens ydre storbyomrade.

| det ydre storbyomrade skal byudvikling, byomdannelse og lokalisering af
byfunktioner placeres, sa de understgtter eksisterende og besluttet infrastruktur
og til mulighederne for at styrke den kollektive trafikbetjening.

| de stationsnaere omrader, defineret som arealer inden for 1.200 meter fra
stationerne, og seerligt i de stationsnaere kerneomrader beliggende inden for 600
meter fra stationerne, skal byfunktioner som har en intensiv karakter placeres.
De stationsnaere omrader skal udnyttes med bebyggelsesprocenter, der afspejler
den centrale beliggenhed og gode tilgeengelighed.

Lokalplanens omrade er beliggende i det stationsnaere kerneomrade maks. 600
m fra Kildedal Station. Dermed er lokalplanen i overensstemmelse med
Fingerplanen.

Transportkorridoren

Vest for lokalplanens omrade ligger et omrade, som i den overordnede
planlaegning er reserveret til transportkorridor. Der er undersggelser i gang med
henblik pa at afklare, om denne arealreservation fortsat er aktuel, og om den i
givet fald kan reduceres i sin udstraekning.

Hvis det pa sigt bliver muligt at etablere bebyggelse vest for lokalplanens
omrade, vil der kunne etableres en ny bebyggelse som vist pa illustrationen
nedenfor. Dette vil dog forudseette, at der udarbejdes et kommuneplantillzeg og
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en lokalplan, som muligger denne bebyggelse.

Eksempel p& bebyggelsesplan, hvor&r antydet, hvordan en bebyggelse vest for lokalplanens
omréde vil kunne udformes, hvis reservationen til transportkorridor ophaeves for dette omrade.
Bebyggelse inden for transportkorridoren vil forudseette, at der udarbejdes en ny lokalplan og et
kommuneplantilleeg. Det grgnne felt gst for bebyggelsen er udlagt til offentlig anvendelse (institution),
der far sin egen byggeretsgivende lokalplan efter, at der er gennemfart et udbud (Kilde: Nord
Architects, Praksis, MOE og SLA)

KOMMUNEPLAN 2020 OG TILLAG 16 TIL KOMMUNEPLANEN
Kommuneplan 2020 for Ballerup Kommune indeholder en hovedstruktur, en
reekke generelle retningslinjer for kommunens udvikling samt en raekke
specifikke rammebestemmelser om de enkelte omrader i kommunen.

Omradet omfattet af denne lokalplan er i Kommuneplan 2020 udlagt til
erhvervsformal med mulighed for indpasning af offentlige formal og ferie- og
fritidsformal, med en bebyggelsesprocent pd 100 og maksimale hgjder pa 6
etager / 30 m.

Denne lokalplan er ikke i overensstemmelse med bestemmelserne i
Kommuneplan 2020.

For at muligggre udviklingen af Kildedal i overensstemmelse med helhedsplanen
er der udarbejdet et forslag til tilleeg til kommuneplanen, tilleeg nr. 16 til
Kommuneplan 2020, som aendrer kommuneplanen pa en reekke omrader og
muligger udarbejdelse af en rammelokalplan for omradet.
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LOKALPLAN NR. 207 (KLADDE)

Der er udlagt to ny rammeomrader, 7.BB1 og 7.BB2, som omfatter hele den nye
Kildedal By.

Lokalplanomréadet for denne lokalplan er omfattet af omrade 7.BB1 der udlaegger
omradet blandede byfunktioner, blandt andet boliger, erhverv og offentlige formal
med bebyggelse i op til 6 etager og 27 meter, med en bebyggelsesprocent pa
100.

Kommuneplantillazgget sendrer ogsa en reekke andre andre forhold der ikke er
relevante for denne lokalplan, blandt andet udlaegges et bydelscenter gst for
lokalplanomradet, der eendres parkeringszoner samt aendringer i afgraensningen
af en reekke rammeomrader.

Kommuneplantilleegget muligger, at der stilles krav om almene boliger i nye
byggeretsgivende lokalplaner i Kildedal By, men ikke i omradet for denne
lokalplan.

Lokalplanomradet er omfattet af kommuneplanens udpegelse til Grgnt
Danmarkskort i Kommuneplan 2020, i form af udpegning som "@kologiske
forbindelser".

Tillceg nir. 16 il
Kommuneplan 2020
Eksisterende
Grent Danmarkskort

Tegnforklaring:
Kommunegroerse

Hi
J

[ INJE

Ballerup
Kommune

Certer for By og Milje

we: 1:10000 Fomnat: s

Udpegningerne af gkologiske forbindelser er i sin tid under udarbejdelsen af
Kommuneplan 2020, hvor det nye planlovskrav om Grgnt Danmarkskort fra 2017
blev implementeret for farste gang, sket uden at afveje udpegningen mod
eksisterende arealudpegninger i kommuneplanen.

SIDE 50



LOKALPLAN NR. 207 (KLADDE)

For Kildedal-omradet medfarte dette, at dele af de allerede til
erhvervsanvendelse udlagte omrader sydvest for Kildedal Station, samt omrader
nord for Malgv Byvej, fejlagtigt blev udpeget til gkologisk forbindelse.

De gkologiske forbindelser reduceres med tilleeg 16 til Kommuneplan 2020 i den

nordlige og sydlige del af rammelokalplanomradet, blandt andet for den del af
omradet som er omfattet af denne lokalplan.

Tillceg nir. 16 il
Kommuneplan 2020
Myt Grent Danmarkskort

Tegnforklaring:

Kommunegrosrse

1
J

Dkologisk forbirdelse

Potenfiele natrormréicer

LN

8 | Hotromrdider

Ballerup
Kommune

Certer for By og Milje

we: 1:10000 Fomnat: s

Med tilleeg nr. 16 udpeges et mindre omrade inden for lokalplanomradet til natur
omfattet af §3-beskyttelse jf. registreringer i omradet, hvilket betyder at denne del
af omradet vil vaere omfattet af Grgnt Danmarkskort. Der er i lokalplanen optaget
bestemmelser der sikrer omradet mod bebyggelse.

Ved vedtagelse af tillaeg nr. 16 til Kommuneplan 2020 vil Lokalplan 207 veere i
overensstemmelse med kommuneplanen.

KLIMATILPASNING

| Kommuneplan 2020 er der givet retningslinjer for hvordan hvordan de ggede
nedbgrsmaengder skal handteres i Ballerup Kommune. Det fremgar saledes, at
regnvand fortrinsvis skal tilbageholdes s& meget som muligt egen grund/projekt

f.eks. ved nedsivning, genbrug eller lokal afledning til grafter og
regnvandsbassiner.
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Det fremgar saledes, at regnvand fortrinsvis skal tilbageholdes s& meget som
muligt, hvor det falder, s& streammende og @delaeggende floder gennem
kommunen undgas.

Det kan eksempelvis ske ved:

e Krav til maksimal befaestelse,

» tage beklaedt med vegetation,

« etablering af lokale bassiner, regnvandsrender, vadomrader,

e atveje, stier, legepladser, p-pladser, forpladser indrettes til midlertidige
bassiner i seerlige situationer,

« minimums sokkelhgjde og terrsenregulering,

» hgjere kantsten.

Det fremgar endvidere, at der skal sgges feelles lgsninger for privat, forsyning og
kommune, og s@rge for, at lgsninger et sted forbedrer situationen andre steder,
og aldrig forveerrer denne. De feelles regnvandslgsninger skal, hvor det
hydraulisk er bedst, handteres lokalt, og gerne i enten vad- og naturomrader eller
pa alternativ vis, og hvor til- og afledningen sker kontrolleret. Alle udledninger til
recipient skal ske med forsinkelse og rensning i overensstemmelse med
recipientens malsaetning.

Nar der byforteettes eller sker andringer i bygninger, infrastruktur mv. i
eksisterende by-, bolig- og erhvervsomrader skal dette ske, sa
oversvgmmelsesrisikoen reduceres bade for det enkelte projekt og omradet som
helhed. Dette kan fx vaere aendring af vejprofil sa denne kan fungere som
magasin og/eller skybrudsvej, eller lade viadukter oversvemme og bruge som
bassiner, regulere sokkelhgjden, terreenregulere. Herudover skal eksisterende
grundejere orienteres om, problemerne i omradet, og hvordan de kan sikre deres
ejendom og anleeg mod disse bade direkte og i form af kampagner.
Virksomheder med lagring af farlige stoffer skal orienteres om
oversvgmmelsestilpasset handtering og opbevaring af farlige stoffer bade direkte
og i form af kampagner.

Det skal ved brug af naturlige sger og vandhuller som forsinkelsesbassiner sa
vidt muligt sikres, at der far tilledning sker tilbageholdelse af miljgfremmede
stoffer samt neeringsstoffer, sdledes at den gkologiske tilstand og biodiversitet
fastholdes eller gges.

SPILDEVANDSPLAN 2017-2027
Kildedal By er jf. Spildevandsplan 2017 — 2027 delvist udlagt til
separatkloakering.



Der er udarbejdet et tillaeg nr. 4 til Spildevandsplan 2017 — 2027, da
oplandsgraenserne skal andres til at omfatte hele det nye byudviklingsomrade. |
spildevandstilleegget er regn- og spildevandshandtering fra Kildedal By er
beskrevet. Novafos vil i henhold til spildevandstilleeg nr. 4 etablere to
regnvandsbassiner henholdsvis sydvest og sydgst for lokalplanens omrade, hvor
regnvand fra lokalplanomradet skal udledes til. | spildevandstilleegget fremgar
det, hvortil omradets regnvand skal ledes, sa det kan kobles pa dette bassin.

Med tilleegget til Spildevandsplanen bliver der mulighed for at oprette private
spildevandslav i Kildedal By. Novafos har forsyningspligt frem til den enkelte
ejendoms grundgraense eller spildevandslavs afgraensning, og
grundejere/spildevandslav har tilslutningspligt. Grundejer skal inden for egen
matrikel forsinke den del af regnvandet, som overskrider den maksimale
aflgbskoefficient. Novafos ejer og drifter hovedkloak frem til de enkelte
grundgraenser. Grundejer/spildevandslav er ejer- og driftsansvarlig for
kloaksystem inden for egen grundgreense. Spildevandet skal ledes seaerskilt til
Malgv Renseanlzeg.

Lokalplanomradet afleder naturligt til Sarup Rende. Den kommende udvikling i
Kildedal for bade Ballerup og Egedal Kommune vil ligeledes aflede til
henholdsvis Sgrup Rende, Engagerrenden og Smgrumnedreaflgbet, der alle har
udlgb i Veerebro A. Der er derfor udarbejdet en samlet
Regnvandshandteringsstrategi for Ballerup og Egedal Kommunes
byudviklingsomrader, som er miljgvurderet sammen med de to tilleeg til
Spildevandsplanerne for den kommende byudvikling i begge kommuner.

LOKALPLANER OG BYPLANVEDTAGTER

Lokalplanomradet er ikke omfattet af geeldende lokalplaner. Lokalplan 201, som
er rammelokalplanen for udbygningen af Kildedal By, vil efter endelig vedtagelse
geelde for lokalplanomradet.

SERVITUTTER

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over tinglyste servitutter, der
har betydning for bygge- og anleegsarbejder. Man skal veere opmaerksom pa, at
ikke alle rar, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bgr relevante
forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pabegyndes. Det kan fx dreje sig
om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandled-ninger, fjernvarmeledninger,
gasledninger og spildevandsledninger. Kommunen kan veere behjeelpelig med at
oplyse, hvilke forsy-nings-selskaber, der deekker det pageeldende omrade.

Ved udarbejdelsen af lokalplanen er registreret nedenstaende servitutter, som
kan have betydning for bygge- og anleegsarbejde inden for lokalplanomradet.



De tinglyste servitutter om bevoksning mv. i forhold til jernbanen skal
respekteres.

Den tinglyste vejadgang til garden mod vest og til HOFOR mod syd skal
respekteres.

Flere af servitutterne handteres i gvrigt i forbindelse med, at flyveklubben og
hundeklubben flyttes.

Der er ikke nogen privatretlige tilstandsservitutter som aflyses med lokalplanen.

Ballerup Kommune ggr opmaerksom pa, at man ikke patager sig ansvaret for
eventuelle fejl og mangler i oversigten og pa eventuelle kortbilag.

Matr.nr. 3a Sgrup By, Malav
Tinglyst: 28.06.1929

Titel: Dok om forsynings-/aflebsledninger mv.

Indhold: Servitut vedrgrende rettigheder til at have en undersggelsesboring
placeret pa ferhenveerende matr.nr. 3a Sgrup By, Malgv. Borringernes eksakte
placering fremgar ikke af servitutten, hvorfor denne kan veere beliggende pa
enten matr.nr. 3a, 3d, 3f, 4t, 4r, 4h eller 4k smst, da ejendomsgreenserne er
forandret ved matrikulaere sendringer. Servitutten angiver forskellige restriktioner,
herunder at der ikke ma opbevares ggdning og etableres nye brgnde m.v. inden
for en vandforsynings kildeplads pa matr.nr. 3b smst.

Pataleberettiget: Formentlig HOFOR (tidligere Kgbenhavns Vandforsyning)

Matr.nr. 3a Sgrup By, Malgv
Tinglyst: 03.05.1944

Titel: Dok om frafald af erstatningskrav mv.

Indhold: Kgberen af ejendommen af forhenvaerende matr.nr. 3a Sarup By, Malav,
nuvaerende matr.nr. 3a, 3d, 3f, 4t, 4r, 4h eller 4k Smst, er pligtig til at tale
grundvandssaenkning.

Pataleberettiget: Formentlig HOFOR (tidligere Kgbenhavns Vandforsyning)

Matr.nr. 3a Sgrup By, Malgv
Tinglyst: 28.10.1992

Titel: Dok om start- og landingsbane mv. vedr. matr.nr. 3a.



Indhold: | forbindelse med tilladelse til anleeggelse af start- og landingsbane er
der stillet vilkar om, at en opfart hangarbygning pa matr.nr. 3a Sgrup By, Malgv
skal fiernes, nar denne ikke leengere er i anvendelse. Iht. servitutten er der givet
tilladelse til anvendelsen indtil 31.12.2002.

Handteres i forbindelse med at flyveklubben flyttes.

Pataleberettiget: Tidligere Kgbenhavns Amt. | dag enten Ballerup Kommune eller
Region Hovedstaden.

Matr.nr. 3a Sgrup By, Malgv
Tinglyst: 29.10.1993

Titel: Dok om bebyggelse, benyttelse mv, gaeldende indtil 31/12 2002 Vedr. 3A.

Indhold: | forbindelse med tilladelse til anvendelse af et areal til hundetraening og
opfarsel af et klubhus og et udhus pa matr.nr. 3a Sgrup By, Malav, er der stillet
vilkar om bygningerne skal fiernes nar anvendelsen er ophart. Iht. servitutten er
der givet tilladelse til anvendelsen indtil 31.12.2002.

Handteres i forbindelse med at flyveklubben flyttes.

Pataleberettiget: Tidligere Kgbenhavns Amt. | dag enten Ballerup Kommune eller
Region Hovedstaden.

Matr.nr. 3a Sgrup By, Malgv
Tinglyst: 29.10.1993

Titel: Dok om bebyggelse, benyttelse mv, geeldende indtil 31/12 1997 Vedr. 3A.

Indhold: | forbindelse med tilladelse til anlaeggelsen af start- og landingsbane er
der stillet vilkar om, at 7 opfgrte hangarbygninger pa matr.nr. 3a Sgrup By, Malav
skal fiernes, nar omradet ikke lzengere anvendes til flyveklub. Iht. servitutten er
der givet tilladelse til anvendelsen indtil 31.12.1997.

Handteres i forbindelse med at flyveklubben flyttes.

Pataleberettiget: Tidligere Kgbenhavns Amt. | dag enten Ballerup Kommune eller
Region Hovedstaden.

Matr.nr. 3a Sgrup By, Malgv
Tinglyst: 17.02.1998

Titel: Dok om hangarbygninger mv. Vedr. 3A.



Indhold: Tilladelse til at opfare 9 hangarbygninger pa matr.nr. 3a Sarup By,
Malgv. Som vilkar herfor skal disse fiernes, nar omradet ikke laengere anvendes
til flyveklub. Iht. servitutten er der givet tilladelse til anvendelsen indtil
31.12.2001.

Handteres i forbindelse med at flyveklubben flyttes.

Pataleberettiget: Tidligere Kgbenhavns Amt. | dag enten Ballerup Kommune eller
Region Hovedstaden.

Matr.nr. 3a Sgrup By, Malgv
Tinglyst: 01.10.2002

Titel: Dok om bebyggelse, benyttelse mv, gaeldende indtil 31.12.2004 Vedr. 3A.

Indhold: Servitutten er tinglyst i forbindelse med forleengelsen af tilladelsen til at
have flyveklub og dertilhgrende aktiviteter og anleeg pa matr.nr. 3a Sarup By,
Malgv. Hangarbygningerne skal fiernes efter at anvendelsen til flyveklub er
ophgrt. Tilladelsen er geeldende frem til 31.12.2004.

Handteres i forbindelse med at flyveklubben flyttes.

Pataleberettiget: Tidligere Kgbenhavns Amt. | dag enten Ballerup Kommune eller
Region Hovedstaden.

Matr.nr. 3a m.fl. Sgrup By, Malgv
Tinglyst: 29.05.2007

Titel: Dekl. om spunsveeg mv. Se akt.

Indhold: Feerdselsret for ejerne af eiendommene matr.nr. 2a og 3b Sgrup By,
Malgv over matr.nr. 3a og 3h smst, ad de pa jordstykkerne private faellesveje.
Endvidere har ejeren af matr.nr. 3a feerdselsret over jordstykket matr.nr. 3h smst.

Feerdselsretten skal respekteres i forbindelse med lokalplanudarbejdelsen og
den fremtidige bebyggelse.

Pataleberettiget: Ejerene af de feerdselsberettigede ejendomme er hver for sig
pataleberettigede.

Matr.nr. 3a m.fl. Sgrup By, Malgv
Tinglyst: 29.05.2007

Titel: Dekl. om bevoksning mv.



Indhold: Servitut palagt matr.nr. 11, 3a, 3f og 4h Sgrup By, Malgyv, i forbindelse
med udbygning af banestraekningen mellem Ballerup og Frederikssund.
Restriktioner for udbredningen af treeer og anden beplantning, hvoraf det falger
at disse skal holdes i en afstand af 3 m fra kgreledningsanlaegget. Servitutten
angiver naermere restriktioner for arealanvendelsen inden for 10 m, mellem 10
0g 14 m og mellem 14 og 19 m. Herunder kan der fremhaeves placering af
tilskuerpladser, bygninger, oplagspladser, stilladser, brande, flagsteenger og
foretagelse af ny beplantning m.v. Der skal endvidere tales, at Banedanmark
feerdes pa ejendommene og foretager beskeeringer.

Restriktionerne skal respekteres.
Pataleberettiget: Banedanmark.

MILJZVURDERING

Forslag til lokalplan 207 er miljgvurderet. Sammen med lokalplanforslaget er der
udarbejdet en miljgrapport for at danne et overblik over, hvordan planens
realisering forventes at pavirke miljget, og hvordan planens miljgpavirkninger
skal overvages.

Miljgrapporten (med bilag) offentliggares sammen med lokalplanforslaget, nar
dette sendes i offentlig hgring i min. 8 uger. Ved den endelige vedtagelse af
lokalplanen udarbejdes der en sammenfattende redeggrelse, der redeger for,
hvordan miljghensyn er integreret i planen, hvordan miljgrapporten og de
udtalelser, der er indkommet i hgringsperioden, er taget i betragtning, hvorfor
den vedtagne plan er valgt pa baggrund af de rimelige alternativer, der har veeret
behandlet, og hvordan myndigheden vil overvage de veesentlige indvirkninger pa
miljget af planen.

Miljgvurderingen kan paklages for sa vidt angar retlige spgrgsmal. Klage skal
ske til Planklagenaevnet og klagefristen er 4 uger fra offentliggerelsen af den
endelige vedtagelse af lokalplanen med miljgrapport og sammenfattende
redegarelse. Fuld klagevejledning vil fremga af offentliggarelsen.

LOVGRUNDLAG

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer, programmer og konkrete projekter
(Lovbekendtgarelse nr. 973 af 25.06.2020) skal der gennemfgres en
miljgvurdering, hvis de projekter, som de muligger, vurderes at kunne fa
vaesentlig indvirkning pa miljget. Denne vurdering foretages i form af en
screening af en raekke miljgparametre, for at vurdere om planen kan fa en
vaesentlig indvirkning pa miljget - det kan veere bade negative og positive
miljgkonsekvenser.

VVM-VURDERING



| "Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter
(VVM)" er det pa Bilag 1 og 2 defineret, hvilke konkrete projekter og anleeg, som
skal vurderes for, om de kan fa veesentlig indvirkning pa miljget. Der skal laves
en miljgkonsekvensrapport for anlaegsprojekter, som forventes at kunne pavirke
miljget veesentligt. Rapporten skal i hgring og godkendes, inden bygherren kan
fa tilladelse til at ga i gang med projektet.

Det endelige bygge- og anlaegsprojekt forventes at ville udlgse en
miljgkonsekvensvurdering blandt andet begrundet i forekomsten af bilag IV-arter
indenfor og i umiddelbar neerhed af lokalplanens omrade. Inden der kan gives
byggetilladelse til projektet, skal der derfor som minimum udarbejdes en
screening for at kunne afggre, om projektet forventes at ville fa en veesentlig
pavirkning pa miljget, og der derfor skal udarbejdes en miljgkonsekvensrapport.
Alternativt kan det besluttes uden forudgaende screening at der skal udarbejdes
en miljgkonsekvensrapport. Forud for denne vil der blive udarbejdet et
afgreensningsnotat, som fastleegger hvilker emner, som
miljgkonsekvensrapporten skal indeholde en vurdering af.

EKSPROPRIATION

Kommunalbestyrelsen kan i medfer af § 47, stk. 1, i planloven ekspropriere fast
ejendom, der tilharer private, eller private rettigheder over fast ejendom, nar
ekspropriation vil veere af vaesentlig betydning for virkeliggarelsen af en lokalplan
eller byplanvedtsegt og for varetagelse af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation er tvungen afstaelse af ejendom og kan efter Grundlovens § 73
kun ske ifglge lov hvor almenvellet kreever det og mod fuldstaendig erstatning.

Efter praksis geelder desuden en raekke betingelser, som skal veere opfyldt ved
en ekspropriation. Ekspropriationen skal saledes veere lovlig, ngdvendig og
tidsmaessigt aktuel for realiseringen af ekspropriationsformalet. Herudover skal
ekspropriationen veere rimelig i den konkrete situation.

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation herfor kan
bl.a. findes i Erhvervsstyrelsens vejledning om reglerne for ekspropriation efter
planloven.

Den endeligt vedtagne lokalplan vil ikke kunne danne grundlag for ekspropriation
efter Planlovens § 47.



TILLADELSER ELLER DISPENSATIONER |
MEDF@R AF ANDEN LOVGIVNING

| dette afsnit gives der en oversigt over, hvordan planen forholder sig til andre
love end Planloven.

ARKAOLOGI OG FORTIDSMINDER

Der er i forbindelse med udfarelsen af en arkeeologisk forundersggelse i 2022
fundet en raekke fortidsminder inden for lokalplanomradet. Der vil derfor blive
gennemfgrt arkeeologiske udgravninger, far opstart af anleegsarbejder. Herefter
vil omraderne blive frigivet til anleeg.

Hvis der findes spor af fortidsminder, skal arbejdet standses i det omfang, det
bergrer fortidsmindet, og fundet straks meldes til Kroppedal Museum, jf.
museumsloven.

Serup Rende er udpeget som kulturarvsareal af international betydning. Det
skyldes at vadomrader ofte rummer spektakulaere og velbevarede arkaeologiske
fund. Kulturarvsarealet omfatter den sydlige del af lokalplanomradet.

FORSYNING
Energiforsyning

Den kommende bebyggelse kan tilsluttes et kollektivt varmeforsyningsnet efter
kommunens anvisninger, men der er ogsa mulighed for at etablere anleeg til
produktion af vedvarende energi til forsyning af bygninger og/eller omrader inden
for lokalplanomradet som for eksempel varmepumper og solceller.

Lokalplanomradet indgar ikke i den gaeldende varmeplan. Tilslutning vil ske til I/S
Vestforbraendings forsyningsnet.

Vandforsyning

Lokalplanomradet er omfattet af Ballerup Kommunes Vandforsyningsplan, og
forsyningen varetages af forsyningsselskabet Novafos.

Spildevand

Lokalplanomradet er omfattet af Ballerup Kommunes Spildevandsplan og
forslaget til tilleeg til denne, og forsyningen varetages af forsyningsselskabet
Novafos.

GRUNDVANDSBESKYTTELSE

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade med seerlige
drikkevandsinteresser(OSD). Det betyder, at der kun pa skaerpede vilkar vil
kunne etableres virksomheder og aktiviteter, som kan udggre en trussel for



grundvandet. Der forventes ikke at veere en forureningsrisiko ved den planlagte
nye arealanvendelse til blandede byfunktioner sdsom boliger, parkeringsanleeg,
serviceerhverv og bgrneinstitutioner, kulturelle formal og lignende.

Etablering af ny bebyggelse og nye befeestede arealer vil resultere i at regnvand
ikke i samme omfang kan nedsive, som det er tilfeeldet ved ubebyggede granne
arealer og derved i fremtiden ikke i samme omfang kan bidrage til
grundvandsdannelsen i de underliggende grundvandsmagasiner, der matte ligge
inden for omradet. Et byudviklingsprojekt kan potentielt fa en vis indflydelse pa
grundvandsforekomsten.

Ved brug af elementer med lokal afledning af regnvand (LAR) til forsinkelse og
rensning af regnvandet, skal pavirkning pa grundvandet indga i valg af
lgsningsmulighederne.

Der ma ikke anvendes kobber og zink i byggeriet, da disse materialer kan afgive
forurenende stoffer til regnvandet.

GRUNDVANDSSZANKNING

Det terreennaere vandspejl varierer i omradet og er flere steder forventeligt meget
teet pa terraen. Ved eventuel midlertidig grundvandssaenkning i de terreennaere
lag kan grundvandet veere forurenet pa det forureningskortlagte areal.

Grundvandssaenkning er reguleret efter vandforsyningslovens § 26. For
bortskaffelse af vandet skal der hos kommunen sgges om udledningstilladelse til
recipient eller tilslutningstilladelse til kloak, hvis grundvandssaenkning bliver
ngdvendigt.

GRONT DANMARKSKORT

Forholdet til Grant Danmarkskort er beskrevet i afsnittet om forholdet til
Kommuneplan 2020. Beskrivelse af hvordan lokalplanen forholder sig til
naturomraderne udenfor lokalplanomradet fremgar af gvrige afsnit.

HABITATDIREKTIVET

Inden for EU er en raekke veerdifulde naturomrader, vilde dyr og planter omfattet
af EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, som bestar af fuglebeskyttelsesdirektivet og
habitatdirektivet. Beskyttelsen er i Danmark udmgntet i Habitatbekendtgarelse
om udpegning og administration af internationale naturbeskyttelsesomrader
(Natura 2000 omrader) samt beskyttelse af visse arter (Bilag IV-arter (BEK. nr.
1098 af 21/08/2023), Planhabitatbekendtgarelsen (BEK nr. 1383 af 26/11/2016)
og Artsfredningsbekendtgarelsen (BEK. nr. 521 af 25/03/2021).



| medfar af bestemmelserne ma der ikke ske en vaesentlig eendring i tilstanden i
et Natura 2000 omrade, og for bilag IV arter er der forbud mod alle former for
drab, forstyrrelse, beskadigelse af leveomrader og indsamling af zeg.
Forbuddene gaelder for alle livsstadier i artens naturlige udbredelsesomrade,
ogsa selvom det er privatejet omrade eller menneskeskabte konstruktioner.

NATURA 2000-OMRADER

Planomradets placering i forhold til de neermeste Natura 2000-omrader ses pa
kortet herunder. Planomradet ligger ca. 3,7 km VSV for arealer, som indgar i
Natura 2000-omrade nr. 139 @vre Mglleddal, Furesg og Frederiksdal Skov, som
bestar af Habitatomrade H123 og Fuglebeskyttelsesomrade F109.

Planomradet ligger ca. 6,1 km N@ for arealer ved Gundsgmagle Sg, som indgar i
Natura 2000-omrade nr. 136 Roskilde Fjord og Jeegerspris Nordskov, som bestar
af Habitatomrade H120 og H199 og Fuglebeskyttelsesomrade F105 og F107.

Planomradets overfladevand afvander naturligt via vandlgbene Sgrup Rende og
Veerebro A ligeledes til dette Natura 2000-omradet, med Veaerebro A’s udlgb i
Roskilde Fjord lige nord for Jyllinge Nordmark. Der er gennemfgrt en sakaldt
vaesentlighedsvurdering i medfar af habitatbekendtggrelsens regler, der
konkluderer, at realiseringen af lokalplanen ikke vil medfgre en vaesentlig
aendring af tilstanden i et Natura 2000-omrade. Veesentlighedsvurderingen og
konklusionerne fremgar af den tilhgrende miljgrapport.
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Kort der viser lokalplanomradet (rad afgreensning) og Natura 2000-omrader (gran skravering)

BILAG IV-ARTER

Der er i perioden 2020-2023 gennemfart flere undersggelser af savel
lokalplanomradet som det samlede Kildedal omrade for at redeggre for
tilstedeveerelsen af bilag IV arter. Der er i og omkring lokalplanomradet
registreret fund af: Markfirben, spidssnudet frg samt otte arter flagermus.

En realisering af lokalplanen vurderes, at have en vaesentlig indvirkning pa bilag
IV arternes levesteder og det er derfor ngdvendigt med afveergeforanstaltninger
der modvirker denne pavirkning.

Vurderingen af pavirkningen af bilag IV arter, afveergeforanstaltninger i form af
erstatningshabitat og afskaermning samt efterfglgende overvagning fremgar af
den tilhgrende miljgrapport.

NATURBESKYTTELSESLOVENS § 3

Lokalplanomradet generelt vurderes ikke at have en vegetationsstruktur eller en
artssammensaetning, som gar, at omradet er omfattet af naturbeskyttelseslovens
§ 3. Arterne pa arealet er i hgj grad domineret af graesser, og der er registreret
en del flere negative end positive karakterarter mht. arealets naturtilstand.

En mindre del af lokalplanomradet langs den syd-vestlige afgraensning er
naturomrade som er beskyttet efter naturbeskyttelseslovens § 3. Der er i
lokalplanen indarbejdet en byggelinje der sikrer en respektafstand til arealet.

Umiddelbart omkring lokalplanomradet er der naturomrader, som er beskyttet
efter naturbeskyttelseslovens § 3.

Der er redegjort for pavirkningen af § 3 beskyttet natur i den tilhgrende
miljgrapport.

JORDFORURENING
Der er ikke kortlagt jordforurening inden for lokalplanens omrade.

Hvis bygherre i forbindelse med bygge- eller jordarbejde stgder pa en forurening,
skal arbejdet standses ifglge jordforureningslovens § 71.

Forureningen skal anmeldes til Ballerup Kommune, og arbejdet ma farst
genoptages efter fire uger, eller nar kommunen har taget stilling til, om der skal
fastseettes vilkar for arbejdet.

JORDHANDTERING



Kortleegning af potentielle jordmaengder inden for lokalplanomradet kan danne
grundlaget for en beaeredygtig jordhandtering, hvor overskudsjord gnskes
(gen-)anvendt taet pa opgravningslokaliteten, for eksempel ved etablering af
rekreative omrader. En kortlaegning eller prognose kan desuden anvendes til at
udpege fokusomrader; hvor der vurderes at vaere de starste
genanvendelsesmuligheder og dermed CO,-besparelser.

Ballerup Kommune vil gerne i en dialog med byggebranchen na frem: til, at jord i
udviklingen af bygge- og anlsegsprojekter ses som en lokal ressource i stedet for
et overskudsmateriale, der skal transporteres veek. Derfor anbefaler Ballerup
Kommune, at s& meget jord som muligt genanvendes inden for lokalplanens
omrade.

LANDBRUGSPLIGT
Lokalplanomradet er omfattet af landbrugspligt.

Der ma derfor ikke foretages aendringer af eksisterende forhold, far
Landbrugsstyrelsen har godkendt, at landbrugspligten opheeves for dette areal.

RISIKOVIRKSOMHED
Der findes ikke Risikovirksomheder i omradet omkring Kildedal, som kan bergre
eller blive bergrt af den gnskede byudvikling i omradet.

SKOVBYGGELINJE OG FREDSKOV

Der findes fredskov ca. 150 meter vest for omradet i form af beplantningsbeelte
langs med jernbanen. Fredskoven afkaster skovbyggelinje, der omfatter en del af
de vestlige arealer af lokalplanomradet. Langt den starste del af de danske
offentlige skove er udpeget til fredskov, derfor ligeledes beplantningsbeeltet langs
jernbanen der i dag er ejet af BaneDanmark.

Ballerup Kommune vil, umiddelbart efter den politiske vedtagelse af forslaget til
denne lokalplan, anmode Miljgstyrelsen om at meddele reduktion af
skovbyggelinjen, for s& vidt angar den del af skovbyggelinjen der er omfattet af
lokalplanomradet. Det vurderes ikke, at der med lokalplanens vedtagelse vil ske
pavirkning af fredskoven eller at det muliggjorte vil have indflydelse pa de
landskabelige forhold omkring fredskoven.

STEN- OG JORDDIGER
Der er ingen beskyttede sten- og jorddiger inden for lokalplanomradet.

STAJ
Vejstgj



Ifalge planlovens § 15a ma en lokalplan kun udleegge stgjbelastede arealer til
stgjfglsom anvendelse, hvis planen med bestemmelser om etablering af
foranstaltninger kan sikre den fremtidige anvendelse mod stgjgener.

Reguleringsgrundlaget for at vurdere, om lokalplanomradets boliger pavirkes
veesentligt af vejstaj, er Miljgstyrelsens vejledning om vejstgj (Vejledning nr.
4/2007: Stgj fra veje. Miljgstyrelsen, 2007).

Vejstagjvejledningen redegar for beregningsmetoder, vejledende graenseveerdier
og principper for regulering. Af vejledningen fremgar, at omrader udlagt til
boligformal skal sikres et stgjniveau fra veje, som ikke overskrider 58 dB malt
som arsmiddelvaerdien vaegtet over dagnet (Lgen)-

En del af lokalplanomradet (del af delomrade 1V) pavirkes af vejstgj fra
Kildedalsvej, hvor Miljgstyrelsens vejledende stgjgraense overskrides. | en
stgjanalyse udarbejdet af Artelia *Note fremgar det, at en 4 meter hgj stajskaerm,
der etableres i skel mod syd og gst ved institutionen, vil kunne reducere

stgjpavirkningen pa institutionens udearealer til det tilladte stgjniveau.
*Note: "Trafikstaj ved byggefelt 9, udarbejdet af Artelia 28.4.2023.

| den kommende byggeretsgivende lokalplan for delomrade 1V skal der saledes fastsaettes
bestemmelser om foranstaltninger, der sikrer den fremtidige anvendelse et stgjniveau under
Miljgstyrelsens vejledende stgjgraense.

For boligbebyggelsen i delomrade | og Il vil der, afheengig af de forventede
trafikmeengder, pa enkelte facader kunne forekomme stgj pa facaden, der
overstiger de vejledende stgjgraenser. Der vil veere stgj pa arealerne mellem
facaden og lokalgaden, der overstiger de vejledende graenser for udendgrs
opholdsarealer, men ikke pa de udendgrs opholdsarealer mellem bygningerne
og bag bygningerne. Stajen kommer fra trafikken pa den nye lokalgade. De
stgjbelastede facader pa boligerne kan udformes med vinduer, der er ekstra

lyddeempende i lukket tilstand, og som ogsa er lyddaeempende, nar de er 0,35 m?
abne.

Jernbanestgj

Lokalplanomradet er jf. konkrete kortlaegninger ikke pavirket af staj eller
vibrationer fra jernbanen, der overstiger de vejledende stgjgreenser for
jernbanestgj jf. Miljgstyrelsens vejledning nr. 1/1997, "Stgj og vibrationer fra
jernbaner”. Der er fastsat bestemmelser, om at de vejledende stgjgraenser skal
overholdes.

Virksomhedshedsstgj

Der findes i dag en reekke foreningsaktiviteter inden for lokalplanomradet og
umiddelbart syd for lokalplanomradet ligger virksomheden Kildedal Event.
Samtlige anvendelser vil blive indstillet ifm. byudviklingen af omradet, hvorfor



ingen foreninger eller virksomheder vil opleve foragede miljgkrav pa baggrund af
udviklingen i omradet.

Neermeste gvrige virksomheder er beliggende mere end 500 m. fra
lokalplanomradet, hvorfor det ikke vurderes at de vil kunne blive udsat for
begraensninger i den fremtidige anvendelse, eller vil kunne pavirke
forureningsfalsom anvendelse indenfor lokalplanomradet.

Der er fastsat bestemmelser om, at muliggjort erhvervsanvendelse alene ma
veere i miljgklasse 1-2 og af en karakter der er forenelig med boliganvendelsen,
samt at de vejledende graenser for forurening vil skulle overholdes.

VIRKSOMHEDER AF NATIONAL INTERESSE

Novo Nordisks Malgvsite er beliggende 850 m. nord-gst for lokalplanomradet, og
virksomheden har opkgbt en grund beliggende 550 m. nord-gst for
lokalplanomradet. Novo Nordisk er udpeget til vicksomhed af national interesse.
Kommunen ma ikke planlaegge for miljgfalsom anvendelse i omraderne omkring
produktions-, transport- og logistikvirksomheder af national interesse, hvis
planlaegningen kan medfare en skaerpelse af virksomhedernes miljgvilkar.

Tilsynet tager udgangspunkt i en opmaerksomhedszone pa op til 1500 m.

Kommunen skal derfor ved planforslag inden for opmaerksomhedszonen kunne
redeggre for, at virksomhedens miljgvilkar ikke skeerpes som fglge af
planlaegningen, herunder enten:

» at arealet ikke er belastet af stgj, lugt, stav eller anden luftforurening over
Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier fra de pageeldende
produktionsvirksomheder af national interesse, eller

 at der fastseettes bestemmelser om bebyggelsens hgjde og placering, eller
afveergeforanstaltninger, der sikrer, at Miljgstyrelsens vejledende
greenseveerdier overholdes.

Novo Nordisk vurderes ikke at have aktiviteter som vil blive begraenset, i forhold
til den fremtidige anvendelse af omradet. Det bemeerkes at planleegningen i
omradet for Novo Nordisks virksomhed ikke giver mulighed for anvendelse, der
har en karakter der vil kunne pavirke lokalplanomradet og derfor give
begraensninger i den fremtidige anvendelse.

S@- OG ABESKYTTELSESLINJE
Neermeste abeskyttelseslinje, for Veerebro &, er beliggende ca. 400 meter fra
lokalplanomradet mod vest, hvorfor der ikke er nogen konflikt med udpegningen.

TRAFIK



Lokalplanomradet er beliggende i den sydvestlige del af omradet omfattet af
rammelokalplanen for udbygningen af Kildedal By. Omradet skal vejbetjenes via
rundkarslen ved Kildedal Station og via en udbygning af Kildedalsvej ind i
omradet. P& Kildedalsvej er der en beregnet hverdagstrafik i 2019 pa ca. 15.400
karetgjer og ca. 13.800 kegretgjer pa Tveervej. Rundkerslen Kildedalsvej/Tvaervej
forudseettes ombygget til et signalreguleret kryds for at kunne afvikle trafikken fra
Kildedal By tilfredsstillende

Det overordnede vejnet er allerede kapacitetsudfordret, hvorfor der er indskrevet
parkeringsnormer og et maksimalt antal parkeringspladser, der kan etableres
indenfor omradet i rammelokalplanen for Kildedal By, Lokalplan 201. Parkering
for biler reguleres pa denne baggrund ikke seerskilt i denne lokalplan, men for
omradet Kildedal By samlet.

| den nordlige del af lokalplanomradet forlaber supercykelstitracé for rute C97.
Mulighed for udbygning af supercykelstien er sikret i lokalplanens bestemmelser.
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Oversigtskort over adgangsforhold

VANDLZBSLOVEN
Regnvand fra lokalplanens omrade vil blive afledt til Sarup Rende, som afleder til
Veerebro A systemet.



Der ma ikke foretages fysiske eendringer af recipienternes profil uden tilladelse
efter vandlgbsloven, ligesom krydsning af recipienterne bade over og under
disse kreever krydsningstilladelse efter vandlgbsloven.

GASTRANSMISSIONSLEDNING

Energinet har en gastransmissionsledning liggende umiddelbart vest for
lokalplanomradet. Ledningen afkaster en observationszone (respektafstand) hvor
der er begraensninger for, hvad der kan opfagres af byggeri. Energinet planleegger
for at flytte gasledningen. Ledningen vil forud for en byudvikling af omradet blive
flyttet, sa sikkerhedsafstanden kan opretholdes. Der vil blive gennemfart
miljgvurdering af det konkrete projekt.



BESTEMMELSER

| henhold til Planloven (Lovbekendtggrelse nr. 1157 af 01/07/2020) fastsaettes
falgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.



§1 FORMAL

§1
Det er lokalplanens formal:

at muliggere etablering af en ny bebyggelse til blandede byfunktioner,

at sikre udleeg af veje og stier og at disse forbindes til det overordnede vej-
0g stinet,

at sikre, at granne byrum og arealer etableres mellem bebyggelserne, og at
disse forbindes til de omliggende granne omrader,

at udleegge hele lokalplanens omrade til byzone.



§2 OMRADE OG ZONESTATUS

§2.1
Lokalplanomradet afgraenses, som vist pa Bilag 1.

§2.2
Lokalplanen omfatter dele af falgende matrikler samt alle nye matrikler, der
udstykkes fra disse: 3a og 3b, alle Sgrup By, Malgv.

§2.3
Lokalplanomradet opdeles i delomraderne 1, Il, Il og IV, som vist pa Bilag 2.

§2.4
Omradet er beliggende i landzone. Med lokalplanens endelige vedtagelse vil
omradet blive overfart til byzone.



83 ANVENDELSE

83.1

Lokalplanens omrade ma anvendes til blandede byfunktioner, parkeringsanleeg,
serviceerhverv og offentlige funktioner sdsom en bgrneinstitution og kulturelle-
og fritidspreegede anvendelser.

83.2
Der kan inden for lokalplanomradet opfgres anlaeg til omradets tekniske
forsyning.

83.3

Serviceerhverv ma alene veere erhverv som er forenelig med boliganvendelsen i
omradet og som overholder miljgklasse 1-2 i "Handbog om miljg og
planleegning”.

8§3.4
Delomrade | ma alene anvendes til boliger sdsom etageboliger og
serviceerhverv samt feellesfaciliteter og lignende for bebyggelsen.

83.5
Delomréade Il ma alene anvendes til boliger sdsom etageboliger og teet lav, og
serviceerhverv samt feellesfaciliteter og lignende for bebyggelsen.

83.6

Delomrade Il ma alene anvendes til parkeringsanleeg og serviceerhverv, mindre
veerksteder, naergenbrug og byttecentral samt feellesfaciliteter og lignende for
bebyggelsen.

83.7
Delomréade IV ma alene anvendes til offentlige funktioner sasom
bagrneinstitutioner, kulturel og fritidspraeget anvendelse og lignende.



84 VEJE, STIER OG PARKERING

VEJADGANG

84.1
Omradet vejbetjenes fra Kildedalsvej/Tveervej via vejadgang, markeret med A, i
princippet som vist pa Bilag 3.

84.2
Der skal sikres vejadgang til naboejendommene mod syd markeret med H, og
vest markeret med B, i princippet som vist pa Bilag 3.

84.3

Der skal sikres vejadgang til parkeringsanlaegget, som vist pa Bilag 3. Dette kan
ske fra lokalgaden markeret A-B og B-C og fra vejstraekning markeret F-G, som
vist pa Bilag 3.

84.4
Der skal etableres vejadgang fra lokalgaden, markeret F og L pa Bilag 3, til en
kvarterplads, som etableres syd for parkeringsanlaegget.

VEJE

84.5
Der skal etableres en lokalgade gennem omradet markeret A-B-C, i princippet
som vist pa Bilag 3 og Bilag 5.



« Vej A-B skal udlaegges i en bredde pa minimum 14 meter. Bortset pa
streekningen fra F-B, som skal udlaegges i en bredde pa minimum 11 meter.

» Vej B-C skal udleegges i en bredde pa minimum 9,5 meter, bortset fra
streekningen fra B-L, som skal udleegges i en bredde pa minimum 6,5 meter.

» Vej B-C skal afsluttes med en vendeplads mod syd. Vendepladsen skal
udformes efter de geeldende vejregler og dimensioneret til renovationsbiler.
Fra vendepladsen skal der etableres forbindelse til streedet ved punkt N, som
vist pa Bilag 3, sa biler kan kere fra lokalgaden til streedet.

 For vej L-C ma karebanen indsnaevres punktvis. Der kan udlaegges areal til
handtering af regnvand péa de arealer, hvor vejbanen indsnaevres. Disse
arealer indgar i det samlede vejudleeg.

e Langs sydsiden af vej A-F og gstsiden af vej L-C skal der udlaegges en
flexzone pa 2 meter, hvor der kan etableres parkeringspladser i
parkeringslommer, cykelparkering, affaldsbeholdere, beplantning ol.

« Langs sydsiden af flexzonen pa vej A-F skal der etableres et fortov pa
minimum 1,8 meters bredde.

 Langs gstsiden af flexzonen pa vej L-C skal der etableres et fortov pa
minimum 1,8 meters bredde.

e Langs gstsiden af vej F-G, dog kun frem til udkegrslen fra mobilitetshuset skal
der etableres et fortov pa minimum 1,8 meters bredde.

e Langs nordsiden af vej A-B skal der etableres en rabat pa 1,5 meter og en
supercykelsti pa 3 meters bredde, se ogsa §4.24.

 Langs sydsiden af F-B skal der etableres en rabat pa 1 meter.

 Langs gstsiden af vej B-L skal der etableres en rabat pa 1 meter, som dog
punktvist kan reduceres til 0,5 meter.

84.6

Med forbindelse til vej A-B skal der etableres en ny vej, markeret D-E, som vist
pa Bilag 3. Vejen D-E skal fungere som vejadgang til bebyggelsen i delomrade |
og IV.

Vej D-E skal udlaegges i en bredde pa minimum 7,5 meter. Der skal etableres et
fortov pa minimum 1,8 meters bredde i den ene side af vejen.

Vej D-E skal afsluttes med en vendeplads mod syd. Vendepladsen skal udformes
efter de geeldende vejregler og dimensioneret til renovationsbiler.

§4.7



Fra vej, markeret A-B-C, skal der etableres veje markeret F-G og K-L, som
skaber vejadgang til kvarterpladsen i princippet som vist pa Bilag 3. Jaevnfer
ogsa §84.9-4.10.

84.8

Fra kvarterpladsen og mod syd skal der etableres en vej markeret H-1, som
skaber vejadgang til eendommen syd for lokalplanens omrade, matr.nr. 3b, i
princippet som vist pa Bilag 3, jeevnfar ogsa §4.9-4.10.

84.9
Kvarterpladsen skal etableres mellem parkeringshuset og bebyggelserne syd og
gst for dette og kan placeres helt eller delvis i delomrade I, Il og lll, i princippet

som vist pa Bilag 3. Kvarterpladsen skal anlaegges med forbindelse til veje,
markeret med G, | og K, og til streedet, markeret med M. Kvarterpladsen skal
udformes, sa karsel skal ske pa de lette trafikanters preemisser. Syd for
parkeringshuset skal karsel forbeholdes aerindekarsel, og kereretning hen over
Kvarterpladsen skal ensrettes.

84.10

Veje i lokalplanomradet, jeevnfar §4.5-4.8, anleegges med et karebaneareal pa
minimum 3,5 meter ved ensrettet karsel og vejindsnaevringer, og minimum 5,5
meter ved dobbeltrettet karsel.

84.11
For veje i lokalplanomradet, jeevnfar §4.5-4.6, skal fortov pa de veje, hvor der
etableres affaldslgsninger, fares bag om affaldslgsningerne (veek fra vejen).

8§4.12
Lokalgaden og veje, jeevnfar 84.5-4.6, skal anleegges med asfalt pa karebanen.

Flexzonen skal anleegges med asfalt, teglklinker, granit, brosten, grus eller helt
eller delvis med plantebed.

Lysmaster skal placeres i fortovets bagkant og skal veere maksimum 5 meter
hgje. Borde og beenke skal etableres i tree. Andet byinventar som skraldespande,
lysmaster og lignende skal udfgres i Kildedal Bys mgrkegrgnne signaturfarve
RAL 6012.

Gadernes begrgnning skal besta af grupper af opstammede treeer i plantebede i
vejens flexzone. Under traeerne skal etableres et frodigt bunddaekke. Hvor der
skal sikres oversigtsforhold, skal bunddaekket sammensaettes af planter, som
maksimum bliver 0,8 meter hgje. Der skal minimum vaere 1 opstammet trae i
hvert plantebed.



84.13

Der skal ved vejsving og veijtilslutninger tages hensyn til oversigtsforhold for
savel bilister som cyklister. Der ma saledes ikke placeres faste genstande med
en hgjde pa over 0,8 meter i oversigtsarealet. Plantebede/vejtreeer kan placeres
inden for oversigtsarealet under forudseetning af, at treeerne opstammes.

STRADE

84.14

Der skal etableres et streede i delomrade 1I, markeret med M-N, i princippet som
vist pa Bilag 3. Fra streedet etableres forbindelse til lokalgaden markeret O, i
princippet som vist pa Bilag 3.

84.15
Straedet kan anleegges i varierende bredde, i princippet som vist pa Bilag 3.

84.16

Der skal vaere et karebaneareal med en bredde pa minimum 3 meter, i princippet
som vist pa Bilag 5. Karebanearealet skal om ngdvendigt etableres i en starre
bredde, sa keretgjer kan mangvrere ved sving og holdepladser.

84.17
Streedet skal ensrettes og ma alene benyttes til aerindekarsel. Karsel skal forega
pa de lette trafikanters praemisser.

84.18

Streedet skal anleegges med enten betonsten, beton med tilslag, biosten,
teglklinker, granit, brosten, grus eller helt eller delvis med overfladebehandlet
asfalt eller en kombination heraf samt plantebede. Pa karebanearealet ma der
etableres belaegning med asfalt.

84.19
Der ma etableres handicapparkering langs streedet med dimensioner som
angivet i 84.25 samt afseetningspladser og korttidsparkering.

STIER

84.20

Der skal etableres stier i delomrade |, som forbinder indgange til bygninger med
omkringliggende veje. Stierne skal som udgangspunkt udformes, sa de er
tilgeengelige for alle og gives en bredde pa minimum 1,8 meter i princippet som
vist pa Bilag 5.



§4.21

Der skal etableres en sti i delomrade I, markeret P-Q pa Bilag 3, som forbinder
streedet, markeret med M-N pa Bilag 3, med lokalgaden, markeret med B-C.
Stien skal placeres centralt pa straedet i princippet, som vist pa Bilag 3.

Stien skal gives en bredde pa minimum 2 meter som vist pa Bilag 5 og udformes
pa en made, sa det er muligt at transportere en barnevogn/traekvogn op ad en
rampe/sliske/trappe.

84.22
Stier som naevnt i 84.20-4.21 skal etableres i enten teglklinker, betonsten, beton
med tilslag, biosten, granit, brosten eller grus.

84.23
@vrige stier i de gregnne byrum og arealer i delomrade Il skal ikke anlsegges, men
vil med tiden komme til at fremstd som naturstier.

84.24
Supercykelstien, som naevnt i §4.5, skal forbindes med eksisterende stitrace gst
og vest for lokalplanens omrade. Supercykelstien skal anlaegges i asfalt.

PARKERING

84.25
Der skal udleegges areal til parkering efter fglgende regler:

o Hver parkeringsbas skal vaere minimum 2,5 meter x 5 meter.

 Ved leengdeparkering langs vejene og streedet skal hver parkeringsbas vaere
2,0 meter X 5 meter.

« Indenfor omradet skal skal der minimum indrettes 8
handicapparkeringspladser, hvoraf 2 skal veere til en handicapbus.

« Parkeringsbase til handicapparkering til personbil skal vaere minimum 3,5
meter x 5 meter. Parkeringsarealet kan reduceres til 2,5 x 5 meter pa steder,
hvor personbil parkeres langs fortov eller lignende feerdselsareal for gaende,
og der er minimum 1 m tilstgdende fodgaengerareal.

« Parkeringsbase til handicapbusser skal vaere minimum 4,5 meter x 8 meter.
Parkeringsarealet kan reduceres til 2,5 x 8 meter pa steder, hvor personbil
parkeres langs fortov eller lignende feerdselsareal for gdende, og der er
minimum 2 m tilstadende fodgeengerareal. Parkeringsarealet kan ogsa
reduceres, hvis udstigning kan ske til fortov eller lignende feerdselsareal for
gaende.



Note: Parkeringsnormer reguleres ikke i denne lokalplan, men er i stedet reguleret i Lokalplan 201, der omfatter hele Kildedal By.

84.26

Parkering skal etableres i et parkeringsanleeg i delomrade 1ll. Derudover kan der
etableres terreenparkering langs vejene i form af afsaetningspladser,
korttidsparkering, handicapparkering og delebilspladser. Langs straedet kan der
etableres enkelte terreenparkeringspladser, som neevnt i 84.19.

84.27

For cykelparkering ved etageboliger fastszettes en norm pa 1,8 plads pr.
boligenhed.

Note: | Cyklisthdndbogen er der opstillet anbefalinger til cykelparkering og mangvreareal. Ved vinkelret parkering anbefales fglgende
arealudleeg inkl. mangvreareal: antallet af cykler x 0,6 m x 3,75 m = arealbehov. Mangvrearealet pa 1,75 meter kan dobbeltudnyttes,
hvis der etableres to raekker cykelparkering, der deler det samme mangvreareal. Cykelparkering som skraparkering kan spare plads.
Der anbefales et mangvreareal pa 1 meter. Mangvrearealet kan veere en del af fortovsarealet. | forbindelse med indretning af

cykelparkering skal der tages hgjde for plads til ladcykler og lignende.

§4.28
Minimum 25% af cykelparkeringspladser jf. 84.27 skal veere overdeekket eller
placeret i bygning.

ANDRE FORHOLD

§4.29
Der ma ikke opstilles campingvogne, trailere samt vinteroplag af mindre lystbade
i omradet.

84.30

Der ma ikke forekomme parkering mellem kl. 19 og 07 af kagretgjer med en
totalveegt > 3.500 kg i omradet. Trailere til personbiler skal opstilles pa egen
grund. Der kan etableres plads til deletrailere pa et dedikeret areal i
parkeringsanlaegget.

Note: Trailere og campingvogne ma ifglge kommunens parkeringsregulativ parkeres op til 24 timer.



85 UDSTYKNING

§5.1
Omradet ma udstykkes yderligere.

Note: Der ma ske udstykninger, sammenlaegninger, foretages arealoverfgrsel osv. mellem ejendomme inden for lokalplanens omrade.



86 TEKNISKE ANLAEG

REGNVANDSHANDTERING

§6.1

Der skal sikres de ngdvendige arealudlaeg og etableres de ngdvendige tekniske
anleeg, saledes at regnvandshandtering i omradet kan etableres som beskrevet i
§9.8-9.10.

TRANSFORMERSTATIONER OG LIGNENDE

86.2
Der kan placeres transformerstationer, kabelskabe, pumpestationer og lignende
efter behov i omradet. Disse anleeg ma ikke overstige 3 meter i hgjden.

SOLCELLER

§6.3

Der kan etableres solceller pa tag jf. §8.6, 8.14, 8.20 og 8.26 eller integreret i
facader, samt andre solenergianlaeg. Solceller og andre solenergianlaeg skal
udformes med en glansgrad, der begreenser gener i form af bleending og
lignende.

LEDNINGSANLAEG

86.4
Ledningsanleeg ma kun fremfares som jordkabler.

ANTENNEANLAG OG PARABOLER

86.5
Der ma ikke opseettes individuelle udvendige antenner og paraboler.

VINDM@LLER

86.6
Der ma ikke opsaettes vindmgiller.



TEKNISKE ANLAG | TILKNYTNING TIL
BOLIGER

86.7
Tekniske anleeg i tilknytning til boliger skal enten inddaekkes med tree eller
samme materiale som bygninger i omradet i gvrigt.



8§87 BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG

BEBYGGELSENS PLACERING

§7.1

Der fastseettes en byggelinje mod lokalgaden i delomrade | og I, som sikrer, at
bebyggelsens facade skal etableres med en minimumafstand fra vejskel pa 0,5
meter.

8§7.2
| delomrade | og Il fastseettes en byggelinje fra bebyggelsens facade mod
omrader omfattet af Naturbeskyttelseslovens § 3 mod gst og syd.

| delomrade | fastsaettes byggelinjen i en afstand af 2 meter fra § 3-omrade som
vist pa Bilag 4 og lokalplanomradets afgreensning mod syd.

| delomrade Il fastsaettes byggelinjen i en afstand af 3 meter fra
lokalplanomradets afgreensning mod @st og syd.

Arealet inden for byggelinjen ma ikke bebygges. Byggelinjen forhindrer dog ikke,
at der kan etableres terrasser, altaner og lignende teettere pa omraderne.

BEBYGGELSENS OMFANG

87.3
Inden for delomrade | og Il ma der opfares et samlet, maksimalt etageareal pa
23.000 ma2.

Inden for delomrade | ma der maksimalt opfares 13.000 m2 og inden for
delomrade 1l ma der maksimalt opferes 12.000 m2.

Etageareal der inden for bygningsvolumener anvendes til cykelparkering,
affaldsrum, tekniske anlaeg og porte kan etableres ud over det ovennaevnte
etageareal.

Ud over det ovennaevnte etageareal ma der etableres smabygninger som for
eksempel skure, drivhuse, overdaekninger og lignende til de enkelte boliger og til
feellesfaciliteter, som hgrer naturligt til i et boligomrade.

8§7.4



Inden for delomrade 1ll ma der opfares et samlet etageareal pa op til 9.000 m2,

87.5
Inden for delomrade I, Il og Ill ma der samlet set opfares og indrettes op til 500
m2 serviceerhverv.

§7.6

Inden for delomrade IV ma der planlaegges for et maksimalt etageareal pa 3.000
m2. Etablering af ny bebyggelse i delomradet forudsaetter udarbejdelse af
supplerende lokalplan.

87.7
Bebyggelse inden for delomrade | ma opfares i maksimalt 6 etager og i en hgjde
pa maksimalt 27 meter over kote 9,5 (DVR90), jeevnfar dog §8.7.

Bebyggelsen skal opfares i varierende hgjder fra 2 og op til 5 etager. Der ma
ogsa opfares bygninger i 6 etager. De hgjeste bygninger skal placeres mod
lokalgaden jf. 84.5, og de laveste bygninger skal veere orienteret mod syd mod
naturomradet.

87.8

Bebyggelse inden for delomrade 1l ma opfares i maksimalt 5 etager, dog op til 6
etager ved bebyggelse der graenser op til delomrade Il og i en hgjde pa
maksimalt 27 meter over kote 9,5 (DVR90).

Bebyggelsen skal opfgres i maksimalt 2 etager teettest pa det abne landskab
mod syd og sydgst.

87.9

Bebyggelse inden for delomrade Il ma etableres i maksimalt 6 etager eller 12
forskudte niveauer og i en hgjde pa maksimalt 27 meter over kote 9,5 (DVR90).
Parkeringsanlaegget ma nedgraves helt eller delvis.

87.10
Bebyggelse inden for delomrade IV ma etableres i maksimalt 3 etager og i en
hajde pa maksimalt 12 meter.

§7.11

Bebyggelse der opfares i arealet hvor terreen er over kote 9,5 som vist pa bilag
4, skal etableres sa regnvand kan handteres pa overfladen ved gravitation jf.
§9.8-9.9.



88 BEBYGGELSENS UDFORMNING

DELOMRADE |

88.1
Bebyggelsen i delomrade | skal have karakter af sammenbyggede punkthuse.

Bygningerne skal placeres forskudt i forhold til hinanden, efter princippet som vist
pa bilag 2.

Bebyggelsen skal opbrydes i minimum 10 bygninger. Hver to bygninger skal
sammenbygges. Der skal minimum veere én etages forskel i bygningshgjderne
pa de to bygninger.

Mod lokalgaden ma to bygninger sammenbygges med en mellembygning.
Mellembygninger ma have en husdybde der maksimalt er 2/3 af punkthusene og
skal have samme hgjde og etageantal som den laveste af de to
sammenbyggede bygninger.

Sammenbyggede enheder skal have mindst 8 hjgrner, hvoraf mindst 2 skal veere
indadgaende. Indadgaende hjarner ma ikke gives en vinkel pa mindre end 90
grader.

88.2
En bygning skal have minimum 4 facader med abninger til alle sider.

Hver facade pa bebyggelsen skal fremsta med mindst 1 skift i facaderytme og
med varierede vinduesstgrrelser, dog undtaget mellembygninger jf. §8.1. Der ma
ikke forekomme gavle uden vinduer inden for delomradet.

Bebyggelsens facader skal inden for delomradet have samme karakter og
udtryk. Facadens materiale og farve skal veere det samme pa hele facaden, dog
undtaget base jf. 88.3 og ved altaner/terrasser.

Vinduer, dgre og altaner skal placeres lodret oven pa hinanden og vinduer skal
have feelles over- og underkant inden for hver bygning. | stueetagen ma kun dgre
og vinduer ved altaner, terrasser og private haver ga til gulv.



Bygningernes hjgrner skal markeres seerligt ved indplacering af delvist
indeliggende altaner og en starre abningsgrad end den gvrige facade. Altaner
ma ikke placeres andre steder pa facaderne, dog undtaget for mellembygninger
jf. 88.1.

88.3

Bebyggelsens facader skal udfgres med en base, som adskiller sig fra den
gvrige facade. Basen skal mindst udferes fra sokkels overkant og op til og med
stueetagens etagehgjde. Dog kan basen fgres op i en hgjde til og med 1. sal ved
bygninger i 6 etager.

Basen skal adskille sig fra den gvrige facade ved skift i materiale eller farvetone.
Derudover kan der vaere variation i udformning af altaner, vinduer eller
tilsvarende dominerende facadeelementer eller ved horisontal facadeforskydning
mellem 2 tilgreensende facader.

88.4

Facaderne skal bekleedes med enten trae, plademateriale, klinker, skeermteqgl|,
teglskaller, treespan, stampet ler, biogene materialer og/eller
genanvendte/upcyclede materialer eller en kombination heraf.

Ved anvendelse af plademateriale skal hver enkelt plade have mindst en side der
er maksimalt 0,6 meter lang, der ma ikke veere synlige monteringsskruer og
plader skal anbringes sa der enten opstar et horisontalt eller vertikalt mgnster,
eller en reliefvirkning.

Bebyggelsens facader i stueetagen skal mindst 1 sted pa hver facade af
bygninger jf. 88.2 beplantes med vegetation, dog undtaget for mellembygninger
jf. 88.1. Det kan ske i form af bevoksning pa facaderne og/eller pa et espalier
eller lignende.

88.5

Foran sokler mellem 50 og 150 centimeters hgjde skal der tilplantes med en
blanding af stedsegrgnne og lgvfeeldende buske og krat. Sokler mellem 150 -250
centimeters hgjde skal etableres med vegetation i form af klatreplanter og
lignende.

88.6

Bygninger skal etableres med flade tage med heeldning p& maksimalt 5 grader.
Alle bygninger skal etableres med et klart defineret tagudhaeng pa mindst 75
centimeter malt ud for facaden, hvor undersidens materialer og udformning
spiller sammen med den gvrige del af bygningens arkitektur.



Tage skal udfares som grgnne tage der bekleedes med vegetation. Dog ma der
under solceller bruges andre materialer i form af tagpap eller belsegningssten.

Der ma etableres ovenlysvinduer.
Der ma etableres tagterrasser.

Solceller ma kun placeres pa tage af bygninger opfart i 5-6 etager. Solceller ma
kun placeres pa den hgjeste bygning ved sammenbyggede bygninger, jf. §8.1.

88.7

Pa tage af bygninger i 2-4 etager ma der ikke indplaceres tekniske anlaeg, ud
over opbygning til servicering af elevator og eventuelt ngdvendige mindre afkast
og indtag fra ventilation. Tekniske anlaeg kan indplaceres pa disse bygninger hvis
de er sammenbygget med bygningsprofilet f.eks. ved etagespring jf. 88.1, eller er
sammenbygget med opbygning til servicering af elevatorer.

Tekniske anleeg pa gvrige bygninger skal placeres tilbagetrukket fra facaden i en
afstand pa minimum samme afstand som hgjden pa anleegget. Tekniske anleeg
ma maksimalt have en hgjde pa 3 meter. Tekniske anleeg kan indplaceres
teettere pa facaden hvis de er integreret i bygningsprofilet eller er sammenbygget
med elevatorer og/eller trappekerne.

Tekniske anleeg skal inddaekkes med samme materiale eller materiale der har
samme farve som bygningernes facader.

DELOMRADE I

88.8

Bebyggelsen i delomrade Il skal have karakter af spredt beliggende etageboliger
og reekkehuse og skal placeres, sa der kan etableres grgnne byrum og arealer
mellem bygningerne, som skaber forbindelse til naturomraderne mod gst, efter
princippet som vist pa bilag 2.

Raekkehusene skal opbrydes i mindre bygningsenheder af 2-4
sammenhaengende bygninger.

Etageboligerne skal opbrydes i minimum 6 bygninger.

88.9

Der skal skabes en arkitektonisk sammenhaeng og sleegtskab i udtrykket mellem
reekkehusene og etageboligerne. Dette skal ske gennem detaljering af
facadeelementer, farvetoner og udformning af tagprofiler.



DELOMRADE Il - ETAGEBOLIGER

§88.10
Gavle skal behandles som facader og overholde de samme bestemmelser som
for facader. Der ma ikke forekomme gavle uden vinduer inden for delomradet.

§8.11
Stueetagernes facader skal udfgres som en base, som adskiller sig fra den
gvrige facade.

Basen skal adskille sig fra den gvrige facade ved gget detaljeringsgrad i
facadematerialet. Der kan ogsa veere skift i materiale eller farve. Ved facader der
vender mod reekkehuse skal basen udfgres med en hgjere etagehgjde end de
gvrige etager.

Bebyggelsens facader i stueetagen méa beplantes med vegetation. Det kan ske i
form af klatreplanter eller lignende, der etableres i bede foran facaden og/eller pa
en pergola eller lignende.

88.12

Facaden pa etager over stuetagen skal danne gavimotiv, have varierede
vinduesstarrelser for hver facade og mindst 2 hjgrner pa hver bygning skal
markeres seerligt ved indplacering af delvist indeliggende altaner og en starre
abningsgrad end den gvrige facade.

§8.13

Facader skal bekleedes enten i trae, plademateriale, klinker, skaermteg|,
teglskaller, treespan, stampet ler, biogene materialer og/eller
genanvendte/upcyclede materialer eller en kombination heraf.

Ved anvendelse af plademateriale skal hver enkelt plade have mindst en side der
er maksimalt 0,6 meter lang, der ma ikke veere synlige monteringsskruer og
plader skal anbringes sa der enten er et horisontalt eller vertikalt mgnster, eller
en reliefvirkning.

88.14

Etageboliger skal etableres med saddeltage. Saddeltage kan udfgres med
symmetrisk eller asymmetrisk haeldning pa mindst 20 grader. Der skal etableres
flere saddeltage pa hver bygning. For bygninger med en facadelaengde pa over
25 meter skal saddeltage orienteres i forskellige retninger.

Der ma etableres tagterrasser. Disse skal etableres i udskeeringer i tagfladerne
og der ma ikke veere fremspring fra facadelinjen.



Tagene skal enten udfgres som grgnne tage der bekleedes med vegetation eller
som integrerede solceller, tegl, skiffer, plademateriale eller trae/traespan. Tage ma
udfgres i forskellige materialer ogsa inden for den samme bygning og inden for
det enkelte saddeltag.

Ved anvendelse af plademateriale skal hver enkelt plade have mindst en side der
er maksimalt 0,6 meter lang og plader skal anbringes sa der enten er et
horisontalt eller vertikalt mgnster.

Der ma etableres ovenlysvinduer.

88.15

Der ma ikke indplaceres tekniske anleeg pa tage ud over opbygning til
servicering af elevator og eventuelt ngdvendige mindre afkast og indtag fra
ventilation.

88.16

Foran sokler mellem 50 og 150 centimeters hgjde skal der tilplantes med en
blanding af stedsegrgnne og lgvfeeldende buske og krat. Sokler mellem 150-250
centimeters hgjde skal etableres med vegetation i form af klatreplanter og
lignende. Beplantning skal etableres som en samlet del af kantzonen omkring
bygningerne jf. §9.2.

§8.17
Der ma etableres gennemgangsaltaner, som muliggar adgang til flere boliger pr.
etage.

Gennemgangsaltaner skal veere indeliggende, men ma have et fremspring pa op
til 1 meter fra facadelinje. Ved facaden pa gennemgangsaltanen ma der benyttes
tree som materiale, uanset hvilket materiale der benyttes pa resten af facaden.

Hver gennemgangsaltan ma maksimalt give adgang til 2 boliger.
Gennemgangsaltaner ma kun etableres pa én facade af hver bygning og ma
maksimalt etableres i samlet 1/3 af facadens leengde. Hver enkelt

gennemgangsaltan ma maksimalt have en leengde pa 6 meter.

Der ma ikke etableres altangange, opfares trappetarne, udeliggende trapper op
til gvre etager eller lignende.

DELOMRADE Il - REEKKEHUSE

§8.18



Hvis 4 reekkehuse sammenbygges, skal der vaere mindst én frem-/tilbagerykning
i facadelinjen pa mindst 1 meter.

88.19

Facader skal bekleedes enten i trae, plademateriale, klinker, skeermteqg|,
teglskaller, treespan, stampet ler, biogene materialer og/eller
genanvendte/upcyclede materialer eller en kombination heraf.

Ved anvendelse af plademateriale skal hver enkelt plade have mindst en side der
er maksimalt 0,6 meter lang, der ma ikke veere synlige monteringsskruer og
plader skal anbringes sa der enten er et horisontalt eller vertikalt mgnster, eller
en reliefvirkning.

§8.20
Tage pa reekkehuse skal veere saddeltage. Der skal veere et saddeltag for hver
enkelt reekkehus.

Tage kan enten udfgres som grgnne tage der bekleedes med vegetation, som en
blanding af granne tage der bekleedes med vegetation og integrerede solceller
eller alene som integrerede solceller.

Hvis tagene udfgres som grgnne tage der bekleedes med vegetation kan op til 10
% af reekkehusenes samlede tagflade udfgres som integrerede solceller. Hvis
taget udfgres som en blanding af granne tage der bekleedes med vegetation og
integrerede solceller, skal hver enkelt tagflade besta af det samme materiale i sin
helhed, hvor hvert saddeltag bestar to tagflader.

Der ma etableres ovenlysvinduer.

88.21
Der ma ikke indplaceres tekniske anleeg pa tage ud over eventuelt nadvendige
mindre afkast og indtag fra ventilation.

§8.22

Til reekkehusene ma der pa indgangssiden og pa gavlen etableres
smabygninger, som skure, overdaekninger og lignende. Smabygninger ma
sammenbygges med facaden. Der ma ogsa etableres pergolaer.

Smabygninger skal udformes efter et feelles princip for reekkehusbebyggelsen og
bekleedes med tree eller med samme materiale som boligens facade.

Der skal etableres terrasser pa den modsatte side af indgangssiden til alle
reekkehusboliger.



DELOMRADE IlI

§8.23

For stueetagerne pa parkeringsanlaegget skal minimum 50% af facadens
samlede leengde mod kvarterpladsen have en aben karakter med vinduer, dare
og mulighed for kontakt mellem inde og ude.

88.24

Facader skal bekleedes med tree- eller metallameller, plademateriale, klinker,
skeermtegl, teglskaller, biogene materialer og/eller genanvendte/upcyclede
materialer eller en kombination heraf. Bygningens baerende konstruktioner (sgjler
og daek i tree, beton eller stal) kan fremsta synlige i facaden. Facader ma
derudover beplantes med vegetation i form af klatreplanter eller lignende, der
etableres i bede foran facaden, eller med planter der etableres i et voksemedium
pa facaden.

| delomrade 11l skal tekniske anleeg pa tag inddeekkes med et materiale, som
harmonerer med bygningernes arkitektoniske udtryk.

88.25

Pa parkeringsanlaegget ma der etableres en markant skiltning, som sikrer, at
anleegget er genkendeligt i bybilledet. Det kan ske ved opsaetning af lysskilte,
facadeintegrerede markeringer af indkarsler med seerlige farver eller materialer.
Indgange samt ind- og udkgrsler til parkeringsanlaegget skal markeres tydeligt.
Skiltningen mé& endvidere suppleres med informationstavler omkring ledig
kapacitet og lignende

§8.26

Tag ma etableres pa bebyggelsen i delomrade Il og kan udformes af lette
strukturer sdsom en pergola eller anden lignende overdeekning. Den/de gverste
etager af parkeringshuset kan bruges til parkering, ophold, vaeksthus, solceller,
vandopsamling/ LAR forsinkelse eller vegetation eller en kombination heraf. Hvis
ikke der etableres tag, skal der etableres en afslutning af facaden, som
begraenser indkig fra omliggende boliger til aktiviteter pa tagfladen.

GENERELLE BESTEMMELSER

§8.27
Der ma ikke anvendes kobber og zink i byggeriet.

§88.28
Vinduer og dgre ma ikke veere i plastik.



§8.29
Til hver bolig skal der etableres minimum 1 altan, terrasse eller have.

88.30

Altaner skal veere delvist indeliggende. Den indeliggende del skal mindst veere
0,4 meter dyb. Altaner ma have et fremspring fra facaden pa maksimalt 1,5
meter.

Pa mellembygninger jf. § 8.1, ma der etableres pahaengte altaner.

Altaner skal have en frihgjde pa mindst 4,5 meter, hvis de er teettere end 1,5
meter fra karebanen pa ve;j.

Altaner ma ikke have synlige beeringer.

Veern om altaner og tagterrasser skal veere lodrette balustre og ma ikke udfares i
umalet metal. Eventuelle vaern om terrasser og tagterrasser skal udfares pa
samme made som altaner pa samme bygning. Omkring terrasser kan der ogsa
hegnes jf. 89.6.

Altaners sider og undersider ma ikke veere umalet metal og skal udformes i
materialer eller farver der er i overensstemmelse med den gvrige facade. Sider
og undersider skal fremsta som samlede flader og der ma ikke vaere synlige
monteringsskruer.

88.31
Terrasser ma etableres haevet over terraen.

§8.32
Indgangspartier skal markeres med mindre overdaekninger, belysning,
siddemulighed eller anden markering.

88.33

Tage pa smabygninger skal vaere grgnne tage der bekleedes med vegetation,
integrerede solceller eller tagpap med solceller. Der ma ogsa anvendes samme
materiale som det der benyttes pa tage i delomrade II, jf. §8.14.

88.34
Overdeaekket cykelparkering skal udformes efter et feelles princip for bebyggelsen
i hvert enkelt delomrade.



89 UBEBYGGEDE AREALER

§9.1
Der skal etableres grgnne byrum og arealer imellem bygningerne i delomrade |
og Il

De grgnne byrum ma pa intet sted veere mindre end 5 meter brede.

| de grenne byrum skal beplantningen besta af en blanding af lokaltilpassede
arter i en blanding af stedsegrgnne, blomstrende og baerbaerende traeer og
buske. Der skal desuden indga arealer med overdrevsvegetation, dvs. tarre
arealer med blomstrende urter og graesser samt stengeerder eller skraenter. Der
skal endvidere etableres fugtige lavninger, som kan understgtte paddevandring i
landskabet, og der skal etableres stengeerder til ophold og overvintring for bl.a.
krybdyr og insekter.

Der skal etableres abne render til transport af regnvand og lavninger samt
regnvandsbassiner efter behov.

| de grenne byrum og arealer ma der etableres steder til ophold og leg.
Legepladsinventar og baenke skal primeert besta af naturmaterialer som for
eksempel robinie-, ege- eller laerketrae. Der ma kun bruges sand eller grus som
faldunderlag.

§9.2

Der skal indrettes kantzoner pa arealer mellem bygningernes facader og vej,
streede og sti. P4 den made sikres der en zone mellem privat bolig, feellesarealer
og offentlig sti og vej.

Kantzonerne skal indrettes pa forskellig made afhaengig af facadernes
orientering og @gnsker til kantzonernes brug. Kantzoner skal indrettes enten med
belagte indgangsarealer eller som private haver, terrasser og altaner eller en
kombination af disse. Kantzonerne ma desuden indrettes med cykelparkering,
beplantning og vandrender, herunder vandrender der kan lede tagvand til
hovedvandrenderne. Kantzonerne kan benyttes til at optage terraenforskelle i
omradet. Dette kan ske ved etablering af skranende grgnne arealer, stattemure,
trapper, ramper og stengeerder. Se principperne illustreret i Bilag 5.

Kantzoner i delomrade | skal etableres i minimum 2 meters bredde. Mod
lokalgaden kan kantzonerne punktvis reduceres til 0,5 meters bredde.



Kantzoner i delomrade 1l mellem lokalgaden og etageboligerne og mellem
etageboligerne og streedet skal etableres i minimum 0,5 meters bredde.

Kantzoner i delomrade Il mellem streedet og teet-lav-boligerne skal etableres i
minimum 1,5 meters bredde. Disse kantzoner skal indrettes som private
forhaver/terrasser med beplantning og/eller belagte opholdsarealer. Der ma i
hver forhave til reekkehusene etableres et skur eller en overdeekning, jeevnfar
§7.3 0g 88.22.

Kantzoner i delomrade Il mod parkeringsanlaagget og andre facader med
udadvendte funktioner i stueetagen skal etableres med belagte arealer, mindre
beplantningszoner og klynger af buske og treeer.

89.3
Der skal etableres en kvarterplads, jf. 84.9. Kvarterpladsen skal minimum veere
500 m2,

Kvarterpladsen skal etableres med fast belaegning bestdende af
betonbelaegningssten, beton med tilslag, teglklinker, grus, granit- og brosten og
genanvendte og upcyklede materialer eller en kombination af disse. Der kan
desuden anvendes en asfaltbelaegning pa karearealer, hvis denne suppleres
med termoplast mgnstre eller overfladebehandling.

Der skal etableres min. tre bede med treeer, buske og bunddaekke som stauder
eller graes, eller en kombination af disse. Der skal minimum veere 1 trae i hvert
plantebed. Omkring hvert nyplantet tree skal der mindst veere 20 m2 med
vandgennemtraengelig overflade.

Kvarterpladsen skal indrettes med stativer til cykelparkering og affaldsbeholdere.
Der skal placeres lysmaster med en hgjde pa maksimum 5 meter.

89.4

Pa kvarterpladsen foran parkeringsanleegget skal der indrettes et omrade til
ophold og udendgars aktiviteter i tilknytning til de faciliteter, der er i stueetagen af
parkeringsanlaegget. | stueetagen pa en af boligblokkene mod kvarterpladsen
kan der ogsa etableres faelleslokaler med tilknyttet udeophold pa pladsen.

Pa disse udendgrs opholdsarealer skal der etableres borde og beenke, og der
kan etableres andet byinventar som for eksempel bordtennis, grill og
legefaciliteter. Borde og baenke skal etableres i tree. Ved indretning med
siddemgbler og andet byrumsinventar, skal der tages hensyn til personer med
handicap og gangbesveer. Derfor skal der sikres siddepladser med rygleen og
armleen og der skal gagres plads til ophold i kagrestol i kombination med borde og
baenke.



Opholdsarealerne skal markeres enten med et belaegningsskift, niveauspring, en
rumlig opdeling bestadende for eksempel af hegn i en maksimal hgjde pa 0,9
meter, med plantekasser eller med en kombination af disse.

89.5

| delomrade | skal der etableres lokale mgdesteder i tilknytning til stierne. Disse
madesteder skal indrettes, sa der bade er grgnne og belagte arealer med
opholds-, lege- og siddemuligheder. Leg for mindre barn skal etableres som sma
legepladser med minimum 3 meters afstand til boliger og altaner. Der ma kun
bruges sand eller grus som faldunderlag. Legepladsinventar skal primaert besta
af naturmaterialer som eksempelvis robinietrae.

Cykelparkeringen skal etableres spredt i omradet i tilknytning til stierne og
indgange.

| delomrade Il skal der etableres sma lokale mgdesteder pa og langs straedet og
i de granne byrum og arealer, som stader op til streedet. Disse mgdesteder ma
indrettes med forskellige funktioner og aktiviteter som for eksempel
cykelparkering, opholds-, lege- og siddemuligheder, beplantning, vandrender og
regnbede og andre faellesfaciliteter og -aktiviteter.

Centralt pa straedet skal der etableres et mere markant lokalt mgdested, hvor der
sikres plads til ophold og leg. Herfra skal der etableres en stiforbindelse op til
lokalgaden med fast beleegning. Leg for mindre barn skal etableres som sma
legepladser med min. 3 meters afstand til boliger og altaner. Der ma kun bruges
sand eller grus som faldunderlag. Legepladsinventar skal primaert besta af
naturmaterialer som robinietree. Cykelparkeringen skal etableres spredt i
omradet i tilknytning til stierne og streedet.

89.6

Der ma ikke opfares faste hegn inden for lokalplanens omrade, bortset fra
afskeermning af terrasser til etageboligerne og reekkehusene samt afskeermning
af opholdsarealer pa kvarterpladsen jf. §9.4. Hegning ma ske med haek,
reekveerk, stakit, plantekasser eller lignende i en hgjde af maksimalt 1,2 meter.
Ved terrasser der ligger umiddelbart op af hinanden, ma der afskaermes for
indblik med hegning i en hgjde af op til 1,8 meter, i en afstand af maksimalt 2,5
meter fra udvendig husmur.

89.7
Der fastseettes en maksimal befaestelsesgrad for lokalplanomradet som helhed
pa 0,6.

§9.8



Der skal reserveres de ngdvendige arealer til transport, forsinkelse og rensning
af regnvand inden for lokalplanens omrade.
Note: Regnvandshandteringen i omradet skal sikre, at der kun afledes de godkendte regnmaengder til de nye regnvandsbassiner, som

forsyningsselskabet etablerer uden for lokalplanomradet.

Regnvandet skal handteres pa overfladen hvor det er muligt. Afledning af
regnvand skal ske i form af eksempelvis vandrender, som leder tagvand og
overfladevand gennem omradet. Udover vandrender kan der indga mindre
lavninger, regnvandsbassiner, vejbede og beplantede grafter, som vil medvirke til
at skabe grobund for natur i omradet. Derudover kan der anvendes
semipermeable beleegninger, rarfaringer og underjordiske bassiner.

89.9

Regnvandssystem fra delomrade I, Il og Il skal aflede til punkt 6, som vist pa
nedenstaende tegning, og i falgende koter, terreenkote: 9,5 m DVR90, og
bundkote: 7,5 m DVR90. Delomrade IV skal lede regnvand til punkt 5 og i
falgende koter, terreenkote: 9,5 m DVR90, og bundkote: 7,5 m DVR90.

o —

Punkt: 1

P& illustrationen er alle koter méalt i DVR90

§9.10

Grundejere skal dokumentere, at bebyggelse inden for lokalplanomradet ikke
forarsager gdelaeggende oversvgmmelser fra skybrud pa bygninger,
infrastruktur, omrader omfattet af Naturbeskyttelseslovens 83 og levesteder for



arter pa Habitatsdirektivets bilag IV.

Note: Skybrudsvand ma ikke afledes til § 3-beskyttede omrader uden forudgdende tilladelse efter naturbeskyttelsesloven.

§90.11
Der skal udarbejdes en sammenhaengende belysningsplan for omradet med det
formal at skabe tryghed og trafiksikkerhed inden for lokalplanomradet.

Belysningsplanen skal tage hgjde for, at de som naturbeskyttet og
naturunderstgttende udpegede arealer, lavbundsarealer samt arealer, der udger
ledelinjer for flagermus, ikke pavirkes af lysforurening.

Note: Ballerup Kommune har i samarbejde med radgivere udpeget naturbeskyttede arealer, undersggt forekomsten af ledelinjer,
potentielle yngle- og rasteomrader samt lavbundsarealer i naturrapporter udarbejdet i hhv. 2019 og 2022: *Kildedal — Kortlegning af

natur, beskyttet natur og beskyttede arter” (NIRAS januar 2020) og "Kildedal — Naturkortlaegningsrapport 2022" (COWI nov. 2022).

| udarbejdelsen af belysningsplanen skal der tages udgangspunkt i de
ovennavnte rapporter eller om ngdvendigt foretages nye undersggelser.



810 TERRANREGULERING

§10.1

Der skal udarbejdes en terreenreguleringsplan, som skal godkendes af Ballerup
Kommune forinden igangsaetning af byggeriet.

Note: Terraenreguleringsplanen skal koordineres med en regnvandshéndteringsplan og en skybrudsplan, som skal godkendes af

Ballerup Kommune forinden igangsaetning af byggeriet.

810.2

Nar terreenet er reguleret som anfart i §10.1 og bebyggelsen er opfart, ma der
alene foretages terreenreguleringer pa +/- 0,5 meter inden for lokalplanens
omrade. Udgravning og péafyldning for at kunne etablere tilgeengelighed, LAR og
klimasikring af boliger er undtaget.

§10.3

Der ma etableres terreenmure eller skraninger for at kunne optage et
niveauspring for eksempel for at skabe adgang til hovedindgange. Terrsenmure
og skraninger ma etableres i natursten, beton eller lignende, og der ma etableres
beplantning pa/i muren og skraningen. Hvis terreenmure ikke etableres i
natursten, skal de etableres enten med beplantning, opholdsmuligheder,
integrerede smabygninger eller rekreative funktioner.



811 MILJG OG FORSYNING

811.1

Ny bebyggelse kan tilsluttes kollektiv varmeforsyning, men det er ogsa muligt at
etablere anlaeg til produktion af vedvarende energi til forsyning af bygninger
og/eller omrader inden for lokalplanomradet.

811.2

Affaldshandtering skal etableres som centrale lgsninger, der rummer de til
enhver tid kreevede affaldsfraktioner jeevnfar Ballerup Kommunes
affaldsregulativ. Affaldslgsningerne kan veere nedgravede lgsninger.

Centrale affaldslgsninger skal etableres med en afstand mellem affaldslgsning
og bolig, som kreevet i kommunens regulativ for husholdningsaffald, Hvis det
grundet terraenets form ikke er muligt at sikre niveaufri adgang mellem bolig og
affaldslgsning inden for denne kreevede afstand, kan det tillades, at der etableres
en kombination af niveaufri adgange, som overstiger den kreevede afstand, og
alternative adgange med kortere afstand men, som ikke er niveaufri, som
beskrevet i 84.21.

Hver af de feelles, centrale affaldslgsninger skal placeres med direkte adgang fra
vej, streede, kvarterplads eller pa arealer med lignende karefast beleegning.

Placeres affaldsbeholderne langs vej, skal fortov fares bag om beholderne (vaek
fra vejen), jeevnfer ogsa §4.11.

811.3
| bebyggelsen i delomrade Ill kan der i stueetagen etableres faciliteter til
handtering af affald, herunder storskrald, farligt affald og affald til genbrug.



812 FORUDSZATNINGER FOR IBRUGTAGNING

§12.1
Der skal veere udarbejdet en terreenreguleringsplan, som skal godkendes af
Ballerup Kommune forud for igangseetning af byggeriet, jeevnfor §10.1.

812.2

Det er en forudsaetning for ibrugtagning, at der skal godkendes en
vandhandteringsplan og skybrudsplan for lokalplanens omrade, jeevnfar §9.8,
9.9, 9.10 og 10.1.

Note: Det skal sikres, at regnvand fra lokalplanomrédet afledes til regnvandsbassiner syd og sydvest for lokalplanomradet.

8§12.3

Vejadgang med tilhgrende fortove, parkerings-og vendepladser, som skal
betjene bebyggelsen, skal veere etableret i overensstemmelse med
bestemmelserne om veje jeevnfgr 84.

Note: Det kan tillades at etablere midlertidig parkering uden for lokalplanens omréde, hvis der kan findes en Igsning, som Ballerup

Kommune kan godkende.

812.4

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far den er tilsluttet kloaknettet efter
kommunens anvisninger og far der er givet en tilslutningstilladelse for
spildevand- og regnvand.

8§12.5

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far det er sikret ved stajberegninger, at
facader og opholdsarealer ikke belastes med trafikstgj, der overstiger
Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier.

Note: Der henvises til Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007 "Stgj fra veje”.

812.6

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far det er sikret ved beregninger, at facader
og opholdsarealer ikke belastes med stgj og vibrationer fra jernbaner, der
overstiger Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier.

Note: Der henvises til Miljgstyrelsens tillaeg fra juli 2007 til vejledning nr. 1/1997 "Stgj og vibrationer fra jernbaner”.

8§12.7



Bebyggelse og ubebyggede arealer skal anvendes og placeres sadan, at
beboere og andre brugere beskyttes mod stgj og forurening fra virksomheder.
Virksomheder udenfor lokalplanomradet skal veere sikret mod, at blive mgdt med
skaerpede miljgkrav som fglge af ny bebyggelse i lokalplanomradet. Dette skal
ske ved at sikre, at Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for stgj og anden
forurening overholdes.

Note: Der henvises seerligt til Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984 "Ekstern stgj fra virksomheder"



813 GRUNDEJERFORENING OG
BYFORENING

§13.1
Der skal etableres en grundejerforening inden for lokalplanens omrade.

Der er ikke hjemmel til i en lokalplan at fastseette bestemmelser om medlemspligt
til en grundejerforening for ejere af etageboliger.

Grundejer er dog indstillet pa at tinglyse en deklaration om medlemspligt af
grundejerforening, som sikrer, at ejere af reekkehuse og etageboliger bliver
medlem, samt at udarbejde vedtaegter for omradet inden realisering.

Grundejerforeningen skal varetage drift og vedligeholdelse af feelleshuse, veje
(dog ikke lokalgaden), streede, stier, feelles grenne omrader og LAR-anlzeg, dog
ikke de faciliteter som Byforeningen Kildedal varetager drift og vedligeholdelse
af. Grundejerforeningen skal veere etableret senest, nar 50 % af boligerne er
tageti brug.

§13.2

Grundejerforeningen skal veere medlem af Byforeningen Kildedal.

Note: Der skal oprettes en overordnet grundejerforening (kaldet Byforeningen Kildedal) med medlemspligt for alle grundejerforeninger i
hele Kildedal-omradet. Byforeningen skal varetage drifts-, renholdelses-, fornyelses- og vedligeholdelsespligten af
feelleskabsfaciliteterne i de enkelte delomrader efterndnden som de bliver etableret. Medlemspligt bliver tinglyst p& alle arealer omfattet
af Lokalplan 201. For lokalplanens omrade drejer det sig om feellesskabsfaciliteten i parkeringsanleegget, kvarterpladsen og

lokalgaden.



814 MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

814.1

Nar et forslag til lokalplan er offentliggjort, ma ejendomme, der er omfattet af
forslaget, ikke bebygges eller i gvrigt udnyttes pa en made, der skaber risiko for
en foregribelse af den endelige plans indhold.

Efter udlgbet af hgringsfristen, kan kommunalbestyrelsen dog tillade, at en
ejendom, der er omfattet af planforslaget, bebygges eller udnyttes efter forslaget,
safremt dette er i overensstemmelse med kommuneplanen, og der ikke er tale
om at pabegynde et stgrre byggearbejde m.v.

Tilladelse kan dog ikke meddeles, sa leenge en indsigelse fra
erhvervsministeren, regionsradet eller en nabokommune opretholdes eller i
tilfeelde, hvor erhvervsministeren har overtaget plankompetencen fra
kommunalbestyrelsen.

De midlertidige retsvirkninger finder kun anvendelse indtil den endeligt vedtagne
eller godkendte lokalplan er offentliggjort og hgjst i et ar efter forslagets
offentligggerelse.



815 RETSVIRKNINGER

§15.1

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma ejendomme, der er
omfattet af planen, kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmelse
med planens bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom ma fortsaette som hidtil.
Lokalplanen medfarer heller ikke i sig selv pligt til at udfgre de anlaeg, der er
indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra lokalplanens bestemmelser, hvis
dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Videregaende afvigelser
fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af naboer m.fl., medmindre
kommunalbestyrelsen sk@nner, at dispensationen er af uvaesentlig betydning for
de pageeldende.

En lokalplan tilsideseetter ikke anden lovgivning, medmindre dette er saerligt
hjemlet i lovgivningen.

Kommunalbestyrelsen kan ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller
private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriationen vil vaere af vaesentlig
betydning for virkeliggarelsen af lokalplanen.

Private bygge- og tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanens
bestemmelser, fortreenges af lokalplanen.

Lokalplanen udlaegger arealer til offentlige formal. Under visse forudsaetninger
kan ejeren af en ejendom, der er omfattet af denne bestemmelse, kraeve
ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning.
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