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Redeggarelse til lokalplan 220

i Solhusene i Kgbmandsbyen

Baggrund

Sophienberg Ejendomsudvikling A/S ensker at opfore en sam-
let bebyggelse med anvendelse til boliger, detailhandel og er-
hverv pa deres ejendomme i Bagsveerd Bypark. Projektet er i
overensstemmelse med intentionerne i helhedsplanen for Bag-
sveerd Bypark. Projektet omfatter ogsa andre privatejede ejen-
domme, som inddrages i denne lokalplan for at f4 skabt en
sammenheengende planlgsning.

Helhedsplanen for Bagsveerd Bypark blev vedtaget i juni
2010. Den fastleegger en raekke overordnede principper, som
skal sikre kvaliteten og den rgde trad i omradet.

Helhedsplanen opdeler omradet i fem omrader, hvoraf Kgb-
mandsbyen er det ene. Denne lokalplan omfatter en del af
Kgbmandsbyen, og bliver den forste detaljerede plan for Bag-
sveerd Bypark. Planen er i forhold til helhedsplanen tilpasset
ejernes gnsker og behov, men den overordnede vision er fast-
holdt. Det drejer sig blandt andet om 'diagonalen’ som indre
park- og aktivitetsstrog, Kebmandens plads som omdrejnings-
punkt for detailhandel, og Bagsveerd Bypark som et attraktivt
og oplevelsesrigt byomrade med blandede byfunktioner.

Lokalplanens omrade

Lokalplanens omrade er pa 16.500 m? og er i dag bebygget
med ca. 5.000 etagemeter.

Lokalplanomradet ligger som en del af Kebmandsbyen i
Bagsveerd Bypark, og afgreenses mod vest, nord og ost af veje-
ne Grusgraven, Vadstrupvej og Laurentsvej. Mod syd ligger to
privatejede erhvervsejendomme.

Pa omradet er der i dag en reekke erhvervsbygninger, hvoraf
nogle star tomme. Alle bygninger vil blive nedrevet i forbin-
delse med en omdannelse af omradet.

Historie

Bagsveerd Erhverskvarter har de sidste mange ar veeret igen-
nem en omdannelsesproces, hvor de virksomheder, der oprin-
deligt preegede omradet lukker eller flytter ud.

12007 igangsatte Byradet en omradefornyelse for omradet,
som blev stottet af det daveerende socialministerie. Omréade-
fornyelsen bestod af syv indsatsomrader, som alle blev afslut-
tet 12010. Et af indsatsomraderne var at udarbejde en fysisk
helhedsplan for omréadet. Som opleeg til indsatsen blev der af-
holdt en idékonkurrence, hvor tegnestuen Vandkunsten vandt
med helhedsplanen "kludeteeppet’ i 2009. Planen blev efterfol-

Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er at give mulighed for at opfere en
forste etape af Kebmandsbyen i Bagsveerd Bypark i form af
en samlet bebyggelse med boliger, detailhandel og er-
hverv.

Lokalplanen fastleegger bestemmelser om bebyggelsens
udformning og placering, saledes at der skabes en varieret
og kontrastfyldt arkitektur, der vil vaere et seerkende for
omradet.

Derudover sikrer planen, at der i tilknytning til byggeriet
skabes attraktive byrum med en gren karakter samt en for-
ste etape af diagonalforbindelse.

LOKALPLANENS OMRADE



Solhusene i Kebmandsbyen

Solhusene er et byggeri, der orienterer sig bade indad og
udad. Udadetil abner karréerne sig op mod det resterende
Bagsveerd via et net af stiforbindelser. Indadtil skaber byg-
ningerne deres egne gérdrum og pladser, som udger det
daglige omdrejningspunkt for madesteder, ophold og akti-
viteter.

Bebyggelsens tre terrasserede karréer kombineret med en
hgj bygning og en et-plansbygning skaber sammen et be-
vidst skalaskift og en varieret og kontrastfyldt arkitektur,
der vil veere et seerkende for omradet.

De tre store bygningsvolumener skraner mod syd, sa der
opnas optimal udnyttelse af sollyset. Begrennede opholds-
arealer pa flere niveauer spiller ssmmen og opfordrer til at
tage ophold i flere etageplan. Grgnne bede og grgnne
grafter i terreen opsamler regnvand og leder det i rer til
Smer- og Fedtmosen.

gende bearbejdet i samarbejde med Gladsaxe Kommune og
vedtaget af Byradet i 2010. Helhedsplanen er ikke en bindende
plan, men fastseetter nogle rammer for den kommende om-
dannelsesproces, der kommer til at streekke sig over mange ar.
Hensigten er at forskellige arkitekter tegner mindre sam-

menhengende bebyggelser, som tilsammen giver Bagsveerd
Bypark det sammensatte bymiljg, visionen beskriver. Lokal-
planerne udarbejdes i takt med, at grundejere gar sammen om
projekter pa tveers af matrikelgreenserne.

Indhold

Lokalplanen omfatter Laurentsvej 2-16, Vadstrupvej 21-27 og
Grusgraven 1-5 og 2, og giver mulighed for at opfere en samlet
bebyggelsesplan som erstatning for de nuveerende bygninger.

Lokalplanen giver mulighed for, at der tilsammen kan byg-
ges 28.800 m?* i omrédet. Dette svarer til en bebyggelsespro-
cent pa 175%.

Bebyggelsen bestar af tre dbne karréer, der varierer i storrel-
se, en hgj enkeltstdende bygning samt en 1% plans bygning.
Basen af karréerne udferes i tegl og en del forbeholdes udad-
vendte funktioner. @vrige etager udferes i et andet facadema-
teriale, s& der skabes kontrast til basen. Anvendelserne her er
primeert boliger og kontorerhverv. Etagehgjderne varierer, sa
der opstar et terasseret bylandskab med grenne terrasser. Hele
bebyggelsen opfares som lavenergibyggeri.

I omradets sydlige del etableres en forste del af et gront akti-
vitets- og bevaegelsesstrog, som en del af diagonalforbindelsen
igennem hele Bagsveerd Bypark. Denne bindes sammen med
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interne stiforbindelser, der lgber hen over omrédets centrale
plads, Kebmandens plads. Langs stisystemerne etableres
gronne grofter, hvor regnvandet opsamles og ledes til brgnd
og derfra videre til moserne i ror.

Lokalplanen fastseetter, at mindst 85% af parkeringspladser-
ne tilvejebringes under terreen eller i konstruktion. Derudover
skal der etableres et tilstraekkeligt antal cykelparkeringsplad-
ser.

Byomdannelse

Omrédet er i Kommuneplantilleeg 6 udpeget som et byom-
dannelsesomrade i henhold til planlovens § 11. Et byomdan-
nelsesomrade er defineret som et omrade, hvor de miljgbela-
stende erhvervsformal i den langt overvejende del af omradet
er ophert eller under afvikling. I et byomdannelsesomrade
kan man tillade, at det stgjer mere end normalt i en periode.
Det indebzerer, at der bliver en overgangsperiode, hvor de nye
stojfolsomme anvendelser, som fx boliger, ma tolerere et for-
hgjet stgjniveau, mens de stgjende virksomheder nedbringer
stgjen eller eventuelt flytter til en anden adresse. Nar en lokal-
plan i et byomdannelsesomrade vedtages skal Byrddet have
sikkerhed for, at stgjbelastningerne er bragt til ophor i lgbet af
en periode, der ikke veesentligt overstiger 8 &r.

Der er foretaget stgjmalinger fra naermeste stgjende virk-
somhed, Bagsveerd Jernhandel, hvor der er malt stgjvaerdier
som overskrider de vejledende stgjgreenseveerdier i 15 m’s hej-
de. Miljgvurderingen beskriver dette forhold. Andre omgiven-
de virksomheder til lokalplanomradet har ikke aktiviteter,
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som er i modstrid med placeringen ved siden af et blandet by-
omrade.

Bevaringsvaerdier

Helhedsplanen for Bagsveerd Bypark er grundleeggende base-
ret pa en idé, der bevarer en lang raeekke eksisterende bygnin-
ger og beplantninger. I lokalplanomrédet udpeger helhedspla-
nen fem bygninger, som eksempler pa bygninger, der kan gen-
anvendes til andre formal. Der er ligeledes udpeget en raekke
beplantninger. Hverken bygninger eller beplantninger har hgj
bevaringsveerdi i traditionel forstand, men ved at beholde nog-
le eksisterende elementer fra omradet er hensigten at skabe et
speendende byomrade, der fra starten rummer en historie om
en by sammensat af nyt og gammelt.

Det har i lokalplanarbejdet vist sig uhensigtsmeessigt at be-
vare bygningerne i omréadet. En stor del af lokalplanomradet
ligger ovenpa en tidligere grusgrav, og er derfor steerkt forure-
net, hvilket gor det vanskeligt at beholde flere bygninger. I ste-
det fastseetter lokalplanen, at der opfores en ny bygning pa
Kgbmandens plads i samme skala som eksisterende byggeri.

I det omfang gravearbejdet tillader det, skal storre treeer og
sammenhengende beplantninger bevares.

Trafik

Omrédet er stationsneert kerneomréde, idet det ligger mindre
end 600 m fra Bagsveerd Station. Diagonalen som gang- og cy-
kelforbindelse skal pa sigt binde omrédet bedre sammen med
Bagsveerd Bymidte. Lokalplanen fastseetter bestemmelser om
stiforbindelser, der skal understotte brugen af kollektiv trans-
port.

Lokalplanomrédet vejbetjenes fra Laurentsvej og Grusgra-
ven. Trafikforholdene er belyst i miljgvurderingen, som kon-
kluderer, at adgangsvejene til Bagsveerd erhvervsomrade alle-
rede i dag er belastet af trafik i spidstimerne om morgenen og
eftermiddagen, og de forventes at blive yderligere belastet i
fremtiden. Miljgvurderingen anbefaler, at der etableres signal-
anleeg i krydsene Krogshgjvej/Laurentsvej og Vadstrupvej/
Grusgraven. Signalerne samordnes med det eksisterende sig-
nal ved Vadstrupvej/Krogshgjvej.

En udbygning af delomréde 3 og 4 (delomraderne er vist pa
kortbilag 1) forudseetter, at Grusgraven omlzegges, s& den lg-
ber vest om ny bebyggelse i delomrade 3. Grusgraven er en
privat feellesvej, og en omleegning kan ske privatretligt eller ef-
ter lov om private feellesveje.

Parkeringsforhold

Lokalplanen fastseetter, at der skal etableres 1 parkeringsplads
pr. 50 m? erhverv, 1 parkeringsplads pr. 25 m? detailhandel og
1 parkeringsplads pr. bolig. Ved dokumentation af dobbeltud-
nyttelse kan antallet reduceres dog til minimum 1 parkerings-
plads pr. 100 m?* erhverv, 1 parkeringsplads pr. 50 m? detail-
handel og 1 parkeringsplads pr. bolig. For ungdoms-, eeldrebo-
liger og lignende vurderes parkeringsbehovet konkret. Dette
geelder ligeledes, hvis der anvendes delebiler eller szerlige kor-
selsordninger.

Mindst 85% af parkeringspladser etableres i parkeringskeeld-
re under bygningerne eller i bygningerne, som vejbetjenes fra
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henholdsvis Laurentsvej og Grusgraven. Derudover skal der
etableres et tilstreekkeligt antal cykelparkeringspladser.

Udbygningsaftale

Planloven &bner mulighed for, at en grundejer kan tage
initiativ til en frivillig aftale med kommunen om at bidrage til
udbygningen af infrastruktur i de tilfeelde, hvor grundejeren
finder det hensigtsmeessigt i forhold til udnyttelse og
benyttelse af en ejendom.

Gladsaxe Kommune har modtaget en opfordring fra grund-
ejerne til at indga frivillig udbygningsaftale, og parternes dia-
log har udmentet sig i et udkast til en aftale vedrerende infra-
strukturanleeg.

Ved aftalen forpligter grundejerne sig til at tage del i etable-
ringen af folgende:

- Signalanleeg i krydset Krogshgjvej/Laurentsvej

- Signalanleeg i krydset Vadstrupvej/Grusgraven

- Ombygning af Laurentsvej langs lokalplanens omrade

Grundejerforening

Med baggrund i udpegningen som byomdannelsesomrade,
stiller lokalplanen krav om oprettelse af grundejerforening,
hvor samtlige grundejere indenfor lokalplanens omrade er
medlem. Pligten for grundejerne til medlemskab af
grundejerforeningen indtraeder, nar lokalplanens muligheder
udnyttes.

I grundejerforeningsvedteegterne kan fastseettes bestemmel-
ser om, at grundejerforeningen skal foresta etablering, drift og
vedligeholdelse af feellesanleeg og feellesarealer i overensstem-
melse med lokalplanens bestemmelser. Det samme geelder
private feellesveje. Det kan séledes sikres, at feellesanleeg m.v.
etableres, inden ibrugtagningstilladelse meddeles.

Varmeforsyning

Nybyggeri udleegges til lavenergibyggeri. Byggeriet er séledes
ikke underlagt krav om tilslutning til kollektiv varmeforsy-
ning. Dog vil der utvivlsomt kunne indgas aftale om fjernvar-
me med Vestforbreending, da lokalplanen ligger i et omrade,
der allerede er deekket af fiernvarmenettet. Selv om der séle-
des kan veelges andre energiformer, er flernvarmen stadig den
miljemeessigt bedste og ogsa den gkonomisk mest rentable,
med mindre der bliver tale om passivt energibyggeri.

Lavenergibyggeri

Ny bebyggelse skal opferes som lavenergibyggeri i henhold til
det til enhver tid geeldende bygningsreglement.

Afvandingsforhold

Lokalplanomrédet er ikke egnet til nedsivning, da jorden og-
grundvandet er forurenet. Regnbede og grofter skal derfor
etableres med fast bund, sé regnvandet via et lukket system
kan ledes til Smor- og Fedtmosen.

Derudover henvises der til kommunens spildevandsplan,
hvor der for omradet geelder, at det samlede aflgb ikke ma
overstige den vandmaengde, der svarer til geeldende aflgbsko-
efficient pa /e.



Vandforsyning

Lokalplanomrédet ligger i Nordvand A/S’ vandforsyningsom-
rade.

Jordforurening

Hele lokalplanomradet er omradeklassificeret, dvs jorden be-
tragtes som lettere forurenet. Derudover er der pa flere ejen-
domme pavist forurening. Jordforureningsforholdene er neer-
mere belyst i miljgvurderingen.

Drikkevandsinteresser

Lokalplanomrédet ligger i et omrade med seerlige drikke-
vandsinteresser og den vestlige del ligger i nitratfalsomt ind-
vindingsomréde. For hele Bagsveerd Bypark er der udarbejdet
helhedsplan og kommuneplantilleeg 6, der muligger en om-
dannelse fra erhvervsomrdde med primeert transport- og
produktionserhverv til et blandet byomrade med bade erhverv,
boliger og butikker. De nye anvendelser er i modseetning til de
tidligere ikke grundvandstruende.

Kommuneplan

Med helhedsplanen for Bagsvaerd Bypark felger kommune-
plantilleeg 6 som fastseetter rammerne for lokalplanleegningen
i omradet. Arbejdet med lokalplan 220 og dialogen med
grundejerne om planen har vist behov for at foretage visse ju-
steringer i kommuneplantilleeg 6’s rammebestemmelse om
bebyggelse. Der er derfor udarbejdet kommuneplantilleeg 15
til Kommuneplan 2009, som beskriver denne justering. Kom-
muneplantilleegget redeger derudover for, hvordan bebyggel-
sesprocenten for enkeltomrade 18.C.1, Kgbmandsbyen, forde-
les i forhold til fremtidige projekter.
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HELHEDSPLANEN FOR BAGSVARD BYPARK.

Diagonalforbindelse

Diagonalforbindelsen er det beerende element i helhedsplanen
for Bagsveerd Bypark, og uden dén fungerer helhedsplanen ik-
ke. Forbindelsen er derfor indarbejdet i neerveerende lokalplan
220.

Linjefgringen som vist pd rammekort i kommuneplantilleeg
6 og i helhedsplanen er principiel og fastleegges efter, hvad der
er mest hensigtsmeessigt i et konkret byggeprojekt. Hovedfor-
malet er, at der etableres en overordnet stiforbindelse, som i
den store skala forbinder Smer- og Fedtmosen med Bagsveerd
bymidte, og som lgber omtrentlig midt igennem Bagsveerd By-
park. Intentionen er vist pd Vandkunstens helhedsplan neden-
for.

Lokalplan 220 fastleegger en forste etape af diagonalen, som
skal etableres, inden der gives ibrugtagningstilladelse til det
delomréde, hvori diagonalen lgber. Diagonalen har i lokalpla-
nen fiet et ekstra ben, som tager fat om Kgbmandens plads,
sddan at lokalplanomradet fremover kan fungere selvsteendigt,
indtil de tilstedende byomdannelsesarealer kommer i spil. I
tilknytning til diagonalen skal der etableres to aktivitetszoner
med installationer, der inspirer til leg og beveegelse, fx klatre-
skulpturer. Den stiplede grenne linje pd nedenstaende kort vi-
ser, hvordan diagonalens forlgb kan fortsaette uden for lokal-
planomradet.

Leegivere

I bebyggelsen skal der placeres leegivere udvalgte steder for at
udgé vindturbulens ved terreen. Modstéende side viser eksem-
pler p4, hvordan en legiver kan se ud.

LOKALPLANEN 220. GR@ON LINJE VISER DIAGONALFORBINDELSEN.



Opheavelse af lokalplan
Med vedtagelsen af denne lokalplan opheeves lokalplan 15.08

og tilleeg 1 til lokalplan 15.08 inden for omradet omfattet af
lokalplan 220.

Lokalplanens fremleeggelse og vedtagelse

Fremlzeggelsen af lokalplanen med tilhgrende miljgrapport
gav anledning til 12 tilkendegivelser, som har medfert en een-
dring af lokalplanens § 4.3 om bygningshgjder. For at tage
hensyn til grundejere neer byggeriet sendres bygningshejden
for den store karré fra 40 m til 36,5 m.

Tilkendegivelserne har ogsa medfert, at vindforholdene igen
er blevet vurderet , og § 5.3 eendres, s den store karré ikke
leengere udger en tragt for vind. Det medforer, at leegivere skal
placeres en smule anderledes, hvilket fremgar af kortbilag 3.
Samtidig er der udarbejdet forslag til design af leegivere, som
fremgar af redeggrelsen. Endelig tilfgjes til § 8.5, at der som
leegivere skal plantes treeer mod Vadstrupvej og Krogshgjve;j.

Lokalplanens retsvirkninger

Efter Byradets offentlige bekendtgerelse af lokalplanens vedta-
gelse har lokalplanen retsvirkninger som beskrevet i § 15.

EKSEMPLER PA DESIGN AF L/AGIVERE
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‘5 Miljgrapport for lokalplan 220

! Solhusene i Kgbmandsbyen

Resumé

Sophienberg Ejendomsudvikling A/S ensker at opfore en sam-
let bebyggelse med anvendelse til boliger, detailhandel og er-
hverv pa deres ejendomme i byomdannelsesomrédet Bag-
sveerd Bypark. Lokalplanomradet har en storrelse p& 16.500
m?, og lokalplanen giver mulighed for at opfere 28.800 m? eta-
geareal, hvilket svarer til en bebyggelsesprocent pa 175%.

Omradet ligger i den nordestlige del af Bagsveerd Bypark
som en forste etape. Det omgives af vejene Vadstrupvej, Grus-
graven og Laurentsvej. Mod syd ligger flere mindre erhvervs-
ejendomme. Omrédet er stationsneert kerneomréde, idet det
ligger mindre end 600 m fra Bagsveerd Station.

Projektet bestér af tre abne karréer, der varierer i storrelse,
en hgj enkeltstaende bygning samt en 1% plans bygning. Kar-
réerne er udformet som et terrasseret bylandskab med grenne
terrasser. I omradets sydlige del etableres forste del af et gront
aktivitetsstrog. Al parkering bortset fra et mindre antal ter-
reenparkeringer vil blive placeret under terreen eller i kon-
struktion.

Miljgvurderingens konklusion er, at lokalplanen vil bidrage til
ogede trafikale problemer. Der er derfor i forbindelse med lo-
kalplanen indgéet aftale med grundejerne om at tage del i
etableringen af et signalanleeg i krydset Krogshajvej/Laurents-
vej, et signalanleeg i krydset Vadstrupvej/Grusgraven og en
ombygning af Laurentsvej langs lokalplanomrédet

Der er foretaget stgjmalinger fra naermeste stgjende virksom-
hed Bagsveerd Jernhandel, Brudelysvej 3-7. Det konkluderes i
den forbindelse, at den vestlige del af lokalplanomradet vil vee-
re stgjbelastet, og at der forst kan planlegges for stgjfolsomme
anvendelser i facadebebyggelsen mod Grusgraven, nar der er
sikkerhed for, at stgjbelastningen reduceres til den vejledende
greenseveerdi pa 55 dB. Der er Igbende dialog med Bagsvaerd
Jernhandel om stgj. Der er pt. ikke fundet lgsninger til at re-
ducere stgjbidraget fra virksomheden. Stgjbeskyttelsen skal
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derfor sikres fx i form af randbebyggelse som udnyttes til kon-
tor- eller serviceerhverv, og som kan udgere en stgjskeerm for
bagvedliggende boliger.

Det konkluderes videre, at vindturbulens ved terreen sa vidt
muligt undgds, hvis der etableres leegivere udvalgte steder ved
bebyggelsen.

Med hensyn til jordforurening vurderes det, at en gradvis op-
rensning i takt med udbygningen af omrédet er bade gkono-
misk og planmeessigt fornuftigt.

Endelig viser miljgvurderingen at bebyggelse nord for Vad-
strupvej, iseer Vadstrupvej 20 og 22, vil blive pavirket af skygge
i formiddagstimerne seerligt i marts og september, og bebyg-
gelse gst for Krogshgjvej pa samme tid af aret vil blive ramt af
skygge efter kl. 14. I eftermiddagstimerne bliver bebyggelse
ost for Laurentsvej, iseer Laurentsvej 9 og 11 samt Grushgj 8
pavirket, og i de sene eftermiddagstimer i marts og september
ligger hele omradet mellem Laurentsvej og Krogshgjvej i skyg-
ge. Det er kommunens vurdering, at skyggegener ikke helt kan
undgas i et byomdannelsesomrade som dette, hvor der er
planlagt for en taettere og hgjere bebyggelse end den eksiste-
rende.

Miljgvurdering

Gladsaxe Kommune har foretaget en screening af forslag til
lokalplan 220. Kommunen har valgt at udarbejde miljgvurde-
ringen ud fra folgende 5 parametre:

1. Trafikafvikling og trafikstej
2. Lys- og skyggeforhold

3. Vindforhold

4. Jordforurening

5. Ekstern virksomhedsstoj



1. Trafikafvikling og trafikstgj

For at belyse lokalplanens konsekvenser for trafikafviklingen,
har Sophienberg Ejendomsudvikling A/S faet trafikradgiverne
Viatrafik A/S til at udarbejde en trafikanalyse, der beskriver
den forventede udvikling i omradet som folge af en fuld ud-
bygning af lokalplanprojektet.

Allerede i dag er der problemer med trafikafviklingen i
spidstimerne, morgen og eftermiddag. Om morgenen er der
kodannelser pa den sydlige motorvejsrampe fra Hilleradmo-
torvejen til Vadstrupvej og ved signalkrydset Vadstrupvej/
Krogshgjvej.

Trafikanalysen forudser, at situationen vil veere yderligere for-
veerret ved en udbygning af Solhusene, med mindre der fore-
tages eendringer pa vejanleeggene. Situationen er vist pa oven-
staende skitse. Trafikanalysen peger p4, at fysiske forbedringer
af vejanleeggene vil kunne afhjeelpe problemerne. Det drejer
sig om etablering af signalanleeg i krydset Krogshgjvej/Lau-
rentsvej og et signalanleeg i krydset Vadstrupvej/Grusgraven.
Signalerne skal etableres i takt med udbygning af Solhusene.
Signalet ved Vadstrupvej/Grusgraven skal séledes veere etable-
ret inden ibrugtagen af ny bebyggelse i et af delomraderne 2, 3
og 4. Tilsvarende skal signalet ved Krogshgjvej/Laurentsvej
veere etableret inden ibrugtagen af ny bebyggelse i delomrade
1.

Viatrafik A/S har udarbejdet forelgbige skitser af vejkrydsene.
Skitseforslagene er vedlagt udbygningsaftalen som fglger lo-
kalplanen. For krydset Vadstrupvej/Grusgraven vil der skulle
ske en ombygning, som forudseetter arealerhvervelse fra ejen-
dommene Vadstrupvej 25, 27 og 35 samt Grusgraven 1. Om-
bygningen vil ogsa medfore eendrede overkgrselsforhold for
ejendommene Vadstrupvej 25, 27 og 35. Etableringen af sig-
nalanlegget og nedleggelse af overkersler forudseetter, at der
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er opndet enighed med ovenstaende ejendommes ejere om
den fremtidige vejbetjening af ejendommene.

Gladsaxe Kommune har i december 2010 fiet udarbejdet en
trafikanalyse for hele Bagsveerd Bypark. Med en fuld udbyg-
ning af hele omradet og en udvidelse af butiksarealet i Bag-
sveerd forudser denne analyse, at der i 2020 vil opsta totalt
sammenbrud, med mindre der foretages yderligere eendringer
pa vejanleeggene. Hovedparten af de forudsete problemer i
2020 tilleegges den forventede udbygning af Bagsveerd Bypark.

For at undga alvorlige problemer i 2020 foreslar trafikanaly-
sen, at Vadstrupvej udvides til to spor i hver retning, og at der
etableres signalregulerede kryds flere steder i omradet. Efter
kommunens vurdering vil etablering af signalanleeg i krydset
Krogshgjvej/ Laurentsvej og et signalanleeg i krydset Vad-
strupvej/ Grusgraven veere tilstraekkeligt til at imgdegé den
forventede udvikling pa nuveerende tidspunkt. En undersggel-
se af serviceniveauer for trafikafviklingen efter en etablering
af signalerne viser saledes, at det omkringliggende vejnet kun
vil blive pavirket med mindre variationer i serviceniveauerne
for de enkelte retninger.

I forbindelse med udarbejdelsen af helhedsplanen for Bag-
sveerd Bypark blev der lavet en stgjkortleegning. For lokalplan-
omrddet vil det for vejene Krogshejvej og Vadstrupvej formo-
dentlig ikke veere muligt at overholde den vejledende greense-
veerdi pa 58 dB ved bygningen, nar det geelder boliger. I en de-
taljering af bygningerne skal stgjhensynet indarbejdes, eksem-
pelvis i form af seerlig afskeermning pa facaden. En orientering
af boligerne, sa der sa vidt muligt er opholds- og soverum mod
boligens stille facade og birum mod gaden, kan ogsa veere
nedvendig. Stejniveauet pa friarealer og i bygninger vil blive

1
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héndteret i byggesagsbehandlingen.

Ucendret planleegning (0-alternativ)

Efter den geeldende lokalplan 15.08 med tilhgrende tilleeg 1 vil
omradet kun i begreenset omfang kunne udbygges yderligere.
Problemer med afviklingen af trafik og tilhgrende stgj vil sale-
des veere, som de er i dag.

2. Lys- og skyggeforhold (afsnit tilrettet efter hgring)

Sophienberg Ejendomsudvikling A/S har ladet arkitektfirmaet
Lendager Arkitekter foretage en reekke beregninger for, hvor-
dan et kommende byggeri efter lokalplanens bestemmelser vil
kaste skygger pa forskellige tider af degnet og aret.

Beregninger viser, at byggeri i 10 etager vil pavirke omgivel-
serne veesentligt, men inden for et afgreenset tidsrum. Bebyg-
gelse nord for Vadstrupvej, iseer Vadstrupvej 20 (boliger) og
Vadstrupvej 22 (erhverv), vil blive pavirket af skygge i formid-
dagstimerne seerligt i marts og september. Etagebebyggelsen
st for Krogshgjvej (boliger) vil pa samme tid af aret blive pa-
virket efter kil 14. I eftermiddagstimerne bliver bebyggelse gst
for Laurentsvej, iseer Laurentsvej 9 (Thorasminde) og Lau-
rentsvej 11 (erhverv) samt Grushgj 8 (erhverv) péavirket, og i de
sene eftermiddagstimer i marts og september ligger hele om-
radet mellem Laurentsvej og Krogshgjvej i skygge.

MODEL AF BEBYGGELSEN
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Efter kommunens vurdering vil byggeriet iseer pavirke eksiste-
rende boliger i marts og september. Bebyggelse nord for Vad-
strupvej vil miste noget af formiddagssolen og altanerne pé
etagebebyggelsen gst for Krogshgjvej vil blive pavirket om ef-
termiddagen. I sommerménederne er der ikke veesentlige
skyggegener i disse omrader. Det er kommunens vurdering at
skyggegener ikke helt kan undgas i et byomdannelsesomrade
som dette, hvor der er planlagt for en teettere og hgjere bebyg-
gelse end den eksisterende. Miljgpavirkningen betragtes der-
for som acceptabel.

Ucendret planlcegning (0-alternativ)
Hvis planen ikke realiseres, vil der ikke opsté skyggegener fra
bygninger inden for lokalplanomradet.

3. Vindforhold (afsnit tilrettet efter hgring)

Konsulentfirmaet Svend Ole Hansen ApS har vurderet vind-
miljget for en fuld udbygning af lokalplanen. Vurderingen er
foretaget ud fra deres erfaring fra mange tidligere vurderinger
af vindmilje ved bebyggelser, herunder vindmiljoet bestemt i
en lang reekke vindtunnelforsgg med lignende byggerier.

Lokalplanens bebyggelsen bestér af tre karréer og en hgj
bygning. Bygningerne har varierende hgjder i form af plateau-
spring pa en etagehgjde pa 3,5 m.

Nord /v P %; Cykelsti
P

Eksisterende
bebyggelse, med
lzegivende
beplantning langs
Krogshgjvej

Ophold til
boliger

\ ® Udendars
\ caféomréde

©®@ Ca. 4-6 m hgje legivere.
®@ Ca. 8-10 m hgje lzgivere.

FORSLAG TIL PLACERING AF AFH]JZLPENDE FORANSTALTNINGER



Vindmiljget i et givent omréde skal vurderes med udgangs-
punkt i vindforholdene for omradet og den patenkte aktivitet
i omradet. Der stilles eksempelvis strengere krav til vindfor-
holdene i et caféomrade end pa en adgangsve;j.

Omrédet omkring lokalplanomradet kan i stor udstraekning
beskrives som forstadsomrade med regelmeessig vegetation el-
ler bebyggelse. Den mest fremherskende vind i omréadet kom-
mer fra syd, sydvest og vest, og fra disse retninger vil bebyg-
gelsen veere seerligt vindeksponeret.

Fokusomraderne for vurdering af miljoet er de omrader, hvor
aktiviteten kan veere ophold i leengere tid. Det drejer sig om de
pateenkte caféomrader og primeere opholdsarealer. Hvis der
ikke etableres leegivende foranstaltninger i disse omrader, vil
vindmiljget ofte kunne opleves som ubehageligt flere steder.

En fritstdende hgj bygning vil medfore accelererede vinde ved
terreen, og trykforskellene fra forsiden af bygningen til siderne
vil medfore en vindstrem, der iseer er kraftig i omradet langs
bygningens sider. For de hyppige sydlige, sydvestlige og vestli-
ge vindretninger vil vinden ramme det 40 m hgje tarn og ska-
be et turbulent vindomréde for foden af tarnet. Lokal leegiv-
ning ved det nordvestlige hjorne af térnet vil veere med til at
bremse vinden, der stremmer omkring tarnet og give et mere
acceptabelt vindmilje ved caféen pa den nordlige side. For de
sjeeldnere gst og sydestlige vindretninger kan passagen mel-

lem tarnet og den store nordestlige karré med fordel skeermes
med lokal leegivning for at forbedre vindmiljget i caféomra-
derne.

Vindmiljget pé plateauet midt i den nordestlige karré vil ho-
vedsageligt blive styret af de hyppige sydlige, sydvestlige og
vestlige vindretninger. Det sydligste omrade af plateauet vil
veere mest vindeksponeret og leegivning pa plateauet i 2. sals
heojde og pa hjornet ved trappen vil afhjeelpe turbulent vind i
omradet. Ved aflukningen af dbningen i den nordestlige karré
fiernes vindgenen ved kanalisering af vinden og foregede
vindhastigheder pé plateauet i karréen. For vind kommende
fra vest, hvilket er mest kritisk for den nordvestlige karré kan
lokal leegivning i form af beplantning skabe et forbedret vind-
miljg.

Det vurderes samlet set, at de vindmeessige gener ved terreenet
ved tarnet og i karréerne kan afhjeelpes uden at eendre kon-
struktionernes hovedarkitektur. Afhjeelpningen kan veere lee-
givere i form af beplantning, som illustreret pa skitsen pa
modsatte side. Hvis der anvendes opstammede treeer som lee-
givere bor disse have teettere beplantning ved terraen, fx bu-
ske.

Fra Vadstrupvej og Krogshgjvej vil det veere muligt som cyk-
list og fodgeenger at passere forbi den nordgstlige karré pa
36,5 m. En vind der rammer bygningen vil soge nedad, men
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da bygningen kun er 36,5 meter vil forggelsen af vinden ved
terreen ikke veere meget generende. Der kan dog veere en
meerkbar eendring i vindforholdet, nar en cyklist feerdes langs
karréen i lee og derefter kommer fri af bygningen. Beplantning
langs Vadstrupvej og Krogshgjvej vil kunne forbedre den
pludselige overgang fra lee til vindsted.

Ucendret planleegning (0-alternativ)
Hvis planen ikke realiseres, vil der ikke opsta vindturbulens
som folge af hgjt byggeri.

4. Jordforurening

I forbindelse med udarbejdelse af helhedsplan for Bagsveerd
Bypark har Gladsaxe Kommune i samarbejde med COWI A/S
udarbejdet historiske redeggrelser for ejendommene i omra-
det. Omréadet har gennem de sidste par hundrede ar tjent for-
skellige formal. Oprindeligt var det landbrugsomréde, hvoref-
ter der i 1930’erne og 1940’erne blev gravet grus i store dele af
omradet. I starten af 1950’°erne udleegges det til erhvervsomra-
de, og grusgravene opfyldes i takt med udstykningen og op-
bygningen af erhvervsomradet. I grusgravene er der deponeret
kemikalieaffald og lignende, men det eksakte indhold er
ukendt.

En stor del af lokalplanomradet er omfattet af den storste af
grusgravene. Derudover er jorden i hele lokalplanomradet om-
radeklassificeret, dvs. jorden betragtes som lettere forurenet,
og en stor del er tillige kortlagt pa vidensniveau 2 (V2). V2 er

omrdder, hvor der er pavist forureninger, mens V1 er omrader,
hvor der er mistanke om forurening. Det kreever tilladelse ef-
ter jordforureningsloven at bygge pé en kortlagt ejendom.

Ved en realisering af lokalplanen fjernes der noget af den for-
urenede jord i forbindelse med etablering af parkeringskeelder
under storstedelen af de nyopforte bygninger. Parkeringskeeld-
re fungerer seerligt godt i forbindelse med ventilation af even-
tuelle luftformige gasser i forurenede omrader.

Samtidig skal det sikres, at eventuelle mobile forureninger (fx
benzin- og olieprodukter samt diverse oplgsningsmidler) ikke
spredes til de netop oprensede arealer. Dette kan fx ske ved
etablering af en spunsveeg, sa forureningen ikke siver ind i
omrddet igen.

For at sikre mod kontakt til forurenet jord pa alle udenders
arealer udskiftes overfladejord pa gronne arealer, og gadearea-
lers faste beleegninger kan fungere som membran mod forure-
net jord.

Det vurderes at lokalplanens handtering af jordforurening
med en gradvis oprensning i takt med udbygningen af omra-
det er bade gkonomisk og planmeessigt fornuftigt.

Ucendret planleegning (0-alternativ)
Hvis planen ikke realiseres vil omréadet efter al sandsynlig ikke
oprenses, og omradet vil fortsat veere forurenet med risiko for
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at mobile forureninger vil sprede sig yderligere.

5. Ekstern virksomhedstgij

I forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen har Grontmij
A/S foretaget stgjmalinger fra neermeste stgjende virksomhed,
Bagsveerd Jernhandel, Brudelysvej 3-7. Malinger er foretaget i
et punkterne A, B og C. Punktet C ligger teettest pé lokalplan-
omradet.

Punkterne er angivet pd nedenstaende kort. Der er malti 1,5
m’s hgjde over terreen, som repreesenterer de udenders
opholdsarealer, hvor den stgjende virksomhed er afskeermet af
stojvaegge eller af bygninger. Der er tilsvarende malti 15 m
over terreen, som repraesenterer de husfacader, hvorfra der
bliver direkte sigt til virksomheden, dvs. i en hgjde hvor
virksomhedens stgjskeerme ingen effekt har.

For et blandet bolig- og erhvervsomrade ligger den vejledende
graense for ekstern virksomhedsstej pa 55 dB. I 1,5 m’s hgjde
er den beregnede stgjbelastning 51 dB, og der er saledes god
afstand til den vejledende greenseveerdi.

115 m’s hgjde er stgjbelastningen udregnet til 60 dB, sa
greenseveerdien overskrides dermed med 5 dB. Der er ogsa
undersggt, hvor langt fra malepunktet, der er til stgjniveauet,
ndr et acceptabelt niveau. Et niveau pa 57 dB opnas 72 m fra
malepunktet, og et niveau pd 55 dB opnés 133 m fra male-
punktet.

Traditionelle stgjskeerme placeret i skel mellem virksomhed og
Kgbmandsbyen har ingen stgjdeempende effekt i retning mod
heijt placeret boliger. Det er saledes ngdvendigt med andre til-
tag for at deempe stgjen.

Det vurderes, at karréen i delomrade 1 opnar et tilfredstillen-
de niveau med det hgjeste stgjniveau pa 55-56 dB i det syd-
vestlige hjorne. Dette er samtidig karréens laveste punkt og
tallet kan derfor reelt ligge lavere, da undersegelsen viser stgj-
belastningen i 15 m’s hgjde.

Som udgangspunkt kan der ikke etableres stgjfolsom anven-
delse i vestvendte facader mod Grusgraven i lokalplanens del-
omrade 2, 3 og 4, sa leenge der ikke er sikkerhed for at stgjni-
veauet nedbringes. En betingelse for at etablere stgjfolsom an-
vendelse som fx boliger i de vestvendte facader er, at stgjen
nedbringes til 55 dB inden for en arreekke, der ikke veesentligt
overskrider 8 ar fra lokalplanen er vedtaget. Safremt de stgj-
deempende tiltag ikke kan reducere stgjen til dette niveau, ma
der i de vestvendte facader mod Bagsveerd Jernhandel kun
etableres anvendelser, der er mindre stgjfolsomme, herunder
kontorer, forretninger og anden liberal erhverv. Den vestvend-
te facade vil fungere som stgjdeempning for den bagvedliggen-
de bebyggelse, hvor der vil kunne indrettes boliger.

Andre omgivende virksomheder til lokalplanomradet har ikke

aktiviteter, som er i modstrid med placeringen ved siden af et
blandet byomrade.

Ucendret planleegning (0-alternativ)

Efter geeldende lokalplan 15.08 og tilherende tilleeg 1 kan der
ikke etableres stgjfplsomme anvendelser som fx boliger i om-
radet.

Overvagning

Gladsaxe Kommune overvéger allerede trafikudviklingen i
kommunen og pé Vadstrupvej, og der vil ikke blive iveerksat
yderligere overvagning som folge af miljgvurderingens kon-
klusioner.

Ved eendringer af veje og stier vil der veere seerlig fokus pa sik-
kerhed for cyklister og fodgeengere jf. Trafiksikkerhedsplanen.
Detailprojekter for trafikprojekter skal foreleegges for Trafik-
og Teknikudvalget til godkendelse.

Sammenfatning

En udbygning af lokalplanomrédet vil pavirke trafikudviklin-
gen i Bagsveerd Erhvervskvarter. De fremkommelighedspro-
blemer, som allerede eksisterer i dag, og som kan forventes
oget de kommende &r, vil efter kommunens vurdering kunne
afhjeelpes med etablering af signalanleeg i krydset Krogshgj-
vej/Laurentsvej og et signalanleeg i krydset Vadstrupvej/Grus-
graven. Signalerne etableres i takt med udbygningen af lokal-
planomradet.

Det vurderes videre, at gener i form af trafikstgj vil kunne af-
hjeelpes i udformningen af bygningen. Vindmeessige gener i
lokalplanomradet som folge af hejt byggeri vil ligeledes kunne
afhjeelpes, fx ved placering af legivere udvalgte steder. Skyg-
gegener undgés ikke helt, da boligbebyggelse nord for Vad-
strupvej og altaner gst for Krogshgjvej er pavirket i marts og
september.

Lokalplanens handtering af jordforurening med en gradvis
oprensning i takt med udbygningen af omradet vurderes at
veere bide gkonomisk og planmeessigt fornuftigt.

Endelig vurderer kommunen, at ekstern virksomhedsstgj i
omradet medforer, at det vil veere nedvendigt at indteenke
stojbeskyttelse fx i form af randbebyggelse, der danner
stgjskeerm for bagvedliggende boliger. Forst nar der er sikker-
hed for, at stgjen nedbringes, kan der etableres stgjfglsom an-
vendelse, fx boliger, i lokalplanens delomrade 2, 3 og 4. Indtil
da ma ejendommene kun anvendes til ikke-stgjfolsom anven-
delse.
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p Lokalplan 220

Solhusene i Kebmandsbyen

I henhold til lov om planlegning (Lovbekendtgorelse nr. 937 af
24.09.2009) med senere cendringer fastscettes folgende bestem-
melser for det i § 2 ncevnte omrdde:

§ 1 Lokalplanens formal

Denne lokalplan har til formal:

e at fastleegge omradets anvendelse til blandende byfunktio-
ner, herunder detailhandel, kontor- og serviceerhverv, hel-
arsboliger, offentlige formal, kulturinstitutioner, restauran-
ter og caféer,

e at fastleegge principper for bebyggelsens udformning og pla-
cering, sdledes at der skabes en varieret og kontrastfyldt ar-
kitektur,

e at sikre, at ubebyggede arealer, herunder pladser og gard-
rum far en aben og gren karakter,

e at sikre etableringen af en forste etape af ‘diagonalen’ som
overordnet gang- og cykelforbindelse og

® at opheeve geldende lokalplan og tilhegrende tilleg.

§ 2 Omrade og zonestatus

21
Lokalplanomrédet, som er beliggende i byzone, afgreenses som
vist pa kortbilag 1.

2.2
Lokalplanomrédet opdeles i delomréaderne 1, 2, 3 og 4.

23

Lokalplanomradet omfatter folgende matr. nr. del af 3z, 3dr,
3ds, 3dx, 3er, 3fh, 3fq, 3fr, 3ft, 3gb, 3ge, 3gz, 3ha, 3hu, 3hv, 3ic
og 86 alle af Bagsveerd by, Gladsaxe.

§ 3 Omradets anvendelse
3.1

Lokalplanens omrade md kun anvendes til blandende byfunk-
tioner, herunder butikker, kontor- og serviceerhverv, helarsbo-

18

liger, offentlige formal, kulturinstitutioner, restauranter og ca-
féer.

3.2
Boligandelen skal udgere mindst 40% af det samlede etageare-
al for lokalplanomradet som helhed.

33

Boliger skal i gennemsnit have en sterrelse pa mindst 90 m?,
og ingen bolig ma veere mindre end 75 m? Boliger for unge,
eeldre og personer med handicap samt socialt betingede bo-
feellesskaber er undtaget fra bestemmelserne om boligsterrel-
ser.

3.4

For stueetagerne geelder at mindst 30% af facadeleengden skal
anvendes til publikumsorienterede serviceerhverv som fx
butikker, caféer, restauranter, pengeinstitutter, ejendomsmaeeg-
lere og lignende, til fritidspreegede og kulturelle funktioner og
til udadvendte virksomheds- og institutionsfunktioner, sdsom
foyer, reception, udstillingslokaler, showroom, kantine og
lignende, der vurderes at medvirke til at skabe et varieret og
levende miljo i omradet.

3.5

Der kan etableres et samlet butiksareal pa op til 5.000 m? Bu-
tiksarealet skal fordeles séledes, at der etableres maksimalt
3.500 m?*i delomrade 1 eller maksimalt 3.500 m?* i delomrade
2, 3 og 4. I den enkelte dagligvare- og udvalgsvarebutik mé
bruttoetagearealet til detailhandel ikke overstige henholdsvis
2.000 m? og 500 m?. Dog kan der etableres én enkelt udvalgs-
varebutik pa op til 1.500 m?.

Den del af butiksarealet, som henvender sig til kunder, kan
kun placeres i stueetagen.

§ 4 Bebyggelsens omfang og placering

4.1

For lokalplanomradet under ét mé etagearealet ikke overstige
28.800 m” svarende til en bebyggelsesprocent pa 175%. Der
kan opfores i alt tre karrébebyggelser, en enkeltstdende hgj



bygning og en mindre bygning i 1% etage.

4.2

Husdybden ma for delomrade 1, 2 og 3 ikke overstige 13 m.
Ved atriumbebyggelse og lignende kan husdybden gges. Be-
stemmelsen er ikke til hinder for, at der i forbindelse med ind-
retning af butikker mv. og/eller parkering etableres overdeek-
kede stueplaner og 1. etager i et byggefelts fulde udstreekning.

43
Indenfor delomréde 1 mé etagearealet ikke overstige 17.200
m? Karrébebyggelsen skal opfores som en harmonisk terras-
seret bebyggelse med et hgjeste punkt pa max 10 etager og en
bygningshgjde pd max 36,5 m mod nord (hjernet Vadstrupvej/
Laurentsvej) og det laveste punkt mod syd.

Derudover kan der opferes en bygning pa max 1% etage og
en bygningshgjde pa max 8 m.

4.4

Indenfor delomréde 2 ma etagearealet ikke overstige 4.500 m?.
Karrébebyggelsen skal opfores som en harmonisk terrasseret
bebyggelse med et hgjeste punkt pd max 5 etager og en byg-
ningshgjde pa max 20 m mod nord (Vadstrupvej) og det lave-
ste punkt mod syd.

Safremt anvendelsen i delomréde 2 er erhverv eller blandet
bolig og erhverv kan bygningen opferes som almindelig karré-
bebyggelse, hvor bygningsleengen mod Grusgraven fungerer
som stgjskeerm.

4.5

Indenfor delomréde 3 mé etagearealet ikke overstige 4.300 m?
Karrébebyggelsen skal opfares som en harmonisk terrasseret
bebyggelse med et hgjeste punkt pd max 7 etager og en byg-
ningshgjde pa max 28 m mod nord og det laveste punkt mod
syd.

Safremt anvendelsen i delomréde 3 er erhverv eller blandet
bolig og erhverv kan bygningen opferes som almindelig karré-
bebyggelse pa max 5 etager og en bygningshgjde pd max 20 m,
hvor bygningsleengen mod Grusgraven fungerer som
stojskeerm.

4.6

Indenfor delomréde 4 mé etagearealet ikke overstige 2.800 m?
Bebyggelsen skal opferes som en harmonisk terrasseret bebyg-
gelse med et hgjeste punkt pa max 10 etager og en bygnings-
hgjde pad max 40 m mod nord og det laveste punkt mod syd.

4.7
Mindre overdeekninger, cykeloverdeekninger, skure og lignen-
de ma opfores uden for de angivne byggefelter.

4.8

Afstanden fra bygninger til vejskel Vadstrupvej skal veere
mindst 5 m og fra bygninger til vejskel Krogshgjvej mindst 8
m.

4.9

Den fastlagte bebyggelse ma paregnes opfort i etaper. Bebyg-
gelsen skal udfores séledes, at de enkelte delomrader fremstar
som passende afsluttede enheder og p& en made, der muligger
opforelse af efterfolgende etaper i overensstemmelse med de
overordnede bebyggelsesprincipper.

§ 5 Bebyggelsens ydre fremtreeden

5.1

Bygningernes materialer, udformning, farve og evrige ydre
fremtreeden skal skabe en god helhedsvirkning sammen med
omgivelserne.

5.2

Basen (stueetage og evt. 1 etage) skal udferes i teglsten. @vrige
etager skal udfores i et facademateriale, som skaber kontrast
til basen. Facadematerialer ma ikke veere reflekterende, max
glanstrin 50.
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Karréerne kan opferes med heevede gardrum, séledes at stue-
etagen og evt. 1. etagen er gennemgdende i byggefeltets fulde
udstreekning. Karréerne skal alle brydes ét sted, sa der opstar
en stprre abning i bygningen. Specielt for karréen i delomrade
1 skal hjernet mod Krogshajvej lukkes af et stort glasparti.

5.4

Heevede gérdrums dbninger skal orienteres mod Kgbmandens
Plads, og der skal etableres fri adgang fra gdrdrum til plads i
form af en storre trappe eller lignende.

5.5
Mindst 50% af tagarealet skal begrgnnes eller udformes som
opholdsareal.

5.6

Stueetager, der indrettes til publikumsorienterede serviceer-
hverv og lignende skal udferes overvejende i transparent glas
saledes, at der opnds visuel kontakt udefra til funktionerne.

5.7

Butiksfacader skal fremtreede med udstillingsvinduer og hgjst
30% af glaspartiet i hvert udstillingsvindue ma tilkleebes med
folie eller bleendes permanent.

5.8

Facader og tagflader, der har god orientering mod solen, kan
udformes med mulighed for at udnytte solenergi. Beredygtige
elementer, solceller og lignende skal integreres i facaden/tag-
fladens arkitektur eller udformes som selvsteendige arkitekto-
niske elementer af hgj kvalitet. Solpaneler pa tag, der ikke er
integreret i tagfladens arkitektur, ma ikke veere synlige fra ter-
reen.
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Tekniske anleeg og installationer skal s& vidt muligt placeres
inden for bygningens volumen, fx i keelder og/eller inden for
tagprofil. Anleggene kan dog placeres pa tagfladen, hvis de
holdes under et profil med en heeldning pa 25 grader og mini-
mum to meter tilbagetrukket fra sternkanten.

§ 6 Veje og stier

6.1

Lokalplanens omrade md kun vejbetjenes fra Laurentsvej og
Grusgraven i princippet som vist pa kortbilag 2. Eksisterende
overkersler mod Vadstrupvej nedleegges.

6.2

Den interne trafikbetjening skal ske ved udleeg og anleg af
private feellesveje i form af lokalgader, stier og diagonalforbin-
delse i princippet som vist pa kortbilag 2. Udover de markere-
de veje og stier kan der efter Trafik- og Teknikudvalgets god-
kendelse ske yderligere vej- og stiudlaeg, der er nodvendige for
at betjene de enkelte ejendomme.

6.3
Lokalgaden Grusgraven skal forsynes med fortov, cykelsti og
treebeplantning.

6.4

Diagonalforbindelsen udferes med en bredde pa ca. 5 m. Der
etableres en grusbelagt sti for fodgeengere med en bredde pa
ca. 2,5 m og en sti med fast beleegning for cyklister med en
bredde pa ca. 2,5 m. Det tilstedende areal indrettes gront.

6.5
Varetilkerslen skal indrettes pd en sadan méde, at der sikres
ordentlige oversigtsforhold og trafiksikkerheden opretholdes.

§ 7 Parkering

7.1

Der skal ved nybyggeri eller eendret anvendelse etableres:
e 1 parkeringsplads pr. 50 m? etageareal til erhverv

e 1 parkeringsplads pr. 25 m? etageareal til detailhandel
e 1 parkeringsplads pr. bolig

Ved dokumentation af dobbeltudnyttelse eller andre forhold,
der taler for en reduktion af pladserne kan antallet reduceres,
dog til minimum:
e 1 parkeringsplads pr. 100 m? etageareal til erhverv
e 1 parkeringsplads pr. 50 m? etageareal til detailhandel

1 parkeringsplads pr. bolig. For ungdoms-, eeldreboliger og
lignende vurderes parkeringskravet konkret. Dette geelder li-
geledes i boligomrader med delebiler, serlige korselsordninger
eller tilsvarende.
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7.2

Uafheengig af antal parkeringspladser skal mindst 85% opfores
i konstruktion i form af parkeringskeeldre eller konstruktion
over jorden.

7.3

Parkering mé etableres uden for egen matrikel, nér det sker
som en del af en feelles parkeringsaftale, hvor det samlede par-
keringsbehov for alle aftalens ejendomme er opfyldt. Den an-
viste parkering skal ligge inden for lokalplanomrédet.

7.4

Der skal reserveres plads til cykelparkering svarende til

mindst:

e 2 cykelparkeringspladser pr. bolig

® 1,5 cykelparkeringsplads pr. 100 m? etageareal til kontor, li-
berale erhverv og lignende

¢ 1 cykelparkeringsplads pr. 50 m? detailhandelsetageareal

Cykelparkering kan etableres feelles for flere ejendomme.

§ 8 Ubebyggede arealer og hegning

8.1

Friarealer skal indrettes saledes, at der skabes visuelle og fysi-
ske ssmmenheaenge og overgange mellem pladser og gardrum,
uanset deres mere eller mindre offentlige karakter. Beleegnin-
ger, treebeplantning, belysning og inventar i gvrigt skal udfor-
mes pd en made, der medvirker til en helhedspraeget fremtree-
den.

8.2

Gardrum skal indrettes med overvejende grees og anden be-
voksning (mindst 50%) og anleegges med opholdsarealer for
beboerne og brugerne. De skal indeholde omrader, som har en
seerlig udformning rettet mod berns leg. Disse omrader skal
tilgodese forskellige aldersgrupper og veere sanseligt og moto-
risk udfordrende for bgrn. Legeomraderne integreres i den
landskabelige udformning af gardrummene i gvrigt.
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Arealer mellem karréerne indrettes med en blanding af hard
beleegning og arealer med grees og anden bevoksning. Der skal
anleegges mindst 1 gront regnvandsbede i delomréde 1 i til-
knytning til Kgbmandens plads. Ksbmandens plads er vist pa
kortbilag 3. Og et gront regnvandsbed i hver af delomraderne
2, 3 og 4. Beddene anleegges med fast bund.

8.4
Der skal etableres gronne grofter til regnvandsafledning langs
stier og diagonalforbindelse.

8.5

Der skal etableres leegivere, fx treeer, i princippet som vist pa
kortbilag 3. Hvis leegivere ikke etableres som treeer, skal de be-
gronnes, med mindre de fremstér som aktivitetsvaeg, kunstin-



stallation eller lignende.

8.6

Der skal etableres to aktivitets/legeomréder i tilknytning til
diagonalen, som vist pa kortbilag 3. Der skal opferes i alt
mindst to installationer, som inspirerer til leg og bevaegelse fx
klatreskulptur eller lignende.

8.7

Udenders oplag mé ikke finde sted. Handtering af erhvervsaf-
fald skal forega i bygninger eller under terreen. Handtering af
boligaffald kan alternativt ske pa terreen og skal i s fald af-
skaermes og begronnes.

8.8

Ubebyggede arealer skal som hovedregel henligge uindhegne-
de. Uanset dette ma friarealer til daginstitutioner hegnes, men
skal kunne anvendes af beboerne i omradet uden for instituti-
onernes dbningstid.

8.9
Belysning pa ubebyggede arealer skal udformes som parkbe-
lysning.

8.10
Adgangs-, parkerings- og opholdsarealer skal udformes og
vedligeholdes, sd bevaegelsesheemmedes feerden sikres.

§ 9 Skiltning

Skiltning og reklamering skal begreenses og tilpasses bygnin-
gens arkitektoniske udtryk og folge retningslinjerne i Design-
maunal for Gladsaxe Kommune (januar 1998). Der mé kun
skiltes pa bygningen efter en samlet skilteplan, som godken-
des af byradet.

§ 10 Afvandingsforhold

Ved afvanding til kloaksystemet mé den maksimale vand-
meengde ikke overstige de geeldende aflobskoefficienter pa /e.

§ 11 Energiforbrug

Ny bebyggelse skal opferes som lavenergibyggeri i henhold til
det til enhver tid geeldende bygningsreglement.

§ 12 Vilkar for ibrugtagen af ny bebyggelse

12.1

Ny bebyggelse til stgjfolsom anvendelse i delomrade 2, 3 og 4
ma ikke tages i brug for stgjniveauet fra ekstern virksomheds-
stoj er nedbragt til den vejledende greenseveerdi pa 55 dB, eller
der er stillet sikkerhed for, at den vil blive nedbragt i lobet af 8
ar efter lokalplanen er vedtaget.

12.2
Ny bebyggelse mé ikke tages i brug, for der er anlagt det for-
nedne antal parkeringspladser i overensstemmelse med § 7.

12.3

Ny bebyggelse indenfor et givent delomrade ma ikke tages i
brug, for det ubebyggede areal indenfor samme delomrade en-
ten er anlagt i overensstemmelse med bestemmelserne i § 6 og
§ 8, eller der er stillet sikkerhed for, at dette vil finde sted.

12.4

I forbindelse med udbygningen af omradet skal der iveerkseet-
tes foranstaltninger for trafikafviklingen i overensstemmelse
med den indgaede udbygningsaftale. Signalet ved Vadstrup-
vej/Grusgraven skal veere etableret inden ibrugtagen af ny be-
byggelse i et af delomraderne 2, 3 og 4. Tilsvarende geelder at
signalet ved Krogshgjvej/Laurentsvej skal veere etableret inden
ibrugtagen af ny bebyggelse i delomrade 1. Den neermere ud-
formning af disse anleeg skal ske efter Trafik- og Teknikudval-
gets anvisninger og godkendelse.

§ 13 Opheevelse af lokalplan

Lokalplan nr. 15.08, tinglyst den 11.06.1986, og tilleeg 1 til lo-
kalplan 15.08 vedtaget den 06.04.2011 opheeves for de ejen-
domme, der er omfattet af denne lokalplan.

§ 14 Grundejerforening

14.1

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige ejere inden for lokalplanomradet. Medlemspligten
indtreeder, nar en ejendom udnyttes i henhold til lokalplanens
bestemmelser.

14.2

Grundejerforeningen skal senest veere oprettet, nir den forste
ibrugtagningstilladelse gives til ny bebyggelse i lokalplanom-
radet.

14.3

Grundejerforeningen skal foresté etablering, drift og vedlige-
holdelse af de i § 6 fastlagte private feellesveje, stier og diago-
nal og af de i § 8 fastlagte feellesanleeg og arealer.

14.4
Grundejerforeningen skal i gvrigt udfore de opgaver, som i
medfor af lovgivningen kan henlaegges til foreningen.

14.5

Grundejerforeningen kan varetage medlemmernes interesse
af enhver art i forbindelse med de ejendomme, der henhorer
under foreningens omrade.
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14.6

Grundejerforeningen er berettiget til ved opkreevning hos
medlemmerne og/eller ved optagelse af 1an at fremskaffe de
gkonomiske midler, der er ngdvendige for udferelsen og admi-
nistrationen af foreningens opgaver, samt til at kreeve forng-
den sikkerhed herfor.

14.7
Grundejerforeningens vedteegter og eendringer heri skal god-
kendes af Gladsaxe Kommune.

§ 15 Lokalplanens retsvirkninger

15.1
Ejendomme, der er omfattet af lokalplanen, ma kun udstyk-
kes, bebygges og anvendes i overensstemmelse med planens
bestemmelser.

Eksisterende lovlig anvendelse af ejendommene kan fortseet-
te som hidtil, idet lokalplanen ikke medfgorer en handlepligt i
form af krav om etablering af de anleeg, som planen muligger.

15.2
Byréadet kan meddele dispensationer til mindre afvigelse fra
lokalplanens bestemmelser under forudseetning af, at dette ik-
ke er i strid med principperne i planen.

Videregdende afvigelser kan kun finde sted ved tilvejebrin-
gelse af en ny lokalplan.

15.3

Private servitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufor-
enelige med lokalplanen, fortreenges af planen.

Saledes vedtaget som forslag af Gladsaxe Byrdd, den
14.11.2012.

Karin Sgjberg Holst

Philip Hartmann

Lokalplanen er i henhold til planlovens § 27 vedtaget endeligt
af Gladsaxe Byrad den 15.05.2013.

Karin Sgjberg Holst

Philip Hartmann
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