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> A Aslaksvej 2-6 i Bagsvaerd Bypark

Baggrund

Sophienberg Gruppen A/S anmoder pa vegne af ejendomsejer,
Ejendomsselskabet Krogshgjvej 32 ApS, om at der igangsaettes
en lokalplanproces for den eksisterende ejendom beliggende
Aslaksvej 2-6 og Krogshegjsvej 32, matrikel 2df og 2ho, Bag-
sveerd. Ejendommen bestar af to bygninger. Ejendommen er
omfattet af kommuneplanramme 18.BE.1 Boligbyen. Omra-
dets overordnede anvendelse er blandet bolig og erhverv i
form af kontor- og serviceerhvery, boliger, offentlige formal,
kulturinstitutioner, restauranter, caféer og lign.

Omradet er beliggende i et byomdannelsesomrade, og der er
udarbejdet en helhedsplan for hele byomdannelsesomradet.
Helhedsplanen for Bagsvaerd Bypark blev vedtaget i juni 2010.
Den fastlaegger en raekke overordnede principper, som skal
sikre kvaliteten og den rgde trdd i omradet.

Helhedsplanen opdeler omradet i fem omrader, hvoraf Bolig-
byen er det ene. Denne lokalplan omfatter en del af Boligbyen.
Lokalplanomrédet er placeret lige op af det eksisterende er-
hvervsomrade, Bagsveerd Erhvervskvarter, der ligger syd for
lokalplanomradet. Pa grund af stgjgener fra erhvervsomradet,
kan der ikke etableres boliger indenfor lokalplanomradet.

Lokalplanens omrade

Lokalplanens omrade ligger i den sydgstlige del af byomdan-
nelsesomradet Bagsvaerd Bypark. Omradet afgraenses mod gst
af Krogshajvej og mod syd af Aslaksvej, som ogsa er graensen
ind til Bagsvaerd Erhvervskvarter. Mod vest ligger et omrade
praeget af mindre handvaerksvirksomheder, autovaerksted etc.
Mod nord ligger en kontorbygning i 8 etager med tilhgrende
parkeringsarealer.

Lokalplanomréadet indholder to eksisterende bygninger. Der-
udover er omradet praeget af parkeringspladser og et grent
forareal ud mod Aslaksvej og Krogshgjve;.

Historie

Den nordlige del af Bagsvaerd Erhvervskvarter har leenge vae-
ret igennem en omdannelsesproces, hvor de virksomheder,
der oprindeligt praegede omradet, lukker eller flytter ud.

‘ﬂ Redegarelse for forslag til lokalplan 261

Lokalplanens formal

- at muliggere en anvendelse til kontor- og serviceerhvery,
eksempelvis i form af fitnesscenter og hotel.

- at fastsaette de bygningsregulerende bestemmelser i form
af hgjde og volumen.

- at udpege den eksisterende bygning (smedje) og traeerne
ud mod Aslaksvej og Krogshgjsvej som bevaringsveerdige.
- at sikre en klimatilpasning af lokalplanomradet i forhold
til ekstremregn og oversvgmmelser.

‘ | FITNESS
| WO R D

4

ILLUSTRATIONER AF DET KOMMNEDE FITNESSCENTER



| 2007 igangsatte Byrddet en omrddefornyelse for omradet.
Omradefornyelsen bestod af syv indsatsomrader, som alle blev
afsluttet i 2010. Et af indsatsomrdderne var at udarbejde en fy-
sisk helhedsplan for omradet. Som oplaeg til indsatsen blev der
afholdt en idékonkurrence, hvor tegnestuen Vandkunsten
vandt med helhedsplanen’kludetaeppet’i2009. Planen blev ef-
terfolgende bearbejdet i samarbejde med Gladsaxe Kommune
og vedtaget af Byradet i 2010. Helhedsplanen er ikke en bin-
dende plan, men fastsaetter nogle rammer for den kommende
omdannelsesproces, der kommer til at straekke sig over mange
ar.

Det er hensigten med omradet, at forskellige arkitekter tegner
mindre, sammenhangende bebyggelser, som tilsammen giver
Bagsveerd Bypark det sammensatte bymiljg, visionen beskri-
ver. Lokalplanerne skal udarbejdes i takt med, at grundejere
gar sammen om projekter pa tveers af matrikelgraenserne.

Indhold

Lokalplanen muligger en anvendelse til erhverv i form af kon-
tor- og serviceerhverv, herunder eksempelvis fitnesscenter og
hotel til servicering af erhvervsomradet.

Et af elementerne i Helhedsplanen for Bagsvaerd Bypark er, at
man skal forsege at bevare og genanvende nogle af de bygnin-
ger, der kan fastholde og forteelle omradets historie. Anmod-
ning om at omdanne den eksisterende bygning til fitness er i
trdd med helhedsplanens visioner og kan give en unik mulig-
hed for at fastholde en af de karakteristiske bygninger i omra-
det.

Nybyggeri indenfor omradet vil rumme mulighed for delvis
nedgravet parkeringkaelder. Det er hensigten, at denne indar-
bejdes i arkitekturen, sa bygningen fremstar som vaerende i
nievau med det omgivende terraen. Derudover stilles der krav
om, at der skal skabes en grgn overgang til naboomréderne og
til de omkringliggende veje. Da der er et eksisterende terraen-
fald mod nord, vil adgang til gardrummet vzere via trapper fra
vest og nord (Krogshgjsvej), samt niveaufri adgang fra syd
(Aslaksvej).

Lokalplanens miljgmaessige konsekvenser

Lokalplan 261 muligger en omdannelse af den ene eksisteren-
de bygning til et fitness center p4 ca. 1.000 m? P3 den reste-
rende del gnskes derfastlagt et byggefelt med en anvendelse til
service, eksempelvis i form af hotel samt kontor og liberalt er-
hverv. Hensigten er at etablere et hotel, der skal servicere
medarbejdere og gaester til erhvervsomradet syd for.

Lokalplanen fastleegger rammerne for arealanvendelse og for
fremtidige anlaegstilladelser.

By og Miljgforvaltningen har gennemfgrt en screening af lo-
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kalplanens indhold, jf Bekendtggrelse af lov om miljgvurde-
ring af planer og programmer og af konkrete projekter
(VVM). Konklusionen pa screeningen er, at lokalplanen ikke
vurderes at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget. Der
udarbejdes derfor jf. Miljgvurderingslovens § 10, ikke en mil-
jorapport af lokalplan 261.

Afggrelsen om ikke at udarbejde en miljgrapport offentligge-
res, samtidig med offentligggrelsen af planforslaget.

Byomdannelse

Omradet er i Kommuneplan 2017 udpeget som et byomdan-
nelsesomrade i henhold til planlovens & 11. Et byomdannelses-
omrdade er defineret som et omrade, hvor de miljgbelastende
erhvervsformal i den langt overvejende del af omradet er op-
hort eller under afvikling. | et byomdannelsesomrade kan
man tillade, at det stgjer mere end normalt i en periode. Det
indebaerer, at der bliver en overgangsperiode, hvor de nye stgj-
felsomme anvendelser, som fx boliger, ma tolerere et forhgjet
stgjniveau, indtil de stgjende virksomheder nedbringer stgjen
eller eventuelt flytter til en anden adresse. Ndr en lokalplan i
et byomdannelsesomrade vedtages, skal Byradet have sikker-
hed for, at stgjbelastningerne er bragt til opher i lgbet af en
periode, der ikke vaesentligt overstiger 8 ar.

Naervaerende lokalplan udlaegger ikke omradet til stgjfelsom
anvendelse, da der umiddelbart syd for lokalplanomradet er et
eksisterende erhvervskvarter med produktionsvirksomheder,
der fortsat skal kunne fastholde deres funktion.

Bevaring

Helhedsplanen for Bagsvaerd Bypark er grundleeggende
baseret pa en idé om at bevare en lang raekke eksisterende
bygninger og beplantninger. Intentionen er at fastholde nogle
af de eksisterende elementer fra omradet, for at de derved kan
medvirke til at skabe et spaendende byomrade, der fra starten
rummer en historie om en by, der er sa mmensat af nyt og
gammelt.

Lokalplanen tager derfor udgangspunkt i, at bygningen
Aslaksvej 6 bevares. Dette er ikke begrundet i, at bygningen i
sig selv er udpeget som bevaringsveerdig, men i at bygningen
har en kulturhistorisk veerdi for omradet. Dertil kommer en
reekke egetraeer mod Aslaksvej og Krogshgjvej, der med sine
sammenhangende grgnne kroner, giver en fin gren
afgraensning langs hjgrnet. De 8 egetraeer udpeges ligeledes
som bevaringsvaerdige i forbindelse med denne lokalplan. Da
der er en vis usikkerhed pa kortbilaget i forhold til treeernes
placering og teethed til nyt byggefelt, vil det veere traeernes
placering der bestemmer hvor teet byggefeltet kan komme pa
Krogshgjsvej.

Miljoklasser
Formalet med miljgklasserne er, at forebygge miljgproblemer



ved en hensigtsmaessig placering af virksomheder, fritidsan-
laeg, institutioner og andet, som erfaringsmaessigt pavirker
omgivelserne med bl.a. stgj, rag, lugt, rystelser eller trafik.
Miljgklasserne bruges til en indledende vurdering af, hvilke
typer virksomheder mv., der kan veere plads til i et omrade
forud for en naermere miljgvurdering af den enkelte virksom-
hed.

Hver type virksomhed har en miljgklasse ud fra hvor meget,
den erfaringsmaessigt pavirker omgivelserne. Da omradet
fremover skal fremsta som et blandet bolig- og erhvervsomra-
de, er det fastsat i lokalplanen, at der kun kan etableres er-
hverv indenfor miljgklasse 1 og 2 indenfor omréadet.

Klasse 1:
Virksomheder og anlaeg, som kun pavirker omgivelserne i
ubetydelig grad, og saledes kan integreres med boliger.

Klasse 2:
Virksomheder og anlaeg, som kun pavirker omgivelserne i rin-
ge grad, og som kan indplaceres i omrader med boliger.

Naturbeskyttelsesloven

Der er ingen registrerede beskyttede naturtyper indenfor lo-
kalplanomradet eller teet pa lokalplanomradet, ligesom at lo-
kalplanomrdadet er ikke omfattet af beskyttelseslinjer af nogen
art.

Trafik

Omradet er stationsnaert kerneomrdde, idet det ligger mindre
end 600 m fra Bagsveerd Station. Diagonalen, som en gang- og
cykelforbindelse, skal pa sigt binde omradet bedre sammen
med Bagsvaerd Bymidte. Lokalplanen fastsaetter derudover be-
stemmelser om stiforbindelser, der skal understgtte brugen af
kollektiv transport og sikre, at det er attraktivt at bevaege sig
rundt til fods gennem omradet.

Lokalplanomréddet vejbetjenes henholdsvis fra Krogshgjsvejog
Aslaksvej.

Parkeringsforhold

Kommuneplanrammen fastleegger, at der skal etableres 1 bil-
parkeringsplads pr. 50 m” etageareal til erhverv. Ved dobbelt-
udnyttelse mv. kan kravet reduceres, dog til minimum 1 bil-
parkeringsplads pr. 100 m” etageareal til erhverv. Uafheengigt
af antal parkeringspladser skal mindst 85 % opfgres i kon-
struktion i form af parkeringskaeldre eller konstruktion over
jorden. Etableres der flere parkeringspladser end den angivne
norm, skal merandelen alle opfares i parkeringskaelder. | lokal-
planen kan fastseettes bestemmelser, der muligger, at al parke-
ring ikke n@dvendigvis skal ske pa egen matrikel. Sdledes er
det muligt at lave en samlet parkeringslasning med denne lo-
kalplan.

Der skal anlaegges 1,5 cykelparkeringsplads pr. 100 m? konto-
rerhverv. Cykelparkering skal placeres naer hovedindgangen
eller ved anden indgang med god cykelfremkommelighed.

Pa grund af stationsnaerheden og de aktuelle funktioner fit-
ness og hotel, ma det forventes at en del ankommer uden bil,
eller pa forskudte tidspunkter af hinanden. Der indregnes der-
for mulighed for dobbeltudnyttelse i forhold til krav til parke-
ringspladser. Der skal derfor etableres 0,5 parkeringsplads per
hotelvaerelse. Derudover skal der etableres min. 10 parkerings-
pladser til fitnesscenter.

Parkeringen kan lgses for hele lokalplanomradet under et. Det
betyder, at der omkring den eksisterende bygning, der omdan-
nes til fitness, etableres et mindre antal terraenparkeringsplad-
ser, i alt minimum 10 stk. Den resterende del anleegges i for-
bindelse med hotel og anlaegges i konstruktion i form af delvis
nedgravet kaelder.

Stej

Lokalplanens omrade ligger i et byomdannelsesomrade og er
primaert belastet af trafikstgj og i mindre grad af virksom-
hedsstgj. Bebyggelse inden for lokalplanens omrade skal dis-
poneres og stgjisoleres, s Miljgstyrelsens graensevaerdier for
trafikstej i omrader til blandet bolig og erhverv kan overhol-
des.

Pa grund af virksomhedsstgj fra erhvervsomradet syd for kan
der ikke etableres stgjfalsom anvendelse sdsom boliger inden-
for omradet. Nyt byggeri skal udformes sadan, at den skaermer
gardrummet mod erhvervs- og vejstgj fra syd og ost.

ST@J-DANMARKSKORTET, DER VISER, AT DER | OMRADET I 1,5 METERS H@J-
DE, ER ET ST@JNIVEAU PA 60-65 DB FRA ST@J FRA TRAFIK. ASLAKSVEJ 2 ER
MARKERET MED R@D DOT | KORTET



Vejbyggelinie
Der er fastsat en generel vejbyggelinje langs Aslaksvej og
Krogshgjsvej pa 10 meter fra vejmidte.

Affald

| Gladsaxe Kommune skal affaldsbeholdere placeres, sa det er
muligt for renovateren at hente affaldet efter Gladsaxe
Kommunes gaeldende regler. Der skal etableres plads til
beholdere i henhold til nzermere krav i pa Gladsaxe
Kommunes hjemmeside.

Varmeforsyning

Omradet ligger inden for Vestforbraendingens flernvarmefor-
syning, hvortil der er forsyningspligt. Opfares nyt byggeri
som lavenergibebyggelse, har Gladsaxe Kommune pligt til at
dispensere fra kravet om tilslutning til kollektiv varmeforsy-
ning.

Jordforurening

Lokalplanomrédet er kortlagt pa vidensniveau 2 (V2). V2 er
omrader, hvor der er pavist forureninger, mens V1 er omrader,
hvor der er mistanke om forurening. Det kraever tilladelse ef-
terjordforureningsloven af foretage bygge-anleegsarbejderel-
lerandre arealanvendelse pa kortlagte eiendomme. Derudover
skal jordflytninger anmeldes til kommunen.

KORT DER VISER DE KORTLAGTE OMRADER, DER ER FORURENET. R@D ER VI-
DENSNIVEAU 2, BLA ER VIDENSNIVEAU 1.

Afvandingsforhold og klimatilpasning

Det er kommunens malszaetning, at fremme grundvandsdan-
nelsen. Derfor opfordrer Gladsaxe Kommune til, at tagvand
nedsives, safremt jordbunds- og forureningsforhold tillader
det. Nedsivning af regnvand fra veje og parkering samt tag-
vand fra starre byggeri og erhvervsbygninger kraever tilladelse
efter miljgbeskyttelseslovens bestemmelser.

Lokalplanomradet ligger i et af Gladsaxe Kommunes 13 udpe-
gede klimaomrader, hvor der er problemer med oversvemmel-
ser ved vedvarende regn og/eller ekstrem regn. Derfor stiller
lokalplanen krav til handtering af regnvand i overensstemmel-
se med den gaeldende klimatilpasningsplan. Lokalt er der pro-
blemer i omradet nordvest for lokalplanomradet. For at mind-
ske oversvommelser ved ekstremregn, skal der derfor jf. lokal-
planen, kunne handteres en 100-arshaendelse indenfor ejen-
dommen.

Da der er konstateret jord- og grundvandsforurening pa ejen-
dommen, skal derforetagesyderligereundersggelserindendet
er muligt at afggre om det er miljgmaessigt forsvarligt at etab-
lere nedsivningsanlaeg pa ejendommen. Afhaengig af ovensta-
ende, skal spildevand og regnvand, der ikke nedsives, afledes
til kommunens offentlige spildevandssystem i overensstem-
melse med kommunens spildevandsplan. Ejendommen skal
overholde den geeldende aflgbskoefficient pa /s.

Det er muligt at fa gode rdd om regnvandshandtering samt in-
formation om nedsivningsforhold, ved henvendelse til By- og
Miljeforvaltningen.

Vandforsyning

Lokalplanomrdadet ligger i Novafos A/S’ vandforsyningsomra-
de.

Biofaktor

Biofaktoren er et mal for omfanget af et omrades grgnne ele-
menter set i forhold til omradets sterrelse. Forskellige belaeg-
ningstyper og beplantningstyper far en vaerdi efter, hvor
"gren”, den er. Hgjeste veerdi findes for skove, mens en almin-
delig graesplaene har en relativt lav veerdi, og asfalt har veerdi-
en nul.

Ved at stille krav om en hgj biofaktor vil det veaere vanskeligt at
forsyne store arealer med fast beleegning, da disse belaegnin-
ger har en lav veaerdi. Dermed kan biofaktoren ogsa veere med
til at sikre tilstraekkeligt store arealer, eventuelt med frit vand-
spejl til nedsivning af regnvand, saledes at regnvandsbassiner



maske kan gares mindre, og belastningen af spildevandssyste-
met reduceres.

Der er fastsat en retningslinje i Kommuneplan 2017 om, at i
lokalplaner for omrader til erhverv, kan Byrddet stille krav om
at biofaktoren skal vaere 0,3. Dette krav er indsat i naervaeren-
de lokalplan, og gaelder for omréddet som et samlet omrade.

Se bilag 2 for udregning af biofaktor.

Drikkevandsinteresser

Lokalplanomradet ligger i et omrdde med saerlige drikke
vandsinteresser, og i et nitratfglsomt indvindingsomrade.
Omradet ligger i et indvindingsopland til Bagsveerd Vand-
veaerk. For hele Bagsveaerd Bypark er der fastsat kommuneplan-
rammer, der muligger en omdannelse fra erhvervsomrade
med primaert transport- og produktionserhveryv til et blandet
byomrédde med bade erhverv, boliger og butikker. De nye an-
vendelser er i modsaetning til de tidligere ikke grundvandstru-
ende.

Kommuneplan

Omradet er omfattet af kommuneplanramme 18.BE.1, der
foreskriver en generel anvendelse til blandet bolig og erhverv.
Naermere praeciseret som kontor- og serviceerhvery, boliger,
offentlige formal, kulturinstitutioner, restauranter, caféer og
lign. Boligandelen skal udggre mindst 40%. Stueetagerne skal
sa vidt muligt og iseer mod omradets diagonalforbindelse for-
beholdes udadvendte publikumsorienterede aktiviteter. | om-
radets nordlige del skal et areal friholdes til etablering af en
gang- og cykelforbindelse.

Max. bebyggelsesprocent er 145 % for den enkelte matrikel.
Den maksimale hgjde er 16 meter i form af 4 etager.

Fra omradets sydlige greense og 50 meter mod nord fastsaettes
en stgjzone, hvor stgjforholdene skal undersgges naermere, for
der kan etableres stgjfalsom anvendelse som for eksempel bo-
liger.

Der skal etableres 1 bilparkeringsplads pr. 50 m” etageareal til
erhverv og 1 bilparkeringsplads pr. bolig. Ved dobbeltudnyt-
telse mv. kan kravet reduceres, dog til minimum 1 bilparke-
ringsplads pr. 100 m? etageareal til erhverv og 1 bilparkerings-
plads pr. bolig. For ungdoms-, zeldreboliger og lignende vurde-
res parkeringskravet konkret. Dette geelder ligeledes i bolig-
omrader med delebiler, szerlige karselsordninger eller tilsva-
rende. Uafhaengig af antal parkeringspladser skal mindst 85 %
opfares i konstruktion i form af parkeringskaeldre eller kon-
struktion over jorden. Etableres der flere parkeringspladser
end den angivne norm, skal merandelen alle opfares i parke-
ringskeelder. | lokalplan kan fastsaettes bestemmelser, der mu-
ligger, at al parkering ikke ngdvendigvis skal ske pa egen ma-
trikel.

Enkeltomrade 18.BE.1
Betegnelse Boligbyen
Anvendelse Bolig og erhverv

Specifik anvendelse:

Kontor- og serviceerhvery, boliger, offentlige formal, kul-
turinstitutioner, restauranter, caféer og lign. Boligandelen
skal udggre mindst 40%. Stueetagerne skal sa vidt muligt,
og iseer mod omradets diagonalforbindelse, forbeholdes
udadvendte publikumsorienterede aktiviteter. | omradets
nordlige del skal et areal friholdes til etablering af en gang-
og cykelforbindelse.

Maks. Bebyggelsesprocent 145
Maks. antal etager 4
Maks. hgjde 16



Der skal anlaegges 1,5 cykelparkeringsplads pr. 100 m* konto-
rerhverv. Cykelparkering skal placeres nzaer hovedindgangen
eller ved anden indgang med god cykelfremkommelighed.

Omradet er et klima udpeget omrade.

Omdannelse i omradet kan ikke starte, fer der som minimum
er etableret en forste del af gang- og cykeldiagonalen, ligesom
det skal veere dokumenteret, at omradets infrastruktur kan
baere den byvaekst, omdannelsen giver mulighed for. | lokal-
plan fastsaettes retningslinjer for en bymaessig og varieret be-
byggelse.

Der er igangsat en proces med at udarbejde et tilllaeg til kom-
muneplan 2017, der udpeger omrader, der skal forbeholdes
produktionsvirksomheder. Bagsvaerd Erhvervskvarter syd for
forventes udpeget til et sdédant omrdde. Det er forventningen,
at den zone pa 50 meter, der allerede er fastsat mod Bagsveerd
Bypark som en zone, hvor der ikke kan etableres stgjfalsom
anvendelse, vil blive fastholdt. Af samme drsag giver lokalplan
261 ikke mulighed for stejfelsom anvendelse i form af boliger
indenfor lokalplanomradet.

Lokalplan / byplanvedtaegt / deklarationer

Byplanvedtaegt 15, som blev endelig vedtaget den 12. juni
1965, ophaeves for de ejendomme, der er omfattet af denne lo-
kalplan.

Temalokalplan 230, som blev endelig vedtaget den 11. decem-
ber 2013, indarbejdesinaervaerende lokalplan og ophaeves der-
for for de ejendomme, der er omfattet af denne lokalplan.

Tilladelse fra andre myndigheder

Hvis der skal flyttes jord fra et areal, der er omradeklassifice-
ret, skal jorden anmeldes til kommunens miljgafdeling.

Bygge- og anlaegsarbejde pa forureningskortlagt areal, kraever
en § 8 tilladelse fra miljgmyndigheden i Gladsaxe Kommune.

Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Byradet, ma de ejen-
domme, der er omfattet af forslaget, ikke udnyttes pa en ma-
de, der kan foregribe indholdet i den endelige plan.

Der geelder efter planlovens § 17 et midlertidigt forbud mod
udstykning, bebyggelse og aendring af anvendelsen. Den eksi-
sterende lovlige anvendelse af ejendommene kan fortsaette
som hidtil.

Nar fristen for fremsaettelse af indsigelser og aendringsforslag
er udlgbet, kan Byrddet under visse forudsaetninger give tilla-
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delse til udnyttelse af de omfattede ejendomme i overens-
stemmelse med forslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder, indtil forslaget er en-
deligt vedtaget, dog hgjst 1 ar efter forslagets offentliggarelse.

Lokalplanens retsvirkninger

Efter Byradets offentlige bekendtgarelse af lokalplanens vedta-
gelse har lokalplanen retsvirkninger som beskrevet i § 14.



Lokalplan 261

| Aslaksvej 2-6 i Bagsvaerd Bypark

I henhold til lov om planleegning (Lovbekendtggrelse nr. 287 af
16. april 2018) med senere a&endringer fastsaettes falgende be-
stemmelser for det i § 2 naevnte omrade:

§ 1 Lokalplanens formal

Denne lokalplan har til formal:

e at muliggere en anvendelse til kontor- og serviceerhvery, ek-
sempelvis i form af fitnesscenter og hotel.

e atfastseette de bygningsregulerende bestemmelser i form af
hejde og volumen.

e atudpege den eksisterende bygning (smedje) og treeerne ud
mod Aslaksvej og Krogshgjsvej som bevaringsvaerdige.

e at sikre en klimatilpasning indenfor lokalplanomréadet i for-
hold til ekstremregn og oversvommelser.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1
Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1.

2.1
Lokalplanen omfatter falgende matrikler samt alle nye ma-
trikler, der udstykkes fra disse; 2ho og 2 df, begge Bagsveerd.

2.2
Lokalplanens omrade ligger i byzone.

§ 3 Anvendelse

3.1
Lokalplanens omrade ma kun anvendes til kontor- og service-
erhverv, eksempelvis i form af fitnesscenter og hotel.

3.2
Der ma kun etableres anvendelser indenfor miljgklasse 1 og 2.

§ 4 Udstykning

41

Inden for lokalplanens omrdde ma der foretages udstykning af
nyeejendomme, ogdermaske sammenlaegningerogforetages
arealoverfgrsel mellem eksisterende matrikler.

§ 5 Veje, stier og parkering

5.1
Lokalplanomradet vejbetjenes fra Krogshgjvej og Aslaksvej.

5.2

Indenfor lokalplanomradet skal der etableres 1 bilparkerings-
plads pr. 50 m* etageareal til erhverv og 0,5 bilparkeringsplads
pr. hotelvaerelse/lejlighed.

Antallet af parkeringspladser kan pad grund af dobbeltudnyt-
telse begraenses til 0,5 parkeringsplads pr. hotelvaerelse, samt
10 parkeringspladser pa terraen i tilknytning til fitnesscenter.

Mindst 85 % af parkeringspladserne indenfor lokalplanomra-
det skal opferes i konstruktion i form af parkeringskaelder eller
konstruktion over jorden. Hvis der etableres mere end mini-
mumskravet, skal de resterende pladser etableres i keelder.

5.3

Der skal anlaegges 1,5 cykelparkeringsplads pr. 100 m? kontor-
eller serviceerhverv. Cykelparkering skal placeres naer hoved-

indgangen eller ved anden indgang med god cykelfremkom-
melighed.

§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1
Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma ikke over-
stige 145 %.

1



6.2

Bebyggelsen ma opferes i hgjst 4 etager, men med delvis ned-
gravet parkeringskaelder. (Loft i keelder ma ikke veere mere end
1,25 m over niveauplan, ellers udger det en etage)

6.3
Bebyggelsens hgjde ma ikke overstige 16 meter. Malt fra et ni-
veauplan fastsat som kote 30.00. Se bilag 1.

6.4

Bebyggelse ma kun opfares inden for de viste byggefelter pa
kortbilag 2. Dog er det de bevaringsveaerdige treer, der afger,
hvor teet byggeriet kan komme pa henholdsvis Aslaksvej og
Krogshgjsvej, se desuden § 8.12.

6.5

Mindre overdaekninger, cykeloverdaekninger, skure og lignen-
de ma opfares uden for de angivne byggefelter, jf. kortbilag 2.
Ligesom der kan etableres mindre tekniske anlaeg, herunder
anlaeg til forsinkelse eller nedsivning af overfladevand, uden-
for de fastsatte byggefelter.

6.6
Husdybden ma maksimalt veere 18 meter.

6.7

Der er fastsat en vejbyggelinje pd 10 meter fra vejmidten pa
bade Krogshgjsvej og Aslaksvej, som vist pa kortbilag 2. Der
ma ikke etableres bebyggelse inden for vejbyggelinjen.

§ 7 Bebyggelsens udseende

7.1

Den nye bygning skal udformes med variation, bade i hgjden
og i facadeudtryk. Hvis en facade er mere end 25 meter lang,
skal der vaere skift i facadeudtrykket. Enten ved skift i materi-
ale, eller ved ind/udryk af facadelinjen pa min. 0,4 meter eller
ved spring i facadehgjden pa min. 2 meter.

7.2
Nye tage kan udformes som grgnne tage, og mindst 35 % af
tagarealet skal indrettes som grenne tage eller som terrasser.

7.3

P& nye facader skal der anvendes tegl. For at facaden pé huset
visuel far kontakt til jorden, skal murvaerket ga til jorden over-
alt. Ved halvnedgravet parkeringskaelder skal dbne felter uden
murvaerk begrgnnes.

74

Ved nye bygninger, skal stueetager, der indrettes til publi-
kumsorienterede serviceerhverv og lignende, overvejende ud-
fores i transparent glas saledes, at der opnas visuel kontakt
udefra til funktionerne. Vinduerne ma ikke tilkleebes med fo-
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lie eller pa anden made afblaendes mere end 20 %.

7.5

Tekniske anlaeg og installationer skal s& vidt muligt placeres
inden for bygningens volumen, fx i keelder og/eller inden for
tagprofil. Anleeggene kan dog placeres pa tagfladen, hvis de
holdes under et profil med en haeldning pa 25 grader og mini-
mum to meter tilbagetrukket fra sternkanten.

7.6
Skiltning pa bygninger skal begraenses og vaere i overensstem-
melse med Designmanual for Gladsaxe Kommune (se bilag 3).

7.7

Facader og tagflader, der har god orientering mod solen, kan
udformes med mulighed for at udnytte solenergi. Beeredygtige
elementer, solceller og lignende skal integreres i facaden/tag-
fladens arkitektur eller udformes som selvstaendige arkitekto-
niske elementer af hgj kvalitet.

§ 8 Ubebyggede arealer

8.1

Der skal etableres udendgrs opholdsarealer, som angivet pa
kortbilag 2. Opholdsarealet skal udformes som et rekreativt
grent omrade, der bidrager positivt til lokalplansomradets
biofaktor.

8.2

Den samlede biofaktor ma ikke vaere mindre end 0,3. (Se bilag
2). Der skal redeggres for, hvorledes biofaktoren opnas i for-
bindelse med fremsendelse af byggeans@gningen.

8.3

Der skal ske en begrgnning af kanten af lokalplanomréadet, ud-
formet som et grgnt forareal ud mod Aslaksvej og Krogshgj-
vej.

8.4

Indenfor lokalplanens omrade skal der klimatilpasses, sa der
kan tilbagholdes en 100 ars-haendelse pd omradet, for at med-
virke til mindre oversvemmelser i naboomradet nordvest for.

8.5

Inden for lokalplanens omrade ma der ikke foretages terraen-

regulering pd mere end +/- 0,5 m i forhold til eksisterende ter-
reen, bortset fra i forbindelse med abne forsinkelsesbassinner

jf. 8.4.

8.6

Ved projektering skal der reserveres de ngdvendige arealer til
sortering, opbevaring og afhentning af affald i overensstem-
melse med Gladsaxe Kommunes til enhver tid geeldende af-
faldsregulativ. Der skal etableres ngdvendige faciliteter til kil-



desortering, opbevaring og afhentning af affald herunder
storskrald.

8.7
Parkeringspladser pa terraen skal ved beplantning sikres en
gren karakter, eksempelvis med traeer og haekke.

8.8

Ubebyggede arealer, der ikke anvendes til parkering eller
befaestede faerdselsaraler, skal anlaegges og vedligeholdes som
grent omrade.

8.9

Hegn mod vejskel skal begraenses mest muligt. Hvis der er
behov for at etablere hegn mod vejskel, ma disse kun placeres
indenfor egen matrikel, og de skal udfgres som levende hegn,
eventuelt kombineret med et trddhegn med en maksimal
hejde pad 120 cm.

8.10

Hegn mod naboskel skal placeres i skel og skal udfgres som le-
vende hegn, eventuelt kombineret med et trddhegn med en
maksimal hgjde pa 180 cm.

8.1
Skiltning pa terraen skal veere i overensstemmelse med De-
signmanual for Gladsaxe Kommune (se bilag 3).

8.12

| forbindelse med anlaegsperioden skal der opstilles tradhegn
ved den bevaringsvaerdige treeraekke. Der ma ikke inden for
traeernes drypzone etableres byggeplads, kerevej og/eller op-
lagsplads.

§ 9 Bevaringsbestemmelser

9.1

Treeraekken, med beliggenhed som vist pa kortbilag 2, skal be-
vares. Hvis et tree pa grund af sygdom eller alder skal faeldes,
skal der plantes et nyt tree pa samme placering.

9.2

Bygningen, som pa kortbilag 2 er markeret som bevaringsveer-
dig, ma ikke nedrives uden Byradet tilladelse. Bygningen ma
derimod gerne ombygges sa lzenge, den stadig overordnet
fremstar med et udtryk som en aldre industribygning lige-
som, der kan etableres en overdaekning ud mod Aslaksvej sa-
fremt, den integreres i bygningen. Kun hvis der er vaesentlige
tekniske forhold, der gor det vanskeligt at udnytte bygningen,
kan Byradet give tilladelse til nedrivning. S&fremt bygningen
nedrives, skal ny bygning etableres i nogenlunde samme om-
fang og voloume.

§ 10 Stgj

10.1
Stegjniveauet pa udendgrs opholdsarealer ma ikke overstige
Miljgstyrelsen vejledende graenseveerdier for stgj fra veje.

10.2

Ved etablering af kontor eller hotel skal facader, der er udsat
for en stojbelastning, der overskrider de vejledende stgjkrav til
veje, udfagres med en stgjafskreemning direkte i facaden, séle-
des at greenseveerdierne for det indenders stgjniveau overhol-
des.

§ 11 Grundejerforeninger

Lokalplanenindeholderingen bestemmelser om grundejerfor-
eninger.

§ 12 Forudsaetninger for ibrugtagen

121
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for der er anlagt det for-
nedne antal parkeringspladser i overensstemmelse med § 5.2.

12.2

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far opholdsarealer er an-
lagt i overensstemmelse med bestemmelse § 8.1 og 10.1, eller
der er stillet sikkerhed for, at dette vil finde sted.

12.3
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer der er etableret ngd-
vendige forhold til affaldshdndtering, som beskrevet i § 8.6.

12.4
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer der er etableret klima-
tilpasning som beskrevet i § 8.4.

§ 13 Servitutter og lokalplaner

13.1

Byplanvedtaegt 15 som blev vedtaget den 12. juni 1965,
ophaeves for de ejendomme, der er omfattet af denne lokal-
plan.

Temalokalplan 230 som blev vedtaget den 11. december 2013,

ophaeves for de ejendomme, der er omfattet af denne lokal-
plan.
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§ 14 Lokalplanens retsvirkninger

14.1

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma

ejendomme, der er omfattet af planen, kun udstykkes, bebyg-

ges eller anvendes i overensstemmelse med planens bestem-

melser. Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom ma

fortseette som hidtil. Lokalplanen medfgarer heller ikke i sig

selv pligt til at udfere de anlaeg, der er indeholdt i planen. Saledes vedtaget af Gladsaxe Byrad, den 27. februar 2019.

Byradet kan dispensere fra lokalplanens bestemmelser, hvis

dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Vi- Trine Graese

deregdende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfares /

ved en ny lokalplan. Dispensation kan kun ske efter en skrift- Maj Green
lig orientering af naboer mfl,, medmindre Byrddet skenner, at

dispensationen er af uvaesentlig betydning for de pdgaeldende.

En lokalplan tilsidesaetter ikke anden lovgivning, medmindre
dette er szerligt hjemlet i lovgivningen.

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

Byradet kan ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, el-
ler private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriationen
vil veere af vaesentlig betydning for virkeliggarelsen af lokal-
planen.

Lokalplanen stiller krav om tilslutning til kollektiv varmefor-
syning. Byrddet har pligt til at give dispensation fra tilslut-
ningspligten, hvis bygningen opfylder kravene til lavenergibe-
byggelse.

14
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Kortbilag 1
Eksisterende forhold

Gladsaxe Kommune Byplan og Landskab

D Lokalplanens omrade
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/] til treeer, se § 6,4
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Bebyggelse, vejadgang,

Kortbilag 2

Opholdsarealer

beplantning og opholdsarealer

1:700

Vejbyggelinje

Gladsaxe Kommune Byplan og Landskab
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Bilag 2 - Udregning af biofaktor

Udregning af biofaktor

Biofaktoren skal anvendes ved stgrre samlede nye boligbebyg-
gelser, byomdannelsesprojekter og sterre enkeltprojekter (for
eksempel en starre erhvervsvirksomhed).

Biofaktoren er et mal for omfanget af et omrades granne ele-
menter set i forhold til omradets starrelse. Forskellige belaeg-
ningstyper og beplantningstyper far en veerdi efter, hvor
"gren”, den er. Hgjeste veerdi findes for skove, mens en almin-
delig graesplaene har en relativt lav veerdi, og asfalt har veerdien
nul.

Ved at stille krav om en hgj biofaktor vil det vaere vanskeligt at
forsyne store arealer med fast beleegning, da disse belaegnin-

ger har en lav veerdi. Dermed kan biofaktoren ogsa veere med

til at sikre tilstraekkeligt store arealer, eventuelt med frit vand-

spejl til nedsivning af regnvand, sdledes at regnvandsbassiner
maske kan gares mindre, og belastningen af spildevandssyste-
met reduceres.

Til beregning af biofaktor kan bruges felgende veerdier for forskellige overflader:

Grundarealer

0,0 Asfalt, beton, fliser, tagsten, tagpap

0,2 Brosten, grusflader

0,3 Piksten (naturstensbelzegning), armeret graes

0,5 Teetklippet grees, ikke-permanente vandarealer, krat, buske og haekke under 2 meter

1,0 Fritvoksende graes, staudebed, permanent vandareal med “liv” i

1,5 Krat, buske og haekke over 2 meter
2,0 Skovbevoksning

Supplementsarealer

0,5 Regnvandsnedsivning fra belagt areal, teet/klippet facadebevoksning (for eksempel radhusvin),

tagbeplantning (sedum - lave stenurtstauder)

1,0 Facadebevoksning med volumen (for eksempel vildvin), tagbeplantning (langt frit voksende graes)
1,5 Mindre enkeltstaende traeers kroneareal, facadebevoksning med stor volumen (for eksempel vedbend)

2,0 Store enkeltstaende traeers kroneareal

Biofaktorenberegnesudfrade projekterede grenne og belagte
arealer ved nyanlaeg og eendringer i eksisterende anlaeg. Ved
beregningen opmales arealerne med en bestemt type belaeg-
ning, beplantning eller lignende og de ganges sa med faktoren
(til venstre). Der kommer et vaegtet areal ud for hver type, som
til sidst summeres op for hele grunden og divideres med det
samlede grundareal.

Regneeksempel
Biofaktor = (125 m” tagsten x 0,0 + 80 m* fliser x 0,0 + 350 m?

graespleene x 0,5 + 85 m” staudebed x 1,0 + 80 m* hgjt krat x
1,5)/ 720 m* grund = 0,53

Hensigten med at bruge biofaktoren er ikke, at der i hvert til-
feelde skal udregnes en meget praecis biofaktor, eller at den an-
givne veerdi skal umuliggaere enhver udbygning og fortaetning.
Hensigten er at fa fokus pa veaerdien af det grganne element og
af behovet for at kunne nedsive pa egen grund.

| forbindelse med lokalplanlaegning skal der derfor foretages
en mere konkret beskrivelse af, hvordan biofaktoren bruges i
det konkrete omrade. Nogle steder vil den maske skulle bru-
ges mere overslagsmaessigt, mens den andre steder vil skulle
beregnes mere ngje.

Opdateret 4. april 2017



Bilag 3 - Uddrag af Designmanual for Gladsaxe Kommune

SKILTE

Gladsaxe Erhvervskvarter

Skiltning, generelt

I erhvervsomraderne er skiltenes vigtigste opgave at informere om
virksomheders navne og placering. Her er det sarligt nedvendigt,
at skiltningen er overskuelig og informativ, sa man som fragt-
mand, kunde eller leverander nemt kan finde virksomheden og
overskue dens adgangsforhold. For at sikre, at skiltningen er infor-
mativ, ber ,,slerende” elementer som reklamer for andre virksom-
heder eller meerkevarer undgas. Virksomhedens eget logo kan
derimod godt anvendes i skiltningen.

Facadeskilte

Facadeskilte er skilte, der sidder fastmonteret pa facaden. Facade-
skiltet kan have forskellige udtryk og former, afthaengig af den en-
kelte virksomheds navn eller logo. Det er vigtigt, at facadeskilte
passer til facadens sterrelse og byggeskik. Skiltning pa virksomhe-
dernes facader ber begranses og ma ikke dominere, hverken byg-
ningen eller dens omgivelser. Hvor flere virksomheder holder til i
samme bygning, ber skiltningen for de enkelte virksomheder sam-
ordnes og tilpasses hinanden, sa facaden virker som en harmonisk
helhed.

Mindre fritstaende skilte, herunder henvisningsskilte og standerskilte
Standerskilte informerer om husnummer og navnet pa den eller de
virksomheder, der er pa den pageeldende ejendom. Henvisnings-
skiltene fortzeller om indkerselsforhold m.v. Standerskilte og
henvisningsskilte er som oftest fritstaende skilte, der star ved virk-
somhedens indkersel. Mange fritstaende skilte, der star teet, skaber
forvirring. De skal derfor begraenses og placeres ved virksomhe-
dens indkersel eller adgang. Hvor flere virksomheder deler ind-
korsel, skal skilte for de enkelte virksomheder samordnes i et feel-
les skilt/skiltebejle, der overholder felgende mal:

FIRMA

[ skiLTE 44 ]
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A/S SOBORG |
| MOBELFABRIK

Eksempler pa facadeskilte og mindre,
fritstdende skilte. Skitsen til venstre viser
den maksimale sterrelse pa sidstnaevnte.



SOBORG
MOBELFABRIK

J.JACOBSEN & S@QNNER

Herover ses to former for skilte med
lose bogstaver.

Herunder ses et eksempel pa, hvordan
flere virksomheder optraeder pd samme
skilt. P& den made opnas en enkel og
ordentlig skiltning.




SKILTE, FLAG OG BELYSNING Skisen viser, hvor longt 12 vejsel

sterre fritstdende skilte ma sta, og hvor
Gladsaxe Erhvervskvarter haje de maksimalt méa veere.

nax {:5"’1

Storre fritstaende skilte, herunder pyloner

Storre fritstdende skilte kaldes ogsa pyloner.
Deres storrelse gor, at de betragtes som byg-
ningskonstruktioner, som skal overholde de P A
geeldende byggeliniebestemmelser. I A wornsjoas || A
erhvervsomrdder betyder det, at der normalt 7

ikke ma bygges eller saettes skilte op, for man f 4

er 10 m inde pa ejendommen, mélt fra vejs-
kel. Nér en virksomhed sgger om tilladelse
til opseetning af en pylon teettere pa vejskel
end de 10 m, vil der derfor vere tale om en
dispensation.

Sé leenge virksomheden bor pa ejendommen, g

kan der meddeles dispensation fra de geel- TY———"" —H
dende byggeliniebestemmelser. Dog kun,
hvis de overholder mélene, som fremgar af
skitsen til hejre.

Tankstationer adskiller sig fra de ovrige virk-

somheder ved at have et seerligt behov for

synlig skiltning af deres priser. Derfor er der

godkendt store skilte teet ved vejskel pa tankstationerne.

Flag/reklamebannere

Mange virksomheder anvender flag som en markering af meerke-
dage og som en slags alternativ skiltning med firmabannere. Flag-
steenger kommer let til at virke dominerende og skal begraenses til
hejst 3 pr. ejendom. Den mest elegante og slagkraftige made at
flage pa, er ved at anvende flagsteenger, der er lige hoje, og ved at
flage med ensartede flag. Herved bliver budskabet tydeligere og
helhedsindtrykket mere harmonisk. For at sikre erhvervsomrader-
nes gronne og abne praeg indeholder de nyere lokalplaner for
erhvervsomraderne begraensning af flagning.

Belysning af skilte og facader

Skilte skal ogsd kunne ses i merke. Derfor er en stor del af
erhvervsomradernes skilte belyste, enten ved at lyskilden sidder i
selve skiltet eller ved, at skiltet er belyst af f.eks. spots. Det er vig-
tigt, at belysningen af skiltene ikke bleender eller bliver for domi-
nerende for de omboende at se pa. Derfor ber belysningen veere
harmonisk og uden store flader med f.eks. farvet lys.
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Billederne viser eksempler pa pyloner, Ret n | n 95' | n Ie r

flag, starre fritstdende skilte og pa for Gladsaxe
skilte med lys i.

rhvervskvarter

Storre fritstaende skilte

* Der md kun opseettes ét skilt med en hejde
over 1, 5 m i arealet mellem byggelinie og
vejskel.

e Skiltet skal holdes mindst 1,5 m fra vejs-
kel.

e Skiltet ma hojst veere 5 m hojt og 1,5 m
bredt.

* Hojden ma hojst veere 1,5 m malt 1,5 m
fra vejskel. Herefter ma hojden stige, sale-
des at den stiger til max. 5 m malt 5 meter
fra vejskel.

Flag/reklamebannere

* Der ma max. opseettes 3 flagsteenger pr.
ejendom.

* Flagsteenger skal holdes mindst 5 m fra
vejskel.

* Hojden pa flagsteengerne ma ikke over-
stige 8,5 m.

* Flag skal placeres pa ejendommen, hvor
der er god plads.

* Opseettes mere end 1 flag, skal flagene
placeres samlet.

Belysning

* Belysning ma ikke virke bleendende eller
veere til gene for de omboende.

* Belysning af savel skilte som facader ber
begraenses.

* Lys i skilte skal primeert komme fra bog-
staver og symboler og have en jeevn lys-
styrke.

* Lys fra spotlamper og armaturer skal veere
farvemaessig neutral.
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