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Omradet set mod nord. Lokalplanomradet er indtegnet med hvid linje, og de vigtigste gader, pladser og bygninger er navngivet. Luftfoto: SDFI, 2023.

Lokalplanens baggrund og formal

Bellakvarter A/S har sammen med Bella Center gennem de sidste 10 ar udviklet
Bella Kvarter primaert med boliger samt nye funktioner i tilknytning til centret, der
er Nordens stgrste kongres-, konference- og udstillingscenter. Der er opfert/til-
ladt ca. 2.375 boliger med et etageareal pa ca. 198.000 m?. Bellakvarter A/S
ognsker nu at udvikle den sidste nordlige del af kvarteret til et omrade primeert
med boliger, hvilket er en e&endring af den hidtidige planleegning, hvor sterstede-
len af dette omrade er fastlagt til erhverv. Der gnskes opfert ca. 80.000 m?2 nybyg-
geri med boliger, herunder et plejehjem péa ca. 16.000 m?, og en 9 gruppers dag-
institution. Hertil kommer et parkeringshus pé ca. 17.250 m? med en naergen-
brugsstation i en del af stueetagen. Der er 3 lukkede og en &ben boligkarré samt
et E-formet plejehjem. Bebyggelsen eri 6-7 etager med 2 bygningsdele i op til 12
etager placeret neermest Vejlands Allé.

Byggegnskerne har et omfang, som forudseetter lokalplan. Lokalplanen vil erstatte
lokalplan 342-1 og dele af lokalplan 571.

Byggesnskerne er i overensstemmelse med forslag til Kommuneplan 2024, bort-
set fra, at der @nskes 2 bygninger i op til 40 meters hgjde. Den maksimale hgjde i
kommuneplanforslaget er 24 m. De enskede sendringer, der svarer til hgjdevaria-
tionerne i det @vrige Bella Kvarter, kan indarbejdes i forbindelse med endelig ved-
tagelse af Kommuneplan 2024. Den endelige lokalplan skal veere i overensstem-
melse med den endeligt bekendtgjorte kommuneplan.

Lokalplanomradet og kvarteret

Stedet

Omradet ligger i @restad i bydelen Amager Vest. Planomradet omfatter den
nordlige del af hotel Bella Sky samt de omliggende arealer, der i dag rummer ter-
reenparkering, Nordre Landkanal og beplantede arealer seerligt langs kanalen.
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Bella Kvarter, der afgraenses af Vejlands Allé, @restads Boulevard, C.F. Mgllers
Allé og Center Boulevard, har et grundareal pa ca. 27,5 ha, hvoraf det aktuelle
planomrade udger ca. 6 ha. Bella Center dbnede i 1975 og var oprindeligt det
eneste sterre byggeri pd Amager Feelled. Byggeriet 18 pa en stor grund og var
omgivet af terreenparkering. Det er siden blevet udvidet i flere omgange, og i
2011 blev Hotel Bella Sky indviet. | labet af 1990’erne eendrede omréadet karakter
pé baggrund af beslutningerne om @restad. Metroen dbnede i 2002 bl.a. med
station ved Bella Center, og de tilgreensende dele af @restad blev udbygget.

Syd for Bella Kvarter ligger @restads hgje karrébebyggelser i op til 12 etager om-
kring Byparken, og mod vest ligger det store naturomradet Kalvebod Fzlled, der
bl.a. rummer en golfbane. Nord for omradet ligger Amager Feelled med
naturomrader og Feelledby, hvor de ferste byggerier skyder op. Mod st ligger
metroen og en blanding af erhvervs- og boligbebyggelser samt en sportshal.
Arkitektonisk har bebyggelserne her en meget varieret udformning.

Egenart

Omrédet er karakteristisk ved de brede lige vejforlgb, der omgiver omradet pa alle
sider. Mod nord og vest greenser omradet op til dbne landskaber. Mod st langs
med @restads Boulevard lgber metrolinjen pa sgjler over en kanal. Omradet er pa
afstand domineret af det ca. 76 m hgje Hotel Bella Sky, der bestar af to tdrne med
skrétstillede gavle, samt et ca. 64 m hgijt boligtédrn pa hjernet af Vejlands Allé og
@restads Boulevard. Bella Center er ogsd dominerende, men ligger efterhadnden
mere skjult bag boligbebyggelser iseer pé ost- og sydsiden. Boligbebyggelserne
bestar overvejende af karreer beliggende langs veje, der flere steder har skra for-
lob. Karreerne, der alle har dbninger, er overvejende i 4-6 etager med enkelte
hgjere bygningsdele. | den enkelte karré er der variation i hgjde og facadeudtryk.
Der er flade tage, og det gennemgéende facademateriale er tegl. Seerlig de hgjere
bygninger har andre facadematerialer. Mod sydvest er der reekkehuse i 3 etager.

Eksisterende trafikforhold

Lokalplanomrédet vejbetjenes fra Center Boulevard, der er fordelingsgade, Mar-
tha Christensens Vej, der er bydelsgade, samt Gertrude Steins Vej, der er lokal-
gade. Der er kort afstand til motorvejsnettet via Center Boulevard eller Vejlands
Allé. @restads Boulevard er en anden naerliggende bydelsgade.

Vejlands Allé forbinder Amager med Sjeellandsbroen, som er hovedadgangen for
biltrafik til Vesterbro og Indre by. Vejen har seks spor, hvoraf to er kombinerede
bus- og svingbaner i hver retning. Vejen har en &rsdegnstrafik pa ca. 30.000, hvil-
ket betyder, at der allerede i dag er traengsel pa straekningen. Vejlands Allé er fal-
som overfor en trafikstigning, som seerligt vil péavirke trafikafviklingen i krydsene
pé streekningen ind mod Kebenhavns centrum.

Der er cykelstier langs med Center Boulevard og Martha Christensens Vej. Desu-
den er der cykelstier pé Vejlands Allé og @restads Boulevard. Fra krydset ved
Center Boulevard/Vejlands Allé er der adgang til cykelruten langs nordsiden af
Vejlands Allé og til stinettet pd Amager Faelled.

Lokalplanomradet busbetjenes af linje 18 fra Vejlands Allé, linje 33 fra @restads
Boulevard samt linje 34 og 77 fra Martha Christensens Vej.

Omrédet ligger i en afstand mellem ca. 150 og 500 m fra metrostationen Bella
Center og er dermed stationsneert beliggende.

Almene boliger
Da skoledistriktet har 0-30 % almene boliger, stilles krav om almene boliger.



Lokalplanomradet med Hotel Bella Sky set fra nord ved indkerslen til Faelled Det indre af lokalplanomradet med Virginia Woolfs Vej, der giver adgang bag
Kvarter. | baggrunden se Bella Arena. om Hotel Bella Sky. | baggrunden ses nybyggerierne i Bella Kvarter.

Omrdadet set fra Martha Christensens Vej mod st med Hotel Bella Sky, der Nordre Landkanal med grenne kanter set fra Orestads Boulevard. Kanalen
har gangbro pa tveers af vejen. udgar den nordlige del af omradet.
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Martha Christensens Vej set mod Bella Center metrostation, der giver omrddet en fin beliggenhed i forhold til kollektiv trafik. VVejen er ogsé busbetjent.
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Lokalplanens indhold
Indledning

Lokalplanen er udarbejdet p& baggrund af en revideret masterplan for Bella Kvar-
ter, og den erstatter den sidste del af lokalplan 342 og dele af lokalplan 571. Med
planen nedlaeegges terraenparkeringen, der fylder det meste af omradet, til fordel
for nybyggeri med tilhgrende grgnne friarealer. Parkeringen indrettes i stedet i et
parkeringshus og eventuelt i keelder. Omradet bestar af tre delomrader: Omrade |
og Il eendrer status fra primeert at vaere omrader planlagt til erhverv med to par-
keringshuse til at veere boligomrader med et parkeringshus, mens omréde Ill er
den nordlige halvdel af Hotel Bella Sky, hvor der sker en vejomlaegning og mulig-
geres en mindre tiloygning.

Anvendelse

Omréade | og Il fastleegges til boligformal (B5*-omrade). Der kan indrettes ser-
viceerhveryv, sdsom butikker, restauranter, liberale erhverv, kollektive anleeg, insti-
tutioner samt andre sociale, uddannelsesmaessige, kulturelle, sundheds- og mil-
jemaessige servicefunktioner, som er forenelige med anvendelsen til boliger. Der
fastleegges byggefelter til et plejehjem og en daginstitution.

Omrade Il (S3*omréade) fastleegges til serviceerhverv, sésom administration,
liberale erhverv, butikker, restauranter, hoteller, erhvervs- og fritidsundervisning,
grundskoleundervisning samt hdndveerk og andre virksomheder. Endvidere kan
der indrettes kollektive anlaeg og institutioner, samt andre sociale, uddannelses-
maessige, kulturelle, sundheds- og miljgmaessige servicefunktioner.

Der er krav om, at private ustettede ungdomsboliger, der opferes med sma bolig-
sterrelser, lav parkeringsdaekning og mindre friareal, skal bebos af studieaktive
eller uddannelsessggende. Disse boliger kan desuden anvendes til udlejning til
boligsocial anvisning efter aftale med kommunen.

Da man begyndte at udvikle Kvarteret ved Bella Center, blev der indgéaet en frivil-
lig partnerskabsaftale, som indebeaerer, at 20 % af boligerne, der opferes i Bella
Kvarter, skal veere almene. Denne aftale geelder fortsat, og den er fulgt op med
bestemmelser i den efterfelgende lokalplanlaagning, hvor der stilles krav om

20 % almene boliger.

| forhold til aftale og lokalplankrav mangler der at blive opfert 10.370 m? i omradet
omfattet af lokalplan 571, og kravet herom vil fortsat geelde for den del af omrédet,
der overfgres fra lokalplan 571 til det nye lokalplanomrade (omrade Il). For resten af
omradet (omrade ) stilles der krav om 13.250 m? almene boliger svarende til 20 %
af det areal, der skifter anvendelse fra erhverv til bolig. Der kan dispenseres til, at de
almene boliger kan placeres pa anden méade indenfor de to omréder.

Det fremgar af bestemmelsen om anvendelse.

Bebyggelsens pavirkning af bymiljoet

Lokalplanen giver mulighed for enkelte mindre butikker og andre udadvendte
funktioner, der kan understotte bylivet bl.a. ved Bella Have. Detailhandel i sterre
omfang er fastlagt i lokalplan 571 og er koncentreret i den del af Bella Kvarter, der
ligger teet pd metrostationen ved Martha Christensens Vej, Michael Strunges Vej
og Gertrude Steins Vej.

Fremtidige trafikforhold
Der vil i mindre grad komme mere biltrafik pad de omkringliggende veje.

Der vil komme mere cykeltrafik pad de omkringliggende veje, hvor der er cykel-
stier. Forbindelsen for cyklister til Feelledby via Center Boulevard bliver seerlig vig-
tig, da der her opferes en skole, som bl.a. skal betjene de naerliggende dele af
@restad, herunder lokalplanomradet. Der fastleegges cykelmuligheder gennem



omrédet med en dobbeltrettet cykelsti fra Gertrude Steins Vejlangs Nordre
Landkanal frem til krydset ved Center Boulevard/Vejlands Allé, og der tages
hgjde for muligheden for etablering af en dobbeltrettet cykelsti langs gstsiden af
Center Boulevard. Der skal etableres signalregulering af krydset ved Center Bou-
levard og Martha Christensens Vej samt midterheller for cyklister og fodgeengere
i krydset ved Martha Christensens Vej og Gertrude Steins Vej.

Omrédet vejbetjenes fra Martha Christensens Vej, Gertrude Steins Vej og Virginia
Woolfs Vej, der ast for hotel Bella Sky omlaegges til en placering teettere pa hotel-
let. Alle avrige arealer mellem byggefelter friholdes for biltrafik, bortset fra
brandredning.

Det fremgar af bestemmelsen om veje.

Bil- og cykelparkering

Lokalplanomrédet er et seerligt udviklingsomrade, og derfor er der mulighed i
kommuneplanen for at planleegge byudviklingsomradet med en reduceret par-
keringsnorm.

Nar der bygges efter lokalplanen, skal der veere bilparkeringspladser svarende til,
at kommuneplanens faste parkeringsnormer er reduceret med 20 %, og omradet
vil derfor veere blive delvist bilfrit.

For omrade Il opretholdes bestemmelserne om bilparkering i lokalplan 571. Det
betyder, at der til Bella Center og Hotel Bella Sky skal vaere 1.300 parkeringsplad-
ser. Dette antal er ved dispensation nedsat til 573 pladser.

Der vil veere adgang til afseetning, handicapparkering, renovation og varelevering
pé de fastlagte veje.

Der skal veere cykelparkeringspladser svarende til kommuneplanens faste normer.

Cykelparkeringen er for anvendelse til hotel fastsat efter en konkret vurdering pa
baggrund af anvendelse og beliggenhed i byen i forbindelse med lokalplan 571.

Det betyder, at der kommer til at veere ca. 800 bilparkeringspladser og ca. 2.760
cykelparkeringspladser, nér omradet er fuldt udbygget.

Bilparkeringspladserne skal etableres i konstruktion. Det vil sige i parkeringshus
samt eventuelt ogsé i keeldre, og der kan vaere parkering pé terraen i mindre om-
fang, herunder til handicapparkering samt pladser til af- og péleesning.

Mindst 50 % af cykelparkeringspladserne skal veere overdeekkede. Det vil sige, at
de kan placeres i skure eller inde i bygningerne. Der er bestemmelser om, hvor
cykelparkering pa terreen ma veere. Det skal sikre, at der bliver cykelparkerings-
pladser teet ved de funktioner, som pladserne skal betjene.

Det fremgar af bestemmelsen om bil- og cykelparkering.

Bebyggelsens placering og udformning

Der fastleegges 5 byggefelter til boliger, herunder ét til plejehjem. Desuden fast-
leegges der et byggefelt til et parkeringshus, et byggefelt til en daginstitution og
et byggefelt til en tilbygning til Hotel Bella Sky. Tre af boligbyggefelterne er plan-
lagt til lukkede karreer, mens byggefeltet til plejehjemmet er planlagt som en
E-form og det sidste byggefelt som en U-form. Etageantallet for boligerne er 4-7
etager samt to bygningsdele i op til 12 etager. De maksimale bygningshgjder for
boligerne er 20,5-24 m, bortset fra de hgje bygningsdele i op til 40 m. Parke-
ringshuset er i hgjst 20,8 m, daginstitutionen i hgjst 12 m og hoteltiloygningen i



hgjst 12 m. Der kan opfgres to mindre bygninger i op til 250 m?. Det ene i gard-
rummet i den store karré mod Center Boulevard og det andet mellem den U-for-
mede byggefelt mellem gardrummet og Bella Have.

Det fremgar af bestemmelserne om bebyggelsens omfang og placering og om
bebyggelsens ydre fremtraeden.
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Visualisering, der viser et eksempel pa et nybyggeri i overensstemmelse med lokalplanen.
Illustration: COBE.

Visualisering, der viser et eksempel pa et nybyggeri i overensstemmelse med lokalplanen set mod syd-
vest. [llustration: COBE.
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Byrum

Lokalplanen fastleegger en byrumsstruktur med byrum, der er forskellige i stor-
relse og karakter. Der fastleegges et starre feelles rekreativt byrum Bella Have, som
sammen med friarealet til en daginstitution danner et stort dbent rum adskilt
med et hegn omkring institutionen. Til boligbebyggelserne harer der gardrum,
der har en mere privat karakter, og som indrettes med opholds- og legemulig-
heder, anleeg til affaldshandtering og cykelparkering i begreenset omfang. Géard-
rummene til plejehjemmet indrettes alene til ophold. Der er ogsé byrum i area-
lerne mellem byggefelterne, der skal indrettes til ophold med mulighed for
brandredning. Desuden skal der etableres stiforbindelser gennem arealerne, her-
under en cykelsti langs Nordre Landkanal.

Det fremgar af bestemmelsen om byrum.

Visualisering, der viser et eksempel pa et nybyggeri i overensstemmelse med lokal-
planen set mod vest. Rade bygninger er boliger, granne er institution og plejehjem og
guler parkeringshus. lllustration: COBE.

7 etager
v

Visualisering, der viser et eksempel pa et nybyggeri i overensstemmelse med lokalplanen set mod syd med Vejlands Allé i forgrunden. Nybyggerier er vist
med merkere tone og med angivelse af etageantal. lllustration: COBE.
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Visualisering, der viser et eksempel pa et nybyggeri i overensstemmelse med lokalplanen set fra Martha Christensens VVej mod vest. lllustration: COBE.
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Visualisering, der viser et eksempel pa et nybyggeri i overensstemmelse med lokalplanen set mod nordvest med Bella Have. lllustration: COBE.

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Nord og miljgrapport Redegearelse 10



Visualisering, der viser et eksempel pd et nybyggeri i overensstemmelse med lokalplanen med byrummet mellem to karreer set fra Bella Have mod nord.
lllustration: COBE.

Traeer og anden beplantning
Der udpeges ikke bevaringsveerdige treaeer.

Der stilles krav om plantning af 196 nye traeer. De nye traeer fordeles i lokalplan-
omradet i beplantningszoner, som hver indeholder krav til antal og hgjde for de
nye treeer. Zonerne er fordelt pa byrum, herunder Bella Have og gardrum, og vej-
arealer for at sikre, at traeeerne fordeles jeevnt i omradet, og at der sikres det antal
traeer, der kan understatte ensket om en gren fremtreeden af arealerne mellem
byggefelterne. Ved plantning af treeer mellem byggefelterne skal der tages hen-
syn til brandredning og forsyningsledninger under jorden.

Der stilles krav til, at en minimumsandel af treeerne skal veere hjemmehgrende og
frugtbeerende arter. Det fastleegges hvilke arter, der betegnes som hjemme-
herende. For traeer langs veje er kravet 25 % og for de @vrige traeer 50 %.

Nordre Landkanal med tilhgrende grgnne kanter opretholdes.
Det fremgar af bestemmelsen om byrum.

Ekspropriation

Der fastleegges arealer til en daginstitution og til en neergenbrugsstation. Safremt
der mod forventning ikke kan indgés en aftale med grundejer herom, vil den en-
delige lokalplan kunne danne grundlag for ekspropriation efter planlovens § 47.
Det fremgar af planlovens § 47, stk. 1, at en kommune kan ekspropriere fast ejen-
dom, der tilhgrer private, eller private rettigheder over fast ejendom, nar ekspro-
priationen vil vaere af vaesentlig betydning for virkeliggerelsen af en lokalplan.
Muligheden for at foretage ekspropriation efter planlovens § 47, stk. 1 bortfalder,
hvis kommunens beslutning om ekspropriation ikke er truffet inden 5 ar efter, at
lokalplanen er offentliggjort.
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En raekke betingelser skal veere opfyldt for, at der kan eksproprieres, herunder:

e Ekspropriation skal ske til offentlige formal (hvis ekspropriation sker til fordel
for private gaelder et skeerpet ngdvendighedskrav),

e ekspropriationens formal ma ikke kunne opnés med mindre indgribende
midler, fx en frivillig aftale,

o derskal veere et aktuelt behov for virkeliggerelse af de foranstaltninger, der
onskes eksproprieret til,

e  ekspropriation skal veere nedvendig og tidsmaessig aktuel, og

e indgrebet og betydningen heraf for grundejer skal sta i et rimeligt forhold til
almene samfundsinteresser.

Ved ekspropriationens gennemfgrelse skal reglerne i vejlovens §§ 99-102 falges.
Der henvises til Erhvervsstyrelsens vejledning nr. 9381 af 9. april 2019 om ekspro-
priation efter planloven for en ngjagtig gennemgang af betingelserne samt en
beskrivelse af de processuelle regler i vejloven.

Kommuneplan 2024

Lokalplanforslaget er i overensstemmelse med forslag til Kommuneplan 2024.

I kommuneplanforslaget er omradet fastlagt til henholdsvis boliger (B5*) og ser-
viceerhverv (S3*), bortset fra at der muliggeres to bygninger i op til 40 meters
hgjde. £ndringen kan indarbejdes i forbindelse med endelig vedtagelse af kom-
muneplanen. Den endelige lokalplan skal veere i overensstemmelse med den
endeligt bekendtgjorte kommuneplan.

Omréaderne er omfattet af reekkefalgebestemmelser.

Der kan inden for B5*-omradet opferes maks. 80.000 m? etageareal. Etagearealet
kan eges for det, der medgar til parkering i konstruktion. Der kan placeres parke-
ringspladser hidrerende tilgraensende S*-ramme.

En mindre del af S3*-omradet indgar i lokalplanomradet. For omradet som hel-
hed geelder, at der kan opferes maks. 186.000 m? etageareal som serviceerhverv
eller offentlige formal. Etagearealet kan eges for det, der medgar til parkering i
konstruktion. Parkering til messe-, kongres- og konferencevirksomhed skal fast-
leegges op til 1.300 pladser, der kan placeres i B5*-omradet. Der kan i lokalplanen
optages bestemmelser om parkeringsdaekning for andre omrader og om, at par-
kering kan etableres uden for omréadet.

Miljoforhold

Miljerapport

Kommunen har vurderet, at lokalplanforslagets sandsynlige indvirkning pa mil-
joet er vaesentlig, og at det dermed er omfattet af kravet om miljevurdering, jf.
miljevurderingslovens afsnit Il om planer og programmer (lovbekendtgerelse
nr. 4 af 3. januar 2023). Klage over miljgvurderingen kan fgrst indgives, nar den
endeligt vedtagne lokalplan er bekendtgjort.

Miljgrapporten er offentliggjort sammen med lokalplanforslaget. Koommunen har
forud og parallelt med lokalplanprocessen vurderet, hvilke miljgemner i medfaer
af miljevurderingslovens § 1 stk., stk. 2, der indgar i miljgvurderingen. Udkastet til
afgraensningen af miljgrapporten har derefter vaeret i hering hos bergrte myndig-
heder.

Miljgrapporten er udarbejdet i medfer af miljgvurderingslovens bilag 4.
Der kan veere konkrete anlaeg eller projekter indenfor lokalplanomradet, som efter

en konkret vurdering kan veere omfattet af miljgvurderingslovens afsnit [Il om
konkrete projekter (lovbekendtgerelse nr. 4 af 3. januar 2023).



Resumé af miljgrapporten

Miljgrapporten har til formél at vurdere, hvordan den fremtidige anvendelse, som
lokalplanen muligger, vil pavirke miljget. Miljevurderingen tager udgangspunkt i
et scenarie, hvor lokalplanen er fuldt realiseret og sammenligner med eksiste-
rende forhold, hvor omradets anvendelse fortseetter som i dag.

Der er fokuseret pa felgende emner:

e Trafikstgj

e  Trafiksikkerhed og trafikafvikling
e Skyggeforhold

¢ Vindforhold

¢ Afledning af regnvand

e Natur

Med hensyn til trafikstej, skyggeforhold og afledning af regnvand henvises til af-
snittene nedenfor.

| forbindelse med planleegningen er der udarbejdet en trafikanalyse, hvis konklu-
sioner er indarbejdet i miljgrapporten. Der skal veere saerlig fokus pé at etablere
sikre skoleveje gennem omréadet. Det betyder bl.a., at der skal etableres en dob-
beltrettet cykelsti langs Nordre Landkanal og midterheller i Martha Christensens
Vej ved krydsningen med Gertrude Steins Vej. Trafikudviklingen betyder endvi-
dere, at krydset mellem Center Boulevard og Martha Christensens Vej skal signal-
reguleres. Der henvises i gvrigt til afsnittet om fremtidige trafikforhold.

Haje bygninger kan medfere vindforhold, der kan veere ukomfortable eller direkte
farlige. Der er i forbindelse med lokalplanforslaget udarbejdet en analyse over de
fremtidige vindforhold i omrédet. Med bebyggelsesplanen er det tilstreebt at be-
graense generne. Analysen viser, at der i alle de planlagte udenders opholdsrum
opstar komfortable vindforhold. Enkelte steder vil der ved bygningshjerner fore-
komme gget vind. Det er isaer kritisk ved omradets nordvestlige hjgrne, hvor der
vil feerdes mange blgde trafikanter. Her skal byrummet indrettes med beplant-
ning og leeskeerme med henblik pé at forebygge gener fra vind.

Regnvand fra tage og ikke trafikerede arealer ledes til Nordre Landkanal. Udform-
ning af nybyggeri og terreen skal ske pa en sddan made, at vandet handteres pa
overfladen og stremmer vaek fra bygninger.

Beplantede arealer syd for Nordre Landkanal inddrages til byudvikling. £ndrin-
gerne vil pavirke dyrelivets habitat. Ved hjeelp af afveergetiltag, sésom rydning
udenfor ynglesaesonen, vurderes den samlede pévirkning af beskyttede arter at
kunne minimeres, og der tilfares nye byrum med beplantning.

Trafikstgj overstiger vejledende graensevaerdier

Der er trafikstgj i omrédet fra Vejlands Allé og Center Boulevard. Stgjniveauet er
op til 63 dB pé dele af friarealet og op til 68 dB pa dele af facaderne, hvilket over-
stiger den vejledende graensevaerdi pa Lden 58 dB for boliger og Laen 63 dB for er-
hverv. Derfor skal det sikres i planlaegningen, at graenseveerdierne for stgjniveauer
for de fremtidige bygninger og pa udendgrs opholdsarealer kan overholdes.

Der planlaegges for et omrade med blandede byfunktioner. Lokalplanen er derfor
ikke udarbejdet, sa graenseveerdien pa 58 dB kan overholdes pa facaden. | stedet
er der krav om, at bygningerne stgjisoleres, sdledes at graensevaerdien for det
indenders stgjniveau kan overholdes. Det anbefales, at bebyggelsen udformes, sa
sove- og opholdsrum orienteres mod den stille facade.

Den fremtidige bebyggelse er placeret sdledes, at bebyggelsen langs Vejlands
Allé og Center Boulevard kan danne stgjskeerm for sterstedelen af friarealerne.



Trafikstgj er ogséa beskrevet i miljgrapporten.

Det er en betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse, at stgjafskeermningen er
etableret og, at det er dokumenteret, at stejgreenserne er overholdt.

Baeredygtighed

Bygherre har til hensigt at indarbejde i de efterfalgende nye boligbyggerier, at de
certificeres til DGNB (Deutsche Gesellshaft fur Nachhaltiges Bauen) Guld og
lavemissionsklasse LCA (Life Cycle Assessment) 2025. For almene bebyggelser
geelder, at de som minimum skal certificeres til DGNB Sglv.

Den kystnare del af byzonen

Omradet ligger i en afstand af ca. 3 km fra kysten ved Kalvebodlgbet og dermed
delvis inden for 3 km kystnaerhedszonen. Bebyggelsen, som lokalplanen mulig-
ger inden for den kystnaere del af byzonen, bliver oplevet i sammenhaeng med
bydelens gvrige bebyggelse. En redeggrelse for den visuelle pavirkning er derfor
ikke ngdvendig.

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Nord og miljgrapport
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Eksisterende forhold Muliggjort med lokalplanen
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Skyggediagrammer

Skyggediagrammerne viser, at der i sommerhalvéret vil vaere rimelige lysforhold i
gardrummene, og at der iseer vil veere gode forhold i Bella Have. Omradet har
gavn af at ligge ud til den dbne feelled mod vest og nord, og af at Bella Centers
bygninger er relativt lave. Hotel Bella Sky kaster lange skygger, der i sommerhalv-
aret om eftermiddagen og forst pa aftenen primeert bergrer parkeringshuset og
daginstitutionen.

lllustrationer: COBE.
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Eksisterende forhold Muliggjort med lokalplanen
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Sammenhaeng med anden
planlaegning og lovgivning

Overordnet planlaegning
Fingerplan 2019

Fingerplan 2019 er statens landsplandirektiv for planleegning i hovedstadsomradet.
Der er ikke bestemmelser i fingerplanen, der er relevante i forhold til lokalplanen.

Kommuneplan 2024

Rammeomrade for boliger

| forslag til Kommuneplan 2024 er sterstedelen af omréadet fastlagt til boligfor-
mal, serviceerhverv sdsom butikker, restauranter, liberale erhverv, kollektive
anlaeg, institutioner, samt andre sociale, uddannelsesmaessige, kulturelle, sund-
heds- og miljgmaessige servicefunktioner, som er forenelige med anvendelsen til
boliger.

Rammeomrade for serviceerhverv

| forslag til Kommuneplan 2024 er resten af omradet fastlagt til serviceerhverv,
sasom administration, liberale erhvery, butikker, restauranter, hoteller, erhvervs-
og fritidsundervisning, grundskoleundervisning samt handvaerk og andre virk-
somheder, der kan indpasses i omrédet.

Detailhandel
Der kan etableres enkeltstdende butikker, som betjener et nseromrade.

Bebyggelsesprocent
I kommuneplanrammen er det maksimale etageareal fastsat til 80.000 m? for
boligomréadet og til 186.000 m? for hele omradet til serviceerhverv.

Byomdannelsesomrade

Omrédet er i forslag Kommuneplan 2024 udpeget som et byomdannelsesom-
rade i henhold til planlovens § 11a, stk. 1, nr. 2. Omradet kan udvikles i 1. del af
planperioden (2024-29).

Seerligt for byomdannelsesomrader gaelder, at arealer belastet med erhvervsstgj,
kan udlaegges til stgjfelsom anvendelse, nar der er sikkerhed for, at stgjbelastnin-
gen er bragt til opher i labet af en periode, der ikke veesentligt overstiger 8 ar
efter, at den endeligt vedtagne lokalplan er bekendtgjort.

Hermed er der mulighed for, at der som led i en gradvis omdannelse af omradet
kan etableres boliger mv., der i en tidsbegraenset periode udsaettes for en hgjere
stejbelastning fra erhverv end de saedvanlige vejledende stajgraenser.

Bydelsplan

Lokaludvalget udarbejder hvert fjerde &r en bydelsplan. Det er lokaludvalgets visi-
onspapir og arbejdsprogram. Bydelsplanen fungerer som et inspirationskatalog
for Borgerrepraesentationen og forvaltningerne, og den giver indblik i de lokale
problemstillinger, der optager borgerne.

Amager Vest Lokaludvalg har i deres bydelsplan indarbejdet gnsker om, at der
sker en fortaetning af eksisterende byomréader og etableres flere velfungerende
grenne byrum med gode mgdesteder.

o1

B,B2-5 Omrader til boliger (hgj teethed)

Omrader til boliger og serviceerhverv

S,81-3 | Omrader til serviceerhverv
Omréder til tekniske anlaeg (veje mw.)
o1 Omrader til fritidsomrader m.v.
* Omrader med seerlige bestemmelser

Lokalplanomradets afgraensning

Forslag til rammer Kommuneplan 2024.

Vejlands Kvarter

Kvarteretved | | £
Bella Center Nond | /-
-

4
LU

il |]
j g

|1+ Bella kvarter (|
| i It -

[: Byudviklingsomrade, 1. del af planperioden
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Kort over byudviklingsomrader.



Lokalplaner i kvarteret
Lokalplan 278-1 Baner i @restaden

Formaélet med lokalplanen med tilleeg 1 er at fastlaegge baneanleeg og den over-
ordnede vejstruktur i @restad.

Lokalplan 307-1&2 Sundby Station
Formaélet med lokalplanen med tilleeg 1 og 2 er at fastleegge omrédet til offentlige
institutioner, boliger og serviceerhverv.

Lokalplan 309-1&2 @restad City Nord
Formaélet med lokalplanen med tilleeg 1 og 2 er at fastleegge infrastruktur og
anvendelsen til serviceerhverv samt til boliger og serviceerhverv.

Lokalplan 342-1 Bella Center Il

Formaélet med lokalplanen med tilleeg 1 er at muliggere opretholdelse og udvik-
ling af Bella Center med kongres- og udstillingsfaciliter samt et hgjhushotel.

Lokalplan 538 Kvarteret ved Bella Center Sydgst
Formaélet med lokalplanen er at fastleegge omradet til boliger i samspil med
udvikling af resten af Kvarteret ved Bella Center.

Lokalplan 571 Kvarteret ved Bella Center Il

Formalet med lokalplanen er at muliggere opretholdelse og udvikling af Bella
Center med kongres- og udstillingsfaciliter samt opferelse af bebyggelse til boli-
ger, institutioner og detailhandel mv.

Lokalplan 377 Kalvebod Fzelled

Formalet med lokalplanen er at muliggere etablering af en golfbane pé del af den
naturfredede Kalvebod Feelled.

Lokalplan 599 Vejlands Kvarter

Formalet med lokalplanen er at fastlzegge omradet til boliger, skole og naturomrade.

Lokalplan 22 Kongelundsvej
Formalet med lokalplanen er at fastleegge omradet til taet-lav boligbebyggelse.

Lokalplan 393 Elmegarden
Formaélet med lokalplanen er at fastlaegge et tidligere kolonihaveomrade til hel-
arsboliger.

Lokalplanerne kan ses pd Kebenhavns Kommunes hjemmeside:
www.kk.dk/lokalplaner.

Kebenhavns Kommunes overordnede strategier

Kebenhavns Kommune har en raekke strategier, der indgér i byplanleegningen.

Strategierne kan leeses pa Kgbenhavns Kommunes hjemmeside www.kk.dk/poli-
tikker-og-indsatser/bolig-byggeri-og-byliv.

Miljokrav til byggeri og anlaeg

Kgbenhavns Kommune har en vision om at skabe et baeredygtigt Kebenhavn ved
bl.a. at stille miljgkrav udover lovgivningens nuveerende rammer, hvor det er mu-
ligt. Kommunen stiller derfor krav til nybyggeri, renoveringer og anleegsarbejder,
hvor Kgbenhavns Kommune er bygherre eller kontraktmeessig bruger.

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Nord og miljgrapport

Geeldende lokalplaner

------ Lokalplanomradets afgreensning

Lokalplaner i kvarteret.
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Kravene skal desuden falges ved stgttet byggeri, byfornyelse og gérdhaver, lige-
som private opfordres til at hente ideer fra kravene. Miljgkravene er samtidig et
virkemiddel til at fare en raekke politiske strategier ud i livet. Se mere om kravene
herunder.

Baeredygtighedscertificeringer af sterre byggerier
Beeredygtighedscertificeringer er metoder til at ege graden af baeredygtighed i et
byggeri. Kebenhavns Kommune har besluttet at anvende certificeringssystemerne
DGNB, Svanemaerket eller tilsvarende. Systemerne skal anvendes, hvis entreprise-
summen pa et byggeri eller en omfattende renovering overstiger 20 mio. kr.

Veelger en bygherre DGNB-certificeringen skal byggeriet certificeres pa felgende
niveauer:

¢ Kommunens egne nybyggerier skal certificeres svarende til guld.

¢ Almene nybyggerier skal certificeres svarende til sglv.

¢ Omfattende renoveringer udfert af Kebenhavns Kommune, almene boligen-
heder og private bygningsfornyelser, som stgttes af Kgbenhavns Kommmune,
skal certificeres til sglv.

| certificeringen skal udvalgte DGNB kriterier prioriteres.

Laes mere om krav til certificering pd Kebenhavns Kommunes hjemmeside
www.kk.dk/miljoe-byggeri-anlaeg.

Miljekrav til mindre byggerier og anlaegsprojekter

For byggerier med en entreprisesum under 20 mio. kr. og for anleegsprojekter
(veje, cykelstier, broer, parker, klimatilpasning mv.) har Kebenhavns Kommune
fastlagt en raekke miljgkrav, som skal falges.

Krav til de forskellige projekttyper findes pa Ksbenhavns Kommunes hjemmeside
www.kk.dk/miljoe-bygqgeri-anlaeg.

Spildevandsplan

| Kebenhavns Kommunes Spildevandsplan 2008 og 2018 med tillaeg er der ret-
ningslinjer for separatkloakering. Det byggeri, som lokalplanen giver mulighed
for, medferer, at der skal ske en omleegning af kloakken. Lokalplanomradets sepa-
ratkloakering er indarbejdet i tilleeg 4 til Spildevandsplan 2008.

Lokal handtering af regnvand
Grundejere i lokalplanomradet skal hdndtere regnvand i hverdagssituationer i
overensstemmelse med spildevandsplanen.

Regnvandet kan opsamles, genanvendes, forsinkes, fordampes, nedsives og/eller
udledes til et vandomrade.

Byggematerialer, der kan afgive forurenende stoffer til regnvandet fx kobber, zink
og tombak, mé kun bruges, hvis regnvandet bliver renset, inden det nedsives
eller udledes til et vandomrade.

Sikring mod oversvemmelse

Kgbenhavns Kommmune vedtog i 2012 en skybrudsplan. Der blev med Skybruds-
planen vedtaget projekter pa offentlige arealer, der skulle sikre, at det gennem-
snitlige vandspejl hgjst mé overstige 10 cm over terraen én gang hvert 100. &r
(med undtagelse af steder, der specifikt er udpeget til opmagasinering af overfla-



devand). En loveendring har betydet, at HOFOR ikke laeengere kan etablere sky-
brudsprojekter i samme omfang som tidligere og derfor er det ngdvendigt at
stille sterre krav til handtering af regnvand i lokalplanlaegningen.

For det aktuelle lokalplanomrade vil der ikke blive anlagt skybrudsprojekter.

Serviceniveauet for HOFOR's nye separatkloakerede aflabssystemer i omréadet er
fastsat til, at der maksimalt mé forekomme opstuvning af regnvand pé terraen
hvert 5. ar.

I henhold til miljgrapporten forventer bygherre, at omradet er disponeres efter, at
der ikke mé sta mere end 10 cm vand langs en bygnings facade ved en 100-ars-
haendelse med ekstremregn. Tillige mé oversvemmelsesrisikoen for omgivel-
serne - herunder uden for lokalplanomrédet - ikke forveerres som en konsekvens
af lokalplanens udferelse.

Det betyder, at der skal etableres afveergeforanstaltninger, der kan tilbageholde
og forsinke regnvand i forbindelse med ekstremregn. Afvaergeforanstaltninger
skal udformes saledes, at regnvand som udgangspunkt handteres pa terreen. Der-
til skal de sikre, at der sker mindst muligt skade pa bygninger og infrastruktur.
Udformning af byggeri og terreen skal tillige ske pa en sddan méade, at regnvandet
handteres pé overfladen og stremmer vaek fra bygninger og sarbar infrastruktur.
Afvaergeforanstaltninger skal integreres i byrummet, have en rekreativ veerdi og
bidrage til eget biodiversitet.

Terreenregulering, bebyggelse og befaestelse ma ikke udformes pa en méde som
forgger risikoen for oversvemmelse uden for lokalplanomradet. Vaesentlige
stremningsveje ind i omradet ma ikke afbrydes, hvis det kan medfere gget risiko
for oversvemmelse uden for omradet.

Der er indarbejdet bestemmelser om handtering af regnvand i lokalplanen.

Vandforsyningsplan
Lokalplanomradets vandforsyning skal ske i overensstemmelse med Kgbenhavns
Kommunes Vandforsyningsplan.

Vandforsyningsplanen kan findes i Ksbenhavns Kommunes publikationsdatabase
www.kk.dk/publikationer.

Varmeplanlagning

| Kebenhavns Kommune er der tilslutnings- og forblivelsespligt til fiernvarme for
mindre ejendomme med en tilslutningseffekt under 250 kW.

Der er ikke pligt til at aftage fiernvarme, men alene til at betale den faste effekt-
betaling.

Ejendomme med en tilslutningseffekt over 250 kW skal aftage fijernvarme og ma
som udgangspunkt ikke anvende supplerende varmekilder. Bekendtgerelse om
godkendelse af projekter for kollektive varmeforsyningsanlaeg giver dog mulig-
hed for, at kommunen kan acceptere andre lgsninger.



Tilladelser efter anden lovgivning

Affald

Der skal afsaettes plads til opsamling af kildesorteret affald i henhold til Keben-
havns Kommunes regulativer for husholdningsaffald og erhvervsaffald samt
Affaldsbekendtgegrelsen. Derudover skal Arbejdstilsynets vejledning D.2.24 'Krav
til adgangsvej' overholdes.

Se mere om kravene pa Arbejdstilsynets hjemmeside www.at.dk.

Boliger
Affaldet skal placeres bolignaert og i terreen. Kommunen skal have nem adgang til
affaldet og skal kunne holde lovligt i umiddelbar neerhed af dette.

Beholderantal, antal miljestationer og disses indretning skal aftales med Teknik-
og Miljgforvaltningen, som kan informere om kravene.

Se mere pd Ksbenhavns Kommunes hjemmeside www.kk.dk/affald.

Veaer opmeaerksom p4, at der i kommunalt stettet byggeri er udvidede krav til kilde-
sortering.

Se mere pa Ksbenhavns Kommunes hjemmeside www.kk.dk/miljoe-byggeri-anlaeg.

Erhverv og institutioner
Ha&ndtering, placering og kapacitet skal aftales med Teknik- og Miljeforvaltningen,
som kan informere om kapacitet ud fra type og sterrelse af erhverv.

Se mere pa Kgbenhavns Kommunes hjemmeside www.kk.dk/erhvervsaffald.

Jord- og grundvandsforurening

Ved ny anvendelse til boliger, begrneinstitutioner, skoler, offentlige legepladser,
kolonihaver og lignende ma den gverste halve meter jord pé ubefaestede arealer
ikke veere forurenet, jf. jordforureningsloven § 72b.

For arealer kortlagt pa vidensniveau 1 eller 2 kraever bygge- og anleegsarbejde
eller endret arealanvendelse tilladelse efter jordforureningslovens § 8. Bygherre
skal forinden, som grundlag for tilladelsen, sgrge for at foretage undersegelse af
forureningsforholdene ved miljstekniske undersagelser.

Kontakt: jordforurening@kk.dk

Bortledning af mere end 100.000 m3/4r grundvand, eller grundvandssaenknin-
ger, der varer mere end 2 ar, kraever bortledningstilladelse.
Kontakt: grundvand@kk.dk

Afledning af oppumpet grundvand til kloak kraever afledningstilladelse.
Kontakt: spildevand@kk.dk

Udledning af oppumpet grundvand til recipient (vandlgb, der, sger, havnen
m.m.) kreever udledningstilladelse.

Kontakt: vand@kk.dk

Permanent draening af grundvand i Kebenhavns Kommune tillades som ud-
gangspunkt ikke. Draen skal ligge mindst 30 cm over hgjeste grundvandsstand og
ikke dybere end kote +0,35 (DVR90).



Regler og retningslinjer kan hentes pa Kebenhavns Kommunes hjemmeside
www.kk.dk/erhverv/bygge-og-miljoetilladelser.

Museumsloven

Arbejder, der forudseetter udgravning i grunden, kan medfere pabud om midler-
tidig standsning i henhold til museumsloven § 26 og 27 (beskyttelse af jordfaste
fortidsminder). Kebenhavns Museum skal kontaktes i god tid, s& en forundersg-
gelse kan saettes i gang, inden et jordarbejde pabegyndes.

Rottesikring

Grundejere skal rottesikre og renholde deres ejendomme, herunder brende og
stikledninger, sdledes, at rotters levemuligheder pa ejendommene begraenses
mest muligt. Dette fremgar af Miljgbeskyttelsesloven og bekendtggrelse om fore-
byggelse og bekaeempelse af rotter, kap. 2, § 4.

Iseer ved etablering af facader med beplantning og lignende er det nedvendigt at
sgrge for at forhindre rotteangreb pa bygninger.

Tagfladeafvanding som udledes til recipient, fx havnen, skal etableres, sa rotter
ikke kan treenge ind i aflabssystemet.

Bilag IV-arter, herunder flagermus

Der er krav om beskyttelse af visse plante- og dyrearter (bilag IV-arter).

Det fremgar af bekendtgerelse om administration af planloven i forbindelse med
internationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter (§ 7 i
bekendtgerelse nr. 1383 af 26. november 2016).

Det planlagte vil ikke beskadige eller adeleegge de plantearter, som er optaget i
habitatdirektivets bilag IV eller beskadige eller gdeleegge yngle- eller rasteomré-
der for bilag IV-arter. Der star et soliteert piletrae i omradet, som ikke kan udeluk-
kes at veere yngle- og rastested for flagermus., og som er forudsat feeldet. Safremt
det er tilfeeldet, skal det erstattes ved veteranisering (etablere kunstigt habitat for
flagermus) af to treeer indenfor 500 m.

Der er et generelt forbud mod feeldning af hule traeer og treeer med spaettehuller i
perioden 1. november til 31. august. Det fremgaér af § 6, stk. 4 i artsfredningsbe-
kendtgerelsen. Bekendtgerelse nr. 1466 af 6. december 2018.

Der er i gvrigt forbud mod drab pé og indfangning af flagermus, mod forseetlig for-
styrrelse af arterne med skadelig virkning for deres bestande og mod gdelaeggelse

af deres raste- og ynglesteder fx i hule traeer. Det fremgar af § 6a, stk.10g § 7, stk. 1
Jagt- og Vildtforvaltningsloven. Lovbekendtgerelse nr. 265 af 21. marts 2019.



Bestemmelser

§1. Formal

Formaélet med lokalplanen er:

e atfastleegge omradets anvendelse til boliger og til serviceerhvery,

e atsikre adgang gennem omradet med et system af offentligt til-
gaengelige stier, sa der opnéas gode adgangsforhold og sammen-
haeng med det omgivende omrade,

e atbebyggelsesstrukturen forholder sig til stedets egenart og, at
det samlede lokalplanomréde udnyttes optimalt i forhold til de
anvendelser, der gnskes indpasset i omradet,

e atnybyggeri udformes, s& de passer til Kebenhavns og stedets
egenart,

e atde ubebyggede arealer og byrum indrettes med mulighed for
adgang, ophold og rekreation. Kantzoner indrettes i samspil med
stueetagernes (1. etagernes) anvendelse og med mulighed for
adgang, ophold og rekreation. Ubebyggede arealer, byrum og
kantzoner indrettes med plads til bynatur,

e atsikre omréddet mod oversvemmelse fra regnvand.

§2. Omrade

Stk.1. Omradeafgraensning
Lokalplanomradet afgraenses som vist pa tegning 1 og omfatter ejen-
dommene dele af matr.nr. 146e, 146bp og 348a samt umatrikulerede
arealer (offentlig vej) Eksercerpladsen, Kebenhavn, og alle parceller,
der efter den 1. juli 2024 udstykkes i omradet.

Stk.2. Delomrader

Lokalplanomrédet opdeles i delomrade |, Il og Ill, som vist pé tegning 1.

§3. Anvendelse

Stk.1.  Anvendelse i omrade |l og Il
Omraderne fastleegges til helarsboliger. Der kan indrettes serviceer-
hverv sdsom butikker, restauranter, liberale erhverv, og erhvervs- og
fritidsundervisning samt handveerk.

Endvidere kan der indrettes kollektive anlaeg og institutioner, samt
andre sociale, uddannelsesmaessige, kulturelle, sundheds- og milje-
maessige servicefunktioner.

Stk. 2. Anvendelse i omrade lll
Omrédet fastlaegges til serviceerhverv, sdsom administration, liberale
erhvery, butikker, restauranter, hoteller, erhvervs- og fritidsundervis-
ning, grundskoleundervisning samt hdndvaerk og andre virksomheder.

Endvidere kan der indrettes kollektive anlaeg og institutioner, samt
andre sociale, uddannelsesmaessige, kulturelle, sundheds- og milje-
maessige servicefunktioner.



Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Nord og miljgrapport Bestemmelser

Boligandel, herunder kollegie- og ungdomsboligandel, i
omrade |l og Il

Boligandelen skal udgere mindst 95 % af etagearealet. Fordelingen
skal beregnes for omraderne under ét.

| boligandelen indgér etageareal, der anvendes til plejehjem, der opfe-
res efter lov om almene boliger.

Indtil 30 % af etagearealet til boliger mé& anvendes til kollegie- og ung-
domsboliger, jf. § 3, stk. 6, litra d. Fordelingen beregnes for omraderne
under ét.

Boliger til studerende

Ustettede private ungdomsboliger, der gnskes opfert efter reglerne
om kollegie- og ungdomsboliger i henholdsvis § 3, stk. 6, litrae, om
boligstarrelser, i § 5, stk. 1 om krav til bilparkeringspladser og i § 8, stk.
1 om friarealers starrelse, er omfattet af lov om boligforhold kapitel 1 a.
Ustgttede private ungdomsboliger skal bebos af studieaktive eller ud-
dannelsessggende. Boligerne kan endvidere anvendes til udlejning til
boligsocial anvisning efter aftale med kommunalbestyrelsen, jf. lovom
boligforhold § 12 b, stk. 4.

Almene boliger
Der skal opfgres almene boliger i henhold til lov om almene boliger.

For omrade | gzelder:
Andelen af almene boliger skal veere mindst 13.250 m? af det samlede
etageareal til boliger.

Etageareal til plejehjem, der opferes efter lov om almene boliger, er
boligetageareal, jf. stk. 3.

Den enkelte almene boligafdeling mé ikke veere storre end i sterrelsesor-
denen 120 boligenheder. Heri indgér ikke ungdoms- eller plejeboliger.

De almene boliger skal placeres, som vist pd tegning 2a og 2b.

Teknik- og Miljpudvalget kan ved dispensation tillade en anden place-
ring under forudseetning af, at andelen af almene boliger overholdes.

For omrade Il gselder:
For almene boliger geelder bestemmelserne i § 3, stk. 4, i lokalplan 571.

For omrade | og Il geelder:

Teknik- og Miljpudvalget kan dispensere til, at fordelingen af almene
boliger kan beregnes for omraderne under ét under forudsaetning af,
at andelen af almene boliger fortsat overholdes.

Kommentar

I planlovens § 48 er der bestemmelser om mulighed for, at en ejeri
visse tilfeelde kan fremseette krav om overtagelse af en ejendom, der
fastlaegges helt eller delvist til almene boliger.

I forbindelse med lokalplan 508 blev der indgdet en partnerskabsaftale
med grundejer om opfarelse af ca. 16.400 m? almene boliger svarende
til ca. 20 % af det samlede boligetageareal. Det var ikke muligt at stille
krav i lokalplanen om opferelse af almene boliger pad tidspunktet for
vedtagelsen af lokalplan 508 i 2014, men det blev stillet i forbindelse
med lokalplan 571. Her blev boligandelen @get med 56.700 m? i forhold
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Stk. 6.

Stk. 7.

Stk. 8.

til lokalplan 508, hvor 89.200 boligetagemeter blev muliggjort. Der stil-
les kravom 20 % almene boliger i forhold til den foragede boligandel.
Der vil saledes blive opfart mindst 27.740 m? almene boliger indenfor
omrddet omfattet af lokalplan 571.

Boligstorrelser
Beregninger og sterrelser foretages med udgangspunkt i antal kva-
dratmeter etageareal.

a) Boligerskaligennemsnit have et areal pa mindst 95 m? ved ny-
byggeri og ved opdeling af eksisterende boliger. 50 % af etageare-
alet kan fritages fra beregningen af gennemsnittet. Mindst
20 % af etagearealet skal indrettes til boliger pad mindst 110 m?,
undtagen boliger opfert i henhold til lov om almene boliger mv.
Ingen boliger, herunder boliger, der fremkommer ved opdeling af
eksisterende boliger, ma vaere mindre end 50 m2. Bestemmelsen
geelder foromréde | og Il under ét.

b) Kravtil boligsterrelser omfatter ikke boliger og botilbud, der skal
tilgodese behov som falger af nedsat fysisk eller psykisk funktions-
evne eller saerlige sociale problemer.

c) Kravtil boligsterrelser omfatter ikke bebyggelse med bofzlles-
skaber. Disse boliger skal have en stgrrelse pa mindst 55 m?i gen-
nemsnit. Ingen boliger ma veere mindre end 40 m?. Feellesarealer er
lokaler og faciliteter, der er til rddighed for beboernes flles aktivite-
ter. Feellesarealerne skal udgere mindst 10 % af det samlede areal.

d) Krav til boligsterrelser omfatter ikke kollegie- og ungdomsboliger,
der skal have et areal pd mellem 25 og 50 m?, jf. stk. 3 og 4.

e) Ved ombygning af eksisterende bygninger eller hvis der er tale om
erstatningsbyggeri for boliger pd samme matrikel kan Teknik- og
Miljgudvalget dispensere til andre boligsterrelser, hvis saerlige
bygnings- eller ejendomsmaessige forhold forhindrer opfyldelse af
kravene.

Faellesarealer

| forbindelse med nyt boligbyggeri skal der opferes eller indrettes feel-
lesarealer for bebyggelsens beboere af starrelsesordenen 1 % af etage-
arealet. Disse arealer kan veere faelles for flere bebyggelser.

For bebyggelse til seerlige boformer kan feellesarealer ikke veere feelles
for andre bebyggelser.

Kommentar

Feellesarealer for bebyggelsens beboere kan veere faelles vaskeri,
beboerlokaler, beboervaerksteder, samt fritids-, idraets- og sundheds-
fremmende funktioner og lignende.

Erhverv over boliger
Erhverv og institutioner ma ikke placeres over etager med boliger.

Kommentar

Bestemmelsen er ikke til hinder for, at der i overliggende boliger kan
udeves forskellige former for erhverv, sd leenge erhvervet udaeves af
beboerne uden fremmed medhjeelp og ejendommens og kvarterets
praeg af boligomrade fastholdes.

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Nord og miljgrapport Bestemmelser
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Stk. 9.

Stk. 10.

Stk. 11.

Stk. 12.

§ 4.

Stk. 1.

Forurenende virksomhed
Der ma kun udgves virksomhed i forureningsklasse 1 (ingen forure-
ning), som skennes forenelig med boliganvendelsen.

Det samlede butiksareal og sterrelser pa de enkelte butikker
Beregninger og staerrelser foretages med udgangspunkt i antal kva-
dratmeter etageareal.

Det maksimale butiksareal, der kan etableres inden for lokalplanomra-
det, er 400 m?, og arealet af den enkelte butik ikke overstige 200 m?
etageareal.

Butikker mé ikke placeres over stueetagen.

Kommentar

Planlovens § 5 tindeholder seerlige regler om beregning af areal til
butiksformal. Det eksisterende butiksareal i omrédet er beregnet til
Om?pr.1.juli2024.

Publikumsorienterede serviceerhverv i stueetagen

(1. etage)

For stueetager (1. etager) vist pa tegning 2a gaelder, at de henholdsvis
skal eller m& anvendes til publikumsorienterede serviceerhverv, sdsom
butikker, restauranter og caféer.

Endvidere mé de anvendes til liberale erhverv, sd&som pengeinstitutter,
advokat- og ejendomsmaeaeglervirksomhed, forsikringskontorer, klinikker
og lignende samt til udadvendte/feelles funktioner af social, kulturel
eller fritidspreeget karakter, sdsom klub-, udstillings- og beboerlokaler.

Placering af anvendelse
Anvendelserne skal placeres, som vist pa tegning 2a og 2b.

Veje

Vejlinjer
Mod Vejlands Allé opretholdes den eksisterende vejlinje/vejudlaegs-
linje, som vist pa tegning 3a.

Mod Center Boulevard fastleegges en vejbyggelinje med henblik pa
udvidelse af vejen med ca. 1,6 m, som vist péa tegning 3a.

Mod Gertrude Steins Vej opretholdes den eksisterende vejudleegslinje,
som vist pa tegning 3a og snit vist p& tegning 3b. Der skal plantes vej-
treeer i rabat mellem fortov og kerebane, jf. § 8, stk. 3.

Mod Martha Christensens Vej opretholdes den eksisterende vejud-
leegslinje bortset fra straekninger, hvor der fastlaegges vejbyggelinjer
med henblik p& henholdsvis vejens udvidelse til 18,8 m og vejens ind-
skraenkning til 28,5 m, som vist pé tegning 3a og snit vist pa tegning
3b. Pa streekningen mellem Gertrude Steins Vej og Hotel Bella Sky skal
der plantes vejtraeer i rabat mellem cykelsti og kerebane, og pé straek-
ningen naermest Center Boulevard skal der plantes traeer i fortoyv, jf.

§ 8, stk. 6.

Der skal etableres signalregulering af krydset mellem Martha Christen-
sens Vej og Center Boulevard, og der skal etableres midterheller til



Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

Stk. 6.

cyklister og fodgaengere i krydset mellem Martha Christensens Vej og
Gertrude Steins Vej.

Der kan etableres vindafskeermning i form af skeerm/lameller i rabat
mellem kerebane og cykelsti pd gstsiden af Center Boulevard pa straek-
ningen naermest Vejlands Allé.

Vejbyggelinjer/vejudlsegslinjer afgraenser arealer, som er udlagt til
vej i medfar af vejlovgivningen, men ikke anlagt. Kommunen har
mulighed for p& et senere tidspunkt at bestemme, at arealet skal
anlaeegges som vej.

Intern vejstruktur og udlaeg af arealer til vej

Den interne trafikbetjening af omradet skal ske ved udleeg og anleg af
veje i form af lokalgader (Virginia Woolfs Vej), og sti som vist pa teg-
ning 3a. og snit vist pa tegning 3b. P4 den @st- vestgdende straekning
af vejen skal der plantes vejtraeer vekslende med bilparkering i nordsi-
den, og pa stien skal der plantes vejtraeer i nordsiden, jf. § 8, stk. 6.

De eksisterende vejudlaeg internti omréade Ill opretholdes.

Overkearsler
Overkgrsler skal placeres, som vist péd tegning 3a.

Der ma ikke etableres overkarsler mod Vejlands Allé eller Center Bou-
levard.

Nedlzaeggelse af vejarealer og ophavelse af vejudlag

De pa tegning 3a viste arealer, der er anlagt som vej / udlagt til vej, kan
nedlaegges som vej / ophaeves som vejudlaeg, nér betingelserne herfor
er opfyldt.

Kommentar
Nedlseggelse af arealer som anlagt vej og opheevelse af vejudieeg
sker efter reglerne i vejlovgivningen.

Afvigelser

Uanset bestemmelserne i stk. 1-2 ma der ved vejkryds og overkearsler
ske eendring af vejprofiler, herunder udvidelse af veje af hensyn til
etablering af svingbaner mv. Det samme geelder ved etablering af bus-
lommer.

Andre udlaeg og anlaegd af veje
Der ma ske yderligere udleeg og anlaeg af veje og stier til betjening af
de enkelte ejendomme.

Kommentar

Bestemmelserne hindrer ikke, at veje- og stier kan overtages som
offentlige, hvis betingelserne herfor er opfyldt, og det er godkendt af
vejmyndigheden.

Den neermere udformning af de i stk. 1 og 2 fastlagte vejarealer, her-
under traeebeplantning sker efter vejmyndighedens godkendelse i hen-
hold til vejlovgivningens regler.

Etablering af nye overkarsler samt nedleeggelse af hidtidige overkers-
ler kreever vejmyndighedens tilladelse.

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Nord og miljgrapport Bestemmelser
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§ 5.

Stk. 1.

Stk. 2.

Bil- og cykelparkering

Bilparkering

For omrade | og Il gaelder:

Beregninger og starrelser foretages med udgangspunkt i antal kva-
dratmeter etageareal. Undtaget herfra er areal, der anvendes til bil- og
cykelparkering.

Parkeringsdaekningen skal veere af sterrelsesordenen og ma ikke over-
stige nedenstédende.

| parentes er angivet hvor mange pladser, der mindst skal veere reser-
veret til delebiler, som alle skal veere elbiler.

Mindst 20 % af de @vrige pladser skal vaere reserveret til andre elbiler.

Der skal veere mindst 1 ladestander pr. 5 pladser. Alle andre pladser
skal forberedes til ladeinfrastruktur.

Mindstekravene i den til enhver tid geeldende ladestanderbekendt-
gerelse kan veere eendret efter lokalplanens vedtagelse. Disse krav skal
altid veere overholdt.

e Boliger: 1 plads pr. 313 m?2 (heraf delebiler 20 %)

¢ Kollegie- og ungdomsboliger: 1 plads pr. 1.071 m? (heraf delebiler
20 %)

e Daginstitutioner: 1 plads pr. 358 m?

e Plejecentre og plejeboliger: 1 plads pr. 893 m?
e Erhverv:1plads pr. 268 m?

e  Butikker: 1 plads pr.179 m?

Parkeringspladserne skal etableres i konstruktion i det pa tegning 4
viste parkeringshus og eventuelt i keeldre markeret med tilkarsel pa
tegning 3a.

Parkering pé terraen skal placeres som angivet pa tegning 4.

Der skal vaere mindst 4 pladser til almindelig handicapparkering pa
hver 3,5 x 5 m og mindst 4 pladser til handicap minibusser pa hver
4,5 x 8 m, inklusive fortov. Pladserne indgér i det ovenfor kreevede
antal parkeringspladser.

Der kan inden for omraderne etableres parkering for bebyggelser i
omradet omfattet af lokalplan 571.

For omrade Ill geelder:
For antallet af bilparkeringspladser geelder bestemmelserne i § 4, stk. 8
i lokalplan 571. Parkering pa terreen skal placeres som vist pa tegning 4.

Cykelparkering

Foromrade | og Il gelder:

Beregninger og starrelser foretages med udgangspunkt i antal kva-
dratmeter etageareal. Undtaget herfra er areal, der anvendes til bil- og
cykelparkering.



§ 6.

Stk. 1.

Der skal mindst etableres felgende pladser pr. 100 m? etageareal:

e Boliger: 4 pladser (mindst 50% skal veere overdaekket)
e Ungdomsboliger: 4 pladser (mindst 50% skal veere overdaekket)
e Daginstitutioner: 2,5 pladser (mindst 50 % skal veere overdaekket)

e Plejecentre- og plejeboliger: 0,5 pladser (mindst 50 % skal veere
overdaekket)

e Erhverv: 3 pladser (mindst 50 % skal vaere overdaekket)
e  Butikker: 4 pladser (mindst 50 % for ansatte skal veere overdaekket)

Ud af det samlede kraevede antal pladser skal der mindst vaere fol-
gende pladser til pladskraevende cykler:

e Boliger, ungdomsboliger, erhverv og butikker: 1 plads pr. 500 m?
e Daginstitutioner: 1 plads pr. 250 m?

Cykelparkeringen pé terraen skal placeres i umiddelbar neerhed af ind-
gangspartierne og skal veere let tilgaeengelig for brugerne.

Cykelparkering i konstruktion, herunder keelder, skal placeres og ind-
rettes, sa der er naerhed til indgangspartierne, og skal vaere let tilgaen-
gelige for brugerne.

Overdaekket cykelparkering skal veere i skure/halvtage eller en integre-
ret del af byggeriet, herunder i keelder. Ved placering i porte skal der
veere mindst 3 m fri passage.

Ramper til cykelparkering i konstruktion skal have en bredde pd mindst
2,5 m og en heeldning pa hejst 150 promille. Ramper til cykelparkering
ma ikke veere i gardrum og skal placeres i de pa tegning 5b viste porte
med mindst 2 ramper i byggefeltet naermest Center Boulevard, alter-
nativt sammen med rampe til parkeringskaelder, og med mindst en
rampe i hver af de gvrige byggefelter.

Cykelparkering pé terraen skal placeres som vist pa tegning 4 og méa
ikke veere i 2 etager.

For omrade Il gaelder:

For antallet af cykelparkeringspladser gaelder bestemmelserne i § 4,
stk. 9 i lokalplan 571. Cykelparkering pa terreen skal placeres som vist
pé tegning 4 og ma ikke veere i 2 etager.

Kommentar
Cykelparkering, der placeres p& arealer med vejstatus, skal godken-
des af Teknik- og Miljgforvaltningen efter reglerne i vejlovgivningen.

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelsens omfang
Etagearealiomrade | og I
Det samlede etageareal ma ikke overstige 80.000 m?2.

Etagearealiomrdde Il
For det maksimale etageareal geelder bestemmelserne i § 5, stk. 1i
lokalplan 571.



Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

Etageareal der kan etableres ud over det maksimale etageareal
Etageareal, der inden for bygningsvolumenet medgar til tekniske an-
leeg (eksklusive. teknikskakter), bil- og cykelparkering, eventuelle
porte, tilbagerykkede stueetager (1. etager), dbne forbindelser og are-
aler under eventuelle gangbroer, kan etableres ud over det maksimale
etageareal. Det samme geelder tarne, kupler og skulpturelt udformede
bygningsdele, tagformer, der rummer tekniske opbygninger, glas-
over-/inddakninger, og smabygninger péa tagterrasser samt inddeek-
ninger mv. pa facader, altaner og lignende. Desuden geelder det de-
centrale anlaeg til byens forsyning og teknisk infrastruktur i forbindelse
hermed.

Etageareal, der opstar, nar der indrettes beboelse i eksisterende tag-
etager, kan etableres udover bebyggelsesprocenten. Bygningshgjden
og -dybden skal fortsat overholdes.

Bebyggelsens placering

a) Bebyggelse skal placeres inden for byggefelterne, som vist pa teg-
ning 5a, og skal opfgres som sammenhaengende bebyggelse.

b) Altaner, karnapper, indgangspartier og lignende mé mod vej og
byrum etableres ud over byggefeltet og i den dybde, der er angi-
veti§7,stk. 2 og 3.

c) Porte skal placeres, som vist pé tegning 5b.

Bebyggelsens hgjde

a) Bygninger skal opfgres med de pa tegning 5a viste etageantal og
maksimale bygningshgjder.

b) Hegjden af boligbebyggelse, herunder plejehjem, ma ikke overstige
1,0 x afstanden til modstaende boligbebyggelse inden for omradet
og langs Gertrude Steins Vej regnet i forhold til gulvniveau i den
nederste boligetage. Bestemmelsen gaelder ikke ved gavle.

c) Stueetagen (1. etage) opferes i mindst 4 m, inklusive sokkel.

d) Solenergianlaeg, teknik eller andet, der placeres pa tag, skal place-
res inde pa taget i en afstand pd mindst 3 m malt fra skaerings-
punktet mellem facaden og overkant tag. For solenergianleeg, tek-
nik eller andet kan bygningshgjden, fastsat oven for, overskrides
med op til 3 m alt inklusiv. Hgjden maéles fra overkant tag. For byg-
ninger i op til 40 meters hgjde geelder den maksimale hgjde ogsa
for anleeg pé tag. Teknikbygninger mé hgjst have en leengde pa
25 % af leengden af den underliggende facade. Solenergianleeg
med en hgjde pd indtil 0,75 m kan placeres frit pa tagfladen.

e) For elevator- og trappetérne kan bygningshgjden fastsat ovenfor
overskrides med op til 1 m, dog op til 3 m alt inklusiv, nar det er
ngdvendigt for at give adgang til udendgrs areal pa tag. Hgjden
males fra overkant tag. For veern ved tagterrasser kan bygningshgj-
den ligeledes overskrides, jf. § 7, stk. 4, litra d.

Husdybde

a) Husdybden ma maksimalt veere 12 m for boliger, dog maksimalt
16 m for ungdomsboliger og 17 m for plejehjem samt 18 m for
erhverv.

b) Undtaget er parkeringshus i omrade | og erhverv i byggefelti om-
rade Ill, vist pa tegning 5a.



Stk. 5.

§7.

Stk. 1.

Mindre bygninger

Der ma opferes mindre, fritiggende bygninger i én etage; 2 pa hver
hgjst 250 m?, mindre bygninger med et samlet etageareal pa hgjst
180 m2i byrum | samt transformerstationer. Mindre bygninger kan
veere cykelskure, halvtage, pavilloner, drivhuse, lysthuse, tekniske
anleaeg, herunder transformerstationer og bygninger til affaldssorte-
ring, legehuse og lignende.

Mindre bygninger skal placeres som vist pé tegning 5a.

Kommentar

I byggesagsbehandlingen tages der stilling til, om de mindre bygnin-
ger har et omfang, sa de ikke skal regnes med i etagearealet, jf. byg-
ningsreglementet.

Bebyggelsens ydre fremtraden

Facader

a) Facadernes gverste en eller to etager skal markeres ved skift i
materialer eller farver. Undtaget er facader a vist pa tegning 6.

b) Facader b vist pa tegning 6 skal have samme farve og materiale som
facadestraekningens gverste etage. Facadestraekningens gverste en
eller to etage skal veere i lysere farve end de underliggende etager.

c) Facader c vist pé tegning 6 skal opdeles i mindst 2 lodrette enheder
pé mindst 20 m. Hver facadeenhed skal markeres ved skift i materi-
aler og/eller farver.

d) Facader d vist pa tegning 6 skal opdeles i mindst 3 lodrette enheder
pé mindst 20 m. Hver facadeenhed skal markeres ved skift i materi-
aler og/eller farver.

e) Materialerne skal veere glatpudset tegl, blank mur, tree, natursten,
metal. Desuden mé 10 % veere i synlig beton eller glas. Der kan an-
vendes elementer til udnyttelse af solenergi. Materialer mé ikke
veere kraftigt lysreflekterende eller bleendende

f) Materialer pa facader a vist pa tegning 6 skal veere tegl, klinker,
blank mur, natursten, metal, tree, stra, tang, ler, kork, graes, treefibre,
ler- og strablokke, stampet ler, dlegraes, hampeler. Desuden ma
10 % veere i synlig beton eller glas. Der kan anvendes elementer til
udnyttelse af solenergi. Materialer ma ikke veere kraftigt lysreflekte-
rende eller bleendende

g) Mindre bygningsdele som for eksempel karnapper og elevatorer
kan veere i andre materialer.

h) Materialer pa facader pa mindre bygninger skal veere, tree, stra,
tang, ler, kork, grees, treefibre, ler- og strablokke, stampet ler, éle-
grees, hampeler. Desuden mé 10 % veere i synlig beton eller glas. For
mindre bygninger til daginstitutionen kan anvendes samme materi-
aler som angivetilitra d. Der kan anvendes elementer til udnyttelse
af solenergi. Materialer ma ikke veere kraftigt lysreflekterende eller
bleendende

i) Portlager skal vaere i tree, metal eller glas, og man skal kunne se
igennem lagen.

j) Farverne skal veere brun, red, gul, sand, hvid, gra, gren eller bla.

k) Permanent fritstdende gavle skal behandles som facader og have
vinduer, altaner og dere.
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I) Gulvkoteriboligeristueetagen (1. etage) i etagebebyggelse skal
mod gade og byrum A-H vaere mellem 0,6 og 0,9 m mélt fra ter-
reen. Undtagen er byggefeltet naermest Center Boulevard, hvor
variation i terreenkoter indebaerer gulvkoter mellem 0,4 0og 1,2 m
malt fra terraen.

m) Byrum, indgangspartier, portdbninger og portrum og passager skal
belyses.
Belysning mé ikke bleende omgivelserne.
Effektbelysning er ikke tilladt.

Vinduer, dore og indgangspartier

a) | boligbebyggelser méa vinduer og dere kun have gennemsigtigt
(klart) vinduesglas.

b) Butiksfacader skal have udstillingsvinduer, som skal veere af gen-
nemsigtigt (klart) vinduesglas. Vinduer méa hverken helt eller del-
vist afblaendes eller klaebes til. Der ma ikke vaere sammenhaen-
gende butiksvinduer, der raeekker ud over den enkelte facadeenhed.

c) Vindueriboligeristueetage (1. etage) langs facader e, vist pa teg-
ning 6 skal have en underkant pa mellem 1,5 og 1,8 m malt fra ter-
reen.

d) Vinduer ma ikke veere i plastik.
e) Degre maikke veere i plastik.

f)  Udvendig solafskeermning skal veere markiser eller markisoletter.
Pa daginstitutionen kan der tillades fast solafskeermning.

g) Etageboligbebyggelser skal have adgang til gaden og garden fra
opgange. Hvis der er under 10 meters afstand mellem gadeder og
port eller anden passagemulighed til gdrdrummet, kan indgangen
fra gardrummet udelades.

h) Der mé& maksimalt veere 20 m mellem hver indgang i boligbebyg-
gelse. Bestemmelsen gaelder ikke for plejehjem.

i) Indgangspartier skal markeres med mindre overdaekninger eller
tilbagetraekning samt farveskift og siddemulighed eller anden
markering.

j)  Forfacader pa mindre bygninger i gardrum 1 og 6 skal mindst 60
% af facadeleengden veaere gennemsigtigt, klart glas. De gennem-
sigtige partier skal vaere mindst 2,5 m hgje. Partierne ma hverken
helt eller delvist afblaendes eller klaebes til.

Altaner og karnapper

a) Boligerskal fra 2. etage og op have altaner. | stueetager (1. etage)
ma der ikke veere altaner. Kravet geaelder ikke for ungdomsboliger
eller plejehjem.

b) Altaner mod vej ma have et fremspring péa hgjst 1,1 m malt fra facaden.

c) Altaneriboligbebyggelse mod gard og byrum ma have et frem-
spring péa hgjst 1,5 m malt fra facaden. Bestemmelsen geelder ikke
for plejehjem.

d) Mindst én altan pr. bolig skal have et vandret, fast og plant areal pa
1,5 m x 1,5 m, dog undtaget ungdomsboliger, jf. § 3, stk. 6 litra d.

e) Altaner til ungdomsboliger, jf. § 3, stk. 6, litra e, m& have et frem-
spring pé hegjst 0,4 m malt fra facaden.

f) Altaneriboligbebyggelse skal have en bredde péa hgjst 3,5 m.
Bestemmelsen geelder ikke for plejehjem.
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§ 8.

Stk. 1.

g) Densamlede l&engde af altaner pa en etage ma maksimalt veere
50 % af facadens samlede laengde.

k) Altaner skal have en frihgjde pa mindst 2,7 fra gard, mindst 3,7 m
fra byrum og kantzoner og mindst 4,5 m fra vej.

h) Altaner ma ikke have synlige baeringer under eller over altanen. Skra
baeringer er tilladt indenfor vaernets hgjde.

i) Der ma ikke veere altangange.

j) Karnapper ma hgijst have et fremspring pa 1,1 m mod vej og hgjst
1,50 m mod géard og byrum malt fra facaden.

k) Karnapper skal have en frihgjde pa mindst 2,8 m og mindst 4,5 m,
hvis de er teettere end 1,5 m fra kerebanen péa en vej.

I) Den samlede leengde af karnapper pa en etage ma maksimalt vaere
30 % af facadens samlede la&engde.

Tage

a) Tage skal veere flade. Tage p& mindre bygninger, jf. § 6, stk. 5, kan
have en anden udformning.

b) Flade tage, der ikke anvendes til opholdsareal eller solenergianleaeg,
skal veere grenne tage, dvs. med urter, stauder, graes, sedum eller
lignende. Veaekstlaget skal vaere mindst 6 cm tykt.

c) Inddaekninger, tagrender og eventuelle tagnedlgb skal vaere i me-
tal.

d) Veern om tagterrasser skal veere med lodrette, spinkle balustre i trae
eller metal eller gennemsigtige, med klart glas eller i samme mate-
riale og udformning som gverste del af facaderne. Materialer ma
ikke veere kraftigt lysreflekterende eller bleendende.

e) Om solenergianleeg og teknik pa tage henvises til § 6, stk. 3, litra c.

Reklamer

a) Der ma ikke opseettes dynamiske, digitale reklameskilte som fx lysavi-
ser eller animerede reklamer pé facader, gavle, hustage og terreen.

b) Reklamering, som ikke har tilknytning til bebyggelsens anvendelse,
er ikke tilladt.

Ubebyggede arealer

Friarealers storrelse

Der skal veere friarealer til bebyggelsen. Friarealet er en ejendoms ube-
byggede grundareal, eksklusive parkerings- og tilkerselsarealer til
biler, men inklusive den del af det ubebyggede areal, der er forbeholdt
fodgaengere og cykler.

Friarealet beregnes for omrade | og Il under et og for omrade Il under
et. Nordre Landkanal (den del af matr.nr. 348a Eksercerpladsen,
Kebenhavn, der ligger indenfor lokalplanomréadet) kan ikke medreg-
nes i friarealet.

Heevede deek, tagterrasser og taghaver kan indregnes i friarealet, hvis
de er feelles for flere beboere og brugere.
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Sterrelsen af friarealerne fastsaettes for hver matrikel som en procent af
etagearealet sdledes:

Boliger: 30 %
Erhverv: 10 %
Barneinstitutioner: 100 %
Kollegie- og ungdomsboliger: 30 %
Plejecentre og plejeboliger: 20%

Kravet geelder ikke ved indretning af boliger i eksisterende tagetager.

Der beregnes ikke friareal af den del af etagearealet, der inden for byg-
ningsvolumenet medgar til tekniske anleaeg, bil- og cykelparkering,
eventuelle porte, tilbagerykkede stueetager (1. etager), dbne forbin-
delser, arealer under gangbroer samt inddaekninger mv. pa facader,
altaner og lignende

Oplag

De ubebyggede arealer mé ikke anvendes til lagerplads.

Generelt om ubebygdgede arealer

Byrum/kantzoner/traeer skal placeres, sa de afgraenses af bygninger-
nes fodaftryk inden for byggefelterne, som vist pa tegning 7a, 7b og
7c.|stk. 4 og 5 er der seerlige bestemmelser om indretningen.

Byrum maéles fra kantzonens yderkant.

Byrum skal veere offentligt tilgeengelige og ma ikke ved skiltning eller
hegning forbeholdes omréadets beboere eller bestemte brugere.

Arealer til plejehjem og institutioner ma hegnes, jf. stk. 4, gdrdrum 2
og 3 samt byrum B og I. Friarealer til institutioner skal kunne anvendes
af andre uden for institutionens dbningstid. Dette gaelder dog ikke fri-
arealer pa tag.

Der ma ikke opseettes cykelchikaner eller andre former for fysiske for-
hindringer for fri passage pa stier og pladser.

Om placering af cykelparkering henvises til § 5, stk. 2.

Byrum
Der skal vaere byrum, som vist pé tegning 7a.

Géardrum 1
Mindst 45 % af gdrdrummets areal skal veere bede med beplantning.

Befaestede arealer skal vaere i beton, natursten, tegl, asfalt eller grus.

Der skal vaere mindst to legearealer hver med et areal pd mindst 25 m?
med siddemulighed.

Der skal veere mindst 3 faste baenke.

Géardrum 2 0g 3
Til hvert gérdrum gaelder:

Mindst 40 % af hvert af gdrdrummenes areal skal veere bede med
beplantning.



Befaestede arealer skal vaere i beton, natursten, tegl, asfalt eller grus.
Der skal veere mindst 2 faste baenke.

Der méa hegnes med hak/abent gitter/treehegn. Hegn mé hgjst veere
1,4 m maéltiforhold til det omgivende terraen.

Der ma ikke veere skure, affaldshandtering eller cykelparkering.

Gérdrum 4 og 5
Til hvert gdrdrum geelder:

Mindst 40 % af byrummenes areal skal vaere bede med beplantning.
Befaestede arealer skal vaere i beton, natursten, tegl, eller grus.

Der skal veere mindst et legeareal pd mindst 25 m? med siddemulighed.
Der skal vaere mindst 2 faste baenke.

Gérdrum 6
Mindst 40 % af gdrdrummets areal skal vaere bede med beplantning.

Befaestede arealer skal vaere i beton, natursten, tegl, eller grus.
Der skal veere mindst 1 faste baenke.

Byrum A
Befaestede arealer skal vaere i beton, tegl, asfalt eller grus.

Der skal vaere en stiforbindelse a, som vist pa tegning 7a med en 4 m
dobbeltrettet cykelsti med asfaltbeleegning og 2 m fortov samt rabat
med treeer, jf. § 4, stk. 2 og § 8, stk. 6. Der skal veere kantsten i begge
sider af cykelstien.

Byrum B, C, D, Eog G

Mindst 30 % af hvert af byrummenes areal skal veere bede med
beplantning.

Befaestede arealer skal veere i beton, tegl, asfalt, grus.

Der skal veere stiforbindelser b, ¢, d, e og g som vist pa tegning 7a med
en bredde pd 3 m og belagt med fast beleegning.

| byrum B ma der hegnes med haek/abent gitter/treehegn ved op-
holdsareal til plejehjem. Hegn mé hgjst veere 1,4 m malti forhold til det

omgivende terreen.

Byrum F
Mindst 25 % af byrummets areal skal veere bede med beplantning.

Befaestede arealer skal veere i beton, natursten, tegl, asfalt eller grus.

Byrum H - Bella Have
Mindst 30 % af byrummets areal skal veere bede med beplantning.

Befaestede arealer skal vaere i beton, natursten, tegl, asfalt eller grus.

Der skal vaere mindst 3 faste baenke.
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Der skal veere en stiforbindelse gennem byrummet, som vist pa teg-
ning 7a med en bredde péa 2,5-3 m og belagt med beton, tegl, asfalt
eller grus.

Byrum |
Mindst 15 % af byrummets areal skal veere bede med beplantning.

Befaestede arealer skal vaere i beton, natursten, tegl, asfalt eller grus.
Faldunderlag til legearealer mé veere i andre materialer

Der méa hegnes med hak/abent gitter/treehegn. Hegn mé hgjst veere
1,8 m méltiforhold til det omgivende terraen.

Der skal vaere bede med beplantning/klatreplanter langs mindst 50 %
af hegnets leengde. Bede skal have en dybde pd mindst 0,5 m malt vin-
kelret p& hegn.

Byrum J
Mindst 40 % af byrummets areal skal veere bede med beplantning.

Befaestede arealer skal vaere i beton, tegl, asfalt eller grus.

Der skal veere en stiforbindelse a, som vist pa tegning 7a med en 4 m
dobbeltrettet cykelsti med asfaltbeleegning og 2 m fortov samt rabat
med treeer, jf. § 4, stk. 2 og § 8, stk. 6. Der skal veere kantsten i begge

sider af cykelstien.

Byrummet skal indrettes med beplantning og laeskeerme med henblik
pé forebyggelse af gener fra vind.

Kantzoner
Der skal vaere kantzoner, som vist pa tegning 7b.

Hvis graenseveerdier for stgj ikke kan overholdes, ma kantzoner ikke
indrettes til ophold.

Kantzoner mé& gennembrydes ved porte, indgange og overkarsler.
Se tegning 7c om facadebeplantning.

Ved hver boligenhed skal der veere mindst et vandret, fast og plant
areal pd mindst1,5m x 1,5 m.

Kantzone a
Kantzonen skal have en dybde p& mellem 0,5 og 2 m mélt vinkelret pa
facaden.

Mindst 20 % af kantzonens areal skal veere bede med beplantning.
Bede skal have en dybde pa mindst 0,5 m.

Befaestede arealer skal vaere i beton, natursten, tegl og/eller tree.
Kantzone b
Kantzonen skal have en dybde pd mellem 1 0g 1,5 m mélt vinkelret pa

facaden.

Mindst 15 % af kantzonens areal skal veere bede med beplantning.
Bede skal have en dybde pé mindst 0,5 m malt vinkelret pa facaden.
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Mindst 50 % af kantzonens beplantning skal kunne opné en hgjde pa
1,2 m.

Befaestede arealer skal veere i beton, natursten, tegl og/eller trae.

Kantzone c

Kantzonen skal have en dybde p& mellem 2 og 4 m mélt vinkelret pa
facaden. | kantzonen skal der ved hver boligenhed veere et areal til ter-
rasse i en dybde pa mellem 1,5 og 2 m malt vinkelret pa facaden.

For plejehjem er der kun krav om kantzone, hvis der er boliger med
udgang til byrummet. Kantzonen skal have en dybde p& mellem 2 og
3 m malt vinkelret pé facaden.

Mindst 30 % af kantzonens areal skal veere bede med beplantning.
Mellem terrasser skal der veere plantebede pd mindst 1 m.

Der skal hegnes med haek og/eller hegn. Hegn mé hgjst veere 1,2 m
hagje maltiforhold til det omgivende terreen. Hegn skal veere i samme
materiale og farve som altanveern pa den pagaeldende bygning eller
begrennede.

Hvor kantzonen ligger hgjere end det omgivende terraen, skal hgjde-
forskellen afvikles i et skrdnende plantebed, der mgder terreenet hojst
0,15 m over terreenkoten.

Befaestede arealer skal veere i beton, natursten, grus, tegl og/eller tree.

Kantzone d

Kantzonen skal have en dybde p& mellem 2 og 2,5 m malt vinkelret pa
facaden. | kantzonen skal der ved hver boligenhed veere et areal til ter-
rasse i en dybde p&d mellem 1,5 og 2 m malt vinkelret pé facaden.

For plejehjem er der kun krav om kantzone, hvis der er boliger med
udgang til byrummet.

Arealer mellem terrassen og det omliggende gardrum skal veere bede
med beplantning. Mindst 50 % af kantzonens beplantning skal kunne
opnd en hgjde p&d 1,2 m.

Der mé hegnes med hak og/eller hegn. Hegn mé hgjst veere 1,2 m
haje maltiforhold til det omgivende terreen. Ved hegn der udgér vin-
kelret fra facaden, méa de ferste 1,5 m veere op til 1,6 m hgje. Hegn skal
veere i samme materiale og farve som altanvaern pa den pageaeldende
bygning eller begrgnnede.

Befeestede arealer skal veere i beton, natursten, tegl og/eller trae.

Kantzone e
Kantzonen skal have en dybde p& mindst 1,5 m malt vinkelret pa facaden.

Mindst 10 % af kantzonens areal skal veere bede med beplantning.
Bede skal have en dybde p& mindst 0,5 m malt vinkelret pa facaden.

Befeestede arealer skal veere i beton, natursten, tegl og/eller tree.

Traeer
Der skal veaere beplantning, som vist pa tegning 7c.



Facadebeplantning

Der skal veere bede med beplantning langs facader, som vist péa teg-
ning 7c. Beplantningen skal vaere klatreplanter. Bedene skal have en
dybde pa mindst 0,5 m maélt vinkelret pé facaden og veere langs
mindst 50 % af de lukkede dele af facadens leengde.

Treebeplantning
Der skal i alt plantes mindst 196 nye traeer, som ikke mé feeldes.

Mindst 10 % af nye treeer i beplantningszone 1M, mindst 25 % af nye
traeer i beplantningszoner 1A, 1L og 1P-1R under ét, og mindst 50 % af
nye treeer i beplantningszoner 1B-1K, IN-10, 2A og 2B skal veere af
nedenstdende arter.

Ahorn (Acer pseudoplatanus), Ask (Fraxinus excelsior), Avnbgg (Car-
pinus betulus), Benved (Euonymus europaeus), Birk- dunbirk (Betula
pubescens), Birk- vortebirk (Betula pendula), Blomme (Prunus dome-
stica og underarter), Baevreasp (Populus tremula), Bag (Fagus sylva-
tica), Eg- stilkeg (Quercus robur), Eg- vintereg (Quercus petraea),
Elm- sméabladet (UImus minor), EIm- storbladet (UImus glabra), Ene
(Juniperus communis), Hassel (Corylus avellana og underarter), Hav-
torn (Hippophae rhamnoides), Hvidtjern- almindelig (Crataegus la-
evigata), Hvidtjern- engriflet (Crataegus monogyna), Hvidtjern- koral
(Crataegus rhipidophylla), Hyld (Sambucus nigra), Heeg- almindelig
(Prunus padus), Kirsebeer (Prunus cerasus/avium og underarter),
Kvalkved (Viburnum opulus), Lind- smabladet (Tilia cordata), Lind-
storbladet (Tilia platyphyllos), Lan- spidslgn (Acer platanoides), Lan-
natur (Acer campestre), Mirabel (Prunus cerasifera og underarter),
Pil- femhannet (Salix pentandra), Pil- gra (Salix cinerea), Pil- selje (Sa-
lix caprea), Paere (Pyrus communis og underarter), Rgd-el (Alnus glu-
tinosa), Ren- almindelig (Sorbus aucuparia), Ren- selje (Sorbus inter-
media), Skovfyr (Pinus sylvestris), Slden (Prunus spinosa), Taks (Taxus
baccata), Terst (Frangula alnus), Vrietorn (Rhamnus cathartica), Z£ble
(Malus og arter/underarter).

For beplantningszone 1A, 1F, 1H og 1R geelder:
Nye traeer skal have en stammeomkreds, nar de plantes, pd mindst 18-
20 cm.

Mindst 25% af de nye treeer i de fire beplantningszoner under ét, skal
péa det konkrete sted kunne opné en hgjde mindst 6 m.

For beplantningszone 1C-1E, 1G, 1I-1L, IN-1P og 2A-2B geelder:

Mindst halvdelen af de nye traeer skal have en stammeomkreds, nar de
plantes, pd mindst 18-20 cm. Ingen treeer mé& have en stammeomkreds
pd mindre end 14-16 cm.

Mindst 25% af de nye treeer i de enkelte beplantningszoner, skal pé det
konkrete sted kunne opné en hgjde mindst 15 m, og mindst 50% af de
nye traeer i de enkelte beplantningszoner, skal pé det konkrete sted
kunne opné en hgjde mindst 6 m.

For beplantningszone 1B geelder:

Mindst halvdelen af de nye traeer skal have en stammeomkreds, nar de
plantes, pd mindst 18-20 cm. Ingen treeer mé& have en stammeomkreds
pé mindre end 14-16 cm.

Mindst 50% af de nye treeer i de enkelte beplantningszoner, skal pa det
konkrete sted kunne opné en hgjde mindst 6 m.
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For beplantningszone 1M geelder:

Mindst halvdelen af de nye traeer skal have en stammeomkreds, nar de
plantes, pd mindst 18-20 cm. Ingen treeer mé have en stammeomkreds
pé mindre end 14-16 cm.

Mindst 25% af de nye traeer, skal péa det konkrete sted kunne opné en
hgjde mindst 15 m, og mindst 25% af de nye trzeer, skal pé det kon-
krete sted kunne opné en hgjde mindst 6 m.

For beplantningszone 1Q og 1S gaelder:
Nye traeer skal have en stammeomkreds, nar de plantes, pd mindst 18-
20cm.

100% af de nye traeer, skal pa det konkrete sted kunne opné en hgjde
mindst 15 m.

Veekstforhold

Omkring hvert nyplantet tree skal der vaere mindst 20 m? areal med vand-
gennemtraengelig overflade. Hvis der plantes tre eller flere traeer i et sam-
menhangende areal, kan arealet pr. trae reduceres til mindst 10 m2.

Nye treeer, der plantes i terraen, skal plantes i et vaekstlag, der er mindst
0,80 m tykt. Rdjorden i bunden af bedet skal Izsnes til en dybde pa
mindst 0,20 m, s4 den samlede beddybde er mindst 1 m.

Bedet skal fyldes med sandblandet lerjord, lerblandet sandjord, rod-
venligt baerelag eller tilsvarende egnet vaekstmedie med stort indhold
af lava og pimpsten. Hvis hele eller dele af bedet er daekket af belaeg-
ning, skal vaekstmediet vaere egnet til dette, og det samlede bed inklu-
siv evt. beleegning skal sikre, at hele vaekstvolumenet er egnet til rod-
vaekst.

Nye treeer, buske og klatreplanter pé konstruktion skal plantes i et
vaekstlag, der er mindst 0,60 m tykt. Hvis traeerne pé det konkrete sted
skal kunne opné en naturlig hgjde pa over 6 m, skal vaekstlaget dog
vaere mindst 0,80 m tykt. Hvis traeerne pé det konkrete sted skal kunne
opnaé en naturlig hgjde pa over 15 m, skal veekstlaget dog veere mindst
1,50 m tykt. Vaekstlaget skal vaere et egnet vaekstmedie med fx stort
indhold af lava og pimpsten.

Nye buske og klatreplanter, der plantes i terreen, skal plantes i et vaekst-
lag, der er mindst 0,5 m tykt. Rdjorden i bunden af bedet skal Izsnes.

Terraenregulering
Der skal ske terreenregulering til forebyggelse af oversvemmelse op
mod bygningselementer, der er sarbare overfor oversvemmelsesrisiko
som fx keeldernedgange, nedkearsler til parkeringskeeldre og indgange
til plejehjem, daginstitution mm.

Bebyggelsernes haevede gardrum skal udformes sé& vand afledes via
overfladers haeldning mod portabninger til de omkringliggende veje
og terreen og vaek fra bebyggelsen.

Anlaeg til opsamling af regnvand
Der skal etableres et aflgbssystem, hvor vejvand fra trafikerede veje
(vejtype a og b) lgber til regnvandskloakken.

Derudover skal gvrigt tag- og overfladevand opsamles og forsinkes
gennem f.eks. vandrender, regnvandsbede, lavninger eller grefter i



Stk. 9.

Stk. 10.

§9.

§ 10.

Stk. 1.

terreen, inden det ledes til Nordre Landkanal. Vandet skal kunne forsin-
kes lokalt indenfor lokalplanomradet med tilstraekkeligt volumen til, at
der kan opnas tilladelse til udledning ved udlgb til Nordre Landkanal.
Pa tegning 8 er vist zoner til placering af vandrender og regnbede. |
byrum H skal anleeggene have et varieret forlab kombineret med hgje
graesser, siv, lave buske og eventuelt treeer. Byrum skal kunne téle, at
der periodevis opstuves vand pé terraen.

Betingelse for ibrugtagning
Det er en betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse, at de pé teg-
ning 7c viste nye traeer er plantet i de beplantningszoner, som bebyg-
gelsen steder op til, og at de i stk. 7, fastlagte anleeg til opsamling af
regnvand er etableret i de zoner vist pa tegning 8, som bebyggelsen
greenser op til.

Dispensation

Teknik- og Miljgudvalget kan ved dispensation tillade anden udform-
ning af byrum og kantzoner samt placering af traeer blandt andet af
hensyn til mulighed for brandredning.

Sikring mod oversvemmelse

Omrédet skal sikres op til en 100 ars skybrudshaendelse, og det skal
som minimum sikres mod oversvemmelse ved et maksimalt vandspeijl
10 cm over terreen langs bygningers facader.

Oversvemmelsesrisikoen for lokalplanens omgivelser mé ikke forveer-
res som en konsekvens af realisering af lokalplanen.

Der skal etableres afvaergeforanstaltninger som beskreveti § 7, stk. 1,
litral og § 8, stk. 7 og 8.

Stoj og anden forurening

Stoj fra trafik

Bebyggelse og ubebyggede arealer, herunder primare opholdsarea-
ler, skal anvendes, placeres og indrettes séledes, at beboere og bru-
gere beskyttes mod stgj, vibrationer og anden forurening fra vejtrafik.

Stejniveauet ma ikke overskride de nedenfor angivne veerdier mélt i
Lden (dB)

e Udendgrs opholdsarealer i forbindelse med boliger og daginstitu-
tioner: 58

e Udendears opholdsarealer i forbindelse med hoteller, kontorer mv.:
63

Indendars med delvist 4bne vinduer (0,35 m?):
e Boligers opholdsrum og daginstitutioners opholdsrum: 46

e Hoteller: 51

Indendars med lukkede vinduer:
e Hotellers, boligers og daginstitutioners opholdsrum: 33

e Administration og liberale erhverv: 38

Kommentar
Der henvises endvidere til Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007 'Staj
fra veje’.



Stk. 2.
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§ 14.

Krav om dokumentation for overholdelse af greensevaer-
dier som betingelse for ibrugtagning

Det er en betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse, at det er doku-
menteret, at de naevnte graeenseveerdier samt Miljgstyrelsens vejle-

dende greenseveerdier for stgj og anden forurening, jf. stk. 2, er over-
holdt.

Matrikulzere forhold
Omradet mé& udstykkes yderligere.

Saerlige fellesanlaeg

For omrade | og Il geelder, at nybyggeri ikke méa tages i brug, fer der er
etableret deti § 8, stk. 4 fastlagte byrum H (Bella Have).

Teknik- og Miljpudvalget kan dispensere til, at etableringen af feelles-
anleegget udskydes tidsbegraenset.

Kommentar

Det kan ikke forventes, at feellesanleegget bliver etableret straks og i
sin helhed ved det ferste byggeri, og der vil derfor veere mulighed for,
at der dispenseres tidsbegreenset fra bestemmelserne. Dispensation
forudseaetter, at der kan godkendes et forslag til feellesanleeggets ud-
formning og en tidsplan for etableringen.

Retsvirkninger

I henhold til planlovens § 18 ma der ikke retligt eller faktisk etableres
forhold i strid med lokalplanens bestemmelser.

Lokalplanen hindrer ikke, at den eksisterende bebyggelse og dennes
anvendelse opretholdes. Det er en forudsaetning, at sével bebyggelse
som anvendelse er i overensstemmelse med byggetilladelser og i
ovrigt er lovlig.

Ophavelse af lokalplaner

For omrade | ophaeves lokalplan 342-1 Bella Center Il bekendtgjort den
13. november 2001 og den 19. juni 2002 samt lokalplan 571 Kvarteret
ved Bella Center I, bekendtgjort den 7. februar 2019 i deres helhed.

For omrade Il, ophaeves lokalplan 571 Kvarteret ved Bella Center |1, be-
kendtgjort den 7. februar 2019, undtaget § 4, stk. 8 og 9 samt § 5, stk. 1.

Kommentarer af generel karakter

Pa tidspunktet for planens tilvejebringelse er seneste udgave af lov
om planlaegning trykt som lovbekendtgarelse nr. 223 af 1. marts 2024
med senere sendringer.

Kebenhavns Kommune har pdtaleret for overtraedelse af bestemmel-
ser i lokalplanen.

AEndringer pd en ejendom kraever ikke i alle tilfaelde byggetilladelse.
Det er derfor vigtigt at sikre sig, at pataenkte eendringer er i overens-
stemmelse med lokalplanen, inden de saettes i gang. Kontakt derfor
Teknik- og Miljeforvaltningen ved alle aendringer.

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Nord og miljgrapport Bestemmelser



I henhold til planlovens § 19, stk. 1, kan der dispenseres fra bestem-
melser i en lokalplan, hvis dispensationen ikke er i strid med princip-
perne i planen. Der kan i nogle tilfeelde gives midlertidige dispensatio-
ner i strid med principperne i planen. Dispensation meddeles af Tek-
nik- og Miljgudvalget i Kebenhavns Kommune.

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Nord og miljgrapport

Bestemmelser
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Tegning 1- Omradeafgransning

182c
182d

Vejlands Allé

Nordre Landkanal

= = = = |okalplanomréadets afgraensning Matrikel

= = == Greense mellem delomrader Eksisterende bygning

I-III Delomrade
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Tegning 2a - Anvendelse i stueetagen (1. etage)

,. — o — Vejlands Allé

Nordre Landkanal

I ol = = = = |okalplanomradets afgreensning
k\‘ Bolig eller almen bolig = =« == Graense mellem delomrader
k\‘ Bolig eller publikumsorienterede serviceerhverv I-III Delomrade

INONC Bolig, almen bolig eller publikumsorienterede serviceerhvery ————  Matrikelskel

- Bolig eller erhverv Eksisterende bygning

Almen bolig (plejehjem)

I serviceerhverv

Publikumsorienterede serviceerhverv

Institution

“ Parkeringshus
I Nergenbrugssation
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Tegning 2b - Anvendelse fra 2. etage og op

Vejlands Allé

Nordre Landkanal / 1

irgini
T =T Woorrs v,

%lr-\

Lokalplanomradets afgreensning

- o
Graense mellem delomrader

k\‘ Bolig eller almen bolig —_———

Almen bolig (plejehjem) I-TIT Delomrade

- Serviceerhverv —————— Matrikelskel
Eksisterende bygning

Institution

“ Parkeringshus

Bestemmelser

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Nord
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Tegning 3a - Veje

Vejlands Allé

Nordre Landkanal

Vejudleeg, der kan opheeves
e Vejtype a
s Vejtype b
—— \/ejtype c
Vejtype d (sti)
__V __ Overkersel til parkering
VP Vendeplads
a A Angivelse af snit
—————— Vejbysggelinje
'] Signalregulerende kryds

Helleanleeg

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Nord

= = = = |okalplanomradets afgraensning
= = = Graense mellem delomrader
I-III Delomrade

Matrikelskel

Eksisterende bygning
- Byggefelt

n Byggefelt for parkeringshus

.......... Vejudleegslinje

Bestemmelser 46



Tegning 3b - Vejsnit

i ot 4 Eii

1
Fortov Cykelsti Bus-o Karespor Bus-g Cykelsti Fortov *
I t t } t t t |
25m 25m 25m 135m 25m 25m 25m
| |
k 1
285m
Snit A-A - Vejtype a Martha Christensens Vej
Fortov Cykelsti Kerespor Cykelsti Fortov
k t t t t |
256m 25m m 256m 25m
I |
17m
Snit B-B - Ve]type a Martha Christensens Vej
Skel

-t

Fortov Cykelsti Plgnée— Kerespor Cykelsti  Fortov®
e
L ) ) y ) ) )
T 25m ' 25m ' 18m’ 7m " 25m ' 25m
I |
188m

Snit C-C - Vejtype a Martha Christensens Vej



Tegning 3b - Vejsnit

Fortov Kerespor Bus- Fortov
holdeplads
| ) ' ' |
T 25m’ 73m t27m T 25m’
I |
15m
Snit D-D - Ve]type b Virginia Woolfs Vej

s
Fortov ~ Zone for Karespor Fortov
holdeplads
[ t t t |
4m 2m 65m 25m
' 15m '
Snit E-E - Vejtype b Virginia Woolfs Vej

| — I — B

Fortov Bus- Kerespor P-zone  Fortov
' holdeplads
I t t t } |
25m 27m 65m 27m 28m
k |
172m

Snit F-F - Vejtype b

Virginia Woolfs Vej



Tegning 3b - Vejsnit

Fortov Plantebed Cykelsti/ kerespor Plantebed Fortov

'
25m 35m 55m "2m | 25m
I
L
16m
. . Gertrude Steins Vej
Snit G-G - Vejtype c
skel® &
1 bs

”. e gl

Plante- Cykelsti Fortov
bed

t t
15m 15m 4m 2m

9m

Snit H-H - Vejtype d (sti)

AR

Plante- Cykelsti Fortov
bed

5m im 4m 2m
| ]
} i

) 85m

Snit I-1 - Vejtype d (sti)



Tegning 3b - Vejsnit

Fortov  Plantebed Cykelsti Plantebed Fortov
I } } t + |
25m 35m 55m 2m 25m
k |
16m

Gertrude Steins Vej

Snit J-J - Vejtype d (sti)
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Tegning & - Bil- og cykelparkering

Vejlands Allé

Nordre Landkanal

N SSUDURAURAY - ARRRNONY

&\:\“ Bilparkering pa terreen med angivelse af antal pladser = = = = |okalplanomradets afgraensning
Cykelparkering pa terreen med angivelse af maksimalt antal pladser = - = Graense mellem delomréader
I-III Delomrade
Matrikelskel
Eksisterende bygning
- Byggefelt

n Byggefelt for parkeringshus
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Tegning 5a - Bebyggelsens omfang og placering

,- — - — Vejlands All¢

Nordre Landkanal

Virq,',,-
— "=8'DMa Wooss Vej

——————— Afgreensning af byggefelt = = = = |okalplanomradets afgraensning
- Byggefelt = =« == Graense mellem delomrader
X Etageantal I-TI1 Delomrade
xxm Maksimal hgjde ————  Matrikelskel
"""""" Omrade, hvor der kan placeres mindre bygninger Eksisterende bygning

Omréde, hvor der kan placeres transformer
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Tegning 5b - Porte

,. — o —— Vejlands All¢

Nordre Landkanal

W Krav om placering af port = = = = |okalplanomradets afgraensning

= =« == Greense mellem delomrader
I-TI1 Delomrade
Matrikelskel

Eksisterende bygning

- Byggefelt
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Tegning 6 - Bebyggelsens ydre fremtraden

Vejlands Allé

Nordre Landkanal

Facade a = = = = |okalplanomradets afgraensning
Facade b = = = Graense mellem delomrader
Facade c I-III Delomrade

Facade d Matrikelskel

Facade e Eksisterende bygning

- Byggefelt

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Nord Bestemmelser 54



Tegning 7a - Byrum

,- — - — Vejlands All¢

Nordre Landkanal

—A—

S | |
|

(1
11

Virgin;
Q'L"’W%'fs o

!
i

|
[

I

LLH0
A 7 \ : '
BellaHaveI ’ S
/’ 4
N | ,

1

D
H

Byrum = = = = |okalplanomradets afgraensning
Gardrum = = = Graense mellem delomrader

Zone for placering af stier I-III Delomrade
Stiforbindelse a (privat feellessti) ———— Matrikelskel
Stiforbindelse b Eksisterende bygning
Stiforbindelse ¢ - Byggefelt

Stiforbindelse d

Stiforbindelse e

Stiforbindelse f
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Tegning 7b - Kantzoner

Vejlands Allé

,'———_

Nordre Landkanal

Kantzone a = = = = |okalplanomradets afgraensning
Kantzone b = = = Graense mellem delomréder
Kantzone c I-III Delomrade

Kantzone d ——— Matrikelskel

Kantzone e Eksisterende bygning

- Byggefelt
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Tegning 7c - Beplantning

Vejlands Allé

Nordre Landkanal

1IF 23

Beplantningszone, hvor der skal plantes min. det angivne antal traeer = = = = |okalplanomradets afgraensning

Beplantningszone, hvor der skal plantes min. antal treeer jeevnt fordelt = - =— Graense mellem delomrader
1A-2B Beplantningszonebetegnelse I-III Delomrade
mmmnn - Begrgnnet facade ————— Matrikelskel

Eksisterende bygning

- Byggefelt
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Tegning 8 - Opsamling af regnvand

Vejlands Allé

,'———_

Nordre Landkanal

W Zone til placering af vandrender og regnbede = = = = |okalplanomréadets afgreensning
= = = Graense mellem delomréder
I-III Delomrade
Matrikelskel

Eksisterende bygning

- Byggefelt

Forslag til lokalplan Kvarteret ved Bella Center Nord Bestemmelser 58



Hvad er en lokalplan

Lokalplan

En lokalplan er en detaljeret plan, der bestemmer, hvad der kan ske i et omréde.

Planen kan indeholde bestemmelser om anvendelse, vejforhold, bebyggelsens
omfang, placering og udformning, eventuelt bevaring af bebyggelse, friarealer
og parkering m.v.

Kommunen har ret og ofte pligt til at udarbejde en lokalplan. Kommunen skal s&-
ledes ifelge planloven tilvejebringe en lokalplan, inden der eksempelvis kan gen-
nemfgres starre bygge- og anlaeegsarbejder. Lokalplanen kan eendres eller supple-
res med en ny lokalplan - eventuelt i form af et lokalplantilleeg.

Lokalplaner skal sikre en sammenhaeng i den kommunale planleegning samt bor-
gernes indsigt og indflydelse i planleegningen. Lokalplanforslaget skal derfor of-
fentliggeres saledes, at alle interesserede har mulighed for at tage stilling og
komme med bemeaerkninger, inden Borgerrepraesentationen vedtager den ende-
lige plan.

Lokalplanforslagets retsvirkninger

Ejendomme, der er omfattet af lokalplanforslaget, mé ikke eendres, bebygges
eller endre anvendelse i perioden, fra lokalplanforslaget er offentliggjort, til den
endelige lokalplan er vedtaget og bekendtgjort. Forbuddet geelder hgjst ét ar.

Nar fristen for at komme med bemeerkninger til lokalplanforslaget er udlabet, og
ingen statslig myndighed har modsat sig, at lokalplanen vedtages endeligt, kan
kommunen tillade ejendommene bebygget eller anvendt, som beskrevet i lokal-
planforslaget. En saddan tilladelse forudseetter, at det, der gives tilladelse til, eri
overensstemmelse med kommuneplanen og ikke kreaever lokalplan.

Lokalplanens endelige retsvirkninger

Nar Borgerrepraesentationen har vedtaget den endelige lokalplan, og den er
bekendtgjort, méa der ikke foretages eendringer pa de ejendomme, der er omfat-
tet af planen, i strid med lokalplanens bestemmelser. Den eksisterende lovlige
bebyggelse kan blive liggende og anvendelsen fortsaette som hidltil. Lokalplanens
bestemmelser vil kun geelde, hvis ejeren gnsker gennemfart eendringer pa ejen-
dommen.



Elindretalsudtalelser


(S*) Hvis sagen er delegeret, vil der ikke være mindretalsudtalelser

Medlemmerne fremsender mindretalsudtalelserne elektronisk til BR-sekretariatets fællespostkasse. Ved mødeafholdelse torsdag er fristen mandag kl. 12.00. 
BR-sekretariatet videresender mandag kl. 15.00 en mail til Byens Udviklings (TMFKP-BU-Rådhuspost) fællespostkasse med eventuelle mindretalsudtalelser alternativt en besked om, at der ikke er indkommet mindretalsudtalelser.

BU-sekretariatet sørger for at videresende mailen om mindretalsudtalelser eller manglen på samme til projektlederen, projektejeren og sekretæren. Er der ikke modtaget noget sidst på dagen mandag / tidligt tirsdag, kan BU-sekretariatet kontaktes.

Mindretalsudtalelser gengives i lokalplanforslaget. Mindretal i forbindelse med den endelige vedtagelse skal ikke med i lokalplanen. 


Manualgruppen
(S*) Hvis sagen er delegeret, vil der ikke være mindretalsudtalelser

Medlemmerne fremsender mindretalsudtalelserne elektronisk til BR-sekretariatets fællespostkasse. Ved mødeafholdelse torsdag er fristen mandag kl. 12.00. 
BR-sekretariatet videresender mandag kl. 15.00 en mail til Byens Udviklings (TMFKP-BU-Rådhuspost) fællespostkasse med eventuelle mindretalsudtalelser alternativt en besked om, at der ikke er indkommet mindretalsudtalelser.

BU-sekretariatet sørger for at videresende mailen om mindretalsudtalelser eller manglen på samme til projektlederen, projektejeren og sekretæren. Er der ikke modtaget noget sidst på dagen mandag / tidligt tirsdag, kan BU-sekretariatet kontaktes.

Mindretalsudtalelser gengives i lokalplanforslaget. Mindretal i forbindelse med den endelige vedtagelse skal ikke med i lokalplanen. 



Praktiske oplysninger

Horingsperiode

Borgerrepraesentationen har den [dato] besluttet at offentliggere forslag til lokal-
plan Kvarteret ved Bella Center Nord og miljgrapport.

Haeringsperioden lgber fra den [dato] til den [dato].
Alle har ret til at komme med heringssvar til planforslaget.
Alle skriftlige heringssvar om planforslaget vil indgé i den videre behandling.

Offentlig horing

Se forslagene og indsend hgringssvar pad Kebenhavns Kommmunes hgringsportal
www.blivhoert.kk.dk

Hvis du har navnebeskyttelse eller beskyttet adresse, vil vi bede dig om at sende dit
hgringssvar pa mail eller almindelig post og gere opmaerksom pé beskyttelsen.

Du kan sende dit hgringssvar til:

klimaogbyudvikling@kk.dk

eller

Teknik- og Miljgforvaltningen
Klima og Byudvikling
Postboks 348

1503 Kgbenhavn V

Borgermede

Kgbenhavns Kommune [og [navn] Lokaludvalg] inviterer til borgermgde, hvor
der orienteres om lokalplanforslaget, [ugedag] den [dato] kl. 19.00-21.00

Mgdet afholdes [sted og adresse].

Sidste frist for indlevering af heringssvar er den
[dato]
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