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Redegorelse

SANKT KIELDS
RLADS

\

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

Lokalplanens baggrund og formal

Ejerne af Bryggervangen 7-19 og Sejregade 10-14 har anmodet om en lokalplan
for matr.nr. 164e, en del af 3167b 0og 5226, Udenbys Kleedebo Kvarter, Keben-
havn, der muligger nyt byggeri.

Formalet med lokalplanen er at fastleegge rammer for opferelse af boliger her-
iblandt familie- og ungdomsboliger, daginstitution samt et supermarked og ser-
viceerhverv. Omradet bestér i dag af tre matrikler, hvor der er en &ldre erhvervs-
bygning med en daginstitution og fritidstilbud péa 2. etage. Et nyt karrébyggeri vil
betyde, at Bryggervangen og Sejregade far et mere klart defineret gaderum. Der-
udover vil nybyggeriet opstramme afgraensningen af Skt. Kjelds Plads og bygge
videre p& omradets karréstruktur. Karréens hjgrne ud mod Skt. Kjelds Plads bliver
trukket tilbage for at give plads til treeer og et bed, som sammenfletter omradet
med klimakvarteret.

Byggegnskerne har et omfang, som forudseetter lokalplan.

Lokalplanen er i overensstemmelse med Kommuneplan 2024.

Lokalplanomradet og kvarteret

Stedet
Lokalplanomrédet ligger i bydelen Ydre @sterbro og graenser op til Klimakvarte-
ret Skt. Kjelds Plads. Mod nord afgraenser Sejregade lokalplanomradet. Mod
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nordgst Skt. Kjelds Plads og mod @st Bryggervangen. Mod Syd og vest greenser
lokalplanomradet op til nabomatrikler.

Syd for lokalplanomrédet ligger en kontorbygning fra 1991i gren beton med et
sterre parkeringsareal, der graenser lige op til lokalplanomrédet. Bygningen er i
fire etager med en bygningshgjde pé ca. 15 m.

Mod vest, ud mod Lyngbyvej, ligger en beboelsesejendom i beton fra 1976 pa

11 etager med en bygningshgjde pé ca. 33 m. Gardrummet bag hgjhusets graen-
ser op til lokalplanomradet. Mod vest ud til Sejregade ligger en erhvervsbygning
med et supermarked og lagerhotel. Bygningen er fra 1972 og er i fire etager med
en bygningshgjde pé ca. 16 m. Lagerbygningen har en nyere facade

bekleedt med metalplader.

Mod nord pé den anden side af Sejregade ligger et kontorbyggeri i rede tegl fra
1973 i syv etager. Bygningen har en facadehgjde pa ca. 20 m. Derudover har byg-
ningen en tilbagetrukket 8. etage. Mod nordest ligger Skt. Kjelds Plads med
grgnne ger af regnvandsbede med buske og treeer, der definerer pladsen.

@st for lokalplanomradet ligger Ydre @sterbros karrékvarter, der hovedsageligt er
opfert fra 1900-1960. Kvarteret er opfert i hovedsagelig rede og gule mursten.
Karréerne er i seks etager og har en ensartet bygningshejde pé ca. 22-24 m.

Den eksisterende erhvervsbygning pé lokalplanomradets matrikel 164e blev op-
fert som en vaerkstedsbygning for F. Bllow & Co Automobilhus i 1960. | dag har
bygningen flere anvendelser - supermarked, engroshandel, karate- og bokseklub
samt en daginstitution. Bygningen ligger centreret pa grunden og er primeert i to
etager med en facadehgjde mellem 10-12,5 m. Inde pa taget har bygningen et
shedtag. En del af bygningens 2. etage fungerer som legeplads til daginstitutio-
nen. Langs den sydlige facade leder en karerampe op til bygningens 2. etage.
Bygningen er ikke SAVE-registreret og vurderes ikke til at vaere bevaringsvaerdig.

Under sterstedelen af lokalplanomradet er en parkeringskeelder, der @nskes beva-
ret af bygherre og brugt som parkeringskeaelder til nybyggeriet.

Lokalplanomrédet har flere mindre skure langs skel mod syd og vest, der med
lokalplanen vil blive nedrevet.

Lokalplanomrédets resterende to matrikler (del af 3167b og 5226) er ubebyg-
gede. Del af matrikel 3167b er en indhegnet parkeringsplads med to nedkersler
til parkeringskaelder. Matrikel 5226 er et grent areal med graes og 10 treeer.

Terreenetilokalplanomradet er overvejende fladt. P4 matrikel 5226 danner terrae-
net en stgrre lavning midt pd matriklen.

Egenart

Sterstedelen af de eksisterende bygninger omkring lokalplanomradet er opfert
med byggeri, der ligger ud til skel mod gaden med stor forskellighed i arkitekto-
nisk udtryk. For at skabe et klart defineret gaderum péa Bryggervangen og Sejreg-
ade stiller lokalplanen krav til byggeri, der med undtagelse af mindre tilbagetraek-
ninger ligger ud til skel ved de to veje.

Karrékvarteret @st for lokalplanomradet er hovedsageligt opfert med red og gul
tegl med bygningsdetaljer, der bl.a. fremhaever bygningshjerner, etageskift,
stueetager, indgangspartier og altaner.

Karrékvarterets etageantal pa seks etager samt dets bygningsdetaljer, der seerligt
fremhaever indgangspartier og stueetager, er seeregent for omradet. Etageantal
og en fremhaevning af indgangspartier/porte og stueetager vil derfor blive fort
videre i lokalplanen.
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Det kendetegnende ved boligbyggeriet i omradet er, at der er en tydelig adskil-
lelse mellem det offentlige gaderum og det private gardrum, hvor indgang til
boligen sker fra gaden. Lokalplanen vil understatte gadefacadernes aktive stue-
etager og viderefore, at der skal vaere indgange til boligerne fra gaden.

Bryggervangen og Skt. Kjelds Plads er en del af regnvandshé&ndteringen i Klima-
kvarteret. Bryggervangen er et grent gaderum med beplantede byrum, hvor
karréerne flere steder traekker sig tilbage fra gaden. Skt. Kjelds Plads er bydelens
grenne hjerte. Lokalplanen styrker pladsen ved, at byggeriet traekker sig tilbage
for at sikre beplantning ud til Skt. Kjelds Pads.

Eksisterende trafikforhold

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Bryggervangen og Sejregade.

Vejnettet omkring lokalplanomradet er kendetegnet ved, at Sejregade/Nygérds-
vej er en bred forbindelsesgade mellem Lyngbyvej og @sterbrogade. Sejregade
er tosporet, har cykelstier i begge sider og parkering langs med gaden. Brygger-
vangen har et bugtet vejforlgb med parkering og regnvandsbede i begge sider
og ingen cykelsti.

Lokalplanomréadet busbetjenes af linje 12 fra Nygardsvej og linje 15E, 94N, 150S
184 0g 185 fra Lyngbyvej.

Omrédet ligger ca. 400 m fra metrostationen Vibenhus Runddel og ca. 660 m fra
S-togsstationen Ryparken Station og er dermed stationsneert beliggende.

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

Lokalplanens indhold
Indledning

Lokalplanforslaget muligger en eendring af bebyggelsesmulighederne af et om-
rdde med erhverv og institution og fritidsaktivitet. Aktuelt er der et anske om at op-
fere boliger - almene boliger, ungdomsboliger og familieboliger, en daginstitution,
serviceerhverv og et supermarked. Der muliggeres nybyggeri som karrébyggeri.

Mod Sejregade og ind i karréens gard muliggeres et supermarked i stueetagen.
Mod Bryggervangen muliggeres i stueetagen serviceerhverv eller boliger. Mod
vest opferes en daginstitution i stueetagen. Mod nord, inde pa grunden, opferes et
lagerhotel i stueetagen som en udvidelse af Pelican Store, hvis hovedbygning er
placeret ud mod Sejregade. Derudover vil der i stueetagen mod syd og i resten af
bebyggelsen fra 1. sal (2. etage) og op blive muliggjort boliger.

Med et supermarked og serviceerhverv samt indgange i stueetagen ud mod
Bryggervangen og Sejregade muliggeres et aktivt og trygt byliv. En tilbagetraek-
ning af bebyggelsen fra Skt. Kjelds Plads vil give lokalplanomradet en begrennet
sammenheaeng til resten af klimakvarteret og Skt. Kjelds Plads.

Anvendelse

Omradet fastleegges til boligformél (B5*-omréade), serviceerhverv sdsom butik-
ker, restauranter, liberale erhvery, kollektive anlaeg, institutioner, samt andre soci-
ale, uddannelsesmaessige, kulturelle, sundheds- og miljgmeessige servicefunktio-
ner, som er forenelige med anvendelsen til boliger.

Endvidere kan der tillades erhvervs- og fritidsundervisning samt handvaerk. Butik-

ker tillades i overensstemmelse med bestemmelser om detailhandel i kommune-
planens generelle bestemmelser.

Forslag til lokalplan Bryggervangen Redegerelse
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Kig ind pé lokalplanomradet fra Bryggervangen. Her ses supermarked i for- Kig ind pé lokalplanomradet fra Bryggervangen langs det sydlige skel. Hajhu-
grunden. Hajhuset og Pelican Self Storage er i baggrunden. set ses i baggrunden.

Kig ind pé den vestlige del af lokalplanomradet, der ligger op imod skellet til Kig fra Sejregade ned mod Skt. Kjelds Plads og den nordlige del af lokalplan-

hajhuset. omrddet. Her ses karrékvarterets kant op imod pladsen og Bryggervangen i
baggrunden.
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Kig fra Nygédrdsvej ned mod Skt. Kjelds Plads. Her ses skybrudprojektet om- Kig ned af Bryggervangen mod syd. Her ses de begrennede vejkanter med
kring Skt. Kjelds Pladls. treeer, som er en del af skybrudsprojektet.
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Der er krav om, at der etableres 25 % almene boliger, svarende til ca. 6.500 m? af
det samlede muliggjorte boligetageareal.

Det fremgar af lokalplanens bestemmelse om anvendelse.

Bebyggelsens pavirkning af bymiljset
Lokalplanen giver mulighed for at etablere 2.500 m? dagligvarebutik ud mod
Sejregade.

Bryggervangen 7-19 gér fra at veere et omrédde med et supermarked, en engros-
handel, daginstitution og to fritidstilbud - en karateklub og en bokseklub - til at
blive et blandet boligomrade med et supermarked, en daginstitution og serviceer-
hverv. Nybyggeriet vil forsteerke Skt. Kjelds Plads fysiske afgraensning og veere med
til at understotte det eksisterende lokale byliv, der er omkring Skt. Kjelds Plads.

| forbindelse med udviklingen af omradet vil der komme persontrafik til og fra
parkeringskaelder, varelevering samt affaldshéndtering. Bymiljget er i dag et taet
beboet omrade. Nye boliger (ca. 450) vil ikke pavirke bymiljget vaesentligt.

Fremtidige trafikforhold
Det forventes, at der ikke kommer vaesentlig mere biltrafik pa Sejregade og Bryg-
gervangen, og det lokale vejnet i forbindelse med udvikling af omradet.

Der bibeholdes en overkgrsel til Bryggervangen og en til Sejregade. De reste-
rende tre eksisterende overkegrsler nedlaegges.

Til afvikling af den lokale trafik skal der veere en adgangsgivende vej til parkerings-
keelder og garageanlaeg samt en adgangsgivende sti til daginstitution og boliger.
Stien vil ogsé fungere som brandve;j.

Bygherre har anmodet om at indga en frivillig udbygningsaftale om udbygning af
Sejregade, Skt. Kjelds Plads og Bryggervangen, séledes at trafikafviklingen kan af-
vikles bedst muligt. Se afsnittet Udbygningsaftale.

Det fremgar af bestemmelsen om veje.

Bil- og cykelparkering
Nar der bygges efter lokalplanen, skal der veere bil- og cykelparkeringspladser,
svarende til kommuneplanens faste normer.

Der vil veere adgang til afseetning, handicapparkering, renovation og varelevering.

Der kommer til at vaere ca. 124 bilparkeringspladser og ca. 1.150 cykelparkerings-
pladser, nar omradet er fuldt udbygget.

Bilparkeringspladserne skal etableres i konstruktion. Det vil sige i parkeringskael-
der, og der kan veere parkering pé terreen i mindre omfang, herunder til handi-
capparkering.

Mindst 50 % af cykelparkeringspladserne skal veere overdaekkede. Det vil sige, at
de kan placeres inde i bygningerne. Der er bestemmelser om, hvor cykelparke-
ring péa terreen ma veere. Det skal sikre, at der bliver cykelparkeringspladser teet

ved de funktioner, som pladserne skal betjene.

Det fremgar af bestemmelsen om bil- og cykelparkering.

Forslag til lokalplan Bryggervangen Redegerelse



Bebyggelsens placering og udformning

Bebyggelsen bliver opfert som et karrébyggeri, hvor tre facader vender ud mod
Sejregade, Skt. Kjelds Plads og Bryggervangen. Byggeriets lange facader har en-
kelte tilbagetraekninger for at bryde dem op og give dem variation. Karréen har
tre brede, hgje portabninger ind til et privat gardrum (byrum D og E). En port fra
adgangsvejen fra Sejregade, en fra Bryggervangen og en fra passagen mod syd
(byrum C), som tilsammen skaber god tilgeengelighed til gdrdrummet for bebo-
erne. Portene ud mod Bryggervangen og mod syd er to etager hgje og markerer
sig i facaderne med deres starrelse og har en detaljering i overgangen mellem fa-
cade og portrummet. Portene giver et kig mellem gade og gard. Karréens etage-
antal varierer mellem seks og syv etager, der svarer til bygningshgjden péa de
bygninger, som karréen ligger overfor.

Karréen tager udgangspunkt i den klassiske karréarkitektur, som er deltopien
base, facade og tag. Stueetagen (1. etage) og enkelte steder ogsé 2. etage danner
base til byggeriet med detaljering omkring indgange og pa facade. Facaden fra
2. etage til og med 5. etage har en mindre detaljering. Bygningerne, der ligger
modsat Danmarks Statistik og hgjhuset ved Lyngbyvej, er i syv etager og har tage,
der visuelt streekker sig over to etager, hvoraf den gverste etage har en stejl tag-
haeldning. Dette er med til at skabe sammenhaeng med resten af karrékvarteret,
der har bygninger i seks etager, hvor taget kun er den gverste etage. P4 bygnin-
gerne med seks etager er der begrgnnede tagterrasser. Alle tage har en stejl tag-
haeldning. To af karréens tilbagetraekninger markerer sig ved, at der er altaner
med integrerede plantekummer, som giver mulighed for begrenning af faca-
derne.

Ud mod Sejrggade, Skt. Kjelds Plads og Bryggervangen er der mulighed for pub-
likumsorienterede funktioner i stueetagen. Mod syd kan stueetagen anvendes til
boliger, mod vest er der placeret en daginstitution med legeplads og mod nord er
erhverv (Pelican Self Storage) i stueetagen.

Karréen er mod Sejregade, Skt. Kjelds Plads, Bryggervangen og en del af facaden
mod syd opfert i rede teglsten med detaljering i gule og grenne glaseret mur-
sten. Mod syd, vest og nord er den opfert i tree eller med glatpudset facade.
Tagene erilysegrd metal.

Illustrationsplan, der viser et eksempel pa et nybyggeri i overensstemmelse med lokalplanen.
lllustration: ACT Architects.
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Det fremgar af bestemmelserne om bebyggelsens omfang og placering og om
bebyggelsens ydre fremtraeden.

Byrum

Der fastleegges syv byrum (byrum A-G) i lokalplanen. Byrummene skal give
attraktive opholds- og mgdesteder for bebyggelsens og omrédets brugere.
Beplantningen i byrummene skal bidrage til, at byrummene fremtraeder grenne.
Der vil veere offentlig adgang til byrum A-C samt delvist til byrum G.

Sankt Kjelds Plads (byrum A)

Ud mod Sankt Kjelds Plads fastleegges et mindre byrum med bede med beplant-
ning og traeer. Byrummet vil opleves som en del af Sankt Kjelds Plads, og det vil
ligge i forbindelse med indgange til publikumsorienterede funktioner i bebyg-
gelsen.

Passage (byrum B)

Syd for bebyggelsen fastleegges en passage, der skaber forbindelse mellem
Bryggervangen og legepladsen (byrum C). Ud mod Bryggervangen vil der vaere
en tilbagetraekning i bebyggelsen, som inviterer ind til passagen. Langs hegn til
nabomatriklen vil der veere bede med beplantning, og der vil ogséa veere anden
beplantning, som bidrager til, at byrummet fremtraeder grent.

Legeplads (byrum C)

Vest for bebyggelsen fastleegges et byrum, der skal fungere som friareal til dagin-
stitutionen i dens dbningstid, og som offentligt byrum udenfor dbningstiden. Her
vil veere bede med beplantning, treeer, legeareal og siddemuligheder. Langs
hegn til nabomatrikler vil der vaere bede med klatreplanter, som bidrager til, at
byrummet fremtraeder grent.

Gardrum (byrum D og byrum E)

Inde i karréen fastleegges et gardrum med bede med beplantning, treeer og sid-
demuligheder. En bred opholdstrappe vil forbinde gdrdrummets to niveauer
med hinanden, og omkring trappen vil der vaere et skrdnende bed.

Tagterrasser (byrum F)
Der fastleegges tagterrasser til ophold for karréens beboere. P4 tagterrasserne vil
der veere bede med beplantning.

Bag Pelikan (byrum G)
Ved indgangen til baggarden fastleegges der et hegn, der afgraenser arealet.

Kantzoner

Der fastleegges kantzoner langs boliger i stueplan samt de steder pa 1. sal, hvor
der er direkte udgang til gardrummet oven pa butikken. Der fastleegges desuden
kantzoner langs serviceerhverv/ungdomsboliger. Kantzonerne skal indeholde
bede med beplantning, herunder klatreplanter, og terrasser. Kantzonerne er med
til at styrke omrédets grenne karakter og byliv.

Det fremgar af bestemmelsen om byrum.

Treeer og anden beplantning

Inden for lokalplanomrédet er der registreret seks treeer, der lever op til kriterierne
for at kunne udpeges som bevaringsveerdige i lokalplanen. To af treeerne fastleeg-
ges som bevaringsveerdige i lokalplanen. De resterende fire treeer kan faeldes, da
de har en placering, hvor det er hensigtsmaessigt at placere ny bebyggelse.

Forslag til lokalplan Bryggervangen Redeggrelse



Tre eksisterende traeer, der er placeret ved Skt. Kjelds Plads, kan feeldes og erstat-
tes af ny beplantning, der har bedre forudsaetninger for at vokse under de fremti-
dige forhold. Der skal plantes mindst tre nye traeer, der kan opné en hgjde pa
mindst 6 m.

Den grenne karakter fra Skt. Kjelds Plads og Klimakvarteret skal viderefgres i de
nye byrum med en varieret beplantningssammensaetning. Inden for lokalplan-
omréadet skal der plantes mindst 17 nye treeer og 282 nye buske af varierende
sterrelser og hgjder. Lokalplanen fastleegger et minimum antal af nye trecer og
buske, der skal plantes i hvert af byrummene. En andel af nye traeer og buske skal
veere af bestemte arter, deraf er der valgt en reekke arter, der er hjemmmehgrende
og beerbaerende.

Der etableres facadebeplantning udvalgte steder pa bygningen, der indgar som
en del af kantzonen. Derudover muliggeres facadebeplantning ved hjeelp af inte-
grerede plantekasser pa gennemgéende spanske altaneri 2.-4. etage, der opfe-
res ved hjgrnet ud mod Skt. Kjelds Plads. Mod syd markeres en tilbagetraekning af
facaden med altaner med plantekasser, som giver mulighed for yderligere be-
grenning af karréen.

Det fremgar af bestemmelsen om byrum, kantzoner og beplantning.

Visualisering, der viser et eksempel pa et nybyggeri i overensstemmelse med lokalplanen set fra Skt. Kjelds plads. lllustration: ACT Architects.
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Visualisering, der viser et eksempel pa et nybyggeri i overensstemmelse med lokalplanen set fra passagen. lllustration: ACT Architects.
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Visualisering af daginstitutions legeplads, vist med et eksempel pa et nybyggeri i overensstemmelse med lokalplanen. lllustration: ACT Architects.
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Ekspropriation
Den endelige lokalplan vil ikke kunne danne grundlag for ekspropriation efter
planlovens § 47.

Kommuneplan 2024
Lokalplanforslaget er i overensstemmelse med Kommuneplan 2024. | kommune-
plan 2024 er omradet et rammeomrade for boliger (B5* ramme).

Udbygningsaftale

Planlovens § 21b dbner mulighed for, at en grundejer kan tage initiativ til en frivil-
lig aftale med kommunen om at bidrage til udbygningen af infrastruktur i de til-
feelde, hvor grundejeren finder det hensigtsmaessigt i forhold til udnyttelse af sin
ejendom.

Kgbenhavns Kommune har modtaget en opfordring fra grundejer til at indgé en
frivillig udbygningsaftale, og parternes dialog har udmentet sig i et udkast til en
aftale om infrastrukturanlaeg.

Ved aftalen forpligter grundejer sig til at etablere falgende anleeg, som en falge af
lokalplanen:

¢ Omlaegning af Sejregade med overkarsler, fortovsbelaegning, cykelsti og hel-
leanlaeg. Derudover tilfgres bede med beplantning og traeer.

e Omleaegning af Bryggervangen og Sankt Kjelds Plads, sa overkgrsler og fortove
tilpasses de fremtidige forhold samt omleegning af eksisterende bede og flere
treeer.

| forbindelse med udbygningsaftalen forventes antallet af p-pladser pé Sejregade
og Bryggervangen at mindskes med ca. 20 p-pladser blandt andet pga. placering
af laeessezone til supermarkedet og etablering af nye bede pé primeert Sejregade.

| forbindelse med udbygningsaftalen forventes der tilfert bede med traeer, sale-
des at arealet og antallet af treeer samlet gges med mindst 257 m?2 nyt bed og
mindst 11 nye traeer.

Miljoforhold

VVM

Der er ikke anlaeg eller projekter indenfor lokalplanomradet, som vurderes at veere
omfattet af VVM-reglerne i lov om miljevurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM) (lovbkg. nr. 4 af 3. januar 2023).

Beslutning om ikke at udarbejde miljerapport

Lokalplanen vurderes ikke at medfare, at der skal udarbejdes en miljgrapport om
lokalplanen i henhold til lov om miljevurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM) (lovbkg. nr. 4 af 3. januar 2023).

Det skyldes, at planen ikke muligger anlaegsarbejder, der er optaget i lovens
bilag 1 eller 2. Der er endvidere ikke tale om et projekt, der i starrelse og omfang,
og i forhold til lokalplanomradets nuveerende omfang og karakter far vaesentlig
indvirkning pa dette eller omkringliggende omréder eller bebyggelser.

Lokalplanen skal muliggere nybyggeri til boliger, daginstitution, serviceerhverv
og et supermarked. Der er lagt veegt p4, at byggeriet tilpasses skalaen i omrédet.
Lokalplanomradet reducerer omréadets overkarsler fra fem til to med mulighed
for tre. Placering af supermarked og daginstitution i lokalplanomradet vil ikke pa-
virke trafikmaengden vaesentligt, da de allerede i dag findes i lokalplanomradet.
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Med tilpasning til omradets bygningshgjder og -omfang samt placering af et su-
permarked og daginstitution pavirkes omradet trafikalt og miljgmaessigt kun i
mindre omfang.

Afgerelsen er offentliggjort samtidig med planforslaget.

Trafikstoj overstiger vejledende graensevaerdier

Der er trafikstej i omrédet fra Sejregade og Bryggervangen. Stgjniveauet er op til
65 dB péa dele af facaderne, hvilket overstiger den vejledende greenseveerdi pa
Laen 58 dB for boliger, daginstitutioner og Leen 63 dB for erhverv. Derfor skal det
sikres i planleegningen, at graensevaerdierne for stgjniveauer for de fremtidige
bygninger og péa udendears opholdsarealer kan overholdes.

Der planleegges for et omrédde med blandede byfunktioner. Lokalplanen er derfor
ikke udarbejdet, s& greensevaerdien pa 58 dB kan overholdes péa facaden. | stedet
er der krav om, at bygningerne stgjisoleres, séledes at graenseveerdien for det
indendgrs stgjniveau kan overholdes. Det anbefales, at bebyggelsen udformes, s&
sove- og opholdsrum orienteres mod den stille facade.

Den fremtidige bebyggelse er placeret séledes, at bebyggelsen langs Sejregade
og Bryggervangen kan danne stgjskaerm for friarealerne.

Det er en betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse, at det er dokumenteret,
at stejgraenserne er overholdt.

Baeredygtighed
Kebenhavns Kommunes baeredygtighedsvaerktgj er brugt som dialogveerktej, og
felgende initiativer er relevante i denne lokalplan:

e Blandet boligmasse og ejerformer
e Trygge passager

e Eksisterende konstruktioner

e Bynatur med merveerdi

Det er indarbejdet i lokalplanen:

e Atderer mindre og sterre private familieboliger samt almene ungdomsboliger
e Atderer brede portdbninger ind til gdrdrummet, der understatter trygge for-
bindelser mellem gade og gédrdrum samt attraktive og trygge passager fra

Sejrggade og langs det sydlige skel ind til boligopgangene

e Atenstordel af bebyggelsen far begrennede tagterrasser, og at der flere ste-
der i forbindelse med altaner p& gadefacaden er indarbejdet plantekasser, der
begrenner bebyggelsen. Derudover bliver der stillet krav til begrenning og
traeer pé lokalplanomradet ud mod Skt. Kjelds Plads.

Derudover har bygherre til hensigt at indarbejde i de efterfalgende byggerier:

e At materialer ved nedrivning af eksisterende bygning over terraen i videst
muligt omfang bliver genanvendt eller sorteret

¢ Atden eksisterende parkeringskaelder bevares og bliver genbrugt som parke-
ringskeelder

Den kystnaere del af byzonen

Omrédet ligger i den kystneere del af byzonen. P& grund af den betydelige af-
stand samt de mellemliggende bebyggelser og anleeg opfattes omrédet imidler-
tid ikke som en del af kysten. En redeggrelse for den visuelle pévirkning er derfor
ikke n@dvendig.
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Eksisterende forhold Muliggjort med lokalplanen

21. marts kl. 9.00. 21. marts kl. 9.00.

21. marts kL. 16.00. 21. marts kl. 16.00. Illustrationer: ACT Architects.

Skyggediagrammer

Skyggediagrammerne viser, at Sejregade og Bryggervangen ved jeevndegn det
meste af dagen vil ligge i skygge. Skyggerne vil ikke na den nordlige del af Skt.
Kjelds Plads, hvor der er udeservering i forbindelse med en café. Om eftermidda-
gen nar skyggerne op af facaden pa den modsatte side af Bryggervangen.

Ved midsommer nar skyggerne gennem dagen ikke den eksisterende bebyg-
gelse for tidlig aften ved Bryggervangen. Skyggerne kommer ikke ind over Skt.

Kjelds Plads med undtagelse af regnvandsbedet nordest for lokalplanomradet.

Daginstitutionens legeplads har sol omkring middagstid hele aret rundt.

Forslag til lokalplan Bryggervangen Redeggrelse 15



Eksisterende forhold Muliggjort med lokalplanen

|

21.junikl. 9.00. 21.junikl. 9.00.

A

21. juni k.. 12.00. 21. juni k. 12.00.

21. juni kL. 16.00. 21. junikl 16.00.

21. juni kL. 19.00. 21. junikl. 19.00.
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Sammenhang med anden
planlaegning og lovgivning

Overordnet planlaegning
Fingerplan 2019

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

Kommuneplan 2024

Rammeomprade for boliger

| Kommuneplan 2019 er omrédet udlagt til boliger og serviceerhverv (C3-om-
rade). Det forudseettes, at kommuneplanen endres til boligformal (B5*-omrade)
i forbindelse med vedtagelse af ny Kommuneplan 2024.

I Kommuneplan 2024 er lokalplanens omrade fastlagt til boligformal, serviceer-
hverv sdsom butikker, restauranter, liberale erhverv, kollektive anlaeg, institutio-
ner, samt andre sociale, uddannelsesmaessige, kulturelle, sundheds- og milje-
maessige servicefunktioner, som er forenelige med anvendelsen til boliger.

Detailhandel

Lokalplanens omréde er beliggende i Lyngbyvej Bydelscenter, som vist pa kortet
til hgjre. Der méa veere et butiksareal pa 3.000 m2. Butikker til dagligvarer ma have
en starrelse pa 2.500 m?, og butikker til udvalgsvarer méa veere 2.000 m?.

Bebyggelsesprocent

I kommuneplanrammen er bebyggelsesprocenten i lokalplanomradet fastlagt til
245.

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.

@sterbro Lokaludvalg har i deres bydelsplan indarbejdet ansker om, at byrum skal
indrettes med fokus pa klima, tryghed og biodiversitet - med mere begrgnning
og bedre udnyttelse af regnvand.

Lokalplaner i kvarteret

Lokalplan 167 Heinsich Jessen Il

Formaélet med lokalplanen er at muliggere opferelse af erhverv og boliger syd for
lokalplanomradet. Byggeri mé hgjst veere fire etager ud mod Bryggervangen, Au-
straliensvej og Lyngbyve;j.

Lokalplan 543 Kristineberg Il

Formalet med lokalplanen er at muliggere omdannelse af eksisterende kontor-
bygninger til boliger og serviceerhverv ud mod Sejregade, Lyngbyvej, Omggade
og Kristineberg med en bygningshgjde pé hgjst 24 m.

Lokalplan 328 Omgagade Il med tillseg 1

Formaélet med lokalplanen er at muliggere opferelse af blandet erhverv ud mod
Sankt Kjelds Plads, Bryggervangen, Omggade og Abelzgade med en bygnings-
hgjde pé hgjst 22 m ud mod Sankt Kjelds Plads.

Forslag til lokalplan Bryggervangen

B,B2-5 Omrader til boliger (hgjtethed)
- Omréder til boliger og serviceerhverv
m Omréder til serviceerhverv

E, EO-2 Omréder til blandet erhverv
Omréder til tekniske anleeg (veje mw.)

* Omrader med seerlige bestemmelser

Lokalplanomradets afgreensning

Forslag tilrammer i Kommuneplan 2024.

~\

Bydelscenter

Lokalplanomradets afgraensning

Forslag til detailhandelsramme i Kommuneplan
2024.

o~
—

Geeldende lokalplaner

Lokalplanomradets afgraensning

Lokalplaner i kvarteret.

Redeggrelse 17



Lokalplanerne kan ses pa Kgbenhavns Kommunes hjemmeside
www.kk.dk/lokalplaner

Kebenhavns Kommunes overordnede strategier

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

Strategierne kan laeses 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
muligt. Kommmunen stiller derfor krav til nybyggeri, renoveringer og anlaegsarbej-
der, hvor Kebenhavns Kommune er bygherre eller kontraktmaessig bruger.

Kravene skal desuden felges ved stattet 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.

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

Velger 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 Kebenhavns Kommune,
skal certificeres til sglv.

| certificeringen skal udvalgte DGNB kriterier prioriteres.

Lees mere om krav til certificering pa Kgbenhavns 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 felges.

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

Spildevandsplan

Kloakering

| Kgbenhavns Kommunes Spildevandsplan 2018 med tilleeg er der retningslinjer
for separatkloakering. Det byggeri, som lokalplanen giver mulighed for, medfe-
rer, at der skal ske en omlaegning af kloakken. Det indarbejdes i et tillaeg til spilde-
vandsplanen, som skal vedtages i Borgerrepraesentationen, inden byggeriet kan
pébegyndes.
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Lokal handtering af regnvand

Grundejere i lokalplanomradet skal hdndtere regnvand i hverdagssituationer i
overensstemmelse med Kebenhavns Kommunes Spildevandsplan 2018 med til-
laeg. Det betyder, at regnvand som hovedregel skal afledes til regnvandskloak.

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

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 oversvommelse

Skybrudssikring

Kgbenhavns Kommune har i 2012 vedtaget en skybrudsplan. Der er vedtaget pro-
jekter pa offentlige arealer, der skal sikre, at Kebenhavn hgjst oplever skader ved
oversvemmelser efter skybrud én gang hvert 100. &r. Nar projekterne er gennem-
fert, vil det vil betyde, at der under et 100-4rs skybrud hgjst stdr 10 cm vand pé
terreen ved skel mellem det offentlige og private rum. Projekterne vil blive gen-
nemfort lsbende frem til ca. 2040.

Grundejere skal selv beskytte deres bygninger mod en vanddybde pa 10 cm ved
skel mod det offentlige rum.

En loveendring har betydet, at der ikke leengere kan planleegges skybrudsprojek-
ter ud fra et 100-ars skybrud. | stedet skal der fastlaegges et andet serviceniveau,
typisk svarende til en 10-ars haendelse. De hidtil planlagte skybrudsprojekter kan
gennemfgares, hvis de igangseettes inden den 1. januar 2027. Det vil betyde, at et
konkret omréde saledes fortsat kan blive sikret til en 100-&rshaendelse.

Udformning af byggeri og terreen skal ske pa en sddan made, at vandet handteres
pé overfladen og strammer vaek fra bygninger.

Skybrudsprojekt udenfor lokalplanomradet
| Bryggervangen er der etableret en kombineret skybruds- og forsinkelsesve;j.
Den kombinerede skybruds- og forsinkelsesvej blev taget i brug i 2019.

Bebyggelse og terreenbearbejdning i lokalplanomradet mé ikke veere til hinder for
den fungerende kombinerede skybruds- og forsinkelsesve;j.

Sikring mod stigende grundvand

| kystneaere og havnenaere omréder og andre omrader med hgjtliggende grund-
vandsspejl bar underjordiske konstruktioner sikres mod konsekvensen af et sti-
gende grundvandsspejl.

Vandforsyningsplan

Lokalplanomradets vandforsyning skal ske i overensstemmelse med Kgbenhavns
Kommunes Vandforsyningsplan.

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

Varmeplanlagning

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

Forslag til lokalplan Bryggervangen Redeggrelse


https://kk.sites.itera.dk/apps/kk_pub2/index.asp?mode=detalje&id=874
https://kk.sites.itera.dk/apps/kk_pub2/index.asp?mode=detalje&id=874

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 fjernvarme 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 lzsninger.

Forslag til lokalplan Bryggervangen
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Tilladelser efter anden lovgivning

Affald

Der skal afseettes plads til opsamling af kildesorteret affald i henhold til Keben-
havns Kommunes regulativer for husholdningsaffald og erhvervsaffald samt
Affaldsbekendtggrelsen. 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 boligneert og i terreen. Kommunen skal have nem adgang til
affaldet og skal kunne holde lovligt i umiddelbar neerhed af dette.

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

Se mere pa Kebenhavns Kommunes hjemmeside www.kk.dk/affald.

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

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

Erhverv og institutioner
Hé&ndtering, placering og kapacitet skal aftales med Teknik- og Miljgforvaltningen,
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

Lokalplanomradet bestar af matrikel 5226, 3167b og 164e. Matrikel 5226 er kort-
lagt pa Vidensniveau 1 (V1) pé grund af oplysninger om tidligere aktiviteter med
jern- og skrothandel, benzin- og servicestation med nedgravede olietanke samt
autobiludlejning. Disse aktiviteter betyder, at matriklen kan veere forurenet med
olieprodukter, tungmetaller og forskellige oplgsningsmidler herunder chlorerede
oplesningsmidler. Matrikel 3167ber kortlagt pa Vidensniveau 2 (V2) pé grund af
pévist forurening med chlorerede oplasningsmidler, PCE, fra det tidligere renseri.
Der har desuden veeret autoveerksted, autolakering, karrosserifabrik, vulkanisering-
sanstalt og forskellige veerksteder, hvilket betyder, at matriklen kan veere forurenet
med olieprodukter, tjeerestoffer, tungmetaller og diverse oplgsningsmidler. P&
matrikel 164 e er der oplysninger om tidligere vaerksteder, garager, renseri, auto-
service og kontorer. Matriklen er ikke kortlagt pa nuvaerende tidspunkt, men vil i
forbindelse med Region Hovedstadens systematiske kortleegning, som pagar i
disse ar, blive gennemgdet og evt. kortlagt efter jordforureningsloven.

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

For arealer kortlagt pa vidensniveau 1 eller 2 kreever bygge- og anleegsarbejde
eller eendret arealanvendelse tilladelse efter jordforureningslovens § 8. Bygherre
skal forinden, som grundlag for tilladelsen, sgrge for at foretage undersggelse af
forureningsforholdene ved miljgtekniske undersggelser.

Kontakt: jordforurening@kk.dk

Forslag til lokalplan Bryggervangen Redeggrelse
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Bortledning af mere end 100.000 m3/4&r 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, aer, sger, havnen
m.m.) kreever udledningstilladelse.

Kontakt: vand@kk.dk

Permanent draening af grundvand i Kebenhavns Kommune tillades som ud-
gangspunkt ikke. Dreen 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 forudsaetter udgravning i grunden, kan medfgre pdbud 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 etjordarbejde pabegyndes.

Rottesikring

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

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

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

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 sdeleegge de plantearter, som er optaget i
habitatdirektivets bilag IV eller beskadige eller gdeleegge yngle- eller rasteomra-
der for bilag IV-arter, herunder flagermus. Der er ikke yngle- eller rasteomrader
indenfor lokalplanomrédet.

Det kan ikke udelukkes, at der senere kommer flagermus i de treeer, der er mulig-
gjort feeldet i lokalplanen, og at yngle- eller rasteomrader for flagermus dermed
kan blive beskadiget eller gdelagt, hvis treeerne faeldes. Der ma derfor ikke feeldes
traeer, fer grundejer har undersagt, om der er flagermus i dem. Hvis der er det,
mé traeerne kun feeldes, hvis Miljgstyrelsen giver dispensation til det i medfer af
naturbeskyttelseslovens § 29a, stk. 2.

Der er i omradet ikke registreret flagermus.
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Der er et generelt forbud mod feeldning af hule tracer og treeer med spaettehulleri
perioden 1. november til 31. august. Det fremgar af § 6, stk. 4 i artsfredningsbe-
kendtgerelsen. Bekendtgerelse nr. 1466 af 6. december 2018.

Der eri @vrigt forbud mod drab pé og indfangning af flagermus, mod forsaetlig for-
styrrelse af arterne med skadelig virkning for deres bestande og mod gdeleeggelse
af deres raste- og ynglesteder fx i hule traeer. Det fremgér af § 6a, stk. 10g § 7, stk. 11
Jagt- og Vildtforvaltningsloven. Lovibekendtgerelse nr. 265 af 21. marts 2019.
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Bestemmelser

§1.

§ 2.

Stk. 1.

Stk. 2.

Formal

Formaélet med lokalplanen er:

e atfastleegge omradets anvendelse til boliger,

e atbebyggelsesstrukturen forholder sig til stedets egenart, og at
det samlede lokalplanomrade udnyttes optimalti forhold til de
anvendelser, der gnskes indpasseti omréadet,

e atnybyggeri udformes, sa 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 bl.a. med mulighed
for adgang, cykelparkering, ophold og rekreation. Ubebyggede
arealer, byrum og kantzoner indrettes med plads til bynatur.

Omrade

Omradeafgraensning

Lokalplanomrédet afgreenses, som vist pa tegning 1, og omfatter ejen-
dommene matr.nr. 164e, 5226 og en del af 3167b Udenbys Kleedebo
Kvarter, Kgbenhavn og alle parceller, der efter den 9. oktober 2023 ud-
stykkes i omréadet.

Anvendelse

Anvendelse

Boliger

Omrédet fastlaegges til helarsboliger. Der kan indrettes serviceerhverv
sasom butikker, restauranter, liberale erhverv, og erhvervs- og fritids-
undervisning samt handvaerk.

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

Kommentar

Ved heldrsboliger forstdas, at det er i strid med lokalplanen at anvende
boliger til ferieboliger og lignende. Der kan ikke i en lokalplan stilles
krav om folkeregistertilmelding, men en folkeregistertilmelding vil
normalt opfylde kravet om helarsbeboelse.

Boligandel, herunder kollegie- og ungdomsboligandel
Boligandelen skal udgere mindst 80 % af etagearealet. Fordelingen
skal beregnes for hver matrikel for sig.

Mindst 25 % og hejst 30 % af etagearealet til boliger mé& anvendes til
kollegie- og ungdomsboliger, jf. stk. 5 e). Fordelingen skal beregnes
for hver matrikel for sig.

Teknik- og Miljgudvalget kan dispensere til, at boligandelen og kolle-
gie- og ungdomsboligandelen kan beregnes for flere matrikler under
ét, under forudseetning af at boligandelen eller kollegie- og ungdoms-
boligandelen fortsat overholdes.
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Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

Boliger til studerende

Ustattede private ungdomsboliger, der gnskes opfert efter reglerne
om kollegie- og ungdomsboliger i henholdsvis § 3, stk.5 e) om bolig-
storrelser, 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 kommmunalbestyrelsen, jf. lovom
boligforhold §12 b, stk. 4.

Almene boliger

Der skal opferes almene boliger i henhold til lov om almene boliger.
Andelen af almene boliger skal vaere mindst 25 % af det samlede
boligetageareal.

Andelen af almene boliger beregnes for omradet under ét.

Den enkelte almene boligafdeling mé ikke veere starre end i starrelses-
ordenen 120 boligenheder. Heri indgér ikke ungdomsboliger.

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

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

Kommentar

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

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

a) For nye boliger skal 50 % af etagearealet vaere mindst 95 m?
etageareal i gennemsnit, mens de gvrige 50 p%. af etagearealet kan
disponeres frit. | byudviklingsomréder geelder endvidere, at mindst
20 pct. af etagearealet skal indrettes til boliger pd mindst 110 m?2.
Ingen boliger, herunder boliger der fremkommer ved opdeling af
eksisterende boliger, ma veere mindre end 40 m? etageareal.

b) Bestemmelserne geelder for hver matrikel

c) Krav til boligsterrelser omfatter ikke boliger og botilbud, der skal til-
godese behov, som falger af nedsat fysisk eller psykisk funktions-
evne eller szerlige sociale problemer.

d) Krav til boligsterrelser omfatter ikke bebyggelse med bofallesska-
ber. Disse boliger skal have en stgrrelse pd mindst 65 m? i gennem-
snit. Ingen boliger ma vaere mindre end 40 m?. Feellesarealer er
lokaler og faciliteter, der er til rddighed for beboernes feelles
aktiviteter. Feellesarealerne skal udgere mindst 10 % af arealet og
skal etableres i umiddelbar sammenhaeng med boligerne.

e) Krav til boligsterrelser omfatter ikke kollegie- og ungdomsboliger,
der skal have et areal pd mellem 25 og 50 m?, jf. stk. 2.

f) 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 byg-
nings- eller ejendomsmaessige forhold forhindrer opfyldelse af kra-
vene.
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Stk. 6.

Stk. 7.

Stk. 8.

Stk. 9.

Stk. 10.

Feaellesarealer

| forbindelse med nyt boligbyggeri skal der opferes eller indrettes feel-
lesarealer for bebyggelsens beboere af stgrrelsesordenen 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 veaere feelles vaskeri,
beboerlokaler, beboervaerksteder, samt fritids-, idraets- og sundheds-
fremmende funktioner og lignende.

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

Kommentar

Bestemmelsen er ikke til hinder for, at der i overliggende boliger kan
udwves forskellige former for erhverv, sé laenge erhvervet udgves af
beboerne uden fremmed medhjeelp og ejendommens og kvarterets
praeg af boligomrade fastholdes.

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

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

Det maksimale butiksareal, der kan etableres inden for lokalplanomra-
det, er 3.000 m?2. Den enkelte udvalgsvarebutik mé ikke overstige
2.000 m?, og den enkelte dagligvarebutik mé ikke overstige 2.500 m?
etageareal.

Den enkelte dagligvarebutik kan tilleegges op til 200 m? etageareal il
personalekantine, personaletoiletter, personalefitnessfaciliteter og
personalepauserum.

For stueetager (1. etager) vist pa tegning 2a geelder, at der méa indret-
tes butikker med et samlet etageareal, der ikke méa overstige 3.000 m?2.
Den enkelte udvalgsvarebutik ma ikke overstige 2.000 m?, og den en-

kelte dagligvarebutik ma ikke overstige 2.500 m?2.

Kommentar

Planlovens § 5t indeholder scerlige regler om beregning af brutto-
areal til butiksformal. Det eksisterende butiksareal i omradet er
beregnet til 2.000 m? pr. den 2. februar 2024.

Publikumsorienterede serviceerhverv med mulighed for
liberale erhverv i stueetagen (1. etage)

For stueetager (1. etager) vist pa tegning 2a geelder, at mindst 80 %

skal anvendes til publikumsorienterede serviceerhverv, sdsom butik-
ker, restauranter og caféer.

Endvidere méa de anvendes til liberale erhverv, sdsom pengeinstitutter,
advokat- og ejendomsmaeglervirksomhed, forsikringskontorer, klinikker
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Stk. 11.

§ 4.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

og lignende samt til udadvendte/feelles funktioner af social, kulturel
eller fritidspraeget karakter, sdsom klub-, udstillings- og beboerlokaler.

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

Veje

Intern vejstruktur og udlzeg af arealer til vej
Den interne trafikbetjening af omradet skal ske ved udleg og anlaeg af
private feellesveje i form af lokalgade og sti, som vist pé tegning 3a.

Blinde vejarealer skal forsynes med vendepladser, som vist pa teg-
ning 3a.

Fastleeggelse af vej
Vejtype a fastleegges i en bredde p& mindst 12 m med kerespor, fortov
og langsgéaende parkering, som vist i snit pa tegning 3b.

Sti a fastleegges i en bredde pa mindst 8,5 m med fellesti og kantzo-
ner, som vist i snit pa tegning 3b.

Kommentar
Ved veje menes ogsd adgangsgivende stier.

Overkgrsler
Overkgrsler skal placeres, som vist pé tegning 3a.

Kommentar
Nedlseeggelse af arealer som anlagt vej og ophaevelse af vejudlaeg
sker efter reglerne i vejlovgivningen.

Afvigelser

Uanset bestemmelserne i stk. 1-3 ma der ved vejkryds og overkearsler
ske aendring af vejprofiler, herunder udvidelse af veje af hensyn til
etablering af svingbaner m.v. Det samme geelder ved etablering af
buslommer.

Andre udlaeg og anlaeg af private faellesveje
Der ma ske yderligere udleeg og anleeg af private feellesveje 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 naermere udformning af de i stk. 2 fastlagte vejarealer, herunder
traebeplantning sker efter vejmyndighedens godkendelse i henhold til
vejlovgivningens regler.

Etablering af nye overkarsler samt nedlaeggelse af hidtidige overkars-
ler kreever vejmyndighedens tilladelse.
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§ 5.

Stk. 1.

Stk. 2.

Bil- og cykelparkering

Bilparkering

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

Parkeringsdaekningen skal veere af starrelsesordenen og ma ikke over-
stige nedenstdende.

| 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 en ladestander pr. fem pladser. Alle andre plad-
ser skal forberedes til ladeinfrastruktur.

Mindstekravene i den til enhver tid geeldende ladestanderbekendtge-
relse kan vaere sendret efter lokalplanens vedtagelse. Disse krav skal al-
tid veere overholdt.

e Boliger: 1 plads pr. 250 m? (heraf delebiler 5 %)

¢ Kollegie- og ungdomsboliger: 1 plads pr. 857 m? (heraf delebiler 5 %)

e Grundskoler: 1 plads pr. 607 m?, undtagen areal til idraetshaller og
madskoler

e Daginstitutioner: 1 plads pr. 286 m?

e Plejecentre og plejeboliger: 1 plads pr. 714 m?
e Erhverv:1plads pr. 214 m?

e  Butikker: 1 plads pr. 100 m?

Parkeringspladserne skal etableres i parkeringskaelder. Dog mé hgjst
syv parkeringspladser af parkeringsdeekningen indrettes pa terraen.
Parkering pa terraen skal placeres, som angivet pa tegning 4.

Af parkeringsdaekningen skal fire parkeringspladser udformes til han-
dicapparkeringspladser, en handicapparkeringsplads skal udformes til
liftbus/kassebil.

Cykelparkering

Beregninger og sterrelser foretages med udgangspunkt i antal kva-
dratmeter etageareal. Undtaget herfra er areal, der anvendes til bil- og
cykelparkering.
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§ 6.

Stk. 1.

Stk. 2.

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

e Boliger: 4 pladser (mindst 50 % skal veere overdaekket)

e Ungdomsboliger: 4 pladser (mindst 50 % skal veere overdeekket)
e Daginstitutioner: 2,5 pladser (mindst 50 % skal veere overdeekket)
e Erhverv: 3 pladser (mindst 50 % skal veere overdaekket)

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

Ud af det samlede kreevede antal pladser skal der mindst veere fal-
gende pladser til pladskreevende cykler:

e Boliger, ungdomsboliger, erhverv og butikker: 1 plads pr. 500 m?
e Daginstitutioner: 1 plads pr. 250 m?
Overdaekket cykelparkering skal veere en integreret del af byggeriet.

Cykelparkering pé terraen skal placeres, som vist pa tegning 4.

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

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelsens omfang
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 245 for den enkelte matrikel.

Teknik- og Miljgudvalget kan dispensere til, at bebyggelsesprocenten
kan beregnes for flere matrikler under ét, under forudsaetning af at
bebyggelsesprocenten fortsat overholdes.

Kommentar

For at kunne udnytte byggemulighederne fuldt ud, kan det veere ned-
vendigt at overfare byggeret fra en matrikel til en anden. Dette kraever
dispensation. Der kan dispenseres til en hgjere bebyggelsesprocent
mod tinglysning af en deklaration, der sikrer, at bebyggelsesprocen-
ten ikke overstiger 245 for de involverede ejendomme under ét. Hvis
man ensker at overfare byggeret fra en matrikel til en anden, forud-
seetter det, at lokalplanens evrige bestemmelser herunder bestem-
melser om friareal, byggefelter, husdybder og parkering overholdes.

Etageareal der kan etableres ud over bebyggelsesprocenten
Etageareal, der inden for bygningsvolumenet medgar til tekniske an-
leeg, porte og tilbagerykkede stueetager kan etableres, selvom bebyg-
gelsesprocenten ikke kan overholdes. Det samme geelder tekniske op-
bygninger, veern og smébygninger pé tagterrasser og dbne forbindel-
ser. Bygningshgjden og -dybden skal fortsat overholdes.

Bebyggelsens placering

a) Bebyggelse og taghuse skal placeres inden for byggefelterne, som
vist pa tegning 5a.

b) Bebyggelse skal opferes med facade/gavl inden for den stiplede
linje, der afgreenser byggefeltet, som vist pa tegning 5a.
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Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

c) Porte skal placeres inden for zonerne vist pa tegning 5b. Porte skal
have en bredde pd mindst 6 m.

d) Hvert taghus pa bygning a, vist pa tegning 5a, ma veere hgjst 65 m2.

Bebyggelsens hgjde
a) Bygninger skal opferes med de pé tegning 5a viste etageantal.

b) Bygningi1etage skal opferesi hgjst 5,5 m, dvs. topkote 19,05.

Bygning A'i 6 etager skal opferes i hgjst 24 m inkl. teknik, dvs. top-
kote 37,55.

Bygning B i 7 etager skal opferes i hgjst 24 m ekskl. teknik, dvs. top-
kote 37,55.

c) Bygning Ci1etage skal opfgres i hgjst 3 m, dvs. topkote 16,55.
d) Stueetagen (1. etage) skal opferes i mindst 4 m inklusive sokkel.

e) Fortaghuse med elevator- og trappetérne og teknik pa bygning A,
vist pa tegning 5a, méa bygningshgjden, fastsati § 6, stk. 3 b), ikke
overskrides. Mindre, ngdvendige afkast og indtag til ventilation méa
overskride bygningshgjden med op til 1,5 m. Afkast og indtag skal
placeres mindst 1,5 m inde péa taget af taghusene. Afstand skal ma-
les fra skeeringspunktet mellem taghusets facade og overkant tag
pé taghus.

f) Solenergianleeg, teknik eller andet, der placeres pé bygning B, vist
pé tegning 5a, skal placeres inde pé taget i en afstand pa mindst
0,5 m malt fra skeeringspunktet mellem facaden og overkant tag.
For solenergianlaeg, teknik eller andet kan bygningshgjden, fastsat i
§ 6, stk. 3 b), overskrides med op til 2,5 m alt inklusiv. Hgjden males
fra overkant tag.

g) For opbygninger pa bygning B til servicering af elevatorer, vist pa
tegning 5a, kan bygningshgjden fastsat i § 6, stk. 3 b) overskrides
med op til 2,5 m altinklusiv. Hgjden males fra overkant tag. Opbyg-
ningerne skal placeres minimum 0,5 m inde pa taget malt fra skae-
ringspunktet mellem facaden og overkant tag.

Husdybde

a) Husdybden ma maksimalt vaere 12 m for boliger.

b) Husdybden méa maksimalt vaere 16 m for ungdomsboliger og ser-
viceerhvery, 18 m for daginstitution og 38 m for dagligvarebutik

Mindre bygninger

Der ma opferes mindre, fritiggende bygninger i én etage, hver pa
hgjst 25 m2. Mindre bygninger kan vaere pavilloner, drivhuse, lysthuse,
transformerstationer og bygninger til legehuse og lignende. Der kan
maksimalt opferes syv mindre bygninger. Tre af de mindre bygninger
mé kun opferes som drivhuse pa tagterrasser. Drivhuse pé tagterrasser
ma ikke overskride bygningshgjden jf. § 6, stk. 3b). Bygningshgjden for
mindre bygninger mé hgjst veere 3,5 m.

Kommentar
I byggesagsbehandlingen tages stilling til, om der er m?, der ikke

medregnes i etagearealet, jf. Bygningsreglementet.

Mindre bygninger skal placeres, som vist pa tegning 5a.
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§7.

Stk. 1.

Stk. 2.

Bebyggelsens ydre fremtraden

Facade a

a)

b)

c)

d)

e)
f)

9)

h)

Facade a, vist pa tegning 6a, skal opdeles i minimum 20 lodrette
enheder pé hgjst 1,5 m. Hver facadeenhed skal markeres med en
gesims med et fremspring i facaden p& mindst 3 cm i dybden malt
fra facaden.

Facade a, vist pa tegning 6a, skal opdeles i tre vandrette enheder fra
stueetagen (1. etage) og op.

Facadeenhed mellem stueetage og 2. etage skal markeres ved
fremspring pa mindst 10 cm i dybden malt fra facaden. Hver faca-
deenhed fra 2. etage og op skal markeres med en gesims med et
fremspring pd mindst 5 cm i dybden maélt fra facaden.

Materialerne fra stueetage (1. etage) til og med 5. etage skal vaere
blank mur eller facadetegl. Der kan anvendes elementer til udnyt-
telse af solenergi. Materialer mé ikke vaere kraftigt lysreflekterende
eller bleendende.

Farven skal veere rad.

Mindst 10 % og hgjst 40 % af facaden pa stueetagen (1. etage) skal
veere i mursten med grenne eller gule farver i blank mur, pudset
murveerk og / eller glaserede mursten/tegl.

Hajst 10 % af facaden fra 2. etage til og med 5. etage mé veere i mur-
sten med grenne eller gule farver i blank mur, pudset murvaerk
og/eller glaserede mursten/tegl.

Materiale fra 6. etage og op skal vaere i samme materiale, som
taget, jf. § 7, stk. 9. d).

Facade a, vist pa tegning 6a, skal have en sokkelhgjde p& mindst
15 cm og hgjst 35 cm malt fra terraen. Materiale til sokkel skal vaere
pudset eller beton.

Byrum, indgangspartier, portdbninger og portrum og passager skal
belyses.

Belysning ma ikke bleende omgivelserne.

Effektbelysning er ikke tilladt.

Facader b1 og b2

a)

b)

c)

d)

e)
f)

Facade b1, vist pa tegning 6a, skal opdeles i tre vandrette enheder
fra stueetagen (1. etage) og op. Hver facadeenhed skal markeres
med gesims med et fremspring pé mindst 3 cm i dybden mélt fra
facaden.

Facade b2, vist pa tegning 6a, skal opdeles i to vandrette enheder
fra 2. etage og op. Hver facadeenhed skal markeres med gesims
med et fremspring p&d mindst 3 cm i dybden malt fra facaden.

Facade b1, vist pa tegning 6b, skal have en tilbagetraekning pa
mindst 1 m i dybden.

Materialerne skal fra stueetage (1. etage) til og med 5. etage veere
blank mur eller facadetegl. Der kan anvendes elementer til udnyt-
telse af solenergi. Materialer mé ikke veere kraftigt lysreflekterende
eller bleendende

Farverne skal veere red.

Mindst 10 % og hejst 40 % af stueetagen (1. etage) pa facade b1, vist
pé tegning 6a, skal vaere i mursten med grenne eller gule farveri
blank mur, pudset murveaerk og / eller glaserede mursten/tegl.
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g) Mindst 10 % og hajst 40 % af stueetagen (1. etage) og 2. etage pa
facade b2, vist pé tegning 6a, skal vaere i mursten med grenne eller
gule farver i blank mur, pudset murveerk og/eller glaserede mur-
sten/tegl.

h) Hegjst 10 % af facade b1, vist pa tegning 6éa, fra 2. etage til og med
5. etage ma veere i mursten med grenne eller gule farveri blank
mur, pudset murveerk og/eller glaserede mursten/tegl.

i) Hgjst10 % af facade b2, vist pa tegning 6a, fra 3. etage til og med
5. etage md veaere i mursten med grenne eller gule farveri blank
mur, pudset murveerk og/eller glaserede mursten/tegl.

j) Materiale fra 6.etage og op, skal veere i samme materiale som taget
if.§ 7, stk. 9 d).

k) Porten, vist pa tegning 5b, skal have en hgjde til og med 2. etage.
I) Porten skal have en fri passage pa mindst 3,5 m friholdt for inventar.

m) Portens indvendige facader skal mindst veere 60 % blank mur, faca-
detegl eller glatpudset facade. Portens indvendige loft skal veere
tree eller glatpudset. Farverne skal vaere rgd eller lys gra.

n) Portadbningen markeresifacaden med tilbagetreekning og/eller
fremspring pa hgjst 10 cm i dybden, farveskift i materiale eller
anden markering.

o) Portlager skal veere i trae og/eller metal, og man skal kunne se igen-
nem lagen.

p) Facade b1 og b2, vist pd tegning 6a, skal have en sokkelhgjde pé
mindst 15 cm og hgjst 35 cm malt fra terraen. Materiale til sokkel
skal veere pudset eller beton.

q) Ved boligistueetage (1. etage) skal gulvkoten veere mellem 0,7 m
og 1,5 m malt fra terreen.

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

Stk.3. Facadec

a) Facade c, vist pa tegning 6a, skal opdeles i tre vandrette enheder
efter stueetagen (1. etage). Hver facadeenhed skal markeres med
gesimser med et fremspring pd mindst 3 cm i dybden fra facaden.

b) Facade c, vist pé tegning 6b, skal have to tilbagetraekninger. C1 skal
tilbagetraekkes mindst 1 m og hgjst 1,5 m i dybden. C2 skal tilbage-
treekkes mindst 2 m og hgjst 3,5 m i dybden.

c) Materialerne skal fra stueetage (1. etage) til og med 5. etage veere
blank mur eller facadetegl. Der kan anvendes elementer til udnyt-
telse af solenergi. Materialer mé ikke veere kraftigt lysreflekterende
eller bleendende

d) Farverne skal veere rgd.

e) Mindst 10 % og hgjst 40 % af facade pa stueetagen (1. etage) skal
veere i mursten med grenne eller gule farver i blank mur, pudset
murveerk og / eller glaserede mursten/tegl.

f) Hegjst 10 % af facade fra 2. etage til og med 5. etage ma veere i mur-
sten med grgnne eller gule farver i blank mur, pudset murveerk
og/eller glaserede mursten/tegl.
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g) Materiale fra 6.etage og op, skal veere i samme materiale som péa
taget, jf. § 7, stk. 9 d).

h) Porten, vist pa tegning 5b, skal have en hgjde til og med 2 etage.
i) Porten skal have en fri passage pa mindst 3,5 m friholdt for inventar.

j) Portensindvendige facader skal veere blank mur, facadeteg! eller
glatpudset facade. Portens indvendige loft skal veere tree eller glat-
pudset. Farverne skal veere rgd eller lys gra.

k) Portdbningen markeresifacaden med tilbagetraekning og/eller
fremspring pa hejst 10 cm i dybden, farveskift i materiale eller
anden markering.

I) Portlager skal veere i trae og/eller metal, og man skal kunne se igen-
nem lagen.

m) Facade c, vist pa tegning 6a, skal have en sokkelhgjde pa mindst
15 cm og hgjst 35 cm malt fra terraen. Materiale til sokkel skal vaere
pudset eller beton.

n) Gulvkoten skal veere mellem 0,35 og 0,9 m maélt fra terreen.

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

Stk. 4. Facader d1ogd2

a) Facaded, vist pa tegning 6a, skal opdeles i fire vandrette enheder
fra stueetagen (1. etage) og op. Hver facadeenhed skal have en
vandret markering plant med facaden pad mindst 30 cm i hgjden.

b) Materiale i stueetage (1. etage) skal veere tree, blank mur, facadeteg|
eller glatpudset.

c) Materiale skal fra 2. etage til og med 5. etage veere trae eller glat-
pudset. Der kan anvendes elementer til udnyttelse af solenergi.
Materialer ma ikke veere kraftigt lysreflekterende eller blaendende

d) Materiale skal fra 6. etage og op veere i samme materiale som taget,
if.§7, stk. 9 d).

e) Facaderitree skal veere i traeets naturlige farve. Facader i tegl skal
veere red. Facader i pudset facade skal veere i en lys gré farve.

f) Facade d, vist pa tegning 6a, skal have en sokkelhgjde pa mindst
15 cm og hgjst 35 cm malt fra terraen. Materiale til sokkel skal vaere
pudset eller beton.

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

Stk.5. Facader e, e1 og e2

a) Facade e, vist pa tegning 6a, skal opdeles i fire vandrette enheder
fra stueetagen (1. etage) og op. Hver facadeenhed skal have en
vandret markering plant med facaden pa mindst 30 cm.

b) Facade el, vist pa tegning 6b, skal have en tilbagetraeekning pa
mindst 1 m.

c) Materiale skal fra stueetage (1. etage) til og med 5. etage veere tree
eller glatpudset facade. Der kan anvendes elementer til udnyttelse
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af solenergi. Materialer ma ikke vaere kraftigt lysreflekterende eller
bleendende

d) Materiale fra 6.etage og op skal vaere i samme materiale som taget
if.§7, stk. 9 d).

e) Facaderitree skal veere i traeets naturlige farve. Facader i pudset
facade skal vaere i en lys gra farve.

f) Porten, vist pa tegning 5b, skal have en hgjde til og med stueetagen
(1. etage).

g) Porten skal have en fri passage pad mindst 3 m friholdt for inventar.

h) Portensindvendige facader skal vaere blank mur, facadetegl eller
glatpudset facade. Portens indvendige loft skal veere tree eller glat-
pudset. Farverne skal veere rgd eller lys gra.

i) Portabningen markeres i facaden med tilbagetraeekning og/eller
fremspring pé hejst 10 cm i dybden, farveskift i materiale
eller anden markering.

j) Portldger skal veere i tree, metal, og man skal kunne se igennem
lagen.

k) Permanent fritstdende gavle skal behandles som facader og have
vinduer. Bestemmelsen geelder ikke for gavle, der ligger i skel.

I) Facade e, vist péa tegning 6a, skal have en sokkelhgjde pa mindst
15 cm og hgjst 35 cm malt fra terraen. Materiale til sokkel skal vaere
pudset eller beton.

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

Stk. 6. Facaderf

a) Materiale skal fra stueetage (1. etage) til og med 5. etage veere tree,
metal, blank mur, facadetegl eller glatpudset facade Der kan anven-
des elementer til udnyttelse af solenergi. Materialer ma ikke veere
kraftigt lysreflekterende eller bleendende

b) Materiale skal pa facader fra 6. etage og op veaere i samme materiale
som tagetjf. § 7, stk. 9 d).

c) Facadef, vist pa tegning 6a, skal have en sokkelhgjde pa mindst
15 cm og hgjst 35 cm malt fra terraen. Materiale til sokkel skal vaere
pudset eller beton.

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

Stk. 7. Vinduer, dore og indgangspartier

a) Forfacade a, vist pa tegning 6a, skal mindst 45 % af stueetagens
(1. etages) facadeleengde vaere gennemsigtigt, klart glas. De gen-
nemsigtige partier skal vaere mindst 3 m hgje. Partierne ma hverken
helt eller delvist afbleendes eller kleebes til.

b) For facade b1, vist pa tegning 6a, skal mindst 55 % af stueetagens
(1. etages) facadelaengde vaere gennemsigtigt, klart glas. For
facade b2, vist pa tegning 6a, skal mindst 30 % af stueetagens
(1. etages) facadeleengde vaere gennemsigtigt, klart glas. For facade
b1 og b2 geelder, at de gennemsigtige partier skal veere mindst 3 m
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hgje ved serviceerhverv og mindst 1,5 m hgje ved boliger. Partierne
ma hverken helt eller delvist afbleendes eller klebes til.

c) Forfacade c, vist pa tegning 6a, skal mindst 30 % af stueetagens
(1. etages) facadelaengde vaere gennemsigtigt, klart glas. De gen-
nemsigtige partier skal veere mindst 1,3 m hgje. Partierne méa hver-
ken helt eller delvist afbleendes eller kleebes til.

d) Forfacade d1, vist pa tegning 6a, skal mindst 25 % af stueetagens
(1. etages) facadeleengde vaere gennemsigtigt, klart glas. For
facade d2, vist pa tegning 6a, skal mindst 50 % af stueetagens
(1. etages) facadeleengde vaere gennemsigtigt, klart glas. For bade
facade d1 og facade d2 geelder, at de gennemsigtige partier skal
veere mindst 2 m hgje. Partierne mé hverken helt eller delvist af-
bleendes eller kleebes til.

e) Forfacade el, vist pa tegning 6a, skal mindst 10 % af stueetagens
(1. etages) facadeleengde veere gennemsigtigt, klart glas. For
facade e2, vist pé tegning 6a, skal mindst 45 % af stueetagens
(1. etages) facadelaengde veere gennemsigtigt, klart glas. For bade
facade el og e2 gaelder, at de gennemsigtige partier skal vaere
mindst 3 m hgje. Partierne méa hverken helt eller delvist afbleendes
eller klaebes til.

f) Vinduer skal fra 2. etage og op placeres lodret over hinanden.

g) |boligbebyggelse mé vinduer og dere kun have gennemsigtigt
(klart) vinduesglas.

h) Butiksfacader skal have udstillingsvinduer, som skal veere af gen-
nemsigtigt (klart) vinduesglas. Vinduer ma hverken helt eller del-
vist afblaendes eller kleebes til. Der ma ikke veere sammenhangende
butiksvinduer, der raekker ud over den enkelte facade.

i) Vinduespartier for hver af facade a, b1, b2, ¢, d1, d2, e, e1 0og €2, vist
pé tegning 6a, skal fra 2. etage og op have faelles underkant og feel-
les overkant. Det geelder ikke vinduespartier ifm. altaner og kviste.
Vinduer skal have individuelle murhuller.

j) Facade b1og b2, vist pa tegning 6a, skal i stueetagen (1. etage)
have brystning under vinduerne p& mindst 0,8 m malt fra gulv-
hejde, hvis der etableres boliger i stueetagen (1. etage). Det geelder
ikke vinduespartier ifm. terrasser.

k) Facade c, vist pa tegning 6a, skal i stueetagen (1. etage) have bryst-
ning under vinduerne pd mindst 0,8 m malt fra gulvhgjde. Det geel-
der ikke vinduespartier ifm. terrasser.

I) Facade d2, vist pa tegning 6a, skal i stueetagen (1. etage) have
brystning under vinduerne pa mindst 0,4 m maélt fra gulvhgjde.

m) Vinduespartier skal veere i hgjformat, hvor hejden er sterre end
bredden. Dette geelder ikke i stueetager (1. etage) eller vindues-
partier til altaner eller terrasser.

n) Vinduer mé ikke veere i plastik.
o) Dgre mé ikke veere i plastik.

p) Boligbebyggelser med indgange fra gadeniveau skal have ind-
gange i begge facader. Hvis der er under 10 m afstand mellem
gadedgr og port eller anden passagemulighed til gdrdrummet, kan
indgangen fra gardrummet udelades.

q) Der ma maksimalt veere 30 m mellem hver indgang pé facade a. Der
ma maksimalt veere 25 m mellem hver indgang pé facade b1. Der
mé& maksimalt veere 40 m mellem hver indgang pé facade b2 ved
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indretning af serviceerhverv i stueetagen (1. etage). Der ma maksi-
malt veere 30 m mellem hver indgang pé facade b2 ved indretning
af boliger i stueetagen (1. etage). Der ma maksimalt veere 20 m
mellem hver indgang péa facade c.

r) Indgangspartier skal markeres med tilbagetraekning pa hgjst 30 cm,
farveskift i materiale eller anden markering.

s) Der ma ikke veere altangange

Stk.8. Altaner

a) Boligerskal fra 2. etage og op have altaner. Undtaget er boliger pa
2. etage med direkte adgang til det haevede gardrum eller til base
ovenpé daginstitution. De boliger skal have en terrasse.

b) Istueetager (1. etage) ma der ikke veere altaner.

c) Mindsten altan eller terrasse pr. bolig skal have et vandret, fast og
plantareal p& 1,5 m x1,5 m, dog undtaget ungdomsboliger, jf. § 3,
stk. 4 e) og boliger, hvor altanen ikke kan overholde de vejledende
stejgraenser for opholdsarealer.

d) Altaner skal have en frihgjde pad mindst 2,8 m og mindst 4,5 m, hvis
de er teettere end 1,5 m fra kerebanen pé en vej.

e) Altaner ma ikke have synlige beaeringer.

f) Altan a, vist pa tegning 6c, skal have et fremspring pa hgjst 0,4 m
maélt fra facaden.

g) Altan a, vist pa tegning 6c, méa hver have en leengde pé hgjst 2,5 m.

h) Altan b1, vist pa tegning 6c, skal have et fremspring pé hgjst 0,4 m
malt fra facaden, dertil skal altanen have en integreret plantekasse
pé hajst 0,45 m. Det samlede fremspring mé hgjst veere 0,85 m
malt fra facaden.

i) Altan b2, vist pa tegning 6c, skal have et fremspring pa hgjst 1,5 m
malt fra facaden, dertil skal altanen have en integreret plantekasse
pé hgjst 0,45 m. Det samlede fremspring mé hgjst veere 1,95 m mélt
fra facaden.

i) Densamlede leengde af altan b1 og b2, vist pa tegning 6c, skal pa
hver etage veere minimum 50 % af facadestykkets leengde. Altan b1
og b2 skal til hver bolig veere adskilt med veern af lodrette spinkle
balustre, treelameller, plantekasser eller mat glas. Veern, der adskil-
ler hver boligs altan, skal have samme hgjde som altanens vaern.

k) Altan ctil ungdomsboliger, jf. § 3, stk. 4 e), vist pé tegning 6c, skal
have et fremspring pé hgjst 0,4 m malt fra facaden.

[) Altan ¢, vist péd tegning 6c, skal hver have en leengde pa hgjst 2 m.

m) Altan d, vist péa tegning 6c, skal vaere indeliggende og treekkes
mindst 1,7 m tilbage malt fra facaden.

n) Altan el, vist pa tegning 6éc, skal have et fremspring pa hgjst 1,5 m
malt fra facaden.

o) Altan el, vist pé tegning 6c, mé hver have en leengde péa hgjst 2,5 m.

p) Altan e2, vist pa tegning 6c, skal have et fremspring pé hgjst1,5m
mélt fra facaden.

q) Altan f1itagetager, vist pa tegning 6c, skal udfgres som en fransk
altan og mé ikke have et fremspring fra facaden.

r) Altan 2 itagetager, vist pa tegning 6c, skal have et fremspring pa
hgjst 1,0 m malt fra facaden.
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Stk. 9.

Stk. 10.

§ 8.

Stk. 1.

s) Altaner skal pa alle sider have lodrette, spinkle balustre med undta-
gelse af altaner jf. § 7, stk. 8 h) og i). Materialer mé ikke veere kraftigt
lysreflekterende eller blaeendende.

t) Veern a og b skal etableres i gardrummet, som vist pa tegning 6c.

Tage
a) Tage skal have en taghaeldning pa mindst 45 og hgjst 80 grader.

b) Tage pad mindre bygninger, jf. § 6, stk.5, kan have en anden udform-
ning.

c) Der skal vaere kviste i taget over facade a, b1, b2 og e, vist pé tegning
6a. Kvistene skal flugte med facaden eller have en tilbagerykning pa
mindst 0,5 m i forhold til facaden. Kviste pa facade a, b2 og e skal
have en samlet le&engde, der mé vaere op til 30% af tagleengden. Kvi-
ste pé facade b1 skal have en samlet leengde, der ma veere op til 25
% af tagleengden. Kviste skal fordeles over hele tagleengden og skal
placeres symmetrisk over vinduerne i facaden.

d) Materiale pé tage og kviste skal vaere i metal i farven gra. Der kan
anvendes elementer til udnyttelse af solenergi. Materialer mé ikke
virke kraftigt lysreflekterende eller bleendende.

e) Tagflader pa bygning A, vist péa tegning 5a, skal anvendes til tag-
terrasser og indrettes, som det fremgar af § 8.

f) Tage pa bygning A, vist pa tegning 5a, skal fortsaette op med
samme haldning som resten af taget og danne vaern om tag-
terrasse. Hgjden pd vaern skal veere mindst 1,2 m.

g) Tage pé bygning B, vist pa tegning 5a, der ikke anvendes til solener-
gianleeg, skal veere grenne tage, dvs. med graes, sedum eller lig-
nende.

h) Inddaekninger, tagrender og eventuelle tagnedlgb skal veere i
metal.

i) Om solenergianleeg og teknik pa tage henvises til § 6, stk. 3 (f
bestemmelsen om omfang og placering.

Reklamer

a) Der ma ikke opsaettes dynamiske, digitale reklameskilte som fx lys-
aviser eller animerede reklamer péa facader, gavle og hustage.

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
ubebyggede grundareal, eksklusive parkerings- og tilkerselsarealer til
biler, men inklusive den del af det ubebyggede areal, der er forbeholdt
fodgaengere og cykler.

Haevede deek i gdrdrummet, tagterrasser og taghaver kan indregnes i
friarealet.
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Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

Sterrelsen af friarealerne fastsaettes for hver matrikel som en procent af
etagearealet sdledes:

Boliger: 30 %
Erhverv: 10 %

Berneinstitutioner: 100 %
Kollegie- og ungdomsboliger: 30 %

Der beregnes ikke friareal af den del af etagearealet, der inden for byg-
ningsvolumenet medgar til tekniske anlaeg, bil- og cykelparkering,
porte, tilbagerykkede stueetager (1. etager) og arealer under gang-
broer.

Teknik- og Miljgudvalget kan dispensere til, at friarealerne kan bereg-
nes for flere ejendomme under ét, under forudseetning af at friareal-
procenten fortsat overholdes.

Kommentar

Der kan dispenseres mod tinglysning af en deklaration, der sikrer, at
friarealprocenten svarer til kravet for de involverede ejendomme
under ét.

Bevaringsvaerdige traeer
De pa tegning 7c viste bevaringsveerdige treeer ma udover saedvanlig
pleje ikke beskaeres, faeldes eller flyttes.

Teknik- og Miljgudvalget kan dispensere til beskaering, feeldning eller
flytning af et tree efter en vurdering af treeets alder, storrelse, karakter,
placering og sundhedstilstand. Der kan blive stillet krav om genplant-
ning, men det gaelder ikke, hvis traeet er kritisk sygt, dedt eller veeltet i
en storm (naturligt forfald).

Kommentar

En ejer har pligt til at passe pd et bevaringsvaerdigt tree. Beskadiges
det, er det at betragte som en faeldning eller beskaering, der skulle
have veeret segt dispensation til. | den situation kan der kraeves gen-
plantning.

For at forhindre jordkomprimering bar eksisterende beplantede area-
ler, der bevares, og kommende beplantede arealer samt eksisterende
treeers dryp- og veekstzoner beskyttes mod tung trafik, byggeplads-
etablering og byggematerialeoplagring i nedrivnings- og anleegs-
perioder.

Oplag

De ubebyggede arealer mé ikke anvendes til lagerplads.

Terraenregulering
| byrum A, vist pé tegning 7a, mé der ikke terreenreguleres mere end
+/- 0,2 miforhold til det eksisterende terraen.

| byrum B, C og G, vist pa tegning 7a, méa der ikke terreenreguleres
mere end + 0,55 m i forhold til overkant konstruktion pé parkerings-
keelder.

I hver af zonerne a og b, vist pa tegning 7a, skal hgjdeforskellen mellem
byrum D og E og trappe a, afvikles i et skranende bed pd mindst 150 m?2.
Bedene skal mgde byrum E bledt afrundet eller med siddekanter.
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Stk. 5.

Stk. 6.

Der ma ikke terreenreguleres neermere skel end 1 m. Dette geelder ikke
byrum A, B, C og G. Terraen skal mgde det omkringliggende terraen.
Der mé ikke etableres stgttemure.

Der ma ikke terreenreguleres inden for bevaringsveerdige traeers dryp-
zone.

Placering og indretning af ubebyggede arealer
Byrum maéles fra kantzonens yderkant.

Byrum A og B skal veere offentligt tilgeengelige. Byrum A og B mé ikke
ved skiltning eller hegning forbeholdes omradets beboere eller
bestemte brugere.

Arealer til institutioner méa hegnes. Friarealer til institutioner skal kunne
anvendes af andre uden for institutionens dbningstid.

Der ma ikke opseettes cykelchikaner eller andre former for fysiske for-
hindringer for fri passage til byrum A og B.

Om placering af cykelparkering henvises til tegning 4.

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

Byrum A
Mindst 20 % af det pa tegning 7a viste areal skal veere bede med
beplantning.

Befeestede arealer skal veere i betonsten i formatet 62,5 cm x 80 cm og
natursten i form af granit.

Byrum B
Befaestede arealer skal veere i betonsten i formatet 62,5 cm x 80 cm og
natursten i form af granit.

Hegn a ma placeres, som vist pa tegning 7a. Der mé hegnes med tree-
hegn. Hegn mé hgjst veere 1,8 m haje maltiforhold til det fremtidige
terraen jf. § 8, stk. 4.

Der skal vaere bede med beplantning langs mindst 80 % af hegn a, vist
pé tegning 7a. Bede skal have en dybde p& mindst 0,5 m malt vinkelret
pa hegnet.

Byrum C
Mindst 20 % af det pé tegning 7a viste areal skal vaere bede med
beplantning.

Der skal vaere mindst to faste baenke eller plinte.

Hegn b ma placeres, som vist pa tegning 7a. Der ma hegnes med trze-
hegn. Hegn mé hgijst vaere 2 m hgje mélti forhold til det fremtidige
terraenjf. § 8, stk. 4.

Der skal vaere bede med klatreplanter langs mindst 50 % af hegn b, vist
pé tegning 7a. Bede skal have en dybde p& mindst 0,5 m malt vinkelret
pé hegnet.
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Stk. 7.

Hegn c mé placeres, som vist pa tegning 7a. Der mé hegnes med tree-
hegn. Hegn mé hgjst veere 1,8 m haje maltiforhold til det fremtidige
terraen jf. § 8, stk. 4. Hegn skal veere mindst 50 % gennemsigtigt.

Byrum D
Mindst 35 % af det pé tegning 7a viste areal skal vaere bede med
beplantning.

Byrum E

Mindst 35 % af arealet, vist pa tegning 7a, skal veere bede med be-
plantning, herunder et bed med beplantning pa mindst 150 m?2i hver
af zonerne a og b.

Inden for zone for placering af trappe a, vist péd tegning 7a, skal der
veere en trappe pd mindst 100 m?. Trappen skal veere mindst 15 m bred
malt langs byrum E. Trappen skal veere i trae eller beton, og den skal
have trin og siddemuligheder.

Inden for zone for placering af trappe b, vist pa tegning 7a, skal der
veere en trappe med en bredde pa mindst 2 m.

Der skal veere mindst to faste baenke.

Byrum F
Mindst 30 % af hvert areal i byrum F, vist pa tegning 7a, skal veere bede
med beplantning.

Byrum G

Hegn d mé placeres, som vist pa tegning 7a. Hegn ma hgjst veere 1,8 m
haje méltiforhold til det fremtidige terreen jf. § 8, stk. 4. Hegn skal
veere mindst 75 % gennemsigtigt.

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

Kantzoner mé gennembrydes ved porte, indgange og overkearsler.

Kantzone a
Kantzonen skal have en dybde malt vinkelret pa facaden pd mindst
0,3m.

Der skal vaere bede med klatreplanter langs mindst 5 % af facaden.
Bede skal have en dybde pa mindst 0,3 m malt vinkelret pa facaden.

Kantzone b (hvis boliger)
Kantzonen skal have en dybde malt vinkelret pa facaden pd mindst
0,3 m.

Der skal veere bede med beplantning langs mindst 80 % af facaden,
herunder klatreplanter langs mindst 10 % af facaden. Bede skal have en
dybde pa mindst 0,3 m malt vinkelret pa facaden.

Kantzone c
Kantzonen skal have en dybde malt vinkelret pé facaden pa mindst 4 m.
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| kantzonen skal der ved hver boligenhed vaere et haevet areal til ter-
rasse med en hgjde pé 0,35-0,5 m malt fra det fremtidige terraen jf.
§ 8, stk. 4 og en dybde pa mindst 1,5 m malt vinkelret pa facaden.

Mindst 50 % af kantzonens areal skal veere bede med beplantning, her-
under klatreplanter langs mindst 10 % af facaden.

Der méa hegnes med fast hegn vinkelret pé facaden, svarende til terras-
sens dybde. Hegn mé hgjst vaere 1,6 m hgje mélt fra det fremtidige ter-
reen jf. § 8, stk. 4.

Ved fast hegn skal der veere bede med klatreplanter i hele hegnets
leengde.

Kantzone d
Kantzonen skal have en dybde malt vinkelret pa facaden pd mindst
0,5m.

Der skal vaere bede med beplantning langs mindst 50 % af facaden.
Bede skal have en dybde malt pd mindst 0,5 m malt vinkelret pé faca-
den.

Kantzone e
Kantzonen skal have en dybde malt vinkelret pa facaden pd mindst
0,6 m.

Der skal vaere bede med beplantning langs mindst 90 % af facaden.

Kantzone f (hvis bolig)
Kantzonen skal have en dybde malt vinkelret pa facaden pa mindst 3 m.

Mindst 25 % af kantzonens areal skal veere bede med beplantning, her-
under klatreplanter langs mindst 10 % af facaden.

| kantzonen skal der ved hver boligenhed veere et areal til terrasse med
en dybde pa hgjst 2 m malt vinkelret pa facaden.

Der mé hegnes med fast hegn vinkelret pé facaden, svarende til terras-
sens dybde. Hegn ma hgijst veere 1,6 m hgje malt fra terraen.

Ved fast hegn skal der veere bede med klatreplanter i hele hegnets
leengde.

Kantzone f (hvis serviceerhverv)
Kantzonen skal have en dybde malt vinkelret pa facaden pa mindst
1,5m.

Mindst 50 % af kantzonen skal veere bede med beplantning, herunder
klatreplanter langs mindst 10 % af facaden.

Kantzone g
Kantzonen skal have en dybde malt vinkelret pa facaden pa mindst 2 m.

| kantzonen skal der ved hver boligenhed veere et areal til terrasse med
en dybde pa mindst 1 m malt fra facaden.

Der skal vaere bede med beplantning omkring hver terrasse. Bede skal
have en dybde p& mindst 1 m malt vinkelret pa terrassen.
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Stk. 8.

Der ma hegnes med fast hegn vinkelret pa facaden, svarende til terras-
sens dybde. Hegn mé hgjst vaere 1,6 m hgje mélt fra det fremtidige ter-
reen jf. § 8, stk. 4.

Ved fast hegn skal der vaere bede med klatreplanter i hele hegnets
leengde.

Kantzone h
Kantzonen skal have en dybde malt vinkelret pa facaden pd mindst
2,5m.

| kantzonen skal der ved hver boligenhed veere et areal til terrasse med
en dybde pa mindst 1,5 m og hgjst 3 m malt vinkelret pa facaden.

Der skal vaere bede med beplantning omkring hver terrasse. Bede skal
have en dybde p& mindst 1 m malt vinkelret pa terrassen.

Der ma hegnes med fast hegn vinkelret pa facaden, svarende til terras-
sens dybde. Hegn mé hgjst vaere 1,6 m hgje mélt fra terraen.

Ved fast hegn skal der veere bede med klatreplanter i hele hegnets
leengde.

Kantzone i
Kantzonen skal have en dybde malt vinkelret pa facaden pd mindst
1,5m.

| kantzonen skal der ved hver boligenhed veere et areal til terrasse med
en dybde pa mindst 1,5 m malt fra facaden.

Der méa hegnes med fast hegn vinkelret pé facaden, svarende til terras-
sens dybde. Hegn ma hgjst vaere 1,6 m hgje mélt fra den omgivende
tagflade.

Ved fast hegn skal der veere bede med klatreplanter i hele hegnets
leengde. Bede skal have en dybde p& mindst 0,5 m malt vinkelret pa
terrassen.

Arealer, hvor der ikke er terrasser eller bede med klatreplanter, skal
vaere bede med beplantning.

Beplantning
Der skal vaere beplantning, som vist pa tegning 7c.

Der skal i alt plantes mindst 17 nye traeer og 282 nye buske, som ikke
mé faeldes.

Alle nye treeer i beplantningszone A, og mindst 75 % af nye traeer i
beplantningszone C, D og E skal veaere af falgende 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), Beg (Fagus sylva-
tica), Eg- stilkeg (Quercus robur), Eg- vintereg (Quercus petraea),
Elm- smébladet (UImus minor), EIm- storbladet (Ulmus glabra), Ene
(Juniperus communis), Hassel (Corylus avellana og underarter), Hav-
torn (Hippophae rhamnoides), Hvidtjern- almindelig (Crataegus la-
evigata), Hvidtjern- engriflet (Crataegus monogyna), Hvidtjern- koral
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(Crataegus rhipidophylla), Hyld (Sambucus nigra), Heeg- almindelig
(Prunus padus), Kirsebaer (Prunus cerasus/avium og underarter),
Kvalkved (Viburnum opulus), Lind- smabladet (Tilia cordata), Lind-
storbladet (Tilia platyphyllos), Len- spidslan (Acer platanoides), Len-
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), Red-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), £ble
(Malus og arter/underarter).

Mindst 75 % af nye buske i beplantningszone B, C, D og E, og mindst
40 % af nye buske i beplantningszone F skal veere af felgende arter:

Benved, (Euonymus europaeus), Bladbeer (Vaccinium myrtillus og un-
derarter), Brombeaer (Rubus plicatus og underarter), Gedeblad dunet
(Lonicera xylosterum), Hassel (Corylus avellana og underarter), Hav-
torn (Hippophae rhamnoides), Hindbaer- vild (Rubus idaeus og un-
derarter), Hyld (Sambucus nigra og underarter), Kornel- red (Cornus
sanguinea), Kvalkved (Viburnum opulus), Ribs (Ribes rubrum/spica-
tum og underarter), Rose- blagren (Rosa dumalis), Rose- hunde (Rosa
canina), Rose- a&ble (Rosa rubiginosa), Slden (Prunus spinosa),Solbaer
(Ribes nigrum og underarter), Stikkelsbaer (Ribes uva-crispa og un-
derarter), Taks (Taxus baccata), Terst (Frangula alnus), Vrietorn
(Rhamnus cathartica)]

Beplantningszone A
De tre nye traeer skal have en stammeomkreds, néar de plantes, pa
mindst 18 cm og skal kunne opné en hgjde pd mindst 6 m.

Beplantningszone B
Mindst 50 % af de nye buske skal, ndr de plantes, have en hgjde pé
mindst 0,8 m.

Beplantningszone C

De tre nye traeer skal have en stammeomkreds, nér de plantes, pé
mindst 18-20 cm og skal kunne opné en hgjde pd mindst 6 m. Traeer,
der plantes derudover, skal have en stammeomkreds, nar de plantes,
pé mindst 10-12 cm.

Nye buske skal, nar de plantes, have en hgjde p& mindst 0,5 m.

Beplantningszone D

Det nye tree skal have en stammeomkreds, nar det plantes, pd mindst
14-16 cm og skal pa det konkrete sted kunne opné en hgjde pd mindst
6 m. Treeer, der plantes derudover, skal have en stammeomkreds, nar
de plantes, pd mindst 10-12 cm.

Mindst 50 % af de nye buske skal, nar de plantes, have en hgjde pa
mindst 0,8 m. @vrige buske skal, nar de plantes, have en hgjde pa
mindst 0,5 m.

Beplantningszone E

De ti nye traeer skal have en stammeomkreds, nér de plantes, pd mindst
14-16 cm og skal kunne opné en hgjde pad mindst 6 m. Treeer, der plan-
tes derudover, skal have en stammeomkreds, nar de plantes, pd mindst
10-12 cm.
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Stk. 9.

Stk. 10.

§9.

Stk. 1.

Mindst 50 % af de nye buske skal, ndr de plantes, have en hgjde pé
mindst 0,8 m. @vrige buske skal, ndr de plantes, have en hgjde pa
mindst 0,5 m.

Der skal vaere bede med klatreplanter langs mindst 40 % af facade vist
pa tegning 7c. Bede skal have en dybde p& mindst 0,3 m malt vinkelret
pa facaden.

Beplantningszone F
Mindst 50 % af nye buske skal, nar de plantes, have en hgjde p&d mindst
0,5m.

Mindst 80 % af den gregnne kant, vist pa tegning 7c, skal veere bed med
beplantning i form af buske. Mindst 75 % af de nye buske skal, nér de
plantes, have en hgjde pd mindst 0,5 m.

Ombkring hvert nyplantet tree skal der veere mindst 20 m? areal med
vandgennemtraengelig overflade. Hvis der plantes tre eller flere treeer i
et sammenhaengende 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. Réjorden i bunden af bedet skal Izsnes til en dybde pa
mindst 0,20 m, sa den samlede beddybde er mindst 1 m.

Bedet skal fyldes med sandblandet lerjord, lerblandet sandjord, rod-
venligt beerelag eller tilsvarende egnet veekstmedie med stort indhold
af lava og pimpsten. Hvis hele eller dele af bedet er deekket af belseg-
ning, skal veekstmediet 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 pa konstruktion, skal plantesi et
vaekstlag, der er mindst 0,60 m tykt. Hvis treeerne pé det konkrete sted
skal kunne opné en naturlig hejde pé over 6 m, skal vaekstlaget dog
vaere mindst 0,80 m tykt. Hvis treeerne pa det konkrete sted skal kunne
opna en naturlig hgjde pa over 15 m, skal vaekstlaget dog veere mindst
1,50 m tykt. Vaekstlaget skal veere et egnet vaekstmedie med fx stort
indhold af lava og pimpsten.

Nye buske og klatreplanter, der plantes i terreen, skal plantes i et veekst-
lag, der er mindst 0,5 m tykt. R&jorden i bunden af bedet skal lzsnes.

Betingelse for ibrugtagning
Det er en betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse, at de pa teg-
ning 7c viste nye treeer er plantet.

Dispensation

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

Stoj og anden forurening

Stej fra trafik

Bebyggelse og ubebyggede arealer, herunder primaere opholdsarea-
ler, skal anvendes, placeres og indrettes séledes, at beboere og bru-
gere beskyttes mod stgj, vibrationer og anden forurening fra vejtrafik.
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Stk. 2.

§ 10.

§ 1.

§12.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stgjniveauet ma ikke overskride de nedenfor angivne vaerdier mélt i
Lden (dB)

e Udendars opholdsarealeriforbindelse med boliger, daginstitutio-
ner: 58

Indendars med delvist dbne vinduer (0,35 m2):
¢ Boligers opholdsrum og daginstitutioners opholdsrum: 46

Indendars med lukkede vinduer:
e Boligers og daginstitutioners opholdsrum: 33

¢ Administration og liberale erhverv: 38

Kommentar
Der henvises endvidere til Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007 ‘Stej
fra veje’.

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 greensevaerdier samt Miljgstyrelsens vejledende
greenseveerdier for stgj og anden forurening, jf. stk. 2, er overholdt.

Matrikulaere forhold
Omradet méa udstykkes yderligere.

Sarlige fellesanleg

For omradet gaelder, at ny bebyggelse ikke méa tages i brug, fer der er
etableretdeni § 8, stk. 6 og § 8, stk. 8 fastlagte byrum og beplantning.

Teknik- og Miljgudvalget kan dispensere til, at etableringen af feellesan-
leeggene udskydes tidsbegraenset.

Kommentar

Det kan ikke forventes, at alle feellesanlaeggene bliver etableret straks
og i deres helhed ved det farste byggeri, og der vil derfor vaere mulig-
hed for, at der dispenseres tidsbegraenset fra bestemmelserne.
Dispensation forudseetter, at der kan godkendes et forslag til feelles-
anleeggenes udformning og en tidsplan for etableringen.

Endvidere skal der foreligge dokumentation for, at de enkelte grund-
gjere via grundejerforeningen, jf. § 12 Grundejerforening, forpligter
sig til at deltage i finansieringen af faellesanlaeggene med en for-
holdsmeaessig andel. Betingelserne tinglyses pd ejendommene.

Grundejerforening

Oprettelse af grundejerforening
Der skal oprettes en grundejerforening for omrédet med medlems-
pligt for samtlige ejere inden for omréadet.

Tidspunkt for oprettelse af grundejerforening
Grundejerforeningen skal vaere oprettet, nar den farste ibrugtagnings-
tilladelse gives til bebyggelse i omradet.
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Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

§13.

Grundejerforeninger for delomrader
Teknik- og Miljgudvalget kan dispensere til, at der oprettes grundejer-
foreninger, der alene omfatter delomrader.

Grundejerforeningens opgaver

Grundejerforeningen skal foresté etablering, drift og vedligeholdelse
af de i § 4, stk. 1, fastlagte veje og stier samt de i § 8 fastlagte feellesan-
leeg indenfor lokalplanomradet.

Godkendelse af vedtaegter
Grundejerforeningens vedtaegt og eendringer heri skal godkendes af
Teknik- og Miljgforvaltningen.

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 forudseetning, at sdvel bebyggelse
som anvendelse er i overensstemmelse med byggetilladelser og i
ovrigt er lovlig.

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 aendringer.

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 Miljgforvaltningen ved alle eendringer. | henhold til planlo-
vens § 19, stk. 1, kan der dispenseres fra bestemmelser i en lokalplan,
hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Der kan i
nogle tilfeelde gives midlertidige dispensationer i strid med princip-
perne i planen. Dispensation meddeles af Teknik- og Miljgudvalget i
Kebenhavns Kommune.
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Tegning 1 - Omradeafgransning
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Lokalplanomradets afgraensning

Matrikel
- Eksisterende bygning
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Tegning 2a - Anvendelse i stueetagen (1. etage)

Bolig

Erhverv

Bolig eller serviceerhverv
Publikumsorienterede serviceerhverv
Bolig/Publikumsorienterede serviceerhverv
Institution/Grundskole/Kulturelt formal
Bolig/Institution/Grundskole/Kulturelt formal

Publikumsorienterede serviceerhverv med
liberale erhverv i mindst 80 % af streekningen

Forslag til lokalplan Bryggervangen
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Tegning 2b - Anvendelse fra 2. etage og op
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Almen bolig

Lokalplanomradets afgraensning

Matrikelskel

Eksisterende bygning

[ Byggefelt i stueetagen (1.etage)
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Tegning 3a - Veje
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s Vejtype a

Lokalplanomradets afgraensning
———— Stia Matrikelskel
L Overkersel Eksisterende bygning
L Overkersel til parkering

N Byggefelt
v Overkgrsel der kan nedleegges o Hegn
A A Angivelse af snit v Eksisterende overkgrsel

VP  Vendeplads
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Tegning 3b - Vejsnit

n 2000 2200

5500 2300

Dagligvare Fortov P-plads

Snit A - Vejtype a
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Ny karevej Fortov Pelican

3500

4500 500

SnitB-Stia
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Tegning 4 - Bil- og cykelparkering
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NAX\  Bilparkering pa terreen med angivelse af antal pladser

Cykelparkering pa terreen med angivelse af antal pladser

Matrikelskel

Lokalplanomradets afgraensning

Eksisterende bygning
I Bycgefelt
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Tegning 5a - Bebyggelsens omfang og placering
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Afgreensning af byggefelt
Byggefelt
Maksimalt etageantal
Maksimal hgjde
Omrade, hvor der kan placeres mindre bygninger
Zone for placering af teknik pa tag

Zone for placering af teknikhus og/eller orangeri

Bygningsbetegnelse
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Tegning 5b - Porte
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I Krav om placering af port

Lokalplanomradets afgraensning

Matrikelskel

Eksisterende bygning
I Bycgefelt
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Tegning 6a - Bebyggelsens ydre fremtraden
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Tegning 6b - Tilbagetraekninger
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Tilbagetraekning b1
Tilbagetraekning c1
Tilbagetraekning c2

Tilbagetraekning et
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Tegning 6c¢ - Altaner
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nmmnnn - Altan a - maks. fremspring 0,40 m Veern a = = = = | okalplanomradets afgraensning
=== Altan b1 - maks. fremspring 0,85 m Veern b ——— Matrikelskel
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Tegning 7a - Byrum
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Tegning 7b - Kantzoner
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Tegning 7c¢ - Beplantning
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Hvad er en lokalplan

Lokalplan

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

Planen kan indeholde bestemmmelser om anvendelse, vejforhold, bebyggelsens
omfang, placering og udformning, eventuelt bevaring af bebyggelse, friarealer
og parkering mv.

Kommunen har ret og ofte pligt til at udarbejde en lokalplan. Kommunen skal s&-
ledes ifglge planloven tilvejebringe en lokalplan, inden der eksempelvis kan gen-
nemfares starre bygge- og anleegsarbejder. Lokalplanen kan aendres eller supple-
res med en ny lokalplan - eventuelt i form af et lokalplantillaeg.

Lokalplaner skal sikre en sammenhaeng i den kommmunale planleegning samt bor-
gernes indsigt og indflydelse i planleegningen. Lokalplanforslaget skal derfor of-
fentliggeres séledes, 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 el-
ler &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 bemaerkninger til lokalplanforslaget er udlgbet, og
ingen statslig myndighed har modsat sig, at lokalplanen vedtages endeligt, kan
kommunen tillade ejendommene bebygget eller anvendt, som beskrevet i lokal-
planforslaget. En sddan tilladelse forudsaetter, at det, der gives tilladelse til, er i
overensstemmelse med kommuneplanen og ikke kraever lokalplan.

Lokalplanens endelige retsvirkninger

Nar Borgerrepraesentationen har vedtaget den endelige lokalplan, og den er be-
kendtgjort, méa der ikke foretages sendringer pé de ejendomme, der er omfattet af
planen, i strid med lokalplanens bestemmelser. Den eksisterende lovlige bebyg-
gelse kan blive liggende og anvendelsen fortsaette som hidtil. Lokalplanens be-
stemmelser vil kun gzelde, hvis ejeren gnsker gennemfert a&endringer pé ejen-
dommen.

Forslag til lokalplan Bryggervangen
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Praktiske oplysninger

Horingsperiode

Borgerrepraesentationen har den [dato] besluttet at offentliggere forslag til lokal-
plan Bryggervangen.

Til forslaget hgrer et udkast til udbygningsaftale om udbygning af Bryggervan-
gen og Sejregade, séledes at trafikafviklingen kan afvikles bedst muligt.

Heringsperioden lgber fra den [dato] til den [dato].
Enhver har ret til at komme med heringssvar til planforslaget.

Alle skriftlige heringssvar om forslaget vil indgé i den videre behandling.

Borgermede

Kgbenhavns Kommune [og [navn] Lokaludvalg] inviterer til borgermade, hvor
der orienteres om lokalplanforslaget, [ugedag] den [dato] kl. 19-21.

Mgdet afholdes [sted og adresse].

Offentlig horing

Se forslaget og indsend hgringssvar pa Kgbenhavns Kommunes hgringsportal
www.blivhoert.kk.dk.

Hvis du har navnebeskyttelse eller beskyttet adresse, vil vi bede dig om at sende
dit heringssvar p& mail eller almindelig post og gere opmaerksom pé beskyttel-
sen.

Du kan sende dit hgringssvar til:

klimaogbyudvikling@kk.dk

eller

Teknik- og Miljgforvaltningen
Klima og Byudvikling
Postboks 348

1503 Kgbenhavn V

Sidste frist for indlevering af horingssvar er den
[dato]


https://blivhoert.kk.dk/?hearing_current=Current&field_hoeringstype_tid=6933&field_borough_tid=All
https://blivhoert.kk.dk/?hearing_current=Current&field_hoeringstype_tid=6933&field_borough_tid=All
mailto:klimaogbyudvikling@kk.dk
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