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Hvad er en lokalplan ?

Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er en plan for den fremtidige udvikling af et geo-
grafisk afgraenset omrade i kommunen.

Der skal altid udarbejdes lokalplan, inden der foretages vaesent-
lige aendringer af et omrade, f.eks. starre bygnings- eller anlaags-
arbejder. Lokalplan udarbejdes ogsa, nar det er ngdvendigt for at
kommuneplanen kan gennemfares, eller ndr kommunen gnsker
at sikre en saerlig udvikling i et omrade.

Lokalplaner er opbygget af en redeggrelsesdel og en bestem-
melsesdel samt kortbilag. Redegarelsen er en beskrivende tekst
mens bestemmelsesdelen er udformet som lovtekst.

Lokalplanens bestemmelser er bindende for grundejerne i om-
radet. Det betyder, at ny anvendelse, bebyggelse eller andre
aendringer i lokalplanomradet, skal vaere i overensstemmelse
med lokalplanens bestemmelser. Byradet kan dog dispensere
til mindre betydende afvigelser fra planen.

Lokalplanen medfarer ikke handlepligt og nuvezerende, lovlige
forhold i omradet kan fortsaette uaendret, uanset hvad der star
i lokalplanen.

Inden byradet kan vedtage en lokalplan, skal der udarbejdes et
lokalplanforslag, som sendes i offentlig hgring i mindst 8 uger.
Efter haringsperiden behandler byradet planforslaget sammen
med alle de indkomne bemasrkninger og tager stilling til, om
planforslaget skal vedtages endeligt, og om der i den forbindelse
skal foretages zendringer af planen.

Vedtagelsestidspunkt og haringsfrist for denne lokalplan fin-
des bagerst i planen.
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Laesevejledning: Rod skrift viser
nyt ift. tidligere geeldende plan-
grundlag. Hele redegarelsen er dog
opdateret ift. den udvikling som
er sket i byomradet siden 2017, og
derfor er det kun seerligt hvor der er
vaesentlige aendringer der er mar-
keret med rad tekst. Nye kort og
nye bestemmelser eller justeringer
ift. bestemmelser er markeret med
rod tekst af hensyn til laesevenlig-
heden. Nar plangrundlaget bliver
endelig vedtaget og dermed er-
statter hidtil gaeldende plangrund-
lag, vil al tekst std med sort. S3
det er saledes kun i forslagsfasen
at eendringer star printet med rad.
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Redegorelse

Lokalplanens baggrund og formal

Planlaegningen af Stationsomradet ved Egedal Station har
foregdet over en arreekke, og udbygningen af omrddet er nu i
fuld gang. | den forbindelse har der vist sig at vaere behov for
at foretage mindre sendringer af det geeldende plangrundlag for
omradet. Omradet har hidtil veeret omfattet af lokalplan 46 for
Egedal By Stationsomrdde, som blev vedtaget i 2017.

Flere af byggeprojekterne i lokalplanomradets delomrdde A har
hidtil indeholdt for mange sma boliger, hvilket har medfart flere
boliger end forventet. Dette har givet uhensigtsmaessige kon-
sekvenser for bydelens planlagte og projekterede parkerings-,
affalds- og regnvandshandtering. Desuden anses de mange sma
boliger at medfare en for stor og hurtig udskiftning af beboere og
dertilhgrende mulige negative konsekvenser for byens udvikling
som bosted.

Derudover gnskes flere styringsredskaber for arkitektur ved pro-
jekter med forkgbsret. Formalet med lokalplanen er saledes bl.a.,
at kunne regulere boligstarrelser samt justere storskralds- og
cykelparkeringsforhold. Der gnskes bedre beboersammensaet-
ning og friarealer end udfart. Bebyggelserne og byrum gnskes
udfart med det arkitektoniske kvalitetsniveau, som har vaeret
ambitionen med byomradet. Omradet omkring radhuset og
Fotex skal fremsta med en urban karakter med offentlig ad-
ministration, butikker og caféer med udendars servering m.v.
Lokalplanen forbyder opstilling af hegn til udendars varegarde
og teltkonstruktioner pa forpladsen ved Fatex, men muliggar
en mindre glaspavillon til udvalgsvarer og publikumsoriente-
rede serviceerhverv. Radhuspladsens anvendelse muliggares
til mindre events og mobile stadepladser, der kan veere med til
at understgtte naturlige mgdesteder for sociale aktiviteter og
bidrage til en levende og sund hverdag i byen.

| forbindelse med udbud af grunde i omradet vedtog Byrddet
i 2015 Byrumskatalog for Stationsomradet ved Egedal station,
og en del af byrumskatalogets retningslinjer blev indarbejdet i
lokalplan 46 tilbage i 2017. Efterfalgende er Kommuneplan 2021
vedtaget i december 2021 med nye retningslinjer for arkitek-
tonisk kvalitet, som gaelder for nye lokalplaner. Naervaerende
lokalplan 70 har indarbejdet byrumskatalogets retningslinjer om
arkitektur og byrum samt kommuneplanens nye retningslinjer
om arkitektur.

Principper for regnvandshandtering er fastlagt i byggemodnings-
projektet for byomradet som helhed, hvilket fastholdes med
naervaerende lokalplan 7o.

Naerveerende lokalplan har samlet til formal at justere plan-
grundlaget for delomrade A og B, Stationsomradet ved Egedal
station, Gaeldende bestemmelser for delomrade C fastholdes.

Oversigtskort over lokalpla-
nomradets placering i kom-
munen.

Trappen op til Fatex indgangs-
parti og forplads er flankeret
af lese hegn som giver indtryk
af synlig varegard, som er
ugnsket det pdgeeldende sted
samtidig er der reel fare for at
de veelter ned over forbipas-
serende.

Redegarelse
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Parkeringshuset ved siden
af Fotex med facader i
straekmetal s& der kan klatre
planter op ad facaden

o |

Vue over de grenne arealer der
indgar i den grenne fletning.

Redegprelse

Lokalplanens omr3de og zonestatus

Lokalplanomradet ligger i den nordlige del af Stenlgse - Dlstykke
og omfatter de mest stationsnaere dele af det nye byomrade
Egedal By, som er under udvikling i omradet omkring Egedal
Station. Hele lokalplanomradet ligger i byzone.

Lokalplanen omfatter bade det centrale byomrade Stationsom-
radet, og de naermest tilstedende granne omrader. Lokalplanen
omfatter desuden et mindre areal mellem s-togsbanen og Dron-
ning Ingrids \Vej (matr. nr. 78 og matr. gas Dlstykke by, Blstykke).

Lokalplanens omrade har et areal pd i alt 27 ha, heraf udlaegges
ca. 20 ha til byudvikling, jernbane m.v., mens ca. 7 ha udleegges
til feelles friareal i den gr@nne fletning.

Den del af lokalplanomradet, som ligger vest for s-togsbanen og
syd for Dronning Dagmars Vej er i dag registreret som vejareal.
Som fglge af lokalplanen vil dette areal p3 sigt blive udmatriku-
leret til ny bebyggelse og tilhgrende parkering m.v. Lokalplan-
omradet greenser mod nord op til det nye byudviklingsomrade
Landskabsbyen og Egedal By kobles sammen med Landskabs-
byen via Dam Holmes nordgdende forlaangelse.

Omradets udvikling

Indtil 2003 var lokalplanomradet ubebygget og det meste af
omradet henld som landbrugsjord eller udyrket mark. | 2002 blev
s-togsbanen til Frederikssund udvidet til dobbeltspor, og i den
forbindelse blev Ny Toftegard station — senere Egedal station
etableret. Dermed var grunden lagt til at udvide dlstykke- Sten-
lzse nord for s-togsbanen.

Ortofoto af lokalplanomradet fra fordret 2021.



| forste omgang blev omradet gst for den nye station udlagt
som erhvervsomrade, men der viste sig hurtigt at vaere starre
behov for at udnytte det stationsnaere omrade til en mere blan-
det byudvikling med bade boliger og detailhandel. | 2000 blev
Kommunens nye kombinerede radhus og sundhedscenter med
6o tilknyttede plejeboliger opfart taet ved stationen.

| &r 2010 vedtog byradet Lokalplan 16 for et bydelscenter ved
Egedal station, som gav mulighed for opfarelse af op til sooo
m2 detailhandel samt boliger og andet erhverv. Kort efter blev
omradets farste bygning, et Fgtex-varehus, opfart. | forbindelse
med planleegning for Fgtex-byggeriet blev der udarbejdet en
masterplan for det samlede, nye byudviklingsomrade.

| masterplanen blev byudviklingsomradet organiseret som 5 by-
dele med hver sin karakter adskilt af et gregnt feellesomrade, som
flettede sig ind mellem bydelene og forbandt disse med landska-
bet. Omradet naermest stationen blev planlagt med hgj og taet
bebyggelse i karréstruktur og med en hgj grad af bymaessighed.
Disse intentioner blev efterfglgende indarbejdet i Ramme- og
lokalplan 20 for et byudviklingsomrade ved Egedal Station, som
fastlagde bindende bestemmelser for Stationsomradet og over-
ordnede rammer for den resterende del af byudviklingsomradet.

| 2017 vedtog Byradet lokalplan 46 for Egedal By Stationsomrade,
som muliggaer byudvikling af stationsomradet med blandende
boligtyper og lokalcenterformal disponeret efter i en overordnet
bebyggelsesplan.

Det farste parkeringshus langs banen er nu opfart og kan fortsat
udvides, Boligkarreen "de grgnne porte” er under feerdiggarelse,
og de planlagte boligparceller syd og gst for radhuset er faer-
digudviklet med blandede ejerforhold og bebyggelsesstruktur.
Flere boligbebyggelser er under planlaagning nordast for Fatex
og forventes opfart indenfor 3 ar.

Samlet rummer Stationsomradet ca. 160.000 M2, hvoraf starste-
delen forventes anvendt til etagebeboelse med blandede ejerfor-
mer, heraf en del almene og seniorboliger samt ungdomsboliger
udover almindelige familieboliger. Der forventes at blive opfart
lidt under 3.500 antal boliger ndr omradet er faerdigudbygget.

Eksisterende forhold

Byomradet er efterhanden ved at veere veludbygget. Der mangler
fortsat arealerne nord-gst for Fgtex (varehusgrunden) som henlig-
ger som udyrket mark, mens tur- og motionsstien Amaliestien
afgraenser byomradet mod de omgivende granne arealer.

Naarmest stationen er opfart en taet bymaessig bebyggelse med
det skifferklzedte Radhus, sundhedscenter og plejeboliger samt
en almen boligkarré. Nord for Fatex er der opfart et parkerings-

Kort fra lokalplan 20 som viser
masterplanens inddeling af
omradet i 5 byomrader, som
sammenflettes af et grant
omrade.

=

R3dhus og sundhedshus set fra
Dronning Dagmars Vej

Boligbyggeriet "de grenne
porte” hvor der er mulighed
for erhverv i stueetagen

Almene boliger ved R3dhus-
streede.

Redegarelse
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Kig fra Amaliestien ud over
de tilstedende grenne arealer

Raekkehusbebyggelse langs
et af byrummene

Bebyggelse i omrddet vue gennem gardrum.

hus i 3 etager, der forventes udvidet med yderligere 3 etager.
@st for Fatex er boligbebyggelsen "De Gronne Porte” ved at
vaere faerdiggjort. Resten af byomradet syd og @st for rddhuset
er s3 smat ved at tage form med blandede etageboligbyggelser
i 3 — 6 etager og raekkehuse/ lejligheder i 2-3 etager. P-husene

Boligbebyggelse ved Radhus- opfares op til 6,5 etager.
streede og kig til den grenne
fletning

Omradet vejforsynes fra hovedgaderne Dam Holme og Dronning
Dagmars Vej. Dam Holme er forlaanget mod nord forbi boligbe-
byggelsen "De Gragnne Porte”, sdledes at vejen kan vejforbinde
det kommende byomrade "Landskabsbyen” nord for Egedal By.
Udover Radhusstraedet er udfegrelsen af de gvrige vejanlaeg og
byrum ved at veere feerdiggjort.

Omradets bymaessige karakter er allerede fremtraedende — szer-
ligt syd for Dam Holme. Det er dog ogsa tydeligt, at omradet
R&dhuspladsen som den ser omkring Fatex rummer udfordringer af bade visuel og trafikal
ud til daglig. art, ligesom Radhuspladsen mellem Radhuset og plejeboligerne
henstar som midlertidig p-plads og ikke det levende byrum det
var tiltaenkt.

Omradet vest for stationen og syd for Dronning Dagmars Vej
anvendes i dag til parkeringsplads, busstoppested, overdaekket
cykelparkering samt teknikhuse og antennemast. Den resterende
del af omradet henligger som graesareal med to teknisk udfor-
mede regnvandsbassiner med hgijt trddhegn omkring.

Varehuset set fra Dronning ) . .
Dagmars Vej Vest for stationen og nord for Dronning Dagmars Vej findes to

8 Redegprelse



mindre parceller, Den nordligste del anvendes til spildevands-
bassin, mens den sydlige del fremstar med en teet beplantning
af traeer. Laengst mod syd findes en overdaekket cykelparke-
ringsplads. Terraenet haaver sig relativt stejlt op fra Dronning
Dagmars Vej, men ligger i niveau med Dronning Ingrids Vej
leengere mod nord.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen opdeler omradet i de tre delomrader A - byomradet
gst for s-togsbanen, B - s-togsbanen og omradet vest for denne
og C - den grgnne fletning. De enkelte delomrader planlaegges
efter fglgende principper:

Delomrade A — omradet gst for s-togsbanen

Omradet planlzegges som en taet og levende by med en kombi-
nation af storbyens og forstadens kvaliteter - korte afstande, god
offentlig transport og byliv i taet kontakt med natur og landskab.

Bydelen kan udvikles med en blanding af boliger og erhvery,
offentlig administration, institutioner, foreningsformal m.v. | et
mindre omrade kan der desuden etableres detailhandel. Her er
mulighed for etablering af 1500 m2 ny bebyggelse til udvalgsva-
rebutikker i tilleeg til de 3500 m2 butiksareal i det eksisterende
Fatex-varehus. En stor andel af de 1.500 m2 udvalgsvarebutikker
indrettes i stueetagen af bebyggelsen "De Grgnne Porte”.

Lokalplanen skal endvidere sikre, at andelen af sm3 boliger kan
reguleres og bestemmer at, for hver storparcel ma hajst 15% af

De stationsnzere arealer

Der kan etableres adgang
for cykler til den nordlige del
af perronen, bl.a. fra denne
cykelsti.

Udfart gardrum, hvor cykel-
parkering fylder op og fratager
opholdsareal for beboerne.

tv: lllustration fra byrumska-
taloget, som viser et bud pa
stationsomradets fremtdige
struktur. Her delomrade A
udbygget med vejanleeg,
byrum, friarealer og bebyg-
gelse.

Redegarelse
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Illustration f;a byrumskatalo-
get for Stationsomradet som
viser kig gennem en sivegade.

Kantzone langs Radhusets
facade mod Dronning Dag-
mars Vej.

Kommunen gnsker en starre
variation af tagformer, evt
kombineret med vaeksthuse
pa tagene, ligesom der on-
skes bedre og mere anvende-
lige gdrdrum.

Sundhedscentrets tagterrasse
med gront tag.

10 Redeggrelse

lllustration fra byrumskataloget for Stationsomrddet, som viser et kig
gennem en bygade.

boligerne m3a veere mindre end 60 m2. Ligeledes bestemmes
at, mindst 15% af boligerne skal vaere starre end 100 m2. Gen-
nemsnitsstarrelsen for boliger pd den enkelte storparcel ma ikke
vaere mindre end 8o ma.

Bebyggelsen skal udformes som en overvejende sammenhaen-
gende randbebyggelse, hvor bebyggelsen skal skabe en klar
afgraensning mellem de faelles gaderum og pladser og de private,
grgnne gardrum.

Bebyggelsen organiseres med den hgjeste og teetteste bebyg-
gelse langs hovedgaden, bygaderne og dele af kanten mod
landskabet. Omkring kvartersgaderne kan der etableres en lavere
bebyggelse, som skaber en mere intim skala. Langs Amaliestien
mod nord skal bebyggelsen i storparcellerne A13-Aig terrasseres
ned mod den tilstedende landskabsby, og bebyggelsesprocenten
er her sat til max. 130 for at sikre boligantallets begreensning.

Bydelen graenser op til skanne naturarealer, og mange af byg-
ningerne er hidtil opfart med flade tage begrannet med sedum
eller lign beplantning. Men ganske f3 af disse udnyttes som
tagterrasser. Lokalplanen leegger op til, at de flade tage i hgjere
grad udnyttes til feelles taghaver med drivhuse og plads til faal-
les ophold med udsigt over det omgivende landskab og bydel.
Tagterrasserne kan derved supplere de feelles gdrdarealer som
faelles friareal for beboerne.

Lokalplanen sgger at fremme et varieret arkitektonisk udtryk, ved
at fastlaegge bestemmelser der understatter varieret arkitektoni-
ske detaljer, materialer og farveholdning, men stiller ogsa forbud
mod anvendelse af teltdug-/sejldug/plast som facademateriale.



Illustration fra byrumskataloget for Stationsomrddet, som viser det
gnskede liv i kvartersgaderne.

Lokalplanen sgger pa flere mader at understatte et levende og
varieret bybillede. S3ledes stilles krav om, at bebyggelsen ud-
f@res med en hgj grad af variation og at randarealerne omkring
bebyggelsen kan etableres med forhaver, terrasser og udendgrs
opholdsmuligheder med private/semiprivate kantzoner langs
gader, hvor man kan sidde op ad en varm facade og deltage i
bylivet eller nyde udsigten mod landskabet.

Lokalplanen stiller desuden krav om, at publikumsorienterede
funktioner som butikker, feelleslokaler og institutioner indrettes i
stueetagen og helst ud mod omradets saerlige byrum og pladser.

Radhuspladsen har hidtil ikke vaeret anvendt til arrangementer
af nogen art og ganske f3 borgere anvender pladsen til ophold.
For at understagtte og fremme bylivet i omradet muligger lokal-
planrevisionen at saerligt Rddhuspladsen ma anvendes til events,
arrangementer, marked, skgjtebane, mobile stadepladser mv.,
som kan vaere med til at skabe liv bydelen og i hgjere grad gare
brug af byens rum.

| forhold til det eksisterende varehus og omkringliggende arealer
giver lokalplanen mulighed for mindre bygningsudvidelser under
forudsaetning af, at der sker visuelle og funktionelle forbedrin-
ger af de ubebyggede arealer. Der kan sdledes etableres en ny
randbebyggelse omkring varehusets indgang, med henblik p3
definere et attraktivt byrum i tilknytning til nye butikker, cafeer
og lignende service. Ligeledes laegges der op til at der etableres
ny afskaarmende bebyggelse eller beplantet, gran afskaermning
i forbindelse med varehusets varegard.

Det muliggares, at Byradet kan tillade en mindre glaspavillon

L
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Referencefotos af murdetaljer
pa facader fra Grentorvet i
Valby.

Princip for kantzone i stue-
etager hvor der er nivaeufor-
skel mellem gadeniveau og
gulvkote.

Radhuspladsen kan anven-
des til forskellige events
som dans, koncert, marked,
skajtebane mv. og mobile
stadepladser som kan under-
statte bylivet i omradet.

Redegarelse 1



Forplads ved Fatex med

teltopstilling, varegrupper og
lose hegn giver et rodet ind-
tryk og karakter af varegard.

Flytbare saessonvarer ved

butiksfacader og indgange.

Belsegninger som udfert i for-
bindelse med byggemodnin-
gen sikres ved lokalplanens
bestermmelser.

Skur til cykel- storskrald
opfert i gardrum optager for
meget friareal fra ophold og
leg. Lokalplanen sikrer at
nye cykel- og storskralderum
etableres i randbebyggelsens
stueetager og gardrummet

friholdes for ungdvendige

12

skure.

Redeggarelse

inden for et byggefelt pa ca. 1o m2 til brug for selvstaandig butik
med udvalgsvarer og publikumsorienterede serviceerhverv. For-
muleringen "Byradet kan tillade” betyder, at der skal ansgges om
dispensation fra lokalplanen til at opfare en pavillon det pagaal-
dende sted. Det preeciseres at indhegnede eller teltoverdaekkede
vareudstillinger ikke tillades p3d pladsen foran varehuset.

Desuden preeciseres retningslinjer for skiltning, for at sikre kva-
litetsniveauet, og mindske visuel skilteforurening ved etablering
af flere butikker i omradet.

P3a baggrund af den stationsnaere placering tilretteleegges om-
radet med henblik p3, at mest mulig transport sker til fods, pa
cykel eller med offentlig transport. Infrastrukturen organiseres i et
hierarki af veje — hovegader, bygader, kvartersgader og sivegader
samt stier og passager, som bl.a. ogsa markeres med forskellige
typer af beleegninger, som lokalplanen sikrer ved nye bestem-
melser om belzegninger for at fastholde og sikre kvalitetsnivauet
i bydelen ved fremtidige udskiftninger.

Da omradet er stationsnaert, og dermed anlagt til at der i over-
vejende grad skal anvendes offentlig transport og cykler, har det
vist sig at cykler er szerligt populaert transportmiddel, der dermed
udfordrer pladsen p3 de friarealer der er udfart.

Der er blevet opfart skure i gardrummene, som desvaerre op-
tager for meget plads fra feelles ophold og leg. Derfor stiller
lokalplanen krav om, at cykelparkering i starre grad integreres i
bebyggelsens stueetager og terraen, for at undga at cykelskure
optager for meget plads i gardrummene.

Cykelparkering kan ske i porte, under udvendige trapper og lig-
nende sa pladsen udnyttes optimalt. Cykelparkering skal saledes
teenkes ind i den konkrete udformning af bydelens veje, byrum
og bebyggelser, og hver enkelt bygherre skal etablere tilstraek-
kelig cykelparkering i bebyggelsen.




OPHOLD
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CYKELPARKERING STI

2E-groups forslag til cykelparkering integreret i terraen i gdrdrum eller
under udvendige trapper.

Hovedgaden Dam Holme kobler via Dronning Dagmars Vej og
Dam Agre stationsomradet sammen med de eksisterende by-
omrader i Stenlgse-dlstykke. P3 sigt vil hovedgaden blive kablet
pa Ring Nord. Hovedgaden vil nord for Dronning Dagmars Vej
blive udformet som en bred boulevard med grgn midterrabat,
cykelsti og fortov. Vejen anlaegges til rolig bykarsel, saledes at
den ikke udvikles til en gennemfartsvej for trafik udefra.

Bygaderne streekker sig pd tvaers af hovedgaden og giver ad-
gang til de bagved liggende bebyggelser. Bygaderne indrettes
med fortov, cykelsti og en bred flexzone til placering af f.eks.
handicap-parkering, cykelparkering og affaldsstationer. Indkarsler
til parkeringskaeldre- eller parkeringshuse skal s3 vidt muligt ske
fra bygaderne.

Pa hver side af og parallelt med hovedgaden ligger to kvarters-
gader, som giver adgang til de yderste karréer i stationsom-
radet. Kvartersgaderne udfgres som lege-opholdsarealer, hvor
trafikken foregar i langsomt tempo p3a de blgde trafikanters be-
tingelser. Flere steder udvides kvartersgaderne til mindre plad-
ser, som indrettes til ophold og regnvandshandtering.

Fra kvartersgaden straekker mindre sivegader sig ud mellem
de yderste karréer til landskabet. Sivegaderne anlaegges pri-
meert for de blade trafikanter, men giver desuden mulighed for
kortvarig karsel med flytte- og redningskaretgjer m.v. Igennem
karréerne etableres et net af stier og passager, som kan bruges
som smutveje eller oplevelsesrige omveje.

Parkering skal hovedsageligt ske i parkeringshus. Lokalplanen
giver mulighed for placering af parkeringshuse flere steder, hvor
det vurderes, at et s3dant hus vil kunne indpasses hensigts-
maessigt i karréstrukturen, og hvor der kan etableres adgang
fra en bygade. Enkelte steder gives der mulighed for parkering
pd terraen. Lokalplanen bestemmer at p-pladser pa terraen skal
omkranses af lav haakbeplantning, som kan virke afskaermende
for billygter til boliger i stueetagerne samt tilfare parkerings-
arealerne et mere graont udtryk.
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Udfart cykel- og storskradel-
rum i almen boligbebyggelse
i Egedal By. Lokaplanen leeg-
ger op til flere lignende lgs-
ninger for at friholde friarealer
for skure.

Sivegader og stier gennem
karreerne kobler sig til Ama-
liestien.

Eksisterende parkeringshus
langs banen kan udvides med
3 etager.

Eksisterende parkering pa
terreen, som bar omkranset
af afskaermende busk.
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De stationsnaere arealer med
p-plads, busholdeplads og
regnvandsbassiner.

Eksempel ps mobil stade-
plads, her kaffevognen som
har stdet ved Egedal Station i
en 3rreekke.

Regnvandssg og genplant-
ning af traeer udfort langs
Amaliestien pa baggrund af
lokalplan 46.

Motionsg langs den grenne
fletning
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Delomrade B - s-togsbanen og omradet vest for denne

Omradet ligger taet pa bade s-togstationen og overordnede veje.
Planleegningen for omradet har derfor fokus p3 at sikre omradet
som et velfungerende trafikknudepunkt og en attraktiv adkomst
til Egedal By.

Omradet udlaegges til stationsformal, teknisk forsyning, samt
kontor, liberalt erhvery, offentlig service m.v. For at ggre omradet
mere trygt i aften- og nattetimerne kan byradet tillade, at der
etableres formal, som medfarer overnatning, (f.eks. bolig, hotel,
institution) hvis det kan sandsynliggares, at greensevaerdierne
for stgj fra vej og bane kan overholdes. Der kan etableres detail-
handel i form af mindre kiosk til stationen samt en enkelt mobil
stadeplads (kaffe/madvogn). Det eksisterende p-areal vil desuden
kunne integreres i et p-hus kombineret med anden funktion.

Langs Dronning Ingrids Vej og Frederikssundsvej gives mulighed
for etablering af en randbebyggelse i op til 4 etager til erhvervs-
formal m.v. Midt i omradet kan der opfares et op til 24 m hgijt
parkeringshus, gerne med direkte adgang til s-togsperonen. Bag
randbebyggelsen friholdes arealer til busstation, holdeplads for
taxi, delebiler cykelparkering samt handicapparkering.

Omradet vejbetjenes via eksisterende vejoverkgrsler og der kan
etableres en ny intern vej gennem omrddet. Der stilles krav
om etablering af stiforbindelser pa langs og pa tvaers af banen
med nye adgangsmuligheder til s-togsperronerne og eventuelt
under banen ud for Radhusstraade. Omradet gives et grant praeg
i form af en beplantet rabat mod de omkringliggende veje og
beplantning af banedeemningen. Ligeledes skal parkering pd
terreen indrettes med gregnne, beplantede rabatter.

Realisering af lokalplanen indenfor delomrdde B forudsaetter,
at de eksisterende regnvandsbassiner i omradet flyttes eller
2endres. Ligeledes er det gnsket, at VVejdirektoratets regnvands-
bassin umiddelbart udenfor omradet flyttes eller aandres til en
mere rekreativ udformning.

Delomrade C - den gronne fletning

Omradets skal anvendes til offentligt grant friareal. Omradet
udformes som en graeseng med grupper af traeer, sger og grafter
og mindre bakker. Der kan etableres lege- og traeningspladser,
stier, broer og udsigtsplatforme, nyttehaver, samt lignende
rekreative anlaeg.

Amaliestien forventes omlagt, idet den skal anvendes til red-
ningsvej. | den forbindelse vil kirsebzertraeerne langs vejen blive
flyttet og organiseret i mindre klynger. Lokalplanen giver mulig-
hed for at etablere regnvandsanlaeg i form af mindre damme,
kanaler og regnbede og giver mulighed for, at overskudsjord fra
byggemodningen kan anvendes til modellering af terreennet.



Lokalplanens forhold til anden lovgivning og plan-
laegning

Landsplandirektiver

| Fingerplan 2019 er lokalplanomradet udpeget som byomrade i
det ydre storbyomrdde. Omradet er desuden stationsnaert ker-
neomrade, idet det ligger indenfor 600 m fra en station.

Stationsnaare kerneomrdder skal udnyttes pa en mdade, som
modsvarer den stationsnzere beliggenhed. Det betyder, at be-
byggelsesprocenten skal vaere hgj, og at omradet skal anvendes
til f.eks. starre kontorerhverv med mange arbejdspladser, starre
institutioner med mange besggende, taet boligbebyggelse og
andre centerformal.

Kommuneplan

Lokalplanomradet udgar ifglge forslag til Kommuneplan 2021
en del af kommunens store, nye hovedcentrum, der taenkes
udviklet i omradet mellem Stenlgse Station og Egedal. Kom-
muneplanen udpeger desuden omradet som byudviklingsomrade,
stationsnaert kerneomrade og bydelscenter.

Kommuneplanen fastlaegger endvidere nye kvalitetskrav til byud-
viklingen i form af arkitektonisk kvalitet og ssmmenhaeng, ma-
terialer og genanvendelse, byrum — bynatur og grgnne omrader
samt mobilitet og tilgeendelighed. Lokalplanen skal indarbejde
disse parametre i planleegningen.

Lokalplanomradet er omfattet af rammeomrade C-o5, som er
udlagt til centeromrade med en bebyggelsesprocent p3d hgjst
200. Her kan der opfgres bebyggelse pd op til 6 etager og 24
m i hgjden.

Omradet skal anvendes til centerformal, herunder butikker,
boliger, erhverv, privat og offentlig service, forenings- og fritids-
formal m.v. Der kan hgjst etableres sooo m2 bruttoetageareal til
butiksformal. De enkelte butikker ma ikke vaere starre end 3500
m2 for dagligvarebutikker og 2000 m2 for udvalgsvarebutikker.
Omradet skal have en teet bymaessig karakter med gader, torve
og gardrum.

Lokalplan

Omradet har hidtil vaeret omfattet af lokalplan 46 for Egedal
Stationsomrade. Naervaerende lokalplan 70 aflaser denne i sin
helhed.

Det bemazerkes at Lokalplan 66 for Engparken ny daginstitu-
tion vedtaget 28. september 2022 erstatter dele af lokalplan
46, for den del der ligger inden for afgraensningen af lokalplan

‘ B2.27
Kommuneplan 2021 ram-
mekort. Lokalplanomradet er
fortsat omfattet af ramme-
omrade C-5, som udleegger
omradet til centeromrade.

Kommuneplan 2021 detail-
handelskort. Bl markering
viser den vedtagne detailhan-

delsomrade i bydelscenterom-

réder i og omkring Egeal By

Redeggrelse
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Kort der viser tidligere lokal-
plan- og delomrade afgreens-
ninger Lokalplan 46.
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66. Lokalplan 70 er sdledes tilpasset afgraensningen af lokal-

plan 66, jf. kort herunder:
Signaturforklaring
: : : ny-planafgraensning LP70

[ ny-delomradeA-graense
I ny-delomrédeB-graense
[ ny-delomradeC-graense
[ Lokalplan 66

[ Egedal Bygninger
I skov

— vejkant

— jernbane

Sg@

I i

Kort der viser nye lokalplan- og delomrade afgraensninger Lokalplan
70 og Lokalplan 66 erstatter tidl. lokalplan 46 for Egedal Stationsom-
rade.

a: = a »

Planlaegning for detailhandel

Lokalplanen giver mulighed for etablering af detailhandel i et
mindre omrade nord for Dronning Dagmars Vej. Der er plads til
i alt sooo M2 etageareal til butiksformal, heraf 3500 til daglig-
varer og 1500 til udvalgsvarer. Det nuvaerende Fagtex- varehus
omfatter 3500 m2, hvorfor der fortsat er mulighed for at opfare
1500 M2 butiksareal til udvalgsvarer.

For at fremme en mere bymidtepraeget butiksstruktur fastlaeg-
ger lokalplanen, at udvalgsvarebutikker hgjst ma have et brut-
toetageareal pa 5oo ma.

Lov om naering er vedtaget af Folketinget i 2011 og har til formal
at fremme konkurrencen og produktiviteten i den private og of-
fentlige sektor. De fleste dagligvarer vil i falge loven som hidtil
kunne saelges fra ikke-varige udsalgssteder, herunder mobile
udsalgssteder. Af hensyn til at bevare en varieret detailhandel
i bymidterne 3bnes der ikke op for mobilt salg af udvalgsvarer
i bymidter og bydelscentre, medmindre der er tale om salg af
varer, der relaterer sig til et arrangement af kortere varighed.

Lokalplanen muligger events med dertilhgrende mobile stade-
pladser pa rédhuspladsen. Mobile stadepladser har i en arraekke



vaeret en del af bybilledet ved Egedal Station, og skal fortsat
vaere muligt. Mobile stadepladser betegnes som udsalgssteder,
der kan flyttes fra sted til sted, og som foregdr i tidsbegraenset
periode som f.eks. i forbindelse med et arrangement af kor-
tere varighed eller pa begraensede tidsrum af dagen og ugen.
Lokalplanen muliggar derfor ogsa mobile stadepladser ved
Radhuspladsen i forbindelse med arrangementer jf. kortbilag
3 - delomrader og anvendelse.

Energi og Varmeforsyning

Lokalplanomradet ligger indenfor forsyningsomrade for Egedal
Fjernvarme og kan forsynes fra et nyt flisfyret fjernvarmeanlaeg
ved Maglevad. Anlaegget har endvidere solvarmepaneler.

Ved salg af grunde i lokalplanomradet tinglyses en servitut,
som pdlaegger ejendommene tilslutningspligt til fjernvarme.
Samtidig tinglyses ogsa krav om, at bebyggelse pa grunden skal
opfares som lavenergibyggeri i bygningsreglementets til enhver
tid geeldende bedste energiklasse. Disse to krav understatter
hinanden, idet tilslutning til fjernvarmeforsyning tzeller positivt
ved beregning af energikravene i bygningsklasse 202o0.

Kravene har til formal at sikre det lavest mulige energiforbrug
samt den samfundsmaessigt set mest hensigtsmaessige varme-
forsyning i omradet, idet alternativerne - jordvarme, solvarme og
varmepumper ikke vurderes at vaere hensigtsmaessige i forhold
til omradets taette, bymaessige bebyggelse.

En ny byggelov fra EU betyder, at nyopfarte bygninger med p-
pladser skal gares klar til ladestandere til el- og hybridbiler. Frem
mod 2025 skal der opstilles langt flere ladestandere til elbiler ved
etage-ejendomme og arbejdspladser. Det sker som falge af en ny
el-ladestanderbekendtggrelse fra Transport- og boligministeriet
vedtaget i 2021. Bekendtgarelsen fastlaegger at bygninger med
mere end 10 parkeringspladser, der ikke er beboelsesbygninger,
skal etablere en el-ladestander i tilknytning til parkeringsanlaeg-
get og forberede at mindst hver femte parkeringsplads skal have
el-ladestandere.

Kommuneplan 2021 indeholder retningslinjer med krav om etab-
lering af ladestanderinfrastruktur strategiske steder i forbindelse
med byfunktioner som skal indarbejdes i lokalplaner. Lokalplan 70
stiller sdledes krav om forberedelse til el-ladestandere, som skal
etableres iht. det til enhver tid geeldende regulativ for el-lade-
standere. Parkeringsarealer skal etableres med et tilstraekkeligt
antal let tilgaengelige el-ladestandere. Krav til el-ladestandere
afhaenger dels af, hvilken type bygning der er tale om, dels om
der gennemfgres en starre bygning.

Kommuneplan 2021 indeholder endvidere intentioner om at
fremme muligheder for at placere delebiler strategiske steder i
byudviklingsomraderne.

Planloven muligger endnu
ikke, at der kan stilles krav om
opstilling af el-ladestandere |
lokalplaner. Planloven forven-
tes at indeholde den mulighed
ved den kommende planre-
vision 2022. Planlovens § 15
muligger at lokalplaner kan
stille krav om beliggenhed af
spor- og ledningsanlaeg, her-
under til elforsyning,

Det tolkes s3ledes, at lokal-
planer kan stille krav om for-
beredelse for el-ladestandere
ved at stille krav omm placering
af infrastruktur der muligger
disse anlaeg.
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Lokalplan 70 udpeger placering af p-arealer /p-huse pa kortbilag
4, hvor der med fordel kan forberedes for el-ladestandere og
placering af dele-biler. Anlaegget skal opfares efter de til enhver
tid geeldende love og regler.

Drikkevand og grundvand

Lokalplanomradet ligger indenfor forsyningsomradet fra @lstykke
vandvaerk.

Omradet er omfattet af "Indsatsplan for grundvandsbeskyttelse
i Frederikssund Syd og @lstykke". Der er i indsatsplanen ikke
initiativer som vil medfare begraensninger eller restriktioner for
lokalplanomradet.

Omradet er udpeget som omrade med saerlige drikkevandsin-
teresser (OSD).

Spildevand og regnvand

Lokalplanomradet er i Egedal Kommunes spildevandsplan udlagt
til separatkloakering. Det vil sige, at husholdningsspildevand og
regnvand fra de enkelte grunde skal afledes hver for sig.

Husholdningsspildevandet afledes via kloak til rensningsanlzeg.
Regnvand, som ikke udnyttes eller handteres indenfor storparcel-
lerne, ledes i rar og/ eller 3bne render ud til den grenne fletning,
hvor det forsinkes og nedsives. VVed skybrud ledes overskydende
vand ud p3 vejarealerne og videre til den granne fletning.

Lokalplanen stiller krav om, at regnvand fra tage, der ikke
udformes som grenne tage, tagterrasser eller parkering, skal
opsamles til anvendelse ved wc-skyl, tgjvask m.v. Tagvandet
kan ogsd opsamles til havevanding eller udnyttes til rekreative
anleeg indenfor ejendommen, der hvor der er mulighed for dette.

Regnvand fra veje og parkeringsarealer skal handteres separat og
renses inden det kan udledes til nedsivning i den granne fletning.
Rensning af vejvand fra lokalplanomradet vil farst og fremmest
ske i regnbede, hvor vandet filtreres gennem rensende filtermuld
inden det nedsives eller udledes til lavninger i terraenet.

| delomrade B findes et stort regnvandsbassin, ligesom Vejdi-
rektoratet ejer et bassin umiddelbart udenfor lokalplanomradet.
Da bassinernes indlgb ligger meget dybt, er det ikke muligt
at eendre dem til rekreative, overfladiske regnvandssger. Det
forventes, at regnvandet indenfor 3 ar vil kunne udledes til et
nyt sgomrade, der anlaegges @st for Egedal by, og bassinerne
dermed vil kunne undvaeres.

Klimatilpasning
Stationsomradet gst for s-togsbanen ligger pd en bakke, som



mod nord, gst og syd skraner ned mod grenne arealer. Byomra-
dets veje indrettes derfor saledes, at de ved skybrud kan aflede
regnvandet ud i den grgnne fletning, hvorved risikoen for over-
svgmmelser indenfor byomradet kan minimeres.

Ved skybrud og langvarige regnhendelser vil regnvand fra sta-
tionsomradet og den grenne fletning lebe ned til Stenlase A.
Da Stenlose A er hydraulisk belastet og med jeevne mellemrum
medfarer oversvemmelser i Stenlgse, arbejder Egedal Kommune
med et projekt for klimasikring af Stenlgse A.

Affaldshandtering

Affaldshandtering reguleres af den geeldende affaldsbekendt-
garelse samt Egedal Kommunes Regulativ for husholdningsaf-
fald og Regulativ for erhvervsaffald. Det nuvaerende regulativ
fastlaegger, at husholdningsaffald skal sorteres i 10 forskellige
fraktioner, men der kan forventes yderligere fraktioneringer efter
statslige krav om genanvendelse af mere affald.

Inden for Stationsomradet skal handtering af husholdningsaffald
ske i nedgravede containere, hvor kun indkast er synlige. Disse
etableres pa udvalgte steder langs bygader og kvartersgader i
omradet.

Lokalplanen stiller desuden krav om, at der indenfor hver
karré skal etableres et overdaekket areal tilstraekkeligt stor til
opsamling af storskrald. Arealet skal integreres i bebyggelsens
stueetager med adgang fra omgivende gader (f.eks. i tilknyt-
ning til trapperum, beboerlokaler eller lign. feellesfaciliteter)
saledes at afhentning er nemt tilgaengeligt for renovationsvog-
nen. Pt. stiller kommunens affaldsregulativ krav om 0,5 m2
afsat til storskrald pr. bolig.

Stgj og vibrationer

Ifalge planloven m3 stagjbelastede omrader kun udlaegges til staj-
falsom anvendelse, herunder boligformal, hvis det ved etablering
af stgjdeempende foranstaltninger sikres, at stgjen pd indenders
og udendgrs opholdsarealer overholder et acceptabelt niveau.

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplan 46 blev der gen-
nemfart en beregning af stgjbelastningen fra trafik pd de ek-
sisterende veje og den planlagte fortszettelse af hovedgaden
Dam Holme. Heraf fremgar det, at stgjniveauet fra vejtrafik vil
vaere over greensevaerdierne langs Frederikssundsvej og vejene
Dronning Ingrids Vej, Dronning Dagmars Vej og Dam Holme.
(se figur x side 20).

Pa den baggrund fastlaegger lokalplanen, at bebyggelse, som
etableres langs disse overordnede veje, kun ma anvendes til bo-
ligformal, hvis de primaere udendars opholdsarealer til boligerne
kan afskaermes for stgj og at mindst en facade kan overholde

anleeg langs bygader

Redegarelse
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—— Grundkon
Haidekurve
[ 8ygning
[] Pianomride
—— Trafik- vej

[ Delomrade

o1
Dato 107.07.2011
Usfart af LFL

Figur x - Beregnet stejudbre-
delse langs veje i omradet.

De farvede omrdder er stgjbe-
lastede i en grad, som oversti-
ger geeldende greenseveerdier.

= 3
Arealer ved Eg(.ddl Rhsm_r o

er arkazologisk undersragt og }
N\frigivet til anlaegs: rbg.-;de \
B3

Figur y - oversigt over arealer,
som ikke skal undersagges
yderligere i forhold til fortids-
minder, idet de er forstyrret af
jordarbejder eller allerede er
undersggt for fortidsminder.
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stgjkravene ved abne vinduer i primaere opholdsrum. Dette kan
ske ved, at stgrstedelen af opholdsarealerne placeres indenfor
karrébebyggelsens gardrum. Der ma gerne etableres supplerende
udendgrs opholdsarealer i form af mindre altaner, forhaver m.v.
ud mod vejene.

Jernbaner pavirker ligeledes omgivelserne med stgj og desuden
med vibrationer. Derfor ma der ifalge miljgstyrelsens vejledning
om stgj og vibrationer fra jernbaner ikke etableres ny bebyggelse
til stgjfelsom anvendelse indenfor en afstand af 25 m fra naerme-
ste spormidte og de vejledende stgj — og vibrationsgraenser skal
overholdes. Lokalplanen stiller krav om, at ny boligbebyggelse
overholder respektafstanden til jernbanen.

Der kan opfares bebyggelse til andre formal - f.eks. parkerings-
hus, erhvervsbebyggelse m.v. indenfor afstandszonen, safremt
det i forbindelse med byggesagsbehandlingen kan dokumente-
res, at det tilladte vibrationsniveau kan overholdes.

Zonering og miljoklasser

Lokalplanen giver mulighed for etablering af erhverv af typer,
som naturligt kan indpasses i et centeromrade uden at medfare
gener for omgivelserne. Det kan veere kontor, liberalt erhvery,
service, detailhandel, hotel- og restaurationsvirksomhed eller
sma elektronikvirksomheder og lignende. Inden for lokalplan-
omradet m3 der etableres virksomheder i klasse 1 0g 2 i henhold
til den klassificering af virksomheder, der findes i Hdndbog om
miljg og planlaegning.

Museumsloven (fortidsminder og sten- og jorddiger)

Museumsloven fastlaegger, at hvis man ved gravearbejder stader
pa fortidsminder af nogen art, skal arbejdet straks standses i
det omfang, det bergrer fortidsmindet, og fundet skal anmeldes
til det lokale arkaeologiske museum (ROMU kontaktes for nye
omrader og Kroppedal Museum for eksisterende omrader).

Kroppedal Museum har gennemfart arkaeologiske undersggelser
i store dele af omradet, og har fundet mange bebyggelsesspor,
primaert fra zeldre jernalder. | den resterende del af omradet
anbefales det, at der foretages arkaeologiske undersggelser i
god tid inden der ivaerksaettes gravearbejder. | modsat fald kan
fund af fortidsminder medfare en arbejdsstandsning, indtil de
arkaeologiske udgravninger er foretaget, dog hgjst op til ét ar.

Langs den gstlige side af s-togsbanen findes et zeldre, beplan-
tet jorddige, som ville have vaeret omfattet af museumsloven,
safremt det 3 i landzone. Uagtet at diget ligger i byzone, fast-
holder lokalplanen diget bortset fra, at det tillades gennembrudt
af én stiforbindelse.



Naturbeskyttelsesloven, Habitatdirektiv, Natura 2000 m.v.

Der er i 2012 gennemfgrt en undersggelse af, om der i omradet
findes dyre- eller plantearter, som er opfart pa Habitatdirektivets
bilag IV, og som derfor skal beskyttes efter direktivets artikel 12.
Undersggelsen viste, at der er observeret bilag IV arterne stor
vandsalamander, spidssnudet frg og flagermus i omrader, som
graenser op til lokalplanomradet.

To arealer indenfor omradet er omfattet af natubeskyttelseslo-
vens §3 og m3 ikke sendres uden dispensation fra kommunen.
Det drejer sig om et mindre vandhul i den granne fletning, samt
et regnvandsbassin vest for S-togsbanen.

Der er ingen Natura 2000 omrader i naerheden, hvorfor lokalpla-
nen ikke vurderes at pavirke sadanne.

Jordforureningsloven

Et areal i den sydsgstlige del af lokalplanomradet er registreret
som forurenet pd vidensniveau 2, hvilket betyder, at der er en
kendt forurening.

Forureningen menes at stamme fra nedgravet, opbrudt asfalt,
som var i overskud ved en udvidelse af Frederikssundsvej i
starten af 1970-erne. Der er konstateret asfaltstykker samt for-
urening med tjeerestoffer og tung olie. Inden for omradet kan
den nuvaerende arealanvendelse (landbrug) fortsaatte som hidtil,
mens zendret arealanvendelse samt bygge- og anlsegsarbejde
pa arealet kraever, at kommunen ansgges om tilladelse efter §8
i jordforureningsloven.

En starre del af lokalplanomrddet er omfattet af omradeklas-
sificering. Dette medfgrer, at jorden skal administreres som
lettere forurenet og at der er seerlige regler, som treeder i kraft i
forhold til bl.a. jordflytning. Der kan ske aendringer i forhold til,
hvilke arealer, som er omfattet af omradeklassificeringen. Figur
z viser omradeklassificeringen pa tidspunktet for udarbejdelse
af naerveerende lokalplan.

Tilladelser fra andre myndigheder

Landbrugsloven

Hele lokalplanomradet ligger i byzone, herunder de nedenfor
naevnte matrikler inden for lokalplanens afgraensning. hvilket
blev overfart ved vedtagelsen af lokalplan 46 i 2017.

Falgende ejendomme i omradet er dog fortsat omfattet af
landbrugspligt, da dele af matriklerne ligger i landzone uden
for lokalplanomradets afgraensning: Matr. nr. 1b, 4h og gam

% lagn

[ Omradel

B V2 DKjord

I V1 - DKjord
dige

2021 Ortofoto

Figur z - jordforurening og be-

plantet dige.

Red: V2 kortlagt forurening
Bl3: V1 kortlagt forurening
Lilla: Omradeklassificering
Gul streg: Beplantet dige.
Red skravering: Undtaget
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Redegprelse

@lstykke by, Qlstykke.

Realisering af lokalplanen forudseetter, at landbrugspligten
ophaaves pa den del af ejendommene, som er omfattet af naer-
vaerende lokalplan 7o.

Miljovurdering

| henhold til Lov om miljevurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (lovbekendtgarelse nr. 1976 af 27.05.2021) har
myndigheder pligt til at miljgvurdere planer og programmer, der
fastleegger rammer for fremtidige anlaegstilladelser til projekter,
der kan have en vaesentlig indvirkning pd miljaet.

| forbindelse med udarbejdelse af lokalplaner skal der altid fore-
tages en vurdering (screening) af, hvorvidt der er behov for at
udarbejde en miljgvurdering.

Pa baggrund af en screening af denne lokalplan har byradet
vurderet, at lokalplanen ikke medfarer s vaesentlig pavirkning
af miljget, at der skal udarbejdes miljgvurdering af planen.

Nedenfor opridses de vaesentligste temaer, som screeningen af
denne lokalplan har omfattet:

Resumé af screening

Befolkningen
Tilgeengelighed. Flere handicap parkeringspladser vil give bedre
tilgaengelighed.

Menneskers sundhed (individet)

Trafiksikkerhed. Faerre boliger vil give faerre biler i bygaderne,
hvilket kan forbedre trafiksikkerheden. Der bgr dog vaere op-
maerksomhed pa den akkumulerede trafik for hele bydelen, da
der kan skabes mere trafik generelt.

Vand

Spildevand. Da der er tale om en @endring af bygningernes
benyttelse, og der ikke aendres i bygningerne og pladsernes
starrelse, vurderer vi at der ikke vil vaere miljgpdvirkninger pa
spildevandsomradet.

Fauna

Bilag IV-arter. Der er ikke kendskab til bilag I\V-arter i plan-
omradet. Naermeste fund er spidssnudet frg ca. 250 m gst for
planomradet i beskyttet sg og mose. Denne art pavirkes ikke af
indevaerende plan.

Radlistede arter. Der er kendskab til rgdlistede fauna-arter
i neer-omradet. De nzermeste arter er observeret ca. 250 m
gst for planomradet. Disse arter er nattergal, butsnudet frg og



spidssnudet fra. Disse vurderes ikke at blive pavirket af planen.

Landskab og kultur
Visuel pavirkning. Mere styring af bebyggelsen vil potentielt
kunne give bedre arkitektur.

Afgorelse

Lokalplanen abner mulighed for etablering af et projekt, som er
omfattet af miljgvurderingslovens bilag 2, pkt. 10b men bergrer
ikke internationalt naturbeskyttelsesomrade.

Lokalplanen vurderes dog kun at medfgre meget begreensede
2endringer i forhold til geeldende planleegning for omradet.

Byradet har derfor efter miljgvurderingslovens § 10 og efter be-
stemmelse i § 8, stk. 2, pkt. 1afgjort, at der ikke skal udarbejdes
miljgvurdering af denne lokalplan.







Bestemmelser

Med hjemmel i lov om planleegning (Lovbekendtggrelse 1157 af
01/07/2020) fastseettes herved fglgende bestemmelser for det i
§ 2 naevnte omrade.

§ 1. Formal med lokalplanen

1.1 Det er lokalplanens formal:

= At sikre, at stationsomradet i Egedal By udformes som en
taet og levende by af hgj kvalitet,

= At fastleegge omradets anvendelse til blandede byformal
som boliger, erhverv, institutioner m.v. og sikre, at der ikke
drives miljgbelastende virksomhed.

= At sikre, at omradet far en hensigtsmaessig vejbetjening og
en veludbygget trafikal struktur, som understgtter faerdsel
til fods, pa cykel og med offentlig trafik,

= At sikre, at byomradet gives en taet og bymaessig karakter
med gode byrum og et bredt spekter af formelle og uformelle
mgdesteder

= At fremme, at bebyggelsen udformes med stor variation og
arkitektonisk kvalitet og med vaegt pa beeredygtige principper

= At sikre, at der omkring byomradet etableres et attraktivt
grgnt omrade med gode muligheder for bade rekreation
og aktiviteter og med mulighed for indpasning af anlaeg il
handtering af regnvand og overskudsjord fra byomradet.

= At sikre en god balance mellem sma og starre boliger med
henblik pad at opnd en varieret beboersammensaetning i
omradet.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter

folgende ejendomme: Matr.nr. 4fg, afk, 4fl, afm, 4fn, 4fo, 4fp,
afq, afr, 4fs, aft, gfu, afv, 4fx, afy, afz, afee, afa, 4g3, 4gb,
48¢C, 4gd, 4ge, 48f, 488, 48h, 48i, 48k, 48l 4gm, 4gn, 4g0,
agr, 9as, 78,dIstykke by @Dlstykke. Del af g4h, get, gam, 1b, 72,
JdlIstykke By, @lstykke, samt litra nr. 7000 da og del af litra 7000
bq, 7000 cae og 7000 o (vejareal). Lokalplanen omfatter desuden
alle parceller som efter den 30. november 2022 udstykkes herfra.

2.2 Lokalplanomradet opdeles i delomrdderne A, B og C, som
vist pa kortbilag 3 - anvendelse.

2.3 Lokalplanomradet ligger i byzone.

§ 3. Omradets anvendelse

3.1 Lokalplanomradet er inddelt i delomraderne A, B og C som
vist pa kortbilag 3 - Anvendelse.

Omrade A - byomradet gst for jernbanen

3.2 Omradets anvendelse fastlaegges til blandede byformal,
herunder boliger, liberale erhverv, offentlig og privat admini-

Lzesevejledning:

Rad tekst er aendringer fore-
taget i forbindelse med plan-

revisionen
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Note til § 3.8: Bestemmelsen
har til formal at fremme liv i
byrummene.

Note til § 3.9: Arealer afsat
til storskrald skal overholde
geeldende lovgivgning og re-
gulativer. | skrivende stund
kreeves 0,5 m2 pr. bolig afsat
til storskrald.
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stration og service, kulturelle formal, forenings- og fritidsformal,
institutioner, butikker, parkeringshuse m.v.

3.3 Radhuspladsen m3d anvendes til kulturelle aktiviteter sdsom
danse-/musik events o.lign., markedsplads, mobile (ikke faste)
stadepladser, skgjtebane o.lign. tidsbegraensede/saeson beteg-
nede aktiviteter, som naturligt kan veere med til at skabe liv i
bydelen p3 forskellige tider af aret, jf. kortbilag 3.

3.4 Udover ovenstdende (§ 3.3) m3 der ikke drives erhverv eller
andre aktiviteter, som medfarer lugt, stagj, stov eller lignende
genevirkninger. Bortset fra butikker og stationsformal, ma der
ikke drives erhverv eller anden vedvarende aktivitet, som med-
forer tung trafik i omradet.

3.5 Boliger m3 kun udfgres som etageboliger eller teet- lav bo-
ligbebyggelse. Der kan etableres bofzellesskaber og boligtyper
til saerlige malgrupper som f.eks. ungdomsboliger, plejeboliger
og zeldreboliger.

3.6 Butikker (dagligvare- og udvalgsvarebutikker) ma kun etab-
leres indenfor omradet, som er markeret som butiksomrade pd
kortbilag 3.

3.7 Der kan etableres butikker med et samlet bruttoetageareal p3
hgjst sooo m2, herunder 3.500 m2 til dagligvarer og 1500 m2 til
udvalgsvarer. | tilknytning til den enkelte butik ma der etableres
op til 200 m2 til personaleformal. De enkelte butikker ma ma
hajst have et bruttoetageareal pd 3500 m2 for dagligvarebutikker
og 500 m2 for udvalgsvarebutikker.

3.8 Cafeer og kantiner, butikker, feelleslokaler, kultur-og for-
eningslokaler og lignende publikumsorienterede formal skal
placeres i bebyggelsens stueetager og skal have vindues- eller
adgangsfacade til offentlig gade eller plads. Det skal prioriteres,
at sadanne funktioner sa vidt muligt placeres ud til de pa kort-
bilag 6 viste pladser.

3.9 Inden for den enkelte storparcel skal der reserveres tilstraek-
keligt areal til opsamling af storskrald. Arealet skal integreres i
randbebyggelsens stueetager fx. i forbindelse med trapperum/
faelleslokaler med nem adgang fra tilstadende veje af hensyn
til afhentning.

3.10 Til hver bolig skal der etableres udendgrs opholdsarealer
svarende til mindst 10 % af boligens etageareal.

Til erhvery, institutioner, forenings- og fritidsformal m.v. skal
der etableres et efter bygningsmyndighedens skagn passende
udendgrs opholdsareal.

Opholdsarealerne kan etableres i form af private eller feelles
altaner, tagterrasser, havearealer eller gdrdrum/ haver.

Til erhvery, institutioner, forenings- og fritidsformal m.v. skal



der etableres et efter bygningsmyndighedens skgn passende
udendgrs opholdsareal.

Opholdsarealerne kan etableres i form af private eller feelles
altaner, tagterrasser, havearealer eller gdrdrum/ haver.

Omr3de B - jernbanen og arealet vest for denne

3.11 Omradets anvendelse fastlaegges til stationsformal herun-
der parkering, anlaeg til kommunikation og forsyning samt til
byformal som liberale erhverv, offentlig og privat administration
og service, kulturelle formal, forenings- og fritidsformal og in-
stitutioner.

3.12 Byradet kan tillade, at der etableres enkelte boliger eller
andre faciliteter, hvor der sker overnatning (institution, hotel
m.v.), safremt det kan dokumenteres, at miljgstyrelsens vejle-
dende graensevaerdier for stgj kan overholdes pd udendgrs og
indendgrs opholdsarealer.

3.3 Ud over kiosk og en mobil stadeplads i tilknytning til stationen
ma der ikke etableres detailhandel.

Omrade C - Den gronne fletning

3.14 Omradet skal anvendes til rekreativt grgnt omrade med
mulighed for faerdsel, ophold og aktiviteter.

3.15 Der kan etableres anlaeg til regnvandshandtering, og over-
skudsjord kan genanvendes som led i den landskabelige bear-
bejdning af omradet.

§ 4. Udstykning

4.1 0mradet kan udstykkes i storparceller efter principperne som
er vist pa kortbilag 2.

4.2 De enkelte storparceller kan opdeles med sivegader efter
principperne som vist pa kortbilag 2.

4.3 Byradet kan desuden tillade, at storparceller udstykkes i
mindre parceller, safremt det i forbindelse med udstykningen
sikres, at storparcellen med hensyn til bebyggelse, gardrum m.v.
vil komme til at fremstd som en helhed i overensstemmelse
med lokalplanens principper.

§ 5. Veje, stier og parkeringsforhold

Delomrade A

Veje, stier, passager, pladser
5.1 Omradets overordnede vejbetjening sker fra hovedgaderne
Dronning Dagmars Vej og Dam Holme, som vist pa kortbilag 4.

Note til §3.12: Omradet er p3
grund af staj ikke velegnet til
boligformal, men etablering af
faciliteter, hvor der mennesker i
aften og nattetimerne vil kunne
bidrage til at skabe tryghed p3
stationsomradet.

Note til & 4.3: Hvis en stor-
parcel eller del af en storparcel
onskes udstykket i mindre
grunde, skal der i forbindelse
med ansggning herom frem-
sendes en bebyggelses- og
udstykningsplan for det berarte
areal til byradets godkendelse.
Planens skal fastlaegge bygge-
mulighederne for savel storpar-
cellen som den enkelte parcel
indenfor omradet og tinglyses i

Oversigtskort over storparcel-
ler, som forventes udstykket i
delomrade A.
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Note vedr. regnvandshandte-
ring pa veje

Omradets veje etableres som
skybrudsveje, der hurtigt kan
bortlede regnvand ved kraftige
regnskyl. For at sikre tilstreek-
kelig kapacitet anlaegges
vejene med v-profil suppleret
med linjedraen eller andet
underjordisk anleeg. P3 plad-
serne kan der suppleres med
fordybninger til forsinkelse af
regnvand,.
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5.2 Omradet skal forsynes med et net af veje i form af hovedga-
der, bygader, kvartersgader og sivegader med principiel placering
og forlgb som vist pa kortbilag 4.

5.3 Hovedgaden Dam Holme udleegges i en bredde af 18.5 m og
anlaegges i princippet som vist pa snittet pa bilag 7, herunder med
midterrabat samt 3,5 m kgrebane, 2 m cykelsti og 1,5 m fortov
pa hver side af midterrabatten. Midterrabatten indrettes med
filtermuldsbede til afledning af regnvand samt med belysning
og beplantning i form af bunddaekke og opstammede traeer.
Hovedgaden kan enkelte steder udvides med ngdvendige sving-
baner, buslommer eller lignende.

5.4 Bygaderne udleaegges i en bredde af 16 m og anlaegges i
princippet som vist pa snittet pa bilag 7, herunder med 6 m
karebaneareal samt 2 m fortov og 2 m cykelsti i begge sider
samt en flexzone i den ene side af vejen. Flexzonen kan indret-
tes til gaesteparkering for biler og cykler, affaldsstationer samt
belysning og beplantning i form af opstammede traeer.

5.5 Kvartersgaderne udleegges i varierende bredder, dog mindst
9 m. Gaderne anleegges som lege-opholdsarealer, hvor faerdsel
med bil, cykel og til fods sker pd en sammenhaangende belaeg-
ningsflade. Gaderne skal indrettes med anlaeg til handtering af af-
fald og med mulighed for afledning af regnvand pa vejoverfladen.

5.6 De p3 kortbilag 6 viste pladser byrum, skal indrettes, s& de
tilgodeser faardsel til fods. Pladserne skal indrettes med sidde-
muligheder og beplantning og kan desuden indrettes til leg og
aktiviteter samt forsinkelse af regnvand.

5.7 Sivegaderne udleegges i en bredde af 5.5 m og etableres
primaert for gdende og cyklende men med mulighed for lejlig-
hedsvis karsel med redningskaretgier, flyttebiler m.v.
Sivegaderne udfgres med en samlet belaegningsflade uden
kantsten.

Hvor sivegaderne munder ud i stien a-b, udvides de, saledes at
redningskaretajer kan passere.

Af hensyn til regnvandsafledning etableres sivegaderne med fald
mod midten og integrerede regnvandsriste.

5.8 Straekninger markeret som sivegader/passager skal etable-
res enten som sivegader i henhold til § 5.7 eller som passager
i henhold til § 5.9.

5.9 Hvor storparceller ikke opdeles af sivegader, skal der etab-
leres offentligt tilgeengelige stipassager med forlgb i princippet
som vist pa kortbilag 4.

Stipassagerne skal straskke sig pa tvaers af storparcellen, gen-
nem bade bebyggelse og private gdrdrum og udmunde i fortov



langs omgivende veje. Passagerne skal veere befaestet og ma
ikke afspaerres.

5.10 Der skal etableres ny cykelsti mellem sti c-d og bygaden
nord for butiksomradet i princippet som vist pa kortbilag 4. Stien
skal have en befaestet bredde af mindst 3 m.

Belaegninger

5.11 Overgange mellem bygader, kvartersgader, sivegader, byrum
og stier skal markeres af forskellige belaegningstyper og manstre,
som visuelt markerer overgangen mellem de forskellige gader
og byrum i byomradet som vist pa kortbilag 8, belaagningsplan.

5.12 Beleegninger skal generelt udfgres i holdbare, slidstaerke ma-

terialer efter folgende principper og kortbilag 8, belaegningsplan:

= Hovedgader og bygader udfares med asfalt belaegning (vejfla-
der og cykelstier), mens fortove udfares med en kombination
af betonfliser og granitsten.

= Kvartersgader og sivegade udfgres med en samlet be-
faestet flade af teglklinker med mulighed for integrerede
vandrender/-riste, hvor et 6 m bredt feerdselsareal for biler
og cykler markeres med diskrete belzaegnings farveskift i gra,
sandfarvede og gule nuancer. Sivegader udfares i teglklinker
i hele gadens bredde. Der kan etableres metalrist i gadens
midte til nedsivning af regnvand, som eksemplet i margen
side 27. Langs facader i sivegader kan der endvidere ggres
plads til plantehuller for beplanting.

= Stier (Amaliestien) udfares i grus. Hvor vandrender fares
fra sivegader henover stien ud til regnvandsanlaeg udfares
natursten.

5.13 Byradet kan tillade andre materialer, belysning mv. integreres
i belaegningerne som led i kunstprojekter, se eksempel i margin.

Overkarsler og parkering

5.14 Overkarsel til parkeringsarealer indenfor storparcellerne ma
kun placeres i princippet som vist pa kortbilag 4. Byradet kan
tillade andre overkarsler, safremt det vurderes ngdvendigt.

5.15 Der skal anlaegges bilparkeringspladser efter fglgende

reningslinjer:

= 1 p-plads pr. bolig

= 1p-plads pr 3 pleje- og ungdoms bolig

= 1 p-plads pr. 75 m? etageareal for liberalt erhverv, offentlig
og privat service, m.v.

= 1p-plads pr. 35 m? etageareal for dagligvarebutikker

= 1p-plads pr. 5o m? etageareal for udvalgsvarebutikker

= 1p-plads pr. 2 hotelvaerelser

5.16 Byradet kan dispensere fra parkeringskravene i § 5.15, s3-
fremt der etableres delebilsordning eller det pd anden vis kan
godtggres, at parkeringsbehovet er reduceret.

Note § 5.12: Det projekterede
og uidfarte belaegningsskift i
sivegader i Egedal By.

Note § 5.13: Eksempel pa
belaegningskunst fra Vejle,
udformet som kryds og tveers
i fortovet.

Note til § 5.15
Parkeringspladser skal etab-
leres p3 egen grund eller et
andet sted indenfor lokalplan-
omrddet, f.eks. via en parke-
ringsfond.

Note til § 5.15
Retningslinjerne for parke-
ring er minimumskrav, men
ma samtidigt ikke overstiges
veesentligt, idet omradet er
stationsneert.
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Note til § 5.17: Det er kom-
munen der i forbindelse med
byggesagen vurderer hvad det
ngdvendige antal parkerings-
pladser til handicapbiler er.

Note til § 5.21

Cykelskure optager ofte for
meget plads i gdrdrum og
skal derfor integreres mere
praktisk ift. opholdsarealer og
legeplads,
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5.17 Bilparkering skal ske i konstruktion (parkeringskeelder, par-

keringshus eller parkeringsdaek), dog med faolgende undtagelser:

= Der kan etableres/ fastholdes parkeringspladser pa terraen
pad arealerne, som er angivet til formalet pa kortbilag 4.

« | Bygadernes flexzoner kan der etableres enkelte offentlige
p-pladser pa terraen, forbeholdt for gaasteparkering, delebiler
og handicapbiler.

= P3 hver storparcel etableres det ngdvendige antal parke-
ringspladser forbeholdt handicapbiler.

5.18 Starre parkeringsarealer pa terreen skal opdeles og afgraenses
af rabatter med lav beplantning af hazk/buske og/eller bund-
daekke samt opstammede traeer, saledes at arealerne fremstar
med et gregnt udtryk.

5.19 Parkeringshuse ma kun placeres indenfor storparceller, som
pa kortbilag 4 er markeret med en bl3 cirkel.

Cykelparkering

5.20 Indenfor den enkelte storparcel skal der anleegges cykelpar-
keringspladser svarende til mindst 2 cykler pr. bolig og en cykel
pr. 75 m? etageareal til erhverv, offentlig og privat service m.v.

5.21 Mindst halvdelen af de i § 5.20 naevnte cykelparkerings-
pladser skal vaere overdaekket — enten integreret i bebyggelsen,
eller integreret i terraen i gardrum, under trappekonstruktioner
eller som halvtage i porte eller langs gavle, sd gardrummet i
princippet kan friholdes for skure. Se principper i kortbilag 10

samt §§ 7 og 8.

Andre motoriserede karetajer mv.
5.22 Campingvogne, traktorer, lystbade og lignende ma ikke
henstilles indenfor omradet,

5.23 Der ma ikke ske parkering af lastbiler pa over 3,5 t. Af- og
palaesning er dog tilladt i forngdent omfang.

5.24 Inden for omradet kan tillades enkelte p-pladser p3 ter-
reen til el-scootere og motorcykler.

Delomrade B

Veje og stier

5.25 Vejadgang til ejendomme i delomrade B m3a kun ske fra
hovedgaderne Dronning Ingrids Vej og Dronning Dagmars Vej
som vist pa kortbilag 4.

5.26 Vejbetjening af ejendomme syd for Dronning Dagmars Vej

kan ske med ny intern adgangsvej langs s-togsbanen, som vist
med bla pile p3 kortbilag 4.

5.27 Den p3 kortbilag 4 viste sti c-d (den 3 m brede supercykelsti)



skal sa vidt mulig fastholdes og forbindes til bygaden nord for
butiksomradet som vist pa kortbilag 4.

5.28 Der skal etableres et nyt gangstiforlab langs den vestlige
side af banen, som vist med sti e-f og g-h pa kortbilag 4. Sti-
erne skal anlaegges med belaegning i form af grus, asfalt, fliser
eller lignende i en bredde af mindst 1,8 m. Dele af stierne kan
etableres som fortov eller indga i en befaestet plads.

5.29 Der skal sa vidt mulig etableres stiforbindelser i form af
trapper/ramper mellem s-togsperronerne og henholdsvis sti
c-d, sti e-f, og sti g-h, som vist pa kortbilag 4. Stiadgang til
perronerne skal udfgres pd en made, sd cyklende adgang til
perronen hindres.

5.30 Der skal etableres en sti/ passage fra krydset Dronning Ing-
rids VVej/ Frederikssundsvej til sydenden af den vestlige perron, i
princippet som vist p3 kortbilag 4. Passagen skal vaere befaastet
i en bredde af 3 m.

5.31 Der skal reserveres areal til en stiunderfgring under banen
fra stien g-h til parkeringspladsen ud for Rddhusstraadet, som
vist pa kortbilag 4.

Parkering

5.32 | tilknytning til stationen skal der fastholdes mindst 110
parkeringspladser, hvoraf mindst 2 skal veere p3 terraen og
forbeholdes for handicapbiler.

Der skal reserveres plads til mindst yderligere 140 bilparke-
ringspladser, heraf mindst 2 handicappladser.

Med undtagelse af handicappladser kan parkeringspladserne
etableres i konstruktion evt. p3 eksisterende p-areal.

5.33 | tilknytning til stationen skal der fastholdes mindst 100
overdaekkede cykelparkeringspladser og reserveres areal til
mindst 200 yderligere cykelparkeringspladser, hvoraf mindst 2/3
skal vaere overdaekkede.

5.34 | tilknytning til stationen skal der reserveres et efter byra-
dets skan tilstraekkeligt areal til holdepladser for busser, taxi,
delebiler og lignende.

5.35 Til andre funktioner end stationsformal skal der anlaegges
bilparkeringspladser som angivet i §§ 5,15 - 5.16 og cykelpar-
keringspladser (herunder el-lgbehjul) som angivet i §§ 5.20

- 5.21

5.36 Parkeringsarealer p3 terreen skal udferes i overensstem-
melse med § 5.18.

5.37 Der kan opfares et parkeringshus centralt i omradet.

Bestemmelser
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Note til § 6.2

Regnvand skal som udgangs-
punkt handteres indenfor den

enkelte storparcel.
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Delomrade C

5.38 Den p3 kortbilag 4 viste sti a-b (Amaliestien) skal fastholdes,
men kan omlaegges, sa den kan fungere som bade gangsti og
redningsvej.

Stien skal fremsta med belaagning af grus, stenmel eller lignende
i en bredde af mindst 2,8 m. Mindre dele af stien kan etableres
med traedesten, gangriste eller anden belaegning.

Langs stien skal der ind mod storparcellerne etableres en mindst
2 m bred, gregn rabat. Ud mod landskabet kan der etableres op
til tre meter brede felter i armeret graes til brug for afstivning af
redningskaretajer.

5.39 Ud over stien a-b kan der etableres turstier i form af gang-
og ridestier. Gangstierne kan udformes som mindre grusstier
eller trampestier sldet i graasset.

5.40 Indenfor delomrdde C ma3 der ikke etableres anlaeg for bil-
trafik bortset fra hovedgaden. Ligeledes ma der ikke etableres
anleeg for parkering.

§ 6. Energi og miljgforhold

6.1 Regnvand fra tagflader, som ikke er etableret som grgnt tag
med daekkende beplantning eller som tagterrasser eller par-
keringsdaek, skal opsamles til anvendelse ved toiletskyl samt
eventuelt til tgjvask, havevanding m.v.

6.2 Indenfor de enkelte storparceller skal der etableres de for
bebyggelsen ngdvendige faellesanlaeg til opstuvning og nedsiv-
ning af overskydende regnvand fra tage og befaestede arealer.

6.3 | tilknytning til nye parkeringsarealer p3 terraen skal der
etableres de forngdne regnvandsanlaeg til rensning og ned-
sivning af regnvand fra arealerne - f.eks i form af beplantede
filtermuldsbede.

6.4 Solenergianleeg skal tilpasses bebyggelsens arkitektur og
udfares enten som en integreret del af bebyggelsens tag- eller
facadebeklaadning, som let overdaekning over parkeringsarealer,
opsamlingspladser for storskrald m.v. eller som del af en anden
form for arkitektonisk begrundet bygningselement.

6.5 Solenergianlaeg skal antirefleksbehandles og placeres pd en
made, der sa vidt muligt sikrer mod reflektionsgener i forhold til
trafik og omkringliggende bebyggelse.

6.6 Andre tekniske genstande som teknikskabe, udsugningsrar
og kaleanleeg skal integreres i bygningens arkitektur eller pla-
ceres/ afskaarmes pad en made, sa de er mindst muligt synlige
fra offentligt tilgaengelige arealer p3 terraen.



6.7 Der skal forberedes til etablering af et tilstreekkeligt antal
let tilgaengelige el-ladestandere i de p3a kortbilag 4 udpegede
p-arealer og p-huse.

6.8 Individuelle antenner/ paraboler skal placeres pa en made,
sa de ikke er direkte synligt fra offentligt tilgeengeligt terreen
udenfor storparcellerne. Paraboler ma hgjst have en diameter
pa en meter.

§ 7. Bebyggelsens omfang og placering

7.1 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke over-
stige 150. For ejendomme, der udstykkes indenfor en storparcel
eller et tilsvarende afgreenset areal, kan bebyggelsesprocenten
dog overskride 150, nar det er sikret, at bebyggelsesprocenten
for det pagaeldende areal som helhed overholder 150. Bestem-
melsen geelder ikke storparcel A13-Aig, se § 7.6.

7.2 Byradet kan meddele tilladelse til en hgjere bebyggelses-
procent for s3 vidt angar parkeringshuse.

7.3 Ny bebyggelse skal placeres indenfor byggefelterne, som er
vist pa kortbilag 5. Udenfor byggefelterne ma der udelukkende
placeres mindre skure og overdaekninger, f.eks. cykelskure mil-
jostationer m.v.

Delomrade A

7.4 Ny bebyggelse ma hgjst opfares med et etageantal p3 op til
6 etager. Parkeringshuse kan dog opfgres med flere, forskudte
etager. Bestemmelsen geelder ikke storparcel A13-Ats, se § 7.6.

7.5 Bebyggelsens hgjde ma3 ikke overstige 24 m. Mod landskabs-
byen gaelder max. 21 m.

7.6 For storparcel A13, 14 og 15 geelder dog en bebyggelsesprocent
pa max. 130% og en maksimal etageantal pa 5 langs Amaliestien
mod nord og den tilgraensende landskabsby. Bebyggelsen skal
terrasseres ned mod landskabsbyen og den granne fletning.

Boligstarrelse

7.7 For hver storparcel m3 hgjst 15% af boligerne vaere mindre
end 60 m2 og mindst 15% af af boligerne skal vaere starre end
100 m2. Gennemsnitsstarrelsen for boliger pa den enkelte stor-
parcel m3 ikke vaere mindre end 8o ma.

Tagterrasser

7.8 Der skal etableres faelles tagterrasser pa mindst 10% af de
flade tage for den enkelte storparcel. Tagterrasser kan indga som
en del af/supplement til det feelles friareal jf. § 3.10.

7.9 Ny bebyggelse bortset fra mindre skure, overdaskninger m.v.

Note til § 6.7: Kommunen
bestemmer i forbindelse med
byggesagsbehandlingen hvad
et tilstraekkeligt antal let til-
gaeengelige el-ladestandere
er. Krav til el-ladestandere
afhaenger dels af, hvilken type
bygning der er tale om, dels
om der gennemfares en starre
bygning.etableres iht. det til
enhver tid geeldende regulativ
for el-ladestandere.

Note til § 7.1: Ved dispensation
fra bebyggelsesprocenten for
mindre ejendomme indenfor
en storparcel eller et andet
afgreenset areal, skal der ud-
arbejdes en udstyknings- og
bebyggelsesplan, som fastlaeg-
ger bebyggelsesmulighederne
p3 s3vel det samlede areal som
hver enkelt ejendom indenfor
arealet.

Note til §7.2

P-huse med forskudte daek
giver en forholdsvis haj bebyg-
gelsesprocent. Besternmelsen
skal sikre, at der indenfor
storparcellerne er rummelig-
hed nok til, at der kan opfares
randbebyggelse i tilknytning til
parkeringshuse.

Note til §7.3: Byggefelterne
er af hensyn til omfangsdraen
m.v. trukket Y2 m tilbage fra
afgraensningen af storparceller.

-

Boligbeyggelsen 8-tallet i
Drestad er et godt eksempel
p3 terrasseret bebyggelse.

Note til § 7.7: Undtaget be-
stemmelsen er ungdoms-,
2eldre og plejeboliger, som er
reguleret af anden lovgivning.

Bestemmelser 33



Note til §7.10: De pa kortbilag
5 viste facadelinjer folger af-
graensningen af byggefelterne
og er sdledes trukket V2 m
tilbage fra vejlinjen.

Note til §7.11: Bygningsmyn-
digheden kan kraeve, at rand-
bebyggelsen langs dele af
sivegaderne udelades eller
traekkes tilbage fra facadelinjen
af hensyn til mangvreareal for
redningskaretgjer.

Note til § 7.13: Mindre drivhuse
m.v., som etableres pa tagter-
rasser skal ikke indregnes i
etageantallet.

Note til § 7.14 Opfarelse af
pavillon skal betinges af, at
det ikke kan tilfajes som areal
til butikker, der allerede har
udnyttet de maksimale 3.500
m2 butiksareal til dagligvare-
handel. Pavillonen skal saledes
udgpre en selvstaendig butiks-
enhed med eget kasseapparat,

Note til §7.17 Den 3bne rand-
bebyggelse i delomrade B skal
bidrage til at adskille byrum-
mene indenfor og udenfor
storparcellen og samtidigt give
mulighed for indkig og passage
til de bagved liggende arealer.
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skal udfagres som helt eller delvist sammenhaengende randbebyg-
gelse, som danner en klar afgraensning ud mod gader, pladser
og parkeringspladser samt mod granne arealer i delomrade C,
i princippet som vist med signatur for randbebyggelse p3d kort-
bilag 5 og 6.

Facadelinjer og kantzoner

7.10 Randbebyggelsen skal have facade i den pd kortbilag 5 viste
facadelinje, som er fastlagt 2 m fra vejskel. Dog kan op til 1/3
af randbebyggelsen udelades til fordel for slipper og abninger
eller traekkes op til 3 m tilbage fra facadelinjen. For storparceller,
som opdeles som vist pa kortbilag 2 gaelder bestemmelsen for
den enkelte del af storparcellen.

7.1 De i §7.7 naevnte abninger og forsaetninger i randbebyg-
gelsen skal primeert etableres mod sivegader og kvartersgader,
mens randbebyggelsen langs hovedgader i hovedsagen skal
vaere sasmmenhasngende.

7.12 Randbebyggelsens husdybde eksklusiv mindre fremspring
som altaner, karnapper og overdaekkede adgangsarealer ma
ikke overstige 12 m for boligbebyggelse og 15 m for erhvervs-
bebyggelse. Parkeringshuse kan udfares med stgrre husdybde.

7.13 Randbebyggelsen skal opfares med etageantal som angivet
pa kortbilag 5.

Varehusgrunden

7.4 Byradet kan tillade, at der opfgres en mindre pavillon pa
forpladsen ved varehuset. Der udlaegges et byggefelt pa ca. 110
m2 til et mindre pavillonbyggeri til brug for selvstzendig udvalgs-
varebutik-/publikumsorienteret service erhverv med placering
som angivet pa kortbilag 5.

Pa matr. 4fg Dlstykke By, @lstykke, ma der i gvrigt ikke opfa-
res nogen form for bebyggelse udenfor det p3d kortbilag 5 viste
byggefelt.

715 Ny bebyggelse pd matr. 4fg Qlstykke By, Dlstykke skal
placeres og udformes pad en made, som medvirker til at styrke
afgraensningen af byrummene nord, @st og syd for varehuset.
Bebyggelsen skal primaert udformes som randbebyggelse efter
principperne som vist pa kortbilag 6.

7.16 Opstilling af teltkonstruktioner kan ikke tillades.

Delomrade B

7.17 Ny bebyggelse bortset fra mindre skure, overdaekninger m.v.
skal placeres og udformes som en delvist sammenhaengende
randbebyggelse langs de omgivende og interne veje og pladser
med udgangspunkt i principperne, som er vist pa kortbilag 5.



7.18 Ny bebyggelse ma hgjst opfares i 4 etager og med en hgjde
pd 16 m. Parkeringshuse kan dog opfares med en hgjde pa op
til 24 m. Byradet kan tillade, at den eksisterende antennemast
genopfgres med starre hgjde pa en ny placering.

7.19 Mindre pavilloner, skure og overdaekninger samt ny bebyg-
gelse pd matr. nr. 9as Dlstykke by, Blstykke ma kun opferes i
en etage og med en hgjde pa hgjst 5 m.

Delomrade C

7.20 Der m3 ikke opfares bebyggelse bortset fra mindre skure,
overdaekninger og legeredskaber m.v., som skal bruges i forbin-
delse med omradets anvendelse som rekreativt omrdde med
aktivitetsmuligheder.

§ 8. Bebyggelsens ydre fremtraeden

8.1 Bebyggelsens facader skal fremstd i tegl (blank mur eller
med pudset overflade), natursten, trae (naturfarvet eller malet),
facademateriale med pudset overflade eller bekleedt med et
plademateriale med en vejrbestandig overflade. Facader ma end-
videre fremsta begrgnnede, ligesom der kan integreres solenergi
i dele af facaden. Se kortbilag g om principper for materialevalg.

8.2 Der ma til bebyggelsens facader ikke anvendes blanke eller
reflekterende materialer ud over glas (solceller undtaget). Der
ma endvidere ikke anvendes zink, kobber, telt-/sejldug, plastik
o.lign. som facademateriale.

8.3 Byradet kan tillade kunst integreret i facader som del af
facademateriale /-udtryk.

8.4 Bebyggelsens facader skal i hovedsagen fremst3d i afdaam-
pede jordfarve farvenuancer i red, gran, bl3, sand, gul, brun, gra.
Indenfor den enkelte storparcel kan dele af bebyggelsen fremsta
i klare farver som kontrast til ovennzevnte eller i sort eller hvid.
Se kortbilag 9 om principper for farver.

8.5 Ny bebyggelse skal opfgres med en stor grad af variation i
forhold til facaderytme og skalaspring, materialevalg og form-
givning herunder varierede tagformer. Variation skal forekomme
bade mellem de enkelte storparceller og indenfor storparcellen.

8.6 Randbebyggelsen mod den enkelte gade skal for minimum
hver 40 m fremtraede med variationer i form af vertikale og/
eller horisontale forskydninger eller i form af apteringer som
karnapper, altaner m.v.

Der skal anvendes en kombination af forskellige arkitektoniske
virkemidler og detaljeringer sdsom varieret murforbandt, ma-
terialeskift, variation af vinduesstarrelser, blanding af altaner
og franske altaner med henblik pa, at frembringe et varieret

Note til § 8.2: Der bliver ting-
lyst forbud mod PVC og tryk-
impraegneret tree i forbindelse

med kgbsaftaler.
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Note til § 8.8: Der gnskes
materialer der er bzeredygtige
og genanvendelige som sam-
tidigt patinerer smukt med
tiden.Selvom der er kommet
plastprodukter pd markedet,
som kan genanvendes, pati-
nerer plastprodukter erfarings-
maessigt ikke seerlig smukt
og vindues og darrammer har
erfaringsmaessigt en tendens
til at blive vredet ud af vinkel,
hvorved de bliver utaette og
mindre holdbare end andre
produkter.

Note til § 8.10: Placering af

store partytelte er ikke anske-
ligt pa forpladsen af Fatex.

Note til § 8.14: bestemmelsen
har til hensigt at sikre varierede
tagformer i bebyggelsen, som
ellers praeges af flade tage.
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arkitektonisk udtryk for den enkelte bebyggelse og parcellen
som helhed.

8.7 Der ma ikke opsaettes altangange pa facader, som vender
ud mod hovedgaden eller bygaderne.

8.8 Vinduer og dagre skal udfgres med stal, tree eller tree-alu-
rammer, Plastikrammer eller lignende materiale tillades ikke
af aestetiske og holdbarhedsmaessige arsager. Hoveddare skal
udfares i massivt tree, metal eller glas. Farvevalg skal enten
harmonere med facadens gvrige farvevalg eller fremstd i kon-
trast hertil.

8.9 Altanvaern skal udfgres i glas, metal-hulplader (varieret
designmulighed), metal-ballustre (varieret design), ligesom der
kan anvendes tegl og beton. Farver i materialets naturlige farve
eller ssmme farve som vindues-/dgrrammer.

Varehus-grunden (Fotex)

8.10 Ny bebyggelse indenfor byggefelt, jf. kortbilag 5, skal opfa-
res som en let pavillon med glasfacader og lette facadepartier
af trae/metal/plade beklzedning. Der ma ikke anvendes telt-/
sejldug, plastik og lignende som facademateriale. (Gaelder ikke
solafskeermning som markiser o.lign.)

8.1 Publikumsorienterede funktioner i stueetagen, sasom cafeer,
butikker, kantiner, faelleshuse, institutioner m.v. skal udformes
med 3dbne facader mod den tilstgdende offentlige gade/byrum,
saledes at der kan etableres visuel forbindelse mellem ude og
inde. Facaderne skal saledes udformes med starre, abne vin-
duesarealer samt s3 vidt muligt med adgangsdgr mod gaden.

8.12 Parkeringshuse skal udfgres, s& de fremstar som en in-
tegreret del af randbebyggelsen. Parkeringshuse skal udfares
med aben konstruktion og forsynes med en semitransparent
facadebeklaedning, som sikrer luftgennemstrgmning og giver
bygningen et attraktivt ydre. Bekleedningen kan udfgres i f.eks.
streekmetal med print, som traelameller, solpaneler eller som
espalier med beplantning, ligesom der kan integreres kunst i
facadeudtrykket jf. § 8.3.

8.13 Parkeringsdaek skal afskeermes visuelt med facadebeklaed-
ning og/eller en afskeermende overdaekning over mindst 1/3 af
arealet. Overdaekningen skal udfares som en let konstruktion,
som enten overdaekkes med solpaneler eller udfares som be-
plantet espalier med f.eks. vildvin, Blaregn, Klatrehortensia eller
Tobakspibeplanter.

Tage:

8.14 Mindst 10% af bebyggelsen i den enkelte karré /
randbebyggelse skal udfgres med saddeltage eller tage
med ensidig haeldning pd mellem 20 og 45 grader.



8.15 Mindst 10 % af de flade tage skal inrettes med tagterrasser
med vaeksthuse o.lign. feellesfaciliteter for beboerne.

8.16 Der m3 ikke anvendes, zink, kobber eller (tjaeret) tagpap
som tagdaekning.

§ 9. Skiltning og reklamering

Generelt:
9.1 Skiltning og reklamering ma kun ske i forbindelse med er-
hvervsvirksomheder og i tilknytning til stationen.

9.2 Skiltning til erhverv, p-huse, institutioner og offentlige bygnin-
ger ma kun ske i form af facadeskiltning med lgse bogstaver, der
opsaettes pd facaden af den bygning, hvor erhvervet / funktionen
er etableret. Eller i form af folie, opsat pa vinduer til erhvervs-
lokalet. Skiltet/folien m3 ikke bleende ruden helt af for indblik.

9.3 Skiltning/ reklamering i tilknytning til stationen m3a kun ske
pa cykelskure, laaskure og lignende.

9.4 Byradet kan tillade, at der opsaettes et mindre henvisnings-
skilt ved indkgrslen til de til virksomheden hgrende parke-
ringsarealer, og at der i tilknytning til butikker opstilles enkelte
klapskilte (A-skilte) eller lignende mindre, transportable skilte
indenfor virksomhedens/ butikkens abningstid. Skiltenes place-
ring m3 ikke hindre faerdsel/ vaere til fare for forbipasserende.

9.5 Der m3 ikke i reklamegjemed anvendes flow-light, dyna-
miske, digitale reklameskilte, laserlys eller lignende belysning.

9.6 Der ma ikke opseettes reklamebannere eller flages med
reklameflag indenfor omradet. Der ma ikke opstilles flere skil-
tepyloner i omradet.

9.7 Skiltebelysning, herunder belysning ved varegarde, skal
veere nedad- eller bagudrettet (som eksemplet i margen side
37) og lysstyrken pé lysskilte og belysning af skiltning ma ikke
virke generende pd omgivelserne.

9.8 Inden for lokalplanomradets afgraensning kan der igvrigt op-
seettes diskrete henvisnings-, ordens-, informations- og faerdsels-
skilte som er ngdvendige for omradets drift og vedligeholdelse.

9.9 Skiltning mod det abne land kan ikke tillades.

9.10 | delomrade A ma der for hver virksomhed hgjst opsaettes ét
facadeskilt med en starrelse pa hgjst 1 m2. Indenfor omradet, som
pa kortbilag 3 er vist som butiksomrade, kan byrddet dog give
tilladelse til yderligere facadeskiltning. Se note i margen side 37.

Eksempler pa lysskilte og be-
lysning.

Note til § 9.10: S3fremt Byradet
giver tilladelse/dispensation til
opfaerelse af ny bebyggelse til
parkerings- og butiksformal pa
matr. 4fg skal der samtidigt
tages stilling til fremtidig skilt-
ning pa bebyggelsen.
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Note til § g9.12: Eksempler p3
facade- og udhazengsskilte
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Placering og omfang af skilte pd matr. 4fg: Orange: Facadeskiltning.
Bl3: folie pa vindue

9.11 P3 matr. 4fg kan der fortsat skiltes som vist med bl og
orange felter pd facadeopstalterne side 38.

9.12 Skiltning pa erhverv i boligbebyggelsers stueetager skal

indpasses bygningens arkitektur og facaderytme, sdledes at der

opnas et harmonisk helhedsindtryk af facadeudtrykket.

=  Skilte skal udfagres som l@se bogstaver og skal enten placeres
over butiksvinduet inden for vinduesabningens dimensioner
eller i selve ruden som folie, dog uden at blaende ruden helt

af for indblik.

« Der kan endvidere tillades 1 udhaengsskilt, safremt dette
ikke er til gene for forbigdende og overliggende boliger /
erhverv.

Se eksempler p3 skiltning og belysning i margen side 37 og 38.

9.13 For hver erhvervsvirksomhed i delomrade B ma der ud mod
omgivende veje hgjst opsaettes ét facadeskilt med en max star-
relse pd 2 m2.

9.14 Den eksisterende skiltepylon ud mod Frederikssundsvej,
som er vist pa kortbilag 5 kan fastholdes med en bredde af
hejst 2 m og en hgjde af max 7.5. Der ud over ma der ikke op-
stilles skiltepyloner i omradet jf. § 9.6.

§ 10. Ubebyggede arealer

Delomrade A

10.1 P3 de enkelte storparceller skal ubebyggede arealer inden-
for randbebyggelsen udformes som dbne, uopdelte gardrum, i
princippet som vist pa kortbilag 6. Safremt storparcellen opdeles
med sivegader og tilhgrende randbebyggelse, kan friarealerne
fremstd som to separate gardrum.



10.2 Indenfor storparcellens gardrum skal starstedelen af area-
let fremtraade som abne faellesarealer og kun mindre arealer i
umiddelbar tilknytning til bebyggelsen ma afskaarmes som privat
have/ terrasse.

10.3 Gardrummene skal i hovedsagen fremstd som have med
graes, beplantning (blomster, traeer og buske af fortrinsvist hjem-
mehgrende plantearter, se eksempler § 10.32) og befaestede
opholdsarealer. Gardrummene skal udformes, sa der er mulig-
hed for nedsivning og forsinkelse af regnvand. Se eksempel pa
indretning af gardrum i margin side 39.

10.4 Indenfor hvert gardrum skal der etableres opholds-/ legeareal
for mindre bgrn. Legeareal skal indrettes med legeredskaber.
Der kan desuden etableres tarreplads, enkelte cykelparkeringer
og tekniske anleeg.

10.5 Gardrummets midte skal friholdes for bebyggelse (lege-
plads undtaget). Dog kan der i forbindelse med terraanspring
indpasses cykelskure m.v. hvor taget fungerer som terrasse i
forlaengelse af det hgje terreen. Se eksempel pa Kortbilag 10.

10.6 P3 den enkelte storparcel skal ubebyggede arealer langs
ydersiden af randbebyggelsen fremstd som 3bne, halvprivate
zoner, der kan indrettes mindre haver, terrasser, overdeekkede
indgangsparter og cykelparkeringspladser, beplantning og op-
holdsarealer med baenke, plinte og lignende.

10.7 Arealerne mellem randbebyggelsens facade og vejlinje
(kantzonen) skal fremstd med beplantning og gives opholds-
muligheder i tilknytning til bebyggelsens stueetager.

10.8 Terraenspring skal udferes som blgde graesbeplantede
skraninger eller med stagttemure udformet med kanter i metal
eller natursten/beton. Stgttemure over Y2 m hgjde skal udfor-
mes s3 der er plads til stenurter, haengeplanter o.lign.

10.9 P3 storparceller, der stader op til delomrade C ma der in-
denfor en afstand af tre meter fra delomrade C ikke etableres
nogen form for bebyggelse, parkering eller oplag.

10.10 Ved sivegadernes udmunding i den grgnne fletning skal der
op ad bebyggelsens facader etableres siddemuligheder i form af
plinte, baenke eller lignende.

10.11 Afskaermning (hegn, haek m.v.) omkring private haver/
terrasser ma hgjst vaere 8o cm hgj. Mellem de enkelte private
haver/terrasser kan der dog vinkelret ud fra facaden etableres en
skaermveaeg, som kan veere op til 1,80 m hgj og 2 m lang.

10.12 Der skal etableres pladsdannelser/byrum, som vist pa

Note § 10.3: Referencefotos
af gdrdrum indrettet med
traeer, buske mv. og rekrea-
tive regnvandselementer som
viser den karakter der gnskes
opndet med bestemmelsen,

Note § 10.6 - 10.9: Eksempel
pa bled kantzone hvor niveau-
spring udferes med beplantet
stattemur udfert i metal.

Note til § 10.11: Bestemmelsen
har til hensigt at skabe mulig-
hed for, at men kan sidde med
ryggen mod en bagvaeg og
nyde udsigten over l[andskabet.

Note til § 10.12:

Reglerne for hegning om pri-
vate randarealer geelder bade
indenfor gardrummene og p3
ydersiden af randbebyggelsen.
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Eksempel p3 begrennede ter-
rasser med trappeanlaeg.

Sans Soucci - Berlin
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kortbilag 6. Disse skal hver isaer udformes, s& de fremtraeder
som visuelt ssmmenhasngende byrum med egen karakter og
identitet, hvor belysning, belaegning, beplantning og mablering
udger en helhed.

10.13 Indretning af pladsdannelser/ byrum skal ske med multi-
funktionelt byrumsinventar og lasninger, hvor kunst og design
integreres i disse og tilfgrer det enkelte byrum sin egen karak-
ter, og hvor vand og belysning indgar som kreative elementer.

10.14 Det p3 kortbilag 6 viste byrum omkring Dronning Dagmars
Vej skal udformes, s3 der gives gode muligheder for at fod-
gaengere kan passere pa tveers af bade Dronning Dagmars Vej
og indkarslen pd matr. 4fg. Terreenspring skal saledes sd vidt
muligt afvikles med trapper og ramper, mens stgttemure, hegn
og lignende barrierer skal undgas.

10.15 Byrummet omkring Dronning Dagmars Vej skal saerligt
nord for Dronning Dagmars Vej indrettes med gode udendars
opholdsmuligheder med mulighed for eftermiddagssol.

10.16 Det terrasserede anlaeg mellem den eksisterende bygning
pa matr. 4fg og Dronning Dagmars Vej skal udformes med
trapper og reposer m.v. til faerdsel og ophold. Arealer, som ikke
skal anvendes til faerdsel og ophold skal beplantes med lav og
nedhaangende beplantning, sdledes at anlaegget fremtraader
grent og frodigt.

Udendars oplag

10.17 Udendgrs oplag ma ikke finde sted. Byradet kan dog tillade,
at der etableres udendgrs varegarde og udstillingsarealer til butik-
kerne. Varegarde skal afskaermes visuelt med mur, plankevaark
eller med trddhegn/ espalier, som beplantes med slyng- eller
klatreplanter, sa det fremtraader som en taet, gran skearm.

10.18 Udendars vareudstilling ma kun finde sted i butikkernes
abningstid.

10.19 Opstilling af tradhegn og udenders varegarde pa forplad-
sen af varehusgrunden ma ikke finde sted.

Delomrade B

10.20 Det beplantede dige langs s-togsbanen, som er vist pa
kortbilag 6, skal bevares og fastholdes med sammenhasngende
traebevoksning. Diget og bevoksningen kan dog gennembrydes i
en bredde af 4-6 m til etablering af ny tvaergdende stiforbindelse
som vist pa kortbilag 4.

10.21 P3 matr. gas skal en del af den eksisterende traebeplantning
fastholdes til afskeermning af banearealet.



10.22 Mellem ny randbebyggelse og Dronning Ingrids Vej skal
der fastholdes en sammenhaengende randbeplantning i form
af haek/ bunddaskke og opstammede traeer eller som sammen-
haengende, lavt buskads.

10.23 Randarealerne langs Frederikssundsvej skal fremtraede
med graes og beplantning i form af traeer og/ eller buske samt
eventuelt med rekreativt udformede regnvandsanleeg i form af
lave, beplantede grafter og bassiner. Beplantningen skal vaere
aben, sa man kan se fra Frederikssundsvej ind i omradet.

10.24 Skraningsarealerne op mod banen skal sa vidt mulig frem-
std med grees eller med sammenhaengende buskbeplantning af
tjgrn, slden eller lignende arter, som modvirker utilsigtet adgang
til banearealerne og giver et smukt, sasmmenhaengende udtryk.

10.25 Arealet, som p3 korbilag 6 er vist som plads omkring
rundkarslen pd Dronning Dagmars Vej, skal udformes, sa det
fremtraeder som et sammenhaengende byrum og en attraktiv
ankomst til stationen og Egedal By. Dette kan f.eks. ske ved ved
beplantning, belysning, farvesaetning og udsmykning af rund-
karslen, jernbanebroen og de umiddelbart tilstadende arealer.

10.26 Der m3 ikke etableres udendgrs oplag eller faste hegn in-
denfor delomrade B. Der kan dog opsaettes tradhegn til sikring
mod ugnsket adgang til banearealerne.

Delomrade C

10.27 Det grgnne friareal i delomrade C skal udformes som en
varieret og oplevelsesrig landskabspark, der afgraenser byom-
radet og skaber en harmonisk overgang ud mod det dbne land.

10.28 Omradet skal fremstd som et sammenhasngende, grent
strag, i form af ekstensivt drevet graeseng med mindre traegrup-
per og varierende vandelementer. Mindre arealer kan indrettes til
saerlige funktioner f.eks. legeplads, treeningsanlaeg, nyttehaver,
balplads m.v.

10.29 Der udlaegges areal til regnvandsanleeg i form af grafter,
regnbede og damme/ smdasger m.v. med placering og omfang i
princippet som vist pa kortbilag 6.

10.30 Skraningsanleeg omkring regnvandssger ma hajst gives en
haeldning pa 1:5 (20%) og skal udformes naturligt og landskabe-
ligt, sa de far en rekreativ veaerdi for omradet. Eventuel beplant-
ning syd og vest for regnvandssaer skal placeres i en afstand til
sgen, der mindst svarer til beplantningens forventede sluthgjde.

10.31 Overskudsjord fra byggemodningen kan i begraenset omfang
indarbejdes i terraenet og anvendes til at modellere landskabet,
til afdaekning af forurenet jord og til stgjafskaermning langs
Frederikssundsvej.

Note til §10.24: Beplantningen
skal danne en gron indram-
ning af omradet, men skal af
hensyn til trygheden i omradet
samitidigt veere dben for indkig
og passage til de bagved lig-
gende arealer.

Eksempel p3 lyskunst under
bro - Langebro i Kebenhavn.
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Note § 10.32: Hiemmehg-
rende plantearter fremmer
biodiversiteten og er seerligt
godt for insekter. Danmark
farer lister over hjemmehgo-
rende plantearter (Europaei-
ske) og arter som er invasive
og dermed skal undgas sa-
som fx. Bjerneklo som skader
plantelivet.

Note til §11.3

De primeere udendears opholds-
arealer omfatter som minimum
de arealer, som kreeves anlagt

efter §3.11.

Ataner eller terrasser mod staj-
belastede arealer kan kun indga
ved beregning af det nadven-
dige udenders opholdsareal,
hvis de kan stajsikres, f.eks.
ved etablering af glasskaerm.
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10.32 Der m3a kun plantes traeer og buske af hjemmehgrende
danske arter, som for eksempel: Stilkeg/vintereg, Rgn, Lind,
Skovfyr, Lan, Beg, Haeg, Slden, Tjgrn, Hunderose, Vildaeble
Hassel, hyld og fuglekirsebaer.

§ 11. Stgj og vibrationer

1.1 Ny bebyggelse til stgjfalsom anvendelse (boliger m.v.) skal
holdes i en afstand af mindst 25 m fra neermeste spormidte pa
s-togs banen.

11.2 Boligbebyggelse, som opfares ud mod Dam Holme, Dronning
Dagmars Vej, Dronning Ingrids Vej eller Frederikssundsvej, skal
opfares pd en made, som sikrer, at de vejledende graensevaerdier
for stgj, som fremgar af Miljgstyrelsens vejledning om stgj fra
veje kan overholdes i bebyggelsens opholdsrum.

11.3 Bebyggelsens primaere udendgrs opholdsarealer ma ikke pla-
ceres indenfor stgjbelastede arealer langs Dam Holme, Dronning
Dagmars Vej eller s-togsbanen, med mindre der etableres stgj-
afskeermning som sikrer, at miljgstyrelsens vejledende graenser
for trafikstgj og stej og vibrationer fra jernbaner kan overholdes.

1.4 Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser fra trafikstgj skal
overholdes pa boligernes udendgrs opholdsarealer og p3d bo-
ligernes primaere indendgrs opholdsarealer ved 3bne vinduer.
Facader/vinduer skal udfares med passende stgjisolering, lige-
som udendgrs opholdsarealer skal indrettes hensigtsmaessigt i
forhold til stgjgreensevaerdierne.

§ 12. Betingelser for at ny bebyggelse ma tages i
brug

12.1 Ny bebyggelse i lokalplanomradet ma ikke tages i brug far
der er etableret de ngdvendige anlaeg til hadndtering af regnvand
if. §6.1-623.

12.2 Ny bebyggelse i delomrdde A ma ikke tages i brug, far

falgende forhold er sikret:

= Der er etableret de til eiendommen ngdvendige udendars
opholdsarealer jf § 3.10 og de ubebyggede arealer er anlagt
jf§§10a-10124

= Der er anlagt de for ejendommen ngdvendige veje, stier og
passager jf §§ 5.1- 5.9

= Dereretableret de for ejendommen ngdvendige overkarsler
og parkeringspladser til biler og cykler jf §5.14 - 5.21.

= Der er etableret overdaekket areal til storskrald jf § 3.9.

12.3 Ny bebyggelse indenfor det p3 kortbilag 3 viste butiksomrade
ma desuden ikke tages i brug far de til ejendommen hgrende
byrum/ ubebyggede arealer er etableret i overensstemmelse



med § 10.15 - 10.17.

12.4 Ny bebyggelse i delomrade B ma ikke tages i brug far

falgende forhold er sikret:

= De ubebyggede arealer indenfor ejendommen er etableret i
overensstemmelse med § 10.22 - 10.24

* Der er etableret de for ejendommen ngdvendige veje i over-
ensstemmelse med §§ 5.25 - 5.26

* Der er etableret de for ejendommen ngdvendige stier i over-
ensstemmelse §§ 5.28 - 5.31

= Der er etableret de for ejendommen ngdvendige parkerings-
pladser i overensstemmelse med § 5.35- 5.36.

12.5 Ny bebyggelse i lokalplanomradet generelt ma ikke tages
i brug for det ved dokumentation er sikret, at Miljgstyrelsens
vejledende greenseveerdier for trafikstgj pa udendars- og in-
dendgrs opholdsarealer kan overholdes jf. § 11.1-11.4

§ 13. Ophaevelse af lokalplan

13.1 Ved den offentligt bekendtgarelse af den endeligt vedtagne
lokalplan 70 ophaeves lokalplan 46 i sin helhed.

§ 14. Retsvirkninger

14.1 Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma
ejendomme der er omfattet af planen kun udstykkes, bebyg-
ges, og i gvrigt anvendes i overensstemmelse med lokalplanens
bestemmelser. (planlovens § 18)

14.2 Den nuveaerende lovlige anvendelse af ejendomme inden-
for lokalplanens omrade kan fortsaette som hidtil. Lokalplanen
medfarer heller ikke i sig selv pligt til etablering af de anlaeg
m.v., der er indeholdt i planen.

14.3 Byradet kan meddele dispensationer, der ikke er i strid med
planens principper. Videregdaende afvigelser kan kun gennemfg-
res ved udarbejdelse af en ny lokalplan.

14.4 Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af
naboer m.fl., med mindre Byrddet skenner, at dispensationen
er af uvaesentlig betydning for de pagzeldende. (planlovens §§19
og 20).

14.5 | henhold til Planlovens § 47 er der mulighed for at eks-
propriere ejendomme eller rettigheder over ejendomme, nar
ekspropriation vil veere eaf vaesentlig betydning for realisering
af lokalplanen.

14.6 | henhold til Planlovens § 18 fortraenger lokalplanen privat-
retlige byggeservitutter og andre tilsatandsservitutter, der er
uforenelige med planen.

Bestemmelser
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14.7 Ved lokalplanen overfares arealer, der anvendes til land-
brug, gartneri, planteskole eller frugtplantage til byzone. Det
betyder, at ejeren (efter planlovens § 47 a) inden 4 ar kan
kreeve arealet overtaget af byradet mod erstatning. Det er
dog en betingelse, at arealet fortsat bruges til landbrug m.v.
pd det tidspunkt, det kreeves overtaget.

Midlertidige retsvirkninger

14.8 | perioden fra lokalplanforslagets offentliggarelse og Indtil
forslaget er endeligt vedtaget af Byradet i Egedal Kommune,
ma ejendomme der er omfattet af forslaget ikke udnyttes pa
en made, der kan foregribe indholdet af den endelige plan.
14.9 Der gaelder et midlertidigt forbud mod udstykning, be-
byggelse og aendring af anvendelse. Den nuvaerende lovlige
anvendelse kan fortsaette som hidtil.

14.10 Nar fristen for fremsazettelse af indsigelser og aandringsfor-
slag er udlgbet, kan der eventuelt opnas tilladelse til at udnytte
en ejendom i overensstemmelse med forslaget.

14.11 Lokalplanens midlertidige retsvirkninger gaelder fra offent-
liggarelse af lokalplanforslaget og ind til den endeligt vedtagne
lokalplan er offentliggjort, dog hgjst ind til et ar fra forslagets
offentligggrelse.

Horing, vedtagelse og offentlig bekendtgorelse
Lokalplanforslaget er vedtaget af Egedal Byrad den 30. no-
vember 2022

Lokalplanforslaget vil veere i offentlig hgring fra den 20. de-
cember 2022 til den 24. januar 2023.

Vicky Holst Rasmussen Ellen Hvidt Thelle
Borgmester Direktar
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Kortbilag 8 - Principper for belaegningsplan (signaturer)

Lokalplan 70 Egedal By, Stationsomradet

Signaturforklaring:

I <orcbane, Dam Holme, asfalt

Kerebane, Bygade, asfall

Klinker, Kvartersgade
Klinker, Sivegade/Plads
Cykelsti

Cykelsti - overkersel®
Fortov

Fortov

Fortov - overkersel®
Plantebed

Rabat pa Amaliestien
Flaxzone

Chaussesten

Regnbed

Overkoersel - Amaliestien/Sivegader
Regulering ved Amaliestien

Regulering ved Amaliestien

Asfaltrampe, 300 %

Stettemur

Taktilbelaagning

Ledelinje i fortov

Linjedrzen
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30 mm AB

50 mm GAB 0

90 mm GAB |
250 mm SG I
380 mm BL Il

30 mm AB

50 mm GAB 0

70 mm GAB |
250 mm SG Il
300 mm BL I

75 mm Klinker

30 mm Afretningslag
245 mm SG |l
350 mm BL Il

75 mm Klinker

30 mm Afretningslag
245 mm SG I
250 mm BL I

25 mm PA

50 mm GAB 0
305 mm SG Il
200 mm BL Il

200 mm BL Il

100 mm kerefliser
30 mm Afretningslag
320 mm SG I
mm BL Il

100 mm Kerefliser/Bordursten
70 mm Grusbeton

200 mm Betonplade

200 mm SG I

200 mm BL Il

500 mm Muld

50 mm muld og graes
200 mm SG Il
250 mm BL I

100 mm Chaussesten
30 mm Beton

250 mm SG

200 mm BL Il

100 mm Chaussesten
50 mm Beton

i
330 mm SG I
380 mm BL Il

500 mm filtermuld

250 mm BL Il

Regulering af grus

Regulering af muld + graesséning

3rk. Chaussesten i beton - med undtagelse langs
kantsten szettes de i afretningsgrus

1rk. Cha

ingsgru

Nedgravet affaldslesning

Belysning

Trae, Tn, se planteliste

= Opmeerksomhedsfell
w Retningsfelt
K12 Kantstenslysning 12 cm
K10 Kantstenslysning 10 cm
K7 Kantstenslysning 7 cm
K5 Kantstenslysning 5 cm
K3 Kantstenslysning 3 cm
KO Kantstenslysning 0 cm
Matrikelskel
Nyt skel
Byggelinje
————— Etape |
—_————— Etape Il
— —— Lokalplansgraense
Noter:

Ubenzvnte mal erim.

Kantstensdykninger ved faerdselsarealerne sker over en afstand pa 2 m

Kantstensdykninger ved LAR-bed henvises til LAR tegninger

*) Overkersler fra Bygader over fortov og cykelsti til Dam Holme

Henvisninger:

Normaltvaersnit - EBEII_K28_H3_AX_N01.0 - N04.0
Normaltvaersnit - EBEIl_K28 H3_A1_N05.0
Detailtegning - EBEIl_K28_H5_A2_NO01.0

Detalje - EBEII_K30_H5_A2_N01.0

LAR - EBEII_K30_H5_A2_N01.0

Pladser - EBEII_K02_H1_N01 - N04
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Kortbilag 8 - Princippé,r for belaegningsplan
Delomrade A

Lokalplan 70 Egedal By, Stationsomradet
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Materialer facader:
Tegl, trae, beton, facadeplader, glas, metal

Belaegninger:

Teglklinker, natursten, beton, asfalt (starre faerdselsveje), grus,
metal (riste) se hvor p3 kortbilag 8.

Farver:

jordfarver (rad, gren, bld, sand, gul, brun, gra), sort og hvid samt
en blanding af disse.

Kortbilag g - Materiale, farveholdning udseende

Lokalplan 70 Egedal By, Stationsomradet




OPHOLD

BOLIG

PRIVAT TERRASSE

CYKEL-P BOLIG

CYKELPARKERING STl

Principper for cykelparkering i konstruktion:
Principperne for cykelparkering i konstruktion skal teenkes kreativt, og ma gerne have en multifuntkionel anvendelse.

Tegningen herover viser her hvordan cykelparkering kan placeres under trapper eller i kontruktion som er integreret i tersenspring,
s?lt(ajde_s gtdcykelskurets tag udger et opholdsareal i gardrummet. Cykelstativet kan med fordel udfgres i 2 etager, for at frigare
plads i gardrum.

g.eks. kan cykelstativer i 2 etager placeret under halvtage langs gavle ogs3d vaere en mulighed som kan frigare mere plads i gar-
rummet.

Ligeldes kan cykelparkering indrettes i stueetager i tilknytning til trapperum eller andre faelles faciliteter og adgangsveje som vist
pa billedet nedenfor, hvor cykelparkering er indrettet i stueetagen og delvist med plads i portrum.

Kortbilag 10 - Principper for cykelparkering integreret i gardrum
og bebyggelse

Lokalplan 70 Egedal By, Stationsomradet
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Bekendtggrelse

Forslag til Lokalplan 70 - Egedal By, Stationsomradet

Byradet i Egedal Kommune har den 30. november 2022 vedtaget at fremleegge ovenstdende
planforslag i offentlig hgring.

Planen kan ses pa kommunens hjemmeside egedalkommune.dk.
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Forslag i hgring
20.12.2022 -
24.01.2023
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Omr8deafgraensning lokalplan 70

Koriplag 45

Forslag til Lokalplan 70 for Egedal By, Stationsomradet

Lokalplan 70 er en viderefgrelse og justering af bestemmelser fra hidtil geeldende lokalplan 46.
Lokalplan 70 supplerer med enkelte nye bestemmelser om bl.a. boligstgrrelser, cykelparkering
og storskrald skal integreres i randbebyggelsen, mere kantzoner langs gadefacader, falles
tagterrasser som supplerer friarealer samt bestemmelser for faellesskabende byrumsaktiviteter
pa Radhuspladsen og i byrum mellem husene. Desuden muligggres en mindre glaspavillon til
udvalgsvarer eller publikumsorienteret serviceerhverv ved Fgtex. Planen indeholder mere
detaljerede bestemmelser om skiltning og krav til arkitektur og belaegninger for at sikre et bedre
administrationsgrundlag ved udbud og fremadrettede sendringer i omradet. £ndringer af
bestemmelser fra lokalplan 46 til lokalplan 70 fremgar med rgd skrift i planforslaget.

Miljovurdering

Lokalplaner og kommuneplantilleeg er i udgangspunktet omfattet af krav om miljgvurdering.
Imidlertid er der i henhold til miljgvurderingslovens § 8, stk. 2 vurderet, at planen kun medfgrer
mindre a&ndringer af gaeldende plan. Der er derfor foretaget en screening af planen i henhold til
miljgvurderingslovens § 8, stk. 1, nr. 3 for at vurdere, om den kan medfgre en vaesentlig pavirk-
ning pa miljget, som bgr blive undersggt naermere.

P& baggrund af screeningen er vurderet, at planen ikke vil medfgre vaesentlige pavirkninger af
miljget. Byradet har derfor besluttet, at planen ikke er omfattet af krav om miljgvurdering.
Resumé af screeningen samt uddybning af afggrelsen fremgar af planens redeggrelse side 22.


https://www.egedalkommune.dk/

Hgring og politisk behandling
Planen er i offentlig hgring i perioden 20. december 2022 - 24. januar 2023.

Synspunkter, a&ndringsforslag eller indsigelser skal sendes skriftligt til
planafdelingen@egekom.dk eller:

Egedal Kommune

By, Kultur og Fritid

Byplan og Byggesag
Dronning Dagmars Vej 200
3650 @lstykke

Hgringssvar skal veere kommunen i haende inden hgringsperiodens udlgb.

Borgermgde
Der afholdes borgermgde om planen den 17. januar 2022, kl. 18:30 - 20:00 pa Egedal Radhus i
Byradssalen.

Retsvirkninger

Nar et forslag til en lokalplan er offentliggjort, ma der i henhold til § 17 i planloven ikke bygges
pd de omfattede ejendomme eller i gvrigt ske en udnyttelse, der skaber risiko for en foregribelse
af planens indhold. De midlertidige retsvirkninger gaelder indtil den endeligt vedtagne lokalplan
er offentliggjort, dog hgjst et ar efter forslagets offentligggrelse.

Klagevejledning
Hvis du gnsker at klage over afggrelsen om, at planen ikke er omfattet af krav om
miljgvurdering, kan du klage til Planklagenavnet.

Klagen skal indgives senest den 17. januar 2022.

Du klager via klageportalen, som du finder via borger.dk eller virk.dk. Du logger pf%
klageportalen med Nem-ID. En klage er indgivet, ndr den er tilgeengelig for Egedal Kommune via
klageportalen.

N&r du klager, skal du betale et klagegebyr. Gebyret er pd 900,- kr. for privatpersoner og
1.800,- kr. for virksomheder, organisationer og offentlige myndigheder.

I klageportalen sendes din klage automatisk fgrst til Egedal Kommune. Hvis Egedal Kommune
fastholder afggrelsen, sender kommunen klagen videre til behandling i nsevnet via
klageportalen. Du far besked om videresendelsen.

Planklagenaevnet afviser din klage, hvis du sender den uden om klageportalen, medmindre du
forinden er blevet fritaget for brug af klageportalen. Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge
klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Planklagenavnet. Naevnet afggr
herefter, om du kan fritages for at bruge klageportalen. Se betingelserne for at blive fritaget
her: https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/til-foersteinstanser/fritagelse-
fra-klageportal

Klagefrist

Klagen skal indgives inden 4 uger efter, at afggrelsen er meddelt. Er afggrelsen offentligt
bekendtgjort, regnes klagefristen dog altid fra bekendtggrelsen. Hvis klagefristen udlgber pa en
Ilgrdag eller helligdag, forleenges klagefristen til den fglgende hverdag.

Opseaettende virkning
En klage over denne afggrelse har ikke opsaettende virkning efter lovgivningen. Planklagenaevnet
kan traeffe afggrelse om at fravige lovgivhingens udgangspunkt i szerlige tilfaelde.


mailto:planafdelingen@egekom.dk
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