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Lokalplan 076 (Vedtaget)

Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er juridisk bindende for borgerne og regulerer, hvordan et omrade ma
anvendes og indrettes fremover. Igennem lokalplaner styrer byradet den fremtidige
udvikling i et omrade.

Et af formalene med lokalplaner er at give borgerne og byradet mulighed for at vurdere
konkrete tiltag i sammenhaeng med omgivelserne og den gvrige planlaegning i kommunen.

Lokalplaner udarbejdes efter regler i Planloven, som regulerer arealerne i Danmark pa et
overordnet niveau. Loven sikrer, at der bliver taget hensyn til alle interesser i samfundet,
nar arealer bruges og indrettes. Planloven bestemmer ogsa, hvad en lokalplan skal
indeholde, og hvordan den skal offentliggares.

| en lokalplan vil der typisk veere bestemmelser om:

« Hvad omradet og bygningerne ma bruges til.

e Hvordan omradet ma udstykkes.

« Hvor store og hgje bygninger ma veere.

« Hvordan bygninger, veje, stier mm. skal se ud og ligge.

e Hvor og hvilken type beplantning, friarealer o.lign. der skal veere.

Afhaengig af den enkelte lokalplan og stedet kan lokalplanen indeholde gvrige bestemmeler,
fx om bevaringsveerdige huse og bymiljger, stgjskeerme eller grundejerforeninger.

Hvordan er forholdet mellem lokalplan og
kommuneplan?

En lokalplan skal altid veere i overensstemmelse med kommuneplanens rammer.
Kommuneplanen beskriver byradets overordnede visioner for, hvordan kommunen skal
udvikle sig.

Kommuneplanen er ikke direkte bindende for den enkelte grundejer. Men byradet har pligt
til at virke for kommuneplanens gennemfgrelse, bl.a. gennem udarbejdelse af lokalplaner,
som til gengeeld er bindende for den enkelte grundejer.

Hvordan er forholdet mellem lokalplan og
byggelov?

| Byggeloven og seerligt i Bygningsreglementet er der en lang reekke generelle krav og
bestemmelser til og om byggeri. De skal veere opfyldt, for at et byggeri er lovligt, og for at
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Lokalplan 076 (Vedtaget)

opna byggetilladelse til byggeriet. En stor del af disse bestemmelser kan i en lokalplan
skaerpes eller lempes. Det vil sige, at de bebyggelsesregulerende bestemmelser, der
udtrykkeligt er naevnt i lokalplanen, tilsideseetter Byggelovens bestemmelser.

Hvis ikke der er seerlige bestemmelser i lokalplanen, der tilsideseetter Byggelovens regler,
er det Byggelovens bestemmelser, der er geeldende inden for lokalplanens omrade.

Det er denne koordinering mellem Byggelov og Planlov, der i lokalplanlagte omrader for
eksempel gar det muligt at bygge bade hgjere og teettere, end det ellers er tilladt i
Byggeloven.

Hvornar laves der en lokalplan?

Byradet skal vedtage en lokalplan,

« nar starre bygge- og anleegsarbejder skal gennemfgres,
« nar arealer skal overfares til byzone, eller
« nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggarelse.

Kommunen kan altid af egen drift beslutte, at der skal udarbejdes en lokalplan for et givet
omrade eller projekt.

Hvad bestar lokalplanen af?

« Redeggrelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og der fortzelles
om lokalplanens indhold.

« Bestemmelserne, der omfatter de bebyggelsesregulerende bestemmelser for omradets
fremtidige anvendelse.

« Kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske afgreensning og den fremtidige disponering
af omradet.

Lokalplanforslag og offentlig haring

Nar byradet har godkendt forslag til lokalplan sendes planen i offentlig haring. | den periode
har borgerne lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag til
aendringer. Nar offentlighedsperioden er slut, vurderer byradet, i hvilken udstraekning man
vil imgdekomme eventuelle indsigelser og eendringsforslag. Herefter vedtages planen
endeligt.

Byradet er forpligtet til at behandle indsigelser og forslag om eendringer inden lokalplanen
vedtages endeligt, men byradet er ikke forpligtet til at rette sig efter dem.
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Hvis byradet, pa baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget gnske, vil foretage sa
omfattende aendringer, at der reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra
med offentliggerelse af et nyt lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan

Nar byradet har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er bekendtgjort pA kommunens
hjemmeside, er planen bindende for de ejendomme, der ligger inden for planens omrade.
Det betyder, at der ikke ma etableres forhold i strid med planens bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse, eller lovlig anvendelse, som er etableret, for
lokalplanforslaget blev offentliggjort, kan fortsaette som hidtil, selvom det er i strid med
lokalplanen - ogsa efter ejerskifte.

Lokalplanen medfarer ikke pligt til at gennemfgre de bebyggelser eller anleeg, der er
beskrevet i planen.

De formelle retsvirkninger fremgar af den enkelte lokalplan.
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Redeggrelse

| redeggrelsen beskrives baggrunden for lokalplanen og hensigten med lokalplanens
hovedindhold. | redeggrelsen beskrives desuden en reekke forhold, der har betydning for
udformning af lokalplanen og lokalplanens virkeligggrelse. Det geelder bl.a. lokalplanens
forhold til kommuneplanen og til anden lovgivning, som fx Naturbeskyttelsesloven eller
miljglovgivningen.

Lokalplanens redeggrelse er ikke juridisk bindende og beskriver de forhold, der er
geeldende ved lokalplanens udarbejdelse.
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Baggrund og formal

Landskabsbyen er den nordgstlige bydel i byudviklingsomradet omkring Egedal Station,
som siden 2011 har veeret lokalplanlagt med ramme- og lokalplan 20. Lokalplan 20 opdeler
byudviklingsomradet i fire bydele — Stationsomradet, Engparken, Handvaerkerbyen og
Landskabsbyen, der knyttes sammen med et stort, grant, rekreativt omrade — den grgnne
fletning. Bydelene Stationsomradet og Engparken syd for Stationsomradet er allerede
delvist udviklet, og 1. etape af Landskabsbyen forventes igangsat som det neeste.

| december 2023 vedtog byradet en masterplan for Landskabsbyen og den tilstadende del
af den grgnne fletning. Masterplanen bygger videre pa og konkretiserer hovedprincipperne i
Lokalplan 20. Det er masterplanens vision, at Landskabsbyen skal vaere en aben, gran
bydel med et teet samspil mellem boligerne og naturen i den grgnne fletning.

L “‘f.i

Tv. Kort fra lokalplan 20. Th. lllustration fra Masterplanen for Landskabsbyen (udarbejdet af Vandkunsten).

Med vedtagelsen af masterplanen blev der ogsa vedtaget et aftalememorandum. Med
aftalememorandummet er parterne enige om at arbejde for at sikre bl.a. variation og hgj
kvalitet i bygningsmassen, blandede ejerformer samt etablering og drift af privat
daginstitution i omradet.
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Lokalplan 076 skal realisere masterplanens vision, sikre relevante temaer i
aftalememorandummet og erstatte lokalplan 20 indenfor omradet. Lokalplanen udformes
dels som en rammelokalplan, der fastleegger overordnede principper for hele omradets
udvikling, dels som en byggeretsgivende lokalplan, der muligger etablering af den farste,
sydlige etape af byomradet samt de tilstadende arealer i den granne fletning.

Lokalplanen fastlaegger saledes omradets overordnede struktur — fordelingen mellem
bebyggede arealer og den grgnne fletning, den overordnede vej- og stistruktur og
principper for vandhandteringen. Samtidigt fastlaegger lokalplanen mere detaljerede
bestemmelser for den fagrste etape af udbygningen, herunder om omradets indretning,
udformning af bebyggelsen og de grgnne arealer m.v. Inden der kan etableres bebyggelse
eller starre anleeg i de falgende etaper af Landskabsbyen, skal der udarbejdes nye,
detaljerede lokalplaner for disse.

assamE
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Lokalplanens giver byggeret til etape 1, som er vist med blat.
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Lokalplanomradet

Lokalplanomradet omfatter et areal pa ca. 58 ha beliggende nord for Egedal Station. Mod
nord og @st greenser lokalplanomradet op til landbrugsejendomme, naturomrader og
Stenlgse A. Mod syd afgraenses lokalplanomrédet af Stationsomradet — et af Egedal Bys
fire kvarterer. Her ligger Egedal Station, Egedal Radhus og en dagligvarebutik. Herudover
bestar Stationsomradet iseer af teet og hgjt boligbyggeri. Mod vest afgraenses
lokalplanomradet af S-togbanen. Vest for banen ligger Gammel @lstykke med parcelhuse
og teet/lav-boliger.

Mod nordvest ligger en mindre erhvervsbebyggelse. Dette omrade er i lokalplan 20 planlagt
som Handveerkerbyen og udlagt til hAndveerksvirksomheder og let industri. Omradet er
endnu ikke detaljeret lokalplanlagt eller udbygget.

Selve lokalplanomradet er en del af et baglget moreenelandskab, hvor terreenet falder ned
mod Stenlgse A. Omrédet er ubebygget ved lokalplanens udarbejdelse. Hovedparten er
udnyttet til landbrug og fremstar derfor uden beplantning. | den sydastlige del af omradet
findes beskyttede naturarealer med eng og mose samt en mindre skovbevoksning. | den
nordlige del findes to sma sger med bevoksning omkring. Sgerne er ligeledes beskyttet
natur.

Tv. Lokalplanomradet vist med hvidt omrids pa luftfoto fra 2023.

Th. Eksisterende forhold ved lokalplanens udarbejdelse. @verst til venstre ses et markskel, som deler
Landskabsbyen i en nordlig og sydlig del. @verst til hgjre ses naturomradet ved Stenlgse A. Nederst til venstre ses
en eksisterende skovbevoksning i den sydlige del af Landskabsbyen. Nederst i midten ses engene ved Stenlgse
A. Nederst til hgjre ses det skr&nende terreen inden for lokalplanomrédet. | baggrunden anes jernbanen.

Side 7



Lokalplan 076 (Vedtaget)

Lokalplanens indhold
Lokalplanens opbygning

Lokalplanen er opbygget som en rammelokalplan for hele omradet, samt en
byggeretsgivende lokalplan for den 1. etape af Landskabsbyen. Denne omfatter den
sydligste del af bebyggelsen med tilstadende grgnne arealer, og er markeret pa kortet

herunder med sort skravering.

Lokalplanomradet er opdelt i 11 delomrader med hver sin funktion og indretning.
Lokalplanen er byggeretsgivende for delomraderne 1, 2, 4, 5, 8, 9, 10 og 11. Delomraderne
3, 6, og 7 er derimod udelukkende rammelagt og kan ikke udvikles, fgr der er udarbejdet en

detaljeret lokalplan. Se nedenstaende kort.
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Lokalplanens omrade er markeret med stiplet sort linje. Delomrader er markeret med rade tal og farve. Etape 1 er

markeret med skravering.
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Et abent og grent kvarter i teet samspil med
landskab og natur

| trad med masterplanen for Landskabsbyen har ogsa lokalplanen til hensigt at sikre, at
Landskabsbyen skal forene kvaliteter fra land og by. Stationsneerhed og kort afstand til
butikker, skole, daginstitution og sundhedshus vil give en nem hverdag og ggre cyklen til et
let valg. Omradet indrettes med blandede byfunktioner som boliger, serviceerhverv og
institution, som vil give grobund for et alsidigt byliv. Boligbebyggelsen organiseres i klynger
og gardbebyggelser med feellesfaciliteter, der skaber god mulighed for faellesskaber i bade
den lille og lidt stagrre skala. Bebyggelsen omsluttes af den grgnne fletning, som giver
adgang til rekreative aktiviteter og varierede landskabsoplevelser ad et finmasket stisystem.
Omradets indretning, med bebyggelsen placeret pa de hgjereliggende arealer og grgnne
omrader i de lavere dele, gar det muligt at aflede regnvand pa overfladen og udnytte det
rekreativt i naturligt udformede bassiner i det grgnne.

Rekreative omrader

Lokalplanen udleegger delomraderne 1, 2 og 3 til rekreativ anvendelse, og sikrer dermed, at
der kan etableres en sammenhaengende landskabspark — "den grgnne fletning”, som
forbinder alle kvartererne i Egedal By med Maglevad. For delomrade 1 og 2, der indgar i
etape 1, fastleegger lokalplanen den neermere indretning af den grgnne fletning.

Den grgnne fletning skal udformes med en variation af skov, enge og overdrev med
hjemmehgrende arter, sa der skabes grobund for biodiversitet og forskellige rekreative
oplevelser for bade bydelens egne borgere og andre.

Der kan indrettes mindre anleeg og bygninger til feelles aktiviteter og motion, som f.eks.
balpladser, boldbaner og shelters.

Der kan ligeledes etableres regnvandsanlaeg i form af bassiner og skybrudsdige, der har til
formal at tilbageholde regnvand fra Stenlgse A. Overskudsjorden fra bebyggelse og anleeg
kan dels udnyttes til at etablere skybrudsdiget, dels til at skabe et varieret bakkelandskab
med rekreative anlaeg i omradet langs jernbanen.
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Eksempler pa udformning af arealer i den granne fletning. Billederne viser, hvordan nedsivningsbassiner og -
render kan integreres i omradet.

Boligomrader med feellesskab

Delomraderne 4, 5, 6 og 7 udleegges til boligomrader. For delomrade 6 og 7 fastleegges kun
overordnede bestemmelser, mens lokalplanen indeholder preecise og byggeretsgivende
bestemmelser for delomrade 4 og 5, der indgar i 1. etape.

Boligomraderne organiseres med fokus pa feellesskab. Saledes etableres der kun sma
private haver eller altaner til de enkelte boliger, mens langt det meste areal bliver
feellesarealer. Boligbebyggelsen organiseres i klynger omkring et feelles boligstreede, der
afsluttes med et lille torv ud mod de grgnne friarealer. Her skal der etableres et uformelt
feelleshus for klyngen, f.eks. i form af en uopvarmet frokoststue eller et orangeri.

Hver af klyngerne opdeles i mindre gardbebyggelser, hvor et antal bygninger omkranser et
indre, feelles gardrum. Gardbebyggelserne far forskellig starrelse og vil kunne rumme
mellem 15 og 45 boliger. Gardrummene er feellesarealer, der indrettes med et lille lege-
og/el. opholdsomrade samt plads til cykelparkering, bilparkering og affaldshandtering for
gardens beboere. Gardrummene udformes forskelligt med en variation af treeer, buske,
haekke og @vrig beplantning.

| hver af klyngerne skal en af gardbebyggelserne udfgres som bofaellesskab egnet for
seniorer, dvs. som mindre etplansboliger med tilhgrende feelleshus. | disse gardbebyggelser
indrettes gardrummet i sin helhed til ophold.

Variation i boligarkitekturen

Arkitekturen skal vaere varieret og skalaen menneskelig, hvilket bl.a. sgges opnaet ved
hjeelp af bebyggelsens organisering og varierede hgjde. Lokalplanen fastleegger, at
boligbebyggelsen skal udfgres som raekkehuse og etageboliger i 1-4 etager med ca.

Side 10



Lokalplan 076 (Vedtaget)

halvdelen i 1-2 etager og halvdelen i 3-4 etager. Boligbebyggelsen skal veere hgjest langs
bygaden og lavest ved kanten til den grgnne fletning, for at skabe en glidende overgang
mellem bydelen og de rekreative omrader.

For delomrade 4 og 5, som indgar i etape 1, fastlaegges, hvordan bebyggelsen skal
placeres, bebyggelsens hgjde og etageantal samt hvordan bebyggelsen skal udformes og
varieres. De enkelte klyngebebyggelser skal besta af en varieret blanding af etplans-huse,
raekkehuse i to plan og etageboliger i 3-4 etager pa en made, sa hver gardbebyggelse
sikres et individuelt udtryk allerede i kraft af forskellige spring i bygningshgjder.
Bebyggelsen skal desuden tilpasses terreenet, hvilket kan ske med horisontale eller
vertikale forsaetninger i bygningskroppene. Hermed opnas en varieret arkitektonisk
oplevelse, der understgttes af en vekselvirkning mellem gavle og facader langs alle
bevaegelsesforlgb.

lllustrationen viser variation i bygningshgjder- og lzengder, sa hver gardbebyggelse opleves strukturelt forskellig.

Der ud over stiller lokalplanen krav til bebyggelsens udformning med henblik pa at sikre en
overordnet arkitektonisk helhed i omradet, men ogsa for at sikre forskellighed og variation,
der kan give en seerlig identitet til den enkelte boliggruppe.

Der fastleegges derfor nogle overordnede feelles regler, herunder at alle boliger skal have
saddeltag med en heeldning pa 20-35 grader, og at den gverste etage i bebyggelse pa over
1 etage som hovedregel skal markeres med materialeskift i facaden. Der stilles ogsa krav
om seerlige materialer og farver pa bebyggelsen.
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Samtidigt stilles der krav om, at der skal veere arkitektonisk variation bade mellem
klyngerne og mellem de enkelte gardbebyggelser i klyngerne. Denne skal sikres ved at
variere anvendelsen af materialer og farvetoner og at anvende en raekke forskellige
arkitektoniske elementer sasom karnapper, overdeekkede indgangspartier, altaner, skure,
drivhuse, begrgnnede espalier m.m.

Herover eksempler p& 1-plans-, 2-plans- og etageboliger.

Erhverv, aktivitetshus, daginstitution og byggeri
til religigse formal

Landskabsbyen skal fgrst og fremmest veere et sted at bo, men der vil ogsa veere plads til
andre funktioner, som medvirker til at skabe et varieret byliv. Delomraderne 8-11, som skal
anvendes til andre byfunktioner end boliger, indgar alle i lokalplanens etape 1.

Delomrade 8 - aktivitetshus

Delomradet udleegges til feellesfaciliteter for Landskabsbyen, herunder et aktivitetshus og
tilhgrende funktioner, der skal understgatte feellesskab i omradet. Aktivitetshuset skal
etableres som led i 1. etape af Landskabsbyen og kan indrettes med f.eks. spisesal,
produktionskgkken, multisal til boldspil, geesteveerelser, veerksteder og diverse opholdsrum.
Aktivitetshuset ejes og drives af grundejerforeningen, men lokalplanen er ikke til hinder for,
at der kan hyres professionel hjeelp til f.eks. undervisning i veerksteder eller madlavning til
arrangementer. Aktivitetshuset kan suppleres med en mindre veerkstedsbygning i
delomrade 5.

Det er vigtigt, at aktivitetshuset virker dbent og imgdekommende og husets liv er synligt
udefra. Facader i stueplan skal derfor fremsta abne, med store glaspartier, der kan varieres
med mindre partier beklsedt med trae eller espalier til begrgnning med klatreplanter. For at
skabe arkitektonisk kontrast skal facader i 1. sals plan udfgres mere lukket, med
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beklzedning af trae. Omkring bygningen og pa dele af taget etableres terrasser.
Bebyggelsens facader skal fremsta i deempede jordfarver i varme nuancer. Se bilag 14.1 for
naermere beskrivelse af bygningens udformning.

ST I _ T VejenB1-B2 (bygaden)
LT .
i i, Ul ._Ibl. I L] ; :
A 158 ' 3 v

Eksempel p& udformning af bebyggelse i delomrade 8.

Delomrade 9 - religigs institution, medborgerhus eller
lignende

Delomradet er forbeholdt religigse institutioner, kulturhus, medborgerhus eller lignende.
@DIstykke Sogn vil opfgre en ny kirke og et menighedshus i Landskabsbyen, og lokalplanen
udpeger et delomrade i den gragnne fletning langs S-togsbanen, som kan bruges til dette
formal. Det er sognets hensigt, at menighedshuset opfares farst. Nar der er tilstraekkeligt
mange nye indflyttere i sognet, kan kirken opfagres. Sognet gnsker, at kirken skal involvere
og engagere lokalsamfundet. Gardrum og haver skal medvirke til at ggre kirkens omrade til
et uformelt magdested i hverdagen for omradets beboere.

Pa grundlag af sognets indledende overvejelser om bebyggelsens udformning udpeger
lokalplanen tre byggefelter. Et byggefelt er beregnet til selve kirken. Her ma bebyggelse
opferes i op til 12 meters hgjde, og der er mulighed for at bygge et egentligt kirketarn pa op
til 16 meter. Et andet byggefelt teenkes udnyttet til et menighedshus. Her méa bebyggelse
opfares i op til 4,5 meters hgjde. Det sidste byggefelt abner mulighed for mindre,
sekundeere bygninger som f.eks. redskabsskure.

Arkitekturen skal afspejle de overordnede intentioner for kirken, men sognet har endnu ikke
besluttet, hvordan byggeriet mere praecist skal se ud. Det skal formentlig afklares i en
arkitektkonkurrence. Derfor tillader lokalplanen en raekke forskellige materialer til facader,
gavle og tage.
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Eksempel p& udformning af bebyggelse i delomrade 9. Til venstre ses bebyggelse i byggefelt XI opfart i gul tegl,
mens bebyggelse i byggefelt XIlI er opfert i tree. Til hgjre ses et kig til gardrum i bebyggelse i byggefelt XII.

Delomrade 10 - erhverv

Delomradet udleegges til lettere erhverv og servicefunktioner, som kan understatte livet i
bydelen. Her kan etableres op til 2.200 etagemeter i op til 3 etager. Her kan drives
publikumsorienteret serviceerhverv som restaurant og pakkeudlevering, mindre
handveerksvirksomheder som cykelsmed, liberale erhverv som fysioterapeut, leegepraksis,
sundhedshus, kontorvirksomhed som kontorfeellesskaber, mindre lagervirksomhed og
trafikanleeg i form af parkering af delebiler og fx opladning. Der kan ikke drives detailhandel.

Stueetagen skal sa vidt muligt forbeholdes publikumsorienterede erhverv, og for at sikre et
levende gadebillede skal gadefacaderne mod syd og @st fremsta &bne med store
glaspartier, der dog kan kombineres med mindre lukkede partier eller espalier til begrgnning
med klatreplanter. Bygningens facader beklsedes med en kombination af materialer i
deempede jordfarver eller gratoner, og det flade tag skal begrannes med sedum eller
lignende. Se bilag 14.2-3 for neermere beskrivelse af bygningens udformning.

Ed

i g E |_]| | | &}Vaﬁnﬁ!ﬂﬁm&&d
--|E P e, [~ || o || | . ] ~

Eksempel p& udformning af bebyggelse i delomrade 10.

Delomrade 11 - daginstitution
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Delomradet udleegges til daginstitution. Her kan bygges en daginstitution pa op til 1.600 m2
i op til en etage. Bygningskroppen skal danne en kant mod vejen A2-A3 og bygaden, sa der
opstar et skeermet gardrum pa bagsiden, hvor der kan etableres et legeareal. Langs vejen
A2-A3 og bygaden er der mulighed for at etablere en stgjskeerm, som er op til 2,5 meter
hgj. Skeermen skal begrgnnes med beplantning, og kan evt. udformes som en kombination
af en vold og en skaerm.

Eksempel pa udformning af bebyggelse i delomrade 11.

Vej, sti og parkering

Lokalplanomradet vejforsynes fra en ny lokal trafikvej, der forbinder Dam Holme i Egedal By
med Ring Nord i DIstykke. Til trafikvejen sluttes en gennemgaende bygade, der giver
adgang til boligomrader og udger et samlende byrum for bebyggelsen. Fra bygaden
etableres der straeder til Landskabsbyens klynger af boliger. Desuden etableres et
finmasket net af stier, der sikrer gode forbindelser til natur, station, skoler og butikker
udenfor omradet. Nye veje og stier fremgar af kortbilag 4.

Langs trafikvejen og bygaden, som bliver de mest befeerdede veje inden for
lokalplanomradet, etableres der fortove og cykelstier eller faellesstier for alle lette trafikanter.
Cykelstien langs trafikvejen bliver kategoriseret som en del af supercykelstien, som
forbinder Frederikssund med Kgbenhavn. | streederne deles bilister og cyklister om
pladsen, og bilisterne ma feerdes pa de blgde trafikanters praemisser.
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For at gare det attraktivt at ga og cykle i Landskabsbyen skal der etableres et net af stier,
som giver nem og sikker adgang til station, indkgbsmuligheder, skole og natur for de lette
trafikanter. Lokalplanen stiller krav om, at der anleegges landskabsstier og mindre
forbindelsesstier fra Landskabsbyen og til omgivelserne. Landskabsstierne skal skabe
gode, direkte forbindelser gennem og ud fra omradet og udfgres, sa de er tilgeengelige for
gangbesveerede. De bliver relativt brede med karefast beleegning og med belysning langs
de vigtigste straekninger. Forbindelsesstierne er mindre smutveje mellem de enkelte
gardbebyggelser og fra disse ud til den granne fletning. De er derfor smallere og fremstar
maske bare som klippede spor i grees. Stierne er vist pa kortbilag 4 og 5.

Da lokalplanen ligger stationsneert, gnskes et lavere antal parkeringspladser i
overensstemmelse med kommuneplanens parkeringsnorm.

Parkeringspladser til biler skal som udgangspunkt placeres teet pa boligerne i de enkelte
klynger, men for ikke at fylde garde og torve op med biler, gives der ogsa mulighed for
etablering af en del parkeringspladser i rabatten langs bygaden. Ved erhverv og institutioner
anleegges samlede parkeringsarealer, der skal kunne benyttes af andre udenfor almindelig
abningstid.

Lokalplanen stiller krav om etablering af cykelparkeringspladser til bade bolighebyggelsen
og de gvrige funktioner. Cykelparkering til boligerne skal ske enten ved den enkelte bolig
eller pa gardbebyggelsens feelles parkeringspladser. En del af cykelparkeringspladerne skal
veere overdaekket.
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Forhold til anden planleegning og
lovgivning
Fingerplan 2019

Lokalplanen vurderes at veere i overensstemmelse med Fingerplan 2019. Fglgende temaer
kan fremhaeves:

« Lokalplanen sikrer, at der kun udvikles by indenfor omrader, som i Fingerplan 2019 er
udpeget som "byomrade i det ydre storbyomrade”, mens arealer, som i Fingerplanen er
udpeget til landomrade, fastholdes i landzone.

 Lokalplanen sikrer, at byomraderne i landskabsbyen kan udnyttes med en relativ hgj
bebyggelsesprocent: 50% i overensstemmelse med stationsnaerhedsprincippet.

+ Lokalplanen sikrer udnyttelse af eksisterende og planlagt infrastruktur,
sammenhaengende byomrader og klare graenser mellem by og land. Den fremmer god
kollektiv trafikbetjening ved at abne mulighed for byfortaetning taet pa Egedal Station.

» Lokalplanen sikrer den del af supercykelstien mellem Frederikssund og Kgbenhavn, der
laber igennem lokalplanomradet, og som ifglge Fingerplanen er udpeget som overordnet
pendlercykelsti og cykelsti med regional betydning. Lokalplanen fastholder
supercykelstien, men eendrer dens forlgb, sa der opnas en mere direkte forbindelse af
supercykelstien.

Planstrategi 2023

Byradet vedtog Planstrategi 2023 den 25. oktober. Af Planstrategien fremgar det, at byradet
vil arbejde for byudvikling af de stationsnaere omrader inden for allerede udlagte rammer -
dog med mulighed for mindre eendringer og omfordelinger af arealer, f.eks. i
Landskabsbyen.

Kommuneplan 2021 og Kommuneplantillaeg 3

Lokalplanen er i overensstemmelse med hovedstrukturen og de fleste retningslinjer i
Kommuneplan 2021. Lokalplanen afviger imidlertid fra kommuneplanens
rammebestemmelser samt enkelte retningslinjer. | forbindelse med udarbejdelsen af
lokalplanen er der derfor udarbejdet et tilleeg 3 til kommuneplanen.

Kommuneplantilleegget opdeler omradet i flere rammeomrader med hver sin anvendelse og
bebyggelsesregulerende bestemmelser. Kommuneplantilleegget medfarer ogsa, at
Landskabsbyen opprioriteres i reekkefalgeplanen, saledes at den kan udvikles tidligere end

Side 17



Lokalplan 076 (Vedtaget)

oprindeligt planlagt. Endeligt medfgrer kommuneplantillaegget, at der foretages en
graensejustering af et omrade, som er udpeget som bevaringsveerdigt landskab.

Kommuneplanens hovedstruktur

Lokalplanen er udarbejdet i overensstemmelse med kommuneplanens hovedstruktur. Her
fremgar det, at omradet omkring Egedal Station skal udvikles til et nyt byomrade med
boliger og erhverv.

Kommuneplanens retningslinjer

Ifalge Kommuneplanens raekkefglgebestemmelser skal Landskabsbyen fgrst udbygges i
anden halvdel af kommuneplanperioden — fra 2027 og frem til 2033. | forbindelse med
udarbejdelsen af lokalplanen er der indgaet en udbygningsaftale, der bl.a. medfgrer, at den
sydlige del af Landskabsbyen fremrykkes, s& udbygningen ma pabegyndes i farste halvdel
af kommuneplanperioden — fra 2021 til 2027. Udbygningen af den nordlige del af
Landskabsbyen skal fortsat tidligst ske i anden halvdel af kommuneplanperioden, nar
Landskabsbyen Syd er feerdigudbygget. Udbygningsaftalen er beskrevet naermere i afsnittet
herom.

Grgnt Danmarkskort

En del af lokalplanomradet ligger inden for kommuneplanens udpegninger:
Lavbundsarealer, naturbeskyttelsesinteresser og gkologisk forbindelse. Det drejer sig iseer
om omréadet neermest Stenlgse A. Udpegningerne er vist herunder. Lokalplanen &bner
mulighed for enkelte anleeg inden for naturbeskyttelsesinteresser og gkologisk forbindelse,
herunder nedsivningsbassiner, skybrudsdige, skybrudsbassin, enkelte stier samt et
fugletarn. Lokalplanen abner ikke mulighed for anleeg eller eendringer indenfor
lavbundsarealer.

Nedsivningsbassinerne, diget, skybrudsbassinet og fugletarnet etableres i kanten af
naturbeskyttelsesomradet og den gkologiske forbindelse. Ifalge kommuneplanens
retningslinjer ma tilstanden eller arealanvendelsen indenfor disse arealer ikke andres, hvis
det forringer eksisterende forhold eller reducerer muligheden for at skabe levesteder for det
naturligt hiemmehgrende dyre- og planteliv, og der ma som hovedregel kun planleegges
eller gennemfgres byggeri og anleeg, der er erhvervsmaessigt ngdvendigt for driften af
landbrug, skovbrug og fiskeri. Der ma heller ikke foretages sendringer, som overskaerer
spredningskorridorer (gkologiske forbindelser) og dermed forringer forbindelsernes
biologiske veerdi uden, at der sikres kompenserende foranstaltninger.
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Eayritue for Dalaloneymig of PERElrukdur og et e

Signaturforklaring

[ ] Lavbundarealer
B  Pkologiskeforbindelser
i | Maturbeskyttalsesintarassar

Kortet viser arealer, der er udpeget til lavbundsarealer, gkologiske forbindelser og
naturbeskyttelsesinteresser.

Regnvandsanlaeggene er ngdvendige af hensyn til beskyttelsen af Stenlgse A. Anleeggene
indpasses i landskabet, bidrager til omradets rekreative kvaliteter og forbedrer muligheden
for oplevelse af naturveerdierne i omradet. Samtidig eendres anvendelsen af arealerne fra
landbrug til englignende arealer med lejlighedsvis oversvgmmelse, hvilket med stor
sandsynlighed vil medfgre gget biodiversitet. Anleeggene medfarer ikke en overskeaering af
den gkologiske forbindelse, og de forringer ikke muligheden for levesteder for
hjemmehgrende dyr og planter.

Egedal Kommune vurderer derfor, at anlaeeggene kan etableres i overensstemmelse med
kommuneplanens retningslinjer for gkologiske forbindelser og naturomrader.

Bevaringsveerdigt landskab

Der foretages med Kommuneplantillaeg 3 en mindre justering af afgraensningen pa det
bevaringsveerdige landskab "Ganlgse, Sperrestrup adal, med omgivende terraen, Jarlunde
Kirke” (Landskabsveerdier 16), saledes, at udpegningen er i overensstemmelse med de
faktiske landskabelige forhold og de registrerede landskabsveerdier.

Som led i planleegningen for Landskabsbyen er der tidligt foretaget en vurdering af de
landskabelige veerdier via en konkret landskabsanalyse af det bevaringsveerdige landskab
langs kanten af Landskabsbyen. Dette er sket med henblik pa at sikre en opdateret, konkret
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og stedsspecifik afgreensning af det bevaringsveerdige landskab. Landskabsanalysen er
foretaget konkret og pa baggrund af besigtigelser af omradet samt studier af topografiske
kort herunder historiske kort, samt en vurdering af de natur- og kulturgeografiske forhold.

Den nye afgraensning felger i hgjere grad de terreenmaessige forhold og knytter sig derved
mere direkte til adalen og de seerlige visuelle oplevelser, der er i det pageeldende omrade.

Kommuneplanrammer

Lokalplanomradet ligger indenfor rammeomraderne BE-8, E3-4, R1-3 0og T2 i
Kommuneplan 2021. Lokalplanomradet omfatter ogsa arealer, der far lokalplanens
udarbejdelse ikke var omfattet af en kommuneplanramme.

Tillaeg 3 til kommuneplanen justerer afgreensningen pa rammeomraderne, sa de passer til
udformningen af Landskabsbyen. Tilleegget udpeger ogsa fire nye rammeomrader:
Boligomrade B4-21, omrade til religigst formal BE 38, omrade til serviceerhverv BE 39 samt

omrade til daginstitution BE 40.
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Tv. Eksisterende rammeomrader i kommuneplanen. Th. nye rammeomrader i kommuneplanen.

Risiko for oversvgmmelse
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Dele af lokalplanomradet er i kommuneplanen udpeget som omrade med risiko for
oversvgmmelse, hvor der ikke ma planlaegges for ny bebyggelse m.v., medmindre denne
kan sikres mod oversvgmmelse. | miljgrapporten for masterplanen for Landskabsbyen
fremgar det, at Landskabsbyen udformes, sa regnvand ikke medfgrer oversvammelse af
bygninger eller sarbare anleeg hverken i forbindelse med hverdagsregn eller 100-
arshaendelser.

Udbygningsaftale

| henhold til planlovens 8 21b, stk. 2, nr. 2, er der udarbejdet et udkast til en
udbygningsaftale mellem Egedal Kommune og IP Egedal ApS, som fremrykker
planleegningen for Landskabsbyen i kommuneplanens reekkefglgebestemmelser. | henhold
til planlovens § 21c er der desuden indgaet en aftale mellem Egedal Kommune og IP
Egedal ApS om, at bidrage til udarbejdelse af kommuneplantilleeg og lokalplan. Udkast til
udbygningsaftalen offentliggeres samtidig med at forslag til kommuneplantillaeg og lokalplan
sendes i hgring og vedtages endeligt samtidig med kommuneplantilleegget og lokalplanens
vedtagelse.

| Kommuneplan 2021 var det fastsat, at Landskabsbyen fgrst kunne udvikles i anden del af
kommuneplanperioden. Ved vedtagelsen af den nye lokalplan med tilhgrende
kommuneplantillaeg fremrykkes udviklingen af den sydlige del af Landskabsbyen til farste
del af kommuneplanperioden, mens den nordlige del fortsat fgrst kan udvikles i anden del
efter feerdiggarelsen af Landskabsbyen Syd.

Forudseaetningen for at fremrykke planlaegningen er, at Dam Holme forlaenges fra
Stationsbyen til Ring Nord, sa der kan skaffes vejadgang til Landskabsbyen.
Udbygningsaftalen fastsaetter, at IP Egedal ApS finansierer vejens forleengelse. |
lokalplanen fastsaettes der bestemmelser om forleengelsens placering og udformning. Disse
bestemmelser bygger pa udbygningsaftalens indhold. Udbygningsaftalen gzelder farst
endeligt, nar lokalplan og kommuneplantilleeg er endeligt vedtagne og kan udnyttes.

| henhold til planlovens § 21c er der desuden indgaet en aftale mellem Egedal Kommune
og IP Egedal ApS om, at bidrage til udarbejdelse af kommuneplantilleeg og lokalplan.

Geeldende lokalplan

Lokalplanomradet er omfattet af lokalplan 20, Byudviklingsomrade ved Egedal Station. Dele
af lokalplanomradet er omfattet af lokalplan 70, Egedal By — Stationsomradet. Ved den
offentlige bekendtggrelse af den endeligt vedtagne lokalplan 076 ophaeves lokalplanerne 20
og 70 for det omrade, der er omfattet af lokalplan 076.
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Bonusvirkning

Dele af lokalplanomradet fastholdes i landzone, hvor der som udgangspunkt kreeves
landzonetilladelse at udstykke, opfare ny bebyggelse eller eendre anvendelse af
eksisterende bebyggelse eller ubebyggede arealer. Lokalplanen gives bonusvirkning,
hvilket betyder, at lokalplanen erstatter landzonetilladelser for visse, naermere beskrevne
anleeg, herunder skybrudsdige, nedsivningsbassiner, skybrudsbassin, fugletarn samt peele
til flagermuskasser.

Dyrehold

Erhvervsmaessigt husdyrhold kan normalt ikke finde sted neermere end 50 meter fra
omrader, som er lokalplanlagt til boliger, blandet bolig- og erhverv eller offentligt formal, jf.
Lov om miljggodkendelser mv. af husdyrbrug. Der er ved lokalplanens udarbejdelse ikke
erhvervsmaessigt dyrehold i eller i naerheden af omradet.

Der ma ikke vaere hobbymaessigt dyrehold, herunder heste, geder, far, kvaeg eller svin i
omrader, som i lokalplan er udlagt til boliger eller blandet bolig- og erhverv, medmindre der
dispenseres fra Bekendtggrelse om miljgregulering af visse aktiviteter. Lokalplanens
bestemmelser om, at dele af den grgnne fletning skal drives som natur, laegger op til en
eventuel afgraesning med dyr, hvilket i givet fald vil kreeve dispensation fra
bekendtgarelsen.

Varmeforsyning

Omradet bliver forsynet med fiernvarme fra varmecentral ved Maglevad Erhvervsomrade.

Trafik

Lokalplan 20 blev vedtaget i 2012 som rammelokalplan for hele byudviklingsomradet
omkring Egedal Station. Rammelokalplanen fastseetter, at Dam Holme skal veere den
gennemgaende hovedgade, som knytter byudviklingsomradets bydele sammen og skaber
forbindelser til Ring Nord og Frederikssundsvej. Det fremgar af rammelokalplanen, at der
skal etableres separate vejforbindelser fra Dam Holme til henholdsvis Landskabsbyen og
Handvaerkerbyen. Denne lokalplan fastholder Dam Holme som gennemgaende hovedgade
gennem lokalplanomradet og forbindelsen til Ring Nord. | stedet for separate vejforbindelser
til Landskabsbyen og Handvaerkerbyen kan der etableres en sammenhaengende bygade
med tilslutning til Dam Holme i begge bydele. Det betyder, at trafikken fra Landskabsbyen i
bygaden kan afvikles i nord- og sydgaende retning til Dam Holme, hvilket vil give mindre
belastning af/kedannelse i det sydligste t-kryds.
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Nar vejforbindelsen mellem Stationsomradet og Ring nord er etableret, vil vejen blive
afspaerret mellem Stationsomradet og Landskabsbyen under den farste del af
byggeperioden, sadan at byggepladstrafikken ledes via Ring Nord i stedet for gennem
Stationsomradet.

Drikkevand og grundvand

Kommuneplantilleeg og lokalplan omfatter et omrade, som ligger indenfor forsyningsomrade
for Novafos Vand Egedal.

Planomradet er udpeget som omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD). Det er en
del af indvindingsoplandene til Smedebakken Vandveerk og Veerebro Kildeplads. Desuden
ligger hovedparten af lokalplanomradet inden for nitratfalsomt indvindingsomrade (NFI), og
det er udpeget som indsatsomrade (10).

Kommuneplantillzegget og lokalplanen abner ikke mulighed for virksomheder eller anleeg pa
bilag 1 i Vejledning om krav til kommuneplanleegning inden for omrader med seerlige
drikkevandsinteresser og indvindingsoplande til almene vandforsyninger uden for disse,
som kan medfare en vaesentlig fare for forurening af grundvandet. Kommuneplantilleeg og
lokalplan forventes derfor ikke at pavirke vandbalancen i omradet eller medfare forurening
af grundvandet/drikkevandet.

Spildevand, regnvand og skybrud

Realiseringen af lokalplanen forudsaetter at omradet bliver omfattet af spildevandsplanen.
Lokalplanen er udarbejdet udfra en forventning om, at planomradet i spildevandsplanen
udleegges til separatkloakering. Omradet inddeles i 11 kloakoplande, som tilknyttes
regnvandsbassiner, som er dimensioneret til, at der maksimalt ma opstuves vand pa terraen
hvert 5. ar.

Regnvandet ledes via abne render og rer til beplantede nedsivningsbassiner i den grgnne
fletning, hvor vandet kan nedsive og fordampe. | forbindelse med skybrudshaendelser ledes
overlgb fra bassinerne videre til et skybrudsbassin, som er afgreenset med et dige, saledes
at vandet ikke lgber til Stenlgse A. Ogsa skybrudsbassinet udformes, s regnvandet kan
nedsive. Se kortbilag 12 for illustration af vandets vej.

En del af regnvandet i Landskabsbyen skal genanvendes til toiletskyl, tajvask eller
havevanding. Den resterende del handteres indenfor omradet i et lokalt regnvandssystem.

Side 23



Lokalplan 076 (Vedtaget)

Affaldshandtering

Affaldshandtering reguleres af gaeldende affaldsbekendtgarelse og Egedal Kommunes
regulativer for husholdningsaffald og erhvervsaffald. Lokalplanen udpeger arealer til
affaldsopsamling og sortering i de enkelte delomrader af Landskabsbyen. Her kan afleveres
husholdningsaffald, papir, glas med mere (se kortbilag 5). Derudover skal der etableres et
opsamlingssted for storskrald i forbindelse med servicefunktionerne i delomrade 10.

Stgj

| henhold til planlovens § 15a ma der kun planleegges for stgjfalsomme anvendelser pa
stgjbelastede arealer, hvis Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for stgj overholdes.
Det geelder bade stgj fra trafik og virksomheder.

Graenseveerdierne for trafikstgj er 58 dB for boliger, daginstitutioner og opholdsarealer og
63 dB for liberale erhverv.

Graenseveerdierne for jernbanestgj er 64 dB for boliger, daginstitutioner og opholdsarealer
og 69 dB for liberale erhverv. Lokalplan 076 abner mulighed for boliger, daginstitution og
rekreative funktioner, der alle er stgjfalsomme anvendelser. Lokalplanen abner ogsa
mulighed for visse former for erhverv — herunder liberale erhverv og serviceerhverv i
miljgklasse 1-2.

Lokalplanen abner ikke mulighed for stgjfglsom anvendelse pa arealer, hvor
greenseveerdierne for jernbanestgj overskrides.

Stajkort for jernbanestg;j.
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Hovedparten af bebyggelsen og de tilhgrende friarealer placeres sa langt fra veje, at de
vejledende graenseveerdier for vejstgj overholdes. Stgjberegninger viser dog, at dele af
daginstitutionen i delomrade 11 ved krydset mellem Dam Holme og Bygaden belastes af
st@j pa op til 60 dB. Derfor stiller lokalplanen krav om, at der etableres stgjafskeermning i en
hgjde af 2,5 meter ved daginstitutionen. Dette kan ifglge beregninger begraense stgjen pa
daginstitutionens facader og ubebyggede arealer til 54-56 dB, hvilket er under de
vejledende graenseveerdier.

Stzjkort for vejstgj d_er visgr belastning pa facader, samt at stgjskaerm bringer stgjen ned pa 56 dB pa
daginstitution.
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De dele af den grgnne fletning, som ifglge stgjberegningerne vil veere belastet af
jernbanestgj og vejstgj, som overskrider de vejledende graenseveerdier, etableres som
natur/bufferomrader, hvor der ikke ma etableres anlaeg til rekreativ anvendelse.

Der findes ingen eksisterende virksomheder inden for lokalplanomradet eller i neerheden af
omradet, som kan pavirke stgjfalsomme anvendelser med stgj, som overskrider
graenseveerdierne. Lokalplanen abner i delomrade 10 mulighed for etablering af liberalt
erhverv og mindre servicevirksomheder i miljgklasse 1-2. Disse erhvervstyper medfarer
normalt ikke naevnevaerdig staj og vil derfor kunne etableres i lokalplanomradet uden at
veere til gene for de omkringliggende boligomrader.

Det er virksomhedernes ansvar at sikre, at greenseveerdierne for virksomhedsstgj
overholdes. Greenseveerdier for stgj fra virksomheder fremgar p.t. af miljgstyrelsens
Vejledning om ekstern stgj fra virksomheder.

Zonering

Handvaerkerbyen indgar ikke i lokalplanomradet, men det er tanken, at denne bydel skal
udnyttes til mindre handvaerksvirksomheder i form af vaerksteder, lager og lettere industri,
som svarer til en virksomhedsklasse pa hgijst 4, jf. Handbog om Miljg og Planleegning.

Det fremgar af handbogen, at der bgr vaere en mindsteafstand mellem boliger og
virksomheder i klasse 3 og 4 pa 50-100 meter, mens mindsteafstanden mellem boliger og
virksomheder i klasse 2 bgr veere 20 meter. Der er ingen mindsteafstand til vicksomheder i
klasse 1.

Ved planlaegning af Handveerkerbyen skal det derfor sikres ved zonering, at de anbefalede
mindsteafstande til boliger overholdes — herunder boliger i Landskabsbyen.
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Alstandsklasser

Der opereres med 7 klasser og disse klassers anbe-

falede afstand til boligomrider:

Klasse | () meter forretninger, liberale erhvery,
kontorer og smitvierksteder
med butik.

Klasse 2 20 meter  bogbinderier, elekironik-
vrksieder og. f.eks. labora-
torier.

Klasse 3 50 meter  himdvarkspregede virksom-
heder og visse service-
virksomheder.

Klasse 4 L0 meter levnedsmiddelfabrikker og
mindre, overfladebehand]-
ende virksomheder, herunder
autolakkerier.

Klasse 5 150 meter maskinfabrikker, beton-
labrikker og farve- og lak-
industrivirksomheder.

Klasse 6 300 meter asfalifabrikker, slagterier,
stérre maskin- og beton-
fabrikker samt jernsigberier

Klasse 7 500 meter medicinal- og pesticid-
produktion og kraft- og stfl-
valsevarker.

Skemaet viser afstandsklasser, altsa den anbefale afstand fra virksomhed til bolig, jf.
Handbog om Miljg og Planlaegning.

Museumsloven

Inden for lokalplanomradet findes der ingen jord- og stendiger eller fortidsminder, der er
beskyttede i henhold til museumsloven. Lokalplanomradet er ikke omfattet af
beskyttelseszoner omkring fortidsminder.

Hele lokalplanomradets 1. etape er forundersggt af Roskilde Museum. Det er identificeret,
hvor der er behov for yderligere arkeeologiske udgravninger. Hvis der under jordarbejder
findes spor af fortidsminder af nogen art, skal arbejdet straks standses, og fundet anmeldes
til Roskilde Museum.

Naturbeskyttelsesloven, habitatdirektivet og
Natura 2000 m.v.

EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet paleegger
EU's medlemslande at bevare en raekke arter og naturtyper, som er sjeeldne, truede eller
karakteristiske for EU-landene. Det skal ske ved at udpege seerlige omrader, hvor disse
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arter og naturtyper er beskyttede. Habitatomraderne og fuglebeskyttelsesomraderne udgar
tilsammen Natura 2000-omraderne.

Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstraekkelige oplysninger til
at afgare, om planen/projektet kan skade et Natura 2000-omrade.

Omrader, som er beskyttet efter Naturbeskyttelseslovens 83

Lokalplanomradet rummer flere arealer med § 3-beskyttede naturtyper, herunder to sger i
nord samt en eng og en sg mod gst. Desuden graenser planomradet mod gst op til en
mosaik af § 3-beskyttede sger, moser og enge samt det § 3-beskyttede vandlgb Stenlgse
A. Lokalplanen medfgrer ikke fysiske sendringer som f.eks. faeldning af traeer eller
oprensning af sger indenfor §3- beskyttede omrader. Som en ekstra beskyttelse, er
lokalplanens stier og stgrre anlseg som f.eks. bassiner desuden placeret min. 25 m fra de 8§
3-beskyttede naturtyper langs Stenlgse A.

For at beskytte Stenlgse A udlaegger lokalplanen arealer til regnvandbassiner og
skybrudsdige, der kan tilbageholde tilbageholde regnvand fra Stenlgse A ogsé i en
skybrudssituation. Der vil saledes ikke blive etableret ngdoverlgb fra bassinerne til den. Det
vurderes pa den baggrund, at planen ikke vil pavirke de § 3-beskyttede naturtyper
vaesentligt.

Beskyttelseslinier (skov/ sg/vandlab)

Der er ingen bygge- eller beskyttelseslinjer inden for planomradet.

Natura 2000 - omrader

Naermeste Natura 2000-omrade er nr. 139 @vre Mglleddal, Furesg og Frederiksdal Skov,
som ligger ca. 2,1 km nordgst for planomradet. Grundet den store afstand og planens
karakteristika vurderes det, at planen ikke vil medfare en pavirkning af Natura 2000-
omradet.

Beskyttede arter (bilag 4-arter)

Planter: Der er ifm. feltbesigtigelse ikke registreret forekomst af bilag 1V-plantearter indenfor
eller i umiddelbar naerhed af planomradet. P& den baggrund vurderes den potentielle
pavirkning af bilag IV-plantearter at veere minimal.
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Frger og firben: Der er registreret grgn frg og lille vandsalamander i de beskyttede sger i

den nordlige del af omradet. Lokalplanen fastlaegger kun overordnede rammer for denne
del af lokalplanomradet, og der kan saledes ikke foretages veesentlig eendring af omradet
for der er vedtaget en ny byggeretsgivende lokalplan.

Flagermus: Der er som grundlag for udarbejdelse af lokalplan og projekt foretaget en
registrering af flagermus i omradet og pa den baggrund vurderet, at lokalplanen ikke vil
medfare en vaesentlig pavirkning af flagermusene. Der er efterfglgende foretaget en
supplerende undersggelse med henblik pa at praecisere, hvordan flagermusenes
gkologiske funktionalitet opretholdes i projektet.

Der er registreret syv arter af flagermus i omradet. De § 3 beskyttede naturtyper langs med
Stenlgse A udger velegnede steder til hhv. fouragering, dagophold, jagt og ledelinjer for
flagermus. En del af treeerne i omradet har skader og hulheder, hvor flagermus kan tage
dagophold, mens Stenlgse A fungerer som ledelinje. De fugtige omréder og vand i de 8bne
arealer bidrager til insektbestanden, som flagermusene lever af.

| den sydgstlige del af lokalplanomradet findes flere mindre skovomrader, hvor en del af
treeerne skal faeldes for at gare plads til bebyggelse og regnvandsbassiner. Kortet herunder
viser med mgrk grgn skov, der bevares og med grgn skravering skov, der feeldes. Indenfor
de med Al, A2 og B markerede omrader er der registreret 40 flagermusegnede treeer,
hvoraf de 15 skal feeldes. | omrade D og C er der registreret 21 flagermusegnede treeer,
hvoraf de 6 skal faeldes. | omrade E er der registreret 44 flagermusegnede traeer hvoraf
ingen skal feeldes.

Ved feeldning af flagermusegnede treeer skal disse erstattes i forholdet 1:2. Feeldning af i alt
21 traeeer medfarer sdledes, at 42 traeer skal veteraniseres. Traeerne som skal veteraniseres
skal findes indenfor henholdsvis omrade A1, A2, B, C, D samt E. Treeerne udveelges pa
baggrund af deres alder, egnethed og placering ift. gode ind- og udflyvningsmuligheder. Der
skal ogsa fastholdes friske treeer i et antal, som svarer til antallet af treeer, der feeldes. Dette
sker ved, at lokalplanen sikrer, at de resterende skovbevoksninger ikke ma faeldes, og at
der skal plantes et stort antal nye treeer og buske i lokalplanomradet. For eksempel vil
regnvandsbassinerne i omrade A2 og C pa kortet blive tilplantet efter etablering af bassinet.
Endelig skal der opseettes peele til flagermuskasser med mindst 2 kasser pr. pael syd og @st
for omrade C og D. Flagermusegnede treeer ma udelukkende faeldes i perioden fra den 1.
september til den 15. oktober jf. Handbog om dyrearter pa habitatdirektivets bilag IV, del 2
Odder og flagermus: SR603.pdf (au.dk).
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Ovenstaende tiltag vil blive indarbejdet i projektet for landskabsbyen og vil indga i VVM-
screeningen heraf. P& den made vil de vaere bindende for udvikler. P& den baggrund
vurderes det fortsat, at lokalplanen ikke vil pavirke den gkologiske funktionalitet for omradet
og at miljgpavirkningen af lokalplanen ikke vil vaere veesentlig.

. T -
|'-|E:|1-' i |
Bk

Kort fra flagermusundersggelsen
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Tilladelser fra andre myndigheder
Landbrugsloven

Der er landbrugspligt pa matrikelnumrene 1b, 1h, 4h, 9am og 17a — alle at @lstykke By,
@lstykke. Udnyttelsen af lokalplanens muligheder kan farst ske, nar landbrugspligten er
ophaevet. Der er opnaet tilladelse til ophaevelse af landbrugspligten pa matrikelnumrene 1b
0g 9am, betinget af vedtagelsen af lokalplanen.
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Miljgvurdering

Miljgvurderingsloven (LBK nr. 4 af 3. januar 2023, "Bekendtggrelse af lov om miljgvurdering
af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)) indeholder kriterier for hvilke
planer, der kreever udarbejdelse af en miljgrapport. Lovens formal er at sikre et hgit niveau
af miljgbeskyttelse, at integrere miljghensyn i planlsegningen, og at fremme baeredygtig
udvikling.

Der skal laves miljgrapporter for planer, som omhandler store og miljgbelastende projekter
listet i lovens Bilag 1 og 2, eller som pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade. For
mindre planer, som kun omfatter et mindre omrade eller som kun indeholder mindre
aendringer, kan miljgrapporten undlades, hvis planen ikke forventes at fa veesentlig
indvirkning pa miljaet.

For at give et overblik over, om lokalplan 076 kan fa en vaesentlig indvirkning pa miljget, er
der foretaget en screening af planforslaget og bergrte myndigheder er i den forbindelse
hart.

Lokalplan 076 fastseetter rammer for fremtidige anlaegstilladelser i byzone, herunder
opfarelse af butikscentre og parkeringsanleeg og er derfor omfattet af miljgvurderingslovens
bilag 2, pkt. 10b. Planen er udarbejdet i overensstemmelse med fingerplanens § 11, da den
sikrer udnyttelse af eksisterende og planlagt infrastruktur, sammenhaengende byomrader og
klare greenser mellem by og land. Planomradet graenser op til bymaessig bebyggelse mod
vest og syd. Planomradet har en begraenset starrelse pa 58 ha set i forhold til kommunens
samlede starrelse pa 12.587 ha. Planen udggr en mindre del af det byudviklingsomrade,
der er omfattet af nuveerende Rammelokalplan 20.

Planen abner ikke mulighed for en anvendelse, som pavirker et internationalt
naturbeskyttelsesomrade eller udpegningsgrundlaget for et sddant omrade.

Egedal Kommune vurderer derfor, at planen er omfattet af § 8, stk. 1, nr. 1 i
miljgvurderingsloven. Der skal derfor kun gennemfgres en miljgvurdering, hvis en screening
af planen viser, at planen ma antages at kunne fa veesentlig indvirkning pa miljget.

Egedal Kommune har i henhold til miljgvurderingsloven screenet "Lokalplan for
Landskabsbyen” ift. de kriterier, som fremgar af miljgvurderingslovens bilag 3 samt ift.
lovens brede miljgbegreb. | screeningen er der taget stilling til en raekke forskellige
parametre — herunder biologisk mangfoldighed, indkigsgener og andre forhold af betydning
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for befolkningen generelt, sundhed, flora og fauna, arealdisponering, jordbunds- og
vandforhold, risiko for lugtgener, stgj, ulykker og oversvgmmelse, klimatiske faktorer,
pavirkning af landskabet, kulturarv, resurseeffektivitet, og kumulativ pavirkning.

Ud fra screeningen har Egedal Kommune vurderet, at den samlede miljgpavirkning
inklusive de kumulative effekter af planforslaget ikke vil medfgre en vaesentlig pavirkning af
miljget. P& den baggrund har Byradet besluttet, at der ikke skal udarbejdes en
miljgvurderingsrapport. Screeningen og beslutningen om ikke at foretage en miljgvurdering
har veeret offentliggjort sammen med planforslagene og er ikke paklaget indenfor
klagefristen pa 4 uger.

| forbindelse med den offentlige haring af planforslagene har der veeret seerligt fokus pa
forhold omkring feeldning af nogle af treeerne i to mindre skovbevoksninger i den sydgstlige
del af lokalplanomradet, seerligt i forhold til pavirkning af flagermus. Der er derfor foretaget
en supplerende flagermusundersggelse med henblik pa at preecisere naermere, hvordan
det kommende projekt skal tilpasses for at sikre flagermusenes gkologiske funktionalitet.
Resultatet af undersggelsen fremgar af lokalplanens afsnit om bilag IV-arter.

Anlaeg omfattet af miljgvurderingslovens bilag 2

Lokalplanen giver mulighed for anlaeg, som kan veere VVM pligtige (krav om udarbejdelse
af en miljgkonsekvensvurdering). Anleeg af veje, regnvandsbassiner og andre stgrre
anleegsprojekter skal derfor VVM screenes, hvor det afgares, om der er tale om en sa
vaesentlig miljgpavirkning, sa der vil veere krav om udarbejdelse af en
miljgkonsekvensvurdering for projekterne.

Side 33



Lokalplan 076 (Vedtaget)

Servitutter

Der er ved udarbejdelsen af lokalplanen tinglyst en reekke servitutter pa ejendommene
inden for lokalplanomradet. De fleste er uden betydning for den planlagte bebyggelse.
Nedenstaende servitutter skal dog respekteres ved etablering af anleeg og beplantning
inden for lokalplanomradet.

Servitut 32222-17 af 21. august 2007 er tinglyst pa matrikelnumrene 1b og 9am. Servitutten
regulerer etablering af anleeg og beplantning langs S-banen inden for en afstand pa op til
19 meter. Begraensningerne omfatter bl.a. oplag, arbejdskaretgjer, flagsteenger, brande,
tradhegn og treeer. Lokalplanen laegger ikke op til anlaeg inden for denne afstand.

Servitut 1561-17 af 21. januar 1982 er tinglyst pa matrikelnummer 17a m.fl. Servitutten
regulerer opfarelse af bebyggelse samt etablering af anlseg — herunder elektriske hegn - og
beplantning langs hgjspeendingsledninger i den nordgstlige del af lokalplanomradet.
Begraensningerne geelder bl.a. oplag og befeerdede arealer. Lokalplanen har ikke
byggeretsgivende bestemmelser i omradet omfattet af denne servitut.

Servitut 15080-17 af 8. juli 1982 er tinglyst pa matrikelnummer 17a m.fl. Servitutten
regulerer bygningsfundamentet og adgang til kabler syd for Sperrestrupvej. Lokalplanen har
ikke byggeretsgivende bestemmelser i omradet omfattet af denne servitut.
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Bestemmelser

Med hjemmel i lov om planlaegning (lovbekendtgarelse nr. 1157 af 01/07/2020, lov nr. 1833
af 08/12/2020, lov nr. 573 af 10/05/2022, lov nr. 417 af 25/04/2023, lov 1790 af 28.
december 2023 og lov nr. 418 af 25/04/2023) fastseettes herved fglgende bestemmelser for

deti § 2 naevnte omrade.
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8§ 1. Formal
8§1.1

Lokalplanen har til formal at sikre:

« At landskabsbyen i sin helhed bliver en dben, gren bydel i teet samspil med landskab og
natur.

» At bydelen overordnet tilpasser sig landskabet med det faldende terraen ned mod
Stenlgse A, og at terraenarbejder, der foretages i forbindelse med byggeri, vejanlaeg,
regnvandshandtering, rekreative anleeg m.v. udformes pa en harmonisk og naturtilpasset
made.

« At der igennem omradet etableres en sammenhaengende "grgn fletning” bestdende af
natur og friarealer med mulighed for rekreative aktiviteter og synlig regnvandshandtering.

« At omradet organiseres med en lokal trafikvej (forleengelsen af Dam Holme), som
forbinder bydelen med Egedal By og @lIstykke, en bygade som udgar bydelens
hovedpulsare samt boligstreeder, som giver adgang til de enkelte boligomrader og udger
samlende byrum for bebyggelserne.

« At omradet forsynes med et veludbygget og sammenhaengende net af stier, der giver
gode forbindelser for blade trafikanter bade internt i byomradet og til natur, station, skoler
og butikker udenfor omradet.

§1.2

1.2 Lokalplanen har desuden til formal at sikre:

» At der kan opfares bebyggelse og anlaeg indenfor etape 1 af Landskabsbyen.

« At boligbebyggelse i etape 1 organiseres i klynger og gardbebyggelser med tilhgrende
feelleshus og feelles faciliteter med henblik pa at fremme feellesskaber i omradet.

« At bebyggelsen udformes med en arkitektonisk sammenhaeng, men ogsa med stor
variation hvad angar bl.a. bygningshgjder, etageantal, materialer, farver og detaljering.
Variationen skal bade komme til udtryk mellem og indenfor klynger og gardbebyggelser.

« At boligomraderne udfgres med varierede udearealer, der giver mulighed for bade
feellesskab og privatliv.

« At regnvandsanleeg udformes pa en made, som styrker omradets rekreative kvaliteter og
fremmer biodiversitet.
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§ 2. Omrade- og zonestatus
§2.1

Lokalplanen afgraenses, som vist pa kortbilag 1 og 2 og omfatter matrikelnummer 1h og de
dele af fglgende ejendomme, som er vist pa kortbilaget: Matrikelnumrene 1b, 4h, 9am, 17a
samt vejlitra 7000cee. Alle naevnte matrikelnumre og vejlitra ligger inden for ejerlavet
JDIstykke By, QDlstykke. Lokalplanen omfatter desuden alle parceller, som udstykkes eller
sammenlaegges indenfor lokalplanomradet efter den 25.09. 2024.

§2.2

Ved vedtagelsen af lokalplanen overfares de dele af lokalplanomradet fra landzone til
byzone, som er vist med ii pa kortbilag 2. De gvrige dele, som ikke allerede ligger i byzone,
fastholdes i landzone.

Note

Arealer, som ligger i Fingerplan 2019°s landomrade, fastholdes i landzone.

8§2.3

Lokalplanomradet inddeles i 11 delomrader, som vist pa kortbilag 3.
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8§ 3. Anvendelse
83.1

Delomraderne 1, 2 og 3 (den granne fletning) udleegges til grant, rekreativt omrade, natur
samt veje, stier og regnvandsanleeg. Indenfor delomraderne kan der etableres mindre
anlaeg til sport og idraetsformal, kulturelle formal, fritidsformal samt regnvandshandtering.

Note

Delomrade 1 omfatter den del af den granne fletning, som ligger i byzone efter lokalplanens
vedtagelse. Delomraderne 2 og 3 omfatter de dele af den grgnne fletning, som fastholdes i
landzone. | delomrade 2 giver lokalplanens §13 mulighed for, at en reekke konkrete anlaeg
kan etableres uden landzonetilladelse, mens anlaeg i delomrade 3 kun kan etableres med
landzonetilladelse eller ny lokalplan. Arealer, som er omfattet af naturbeskyttelsesloven
frinoldes for anleeg.

§3.2

Arealer indenfor delomrade 1, som pa kortbilag 8 er vist som stgjbelastet areal, ma kun
anvendes til natur og beplantning. Der ma saledes ikke etableres anlaeg til rekreative formal
indenfor de stgjbelastede arealer.

Note

| forbindelse med lokalplanens udarbejdelse er der foretaget beregninger af stgj fra veje og
S-togsbane. Arealer, som ifglge beregningerne bliver belastet med stgj, der overstiger
Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for stgj fra hhv. trafik og jernbane, ma ikke
udleegges til rekreativ anvendelse.

§3.3

Delomraderne 4, 5, 6 og 7 udleegges til boligomrader. Omraderne ma kun anvendes til
helarsbeboelse i form af etageboligbebyggelse og taet/lav-boligbebyggelse samt til
feelleshuse og feellesanleeg til boligerne. Randarealer, der stader op til delomraderne 1,2
eller 3, kan tillige anvendes til samme formal som disse.

§3.4

Der ma hgijst etableres 1.080 boliger inden for delomraderne 4, 5, 6 og 7 tilsammen.
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83.5

Delomrade 8 ma kun anvendes til faellesfaciliteter for Landskabsbyen, herunder
aktivitetshus og tilhgrende funktioner. Delomradet kan i mindre omfang anvendes til
publikumsorienterede serviceerhverv, nar det understatter omradets gvrige funktioner.
Aktivitetshuset skal indrettes til funktioner, der understgatter feellesskabet i bydelen, som
f.eks. multisal til arrangementer, spisesal/cafe, veerksteder, legerum og geesteveerelser.

Note

Det er ikke hensigten, at der skal drives serviceerhverv fra bygningen permanent. Der er
dog mulighed for, at man f.eks. kan hyre professionelle til f.eks. at lave mad til
arrangementer i feelleshuset eller undervise i husets veerksteder.

§3.6

Delomrade 9 ma kun anvendes til religigse institutioner, kulturhus, medborgerhus og
lignende formal samt tilknyttede friarealer, parkering m.v. Delomradet ma ikke anvendes til
kirkegard/gravplads eller krematorium. Mindre randarealer, der stader op til delomraderne
1, 2 eller 3, kan tillige anvendes til samme formal som disse.

83.7

Delomrade 10 udlaegges til lettere erhverv og servicefunktioner i miljgklasse 1-2 herunder:

» Publikumsorienteret serviceerhverv som f.eks. restaurant/café, kiosk, frisgr, pakke- og
vareudlevering.

e Mindre handveerksvirksomheder som f.eks. cykelveerksted, keramiker og guldsmed.

o Liberalt erhverv som f.eks. advokat, leege, ejendomsmaegler, revisor og arkitekt.

« Kontorvirksomhed, f.eks. kontorfeellesskab.

+ Mindre lagervirksomhed i form af udlejning af depotrum til private.

« Trafikanleeg i form af parkering og opladning af forskellige typer karetgjer, herunder ogsa
delebiler.

§3.8

| delomrade 10 ma der ikke drives detailhandel, dog ma der lejlighedsvis afholdes lokale
markedsdage m.v. Stueetagen skal sa vidt mulig forbeholdes publikumsorienterede erhverv
og funktioner.
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Note

Delomrade 10 teenkes primaert anvendt til mindre, lokale virksomheder og funktioner, som
kan understgtte livet i bydelen og give lokal forankring.

§3.9

Delomrade 11 ma kun anvendes til offentligt formal i form af daginstitution for bagrn samt

tilknyttede aktiviteter.
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§ 4. Udstykning
8§4.1

Udstykning ma kun ske efter principperne, som er vist pa kortbilag 10.
Der ma saledes ske udstykning af:

e En samlet grund indenfor hver af delomraderne 8, 9, 10 og 11.

* Veje, stier og parkering

« Etagebygninger med eller uden tilhgrende privat haveareal.

« Individuelle boliger med tilhgrende privat have.

« Boligbebyggelsen, som pa korthilag 10 er vist som seniorboliger med tilhgrende feelles
friarealer samt de enkelte boliger indenfor seniorboligfeellesskabet.

Der ma desuden ske en matrikuleer opdeling mellem de feelles friarealer, der skal drives af
grundejerforeningen og den resterende del af den grgnne fletning.
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8 5. Veje, stier og parkering
Veje
85.1

Vejadgang til omradet skal ske fra Dam Holme og Ring Nord, som vist pa kortbilag 4.

85.2

Omradets interne vejforsyning skal ske via trafikvejen (A1-A2-A3), bygaden (B1-B2) samt
boligstreeder (C) med forlgb, som vist principielt pa kortbilag 4.

§5.3

Vejadgang til delomrade 8 skal ske fra bygaden (B1-B2). Vejadgang til delomrade 9 skal
ske fra vejstraekningen A1-A2 i princippet som vist pa korthilag 4.

§5.4

Adgang til nedsivningsbassiner udlaegges med forlgb som vist principielt pa kortbilag 5 og
en bredde pa maks. 4 meter. Vejene skal udfares med en grusbelagt sti pa 1,8 meter i
midten og grees pa begge sider af denne.

Note

Adgangsvejen skal fremsta som en tydelig sti i det granne, men for at gare den karefast,
kan greesset armeres.

85.5

Vejstreekningen A1-A2 udleegges med en placering som vist principielt pa kortbilag 4 og
etableres med et vejprofil som vist principielt pa bilag 15.4, snit 15. Vejen udleegges saledes
med 2 karebaner til biler med en bredde pa hver mindst 3,5 meter samt med mulighed for
svingbaner og midterheller. Langs vejens nordgstlige side skal der anleegges dobbeltrettet
cykelsti med en bredde pa mindst 3 meter og fortov med en bredde pa mindst 2 meter. De
dele af udleegget, som ikke udnyttes til karebaner, cykelsti, fortov, svingbaner eller
midterheller skal udformes som grgnne rabatter. Uanset ovenstaende kan der indplaceres
busstoppested med passende placering langs vejen.
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85.6

Pa vejstraekningen A1-A2 skal der etableres en overgang med midterhelle for lette
trafikanter, som vist principielt pa kortbilag 5.

8§5.7

Vejstreekningen A2-A3 udleegges med en placering som vist principielt pa kortbilag 4 og
etableres med et vejprofil som Dam Holme i Stationsomradet, og som er vist principielt pa
bilag 15.4, snit 14. Vejen udleegges saledes med 2 karebaner til biler med en bredde pa
hver mindst 3,5 meter samt med mulighed for svingbaner og midterheller. P& hver side af
karebanerne skal der anleegges en cykelsti med en bredde pa mindst 2 meter og et fortov
med en bredde pa mindst 2 meter. De dele af udleegget, som ikke udnyttes til karebaner,
cykelsti, fortov, svingbaner eller midterheller skal udformes som grgnne rabatter. Uanset
ovenstaende kan der indplaceres busstoppested med passende placering langs vejen.

§5.8

Pa vejstraekningen A1-A2-A3 skal karebaner, svingbaner og cykelstier befaestes med asfalt.

8§5.9

Pa vejstreekningen A1-A2 skal fortov og midterheller befeestes med fast beleegning i form af
OB-belaegning og/eller betonfliser og/eller granitsten. Der skal etableres en grgn rabat
mellem fortov og cykelsti.

85.10

Pa vejstraekningen A2-A3 skal fortove og midterheller befaestes som Dam Holme i
Stationsomradet, dvs. med betonfliser og chauséstensband samt kantsten i granit.

§5.11

Pa vejstreekningen A1-A2 skal rabatter mellem karebane og cykelsti/fortov fremsta grgnne
med grees/daekplanter samt spredte grupper af hgjstammede lysabne treeer som f.eks.
s@lvlgn, vintereg, ask eller elm, i princippet som vist pa bilag 15.4, snit 15. @vrige rabatter
skal fremsta gregnne med grees/beplantning, dog kan rabatter, som er smallere end 0,5
meter, og midterheller befeestes med natursten.
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Note

Salvlign og elm er ikke salttolerante og bgr plantes i midten af rabatten, hvor den er bredest.

85.12

Vejen B1-B2 skal have en placering som vist principielt pa kortbilag 4 og en udformning,
som vist principielt pa bilag 15.2. Vejen skal udlaegges i en bredde af minimum 18 meter og
maksimalt 21,5 meter. Vejen skal anlaegges med to kerebaner med en bredde pa hver
mindst 3 meter, heraf 0,3 m vandrende i hver side af vejen.

Pa hver side af karebanerne skal der etableres rabatter med en bredde pa mindst 2,5 meter
samt delt sti med en samlet bredde pa mindst 3 meter. Langs vejudleeggets kanter skal der
etableres rabatter med en bredde pa mindst 0,5. Dele af rabatten langs karebanen kan
udnyttes til parkering. Der ma etableres maksimalt 4 parkeringspladser i leengderetningen,
far der skal veere minimum 2 lsengdemeter begrgnnet rabat.

Pa begreensede vejstreekninger, f.eks. ved aktivitetshuset, kan kgrebanerne samles til én
kgrebane med en bredde pa mindst 2,5 meter med henblik pa at deempe trafikken.

Pa straeekningen mellem daginstitutionen og erhvervsbygningen kan der i kgrebanearealet
etableres supplerende svingbaner og heller. P4 samme straekning skal der i stedet for delt
sti etableres separat fortov og cykelsti med en samlet bredde pa mindst 4 meter.

§5.13

Kgrebaner og svingbaner inden for vejen B1-B2 skal befaestes med asfalt, dog skal
vandrender befaestes med chaussésten. Parkeringspladser skal befaestes med
graesarmering, betonfliser eller teglklinker. Karebaner og parkeringspladser skal ud mod
rabatter og stier kantes med granitkantsten.

Cykelstier, fortove og delte stier skal befeestes med betonfliser, belsegningssten, OB-
belaegning og/eller teglklinker. Hvor landskabsstien krydser vejudleegget, som vist pa
kortbilag 5, skal krydsningen markeres med en afvigende belsegning.

§5.14
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Rabatter i vejudlaegget B1-B2 skal fremsta granne og varierede med bunddaekke af vilde
blomster og greesser. Rabatten mellem kgrebaner og cykelsti pa vejen B1-B2 skal desuden
fremsta med klynger af hgjstammede, lysabne traeer som f.eks. vintereg, peere eller elm.

Note

Traeerne bestar at s& mange arter som muligt for at imgdekomme fremtidiges
klimaforandring og @ge biodiversiteten. Pyrus ved parkering/vej kan veere - Pyrus
calleryana 'Chanticleer' som sjeeldent baerer frugt. Mht. EIm kan anvendes Ulmus 'Rebona’,
som er en sort, der gennem de seneste 7-10 ar er genindfart som vejtrae.

§5.15

Vejene C udleegges med bredde af mindst 8,5 meter. Vejene skal have en placering, som
vist principielt pa kortbilag 5 og en udformning, som vist principielt pa bilag 15.3 og kortbilag
9.

Vejene skal anleegges med karebaner til biler og cykler med en samlet bredde pa 5 - 8
meter.

Langs mindst den ene side af karebanerne skal der anleegges et fortov med en bredde pa
mindst 1,5 meter. Dog kan fortov udelades, hvor vejen benyttes som mangvreareal for
vinkelret parkering. Imellem karebaner og fortov kan der anlaegges rabat og bilparkering.

85.16

Kagrebaner og parkeringspladser inden for og langs vejene C skal befaestes med asfalt,
teglklinker, greesarmering, OB-belaegning, betonbelsegningssten og/eller grus. Ved
indkarsel til gardrum skal der foretages belaegningsskift, s& gardrummets belaegning
adskilles fra vejens beleegning. Kagrebaner og parkeringslommer skal afgreenses med
granitkantsten ind mod grgnne rabatter og fortove. Fortove og andre gangarealer skal
befeestes med teglklinker, betonfliser, OB-belsegning og/eller grus.

§5.17

Rabatter langs boligstreederne C skal fremsta granne og varierede med bunddaekke af vilde
blomster og greesser. Der skal desuden plantes enkeltstdende hgjstammede, lysdbne treeer
som f.eks. ask, robinie eller askbladet Ilzn med antal og placering i princippet som vist pa
kortbilag 9.
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Stier
85.18

Der skal etableres landskabsstier og forbindelsesstier med forlgb i princippet som vist pa
kortbilag 5.

§5.19

Landskabsstierne skal anlaegges i en bredde pa mindst 1,8 meter og udfgres, sa de er
tilgeengelige for personer, der bruger rollator og kgrestol. Stierne skal sdledes udfgres med
karefast beleegning som leret vejgrus eller som boardwalks og gives en haeldning i
laengderetningen pa max. 40 %o og et tveerfald pa max. 25 %.. Langs landskabsstier skal der
for ca. hver 100-150 meter etableres hvilemuligheder i form af baenke eller lignende med en
siddehgjde pa 40-45 cm., armleen og rygleen.

85.20

Forbindelsesstier skal anleegges med en bredde af 0,5 -1,5 meter og udfgres med
belzegning af grus, som spor klippet i graes eller som boardwalks.

Note

Lokalplanen udelukker ikke, at der etableres flere stier end beskrevet i §§ 5.17-5.19. Nar
der er etableret en ny stiforbindelse langs vejen A1-A2-A3, som angivet i lokalplanen, kan
den eksisterende supercykelsti, der Igber langs S-togsbanen indenfor lokalplanomradet,
aendre status til feellessti for cyklister og gaende.

Parkering
§5.21

Til biler skal der anleegges parkeringspladser, som angivet herunder:
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Delomrade 4 og 5 (boliger): min og max 1 parkeringsplads pr. bolig. Heraf skal der i
delomrade 4 mindst etableres 5 pladser til handicapbiler og 2 pladser til handicapbusser.
| delomrade 5 skal der mindst etableres 4 pladser til handicapbiler og 1 plads til
handicapbusser.

Delomrade 8 (Aktivitetshuset): 4 korttidsparkeringspladser og 1 plads til handicapbiler.
Delomrade 9 (religigst formal): 1 parkeringsplads pr. 60 m? etageareal — dog hgjst 40
parkeringspladser i alt.

Delomrade 10 (serviceformal): Min. 1,5 parkeringsplads og max 2 parkeringspladser pr.
100 m? etageareal. Heraf skal mindst 1 parkeringsplads indrettes til handicapbiler.

Delomrade 11: 1 parkeringsplads pr. 75 m? daginstitution.

Note

Ved etablering af seerlige boligtyper, som fx almene aeldre- og ungdomsboliger, kan

parkeringskravet afviges efter et konkret skan.

§5.22

Parkeringspladser til biler ma kun etableres i princippet som vist pa kortbilag 5, herunder

langs boligstreederne (vej C), langs bygaden (vejen B1-B2) og pa samlede

parkeringsarealer i delomraderne 9, 10 og 11.

§5.23

Til cykler skal der etableres parkeringspladser som angivet herunder:

Delomrade 4 og 5 (boliger): Mindst 3,5 parkeringspladser pr. bolig, heraf skal mindst 1
veere overdaekket. Mindst 2 pladser til ladcykel/elscooter pr. gardbebyggelse.
Delomrade 8 (aktivitetshus): Mindst 40 pladser, heraf skal mindst 10 pladser veere
overdaekket

Delomrade 9 (religigst formal): 1 parkeringsplads per 80 m? etageareal — dog hgjst 30
parkeringspladser samlet.

Delomrade 10 (serviceformal): Mindst 1 p-plads pr. 80 m? etageareal, heraf skal mindst
halvdelen veere overdaekket.

Delomrade 11 (daginstitution): Mindst 40 pladser, heraf skal mindst 10 pladser veere
overdaekket.

§5.24
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| boligomraderne skal parkeringspladser til cykler placeres i private forhaver, langs torve, i
gardrum og langs boligstraederne.

Belysning
85.25

Vejene A1-A2-A3, B1-B2 og C skal belyses. Belysningen skal veere afskeermet og
nedadrettet.
Lyspunktshgjden ma ikke overstige:

e 6 meter langs vejbaner pa streekningen A1-A3.

« 3,6 meter langs fortov og cykelsti pa streekningen A1-A2.
* 5 meter langs vejen B1-B2.

« 3,6 meter langs vejen C, samt i gardrum.

85.26

Der skal etableres belysning pa de stier, som er markeret til belysning pa kortbilag 5. @vrige
stier ma ikke belyses. Stibelysningen skal udfgres som pullertbelysning med nedadrettet og
afskaermet belysning.
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§ 6. Forsyning og tekniske anlaeg

Regnvandshandtering
86.1

Der kan etableres anleeg til synlig regnvandshandtering, herunder nedsivningsbassiner og
skybrudsareal i princippet, som vist pa kortbilag 12, dog med en afstand pa minimum 25
meter fra naturbeskyttede omrader.

§6.2

Terraenet indenfor lokalplanomradet skal udformes, sé overfladevand kan afstrgmme i
princippet som vist med signaturen "vandets vej" pa kortbilag 12. Regnvandet skal saledes
ledes vaek fra de bebyggede dele af lokalplanomradet til vandrender og
nedsivningsbassiner i de grgnne friarealer. | tilfeelde af skybrud/ekstremregn, skal
overlgbsvand fra nedsivningsbassinerne naturligt ledes videre til et skybrudareal, der
afgreenses mod Stenlgse A af et dige.

Note

Alt regnvand i omradet skal handteres lokalt, bl.a. ved delvis anvendelse af tagvand til
havevanding, toiletskyl m.v. og med synlige, rekreative regnvandsanleeg i den grgnne
fletning. Der skal saledes ikke etableres nedsivningsanlaeg i forbindelse med gardrum og
bebyggelser i delomraderne.”

86.3

Nedsivningsbassiner skal etableres som grgnne lavninger med teet beplantning.

§6.4

Abne regnvandsanleeg i de grenne friarealer skal udformes , s& de far bade naturmaessige
og rekreative kvaliteter. Vandrender skal saledes udfgres med slyngede forlab og bassiner
med organiske former i princippet som vist pa bilag 16.1 og bilag 16.4. Brinker skal have
varierende haeldninger, dog hgjst 1:5.

86.5

Der skal etableres en dben vandrende i princippet som vist pa kortbilag 8.
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86.6

Diget, der afgraenser skybrudsarealet langs Stenlgse A skal udfgres med et let slynget
forlgb i princippet som vist pa kortbilag 7. Diget ma hgjst veere 1,25 meter over naturligt
terreen og skraningsarealerne pa digets sider ma hgjst have en haeldning pa 1:5. Diget skal
udformes som vist principielt pa bilag 16.2.

86.7

Boligbebyggelse skal etableres med anlaeg til opsamling af regnvand fra tage til
genanvendelse af regnvand til toiletskyl, tgjvask og havevanding. Tage, hvor der er
tagterrasser samt grgnne, beplantede tage er undtaget fra kravet om
regnvandsopsamling. Krav til genanvendelse af regnvand er overholdt nar alle falgende
punkter er opfyldt:

* mindst 80 % af regnvandet fra tagene opsamles,

+ mindst 80 % af boligerne forsynes med regnvand til toiletskyl, tgjvask eller havevanding,

e mindst 2/3 af det opsamlede regnvand genanvendes til toiletskyl og tgjvask, mens resten
anvendes til havevanding.

86.8

Solenergianleeg ma kun etableres pa tage. Pa tage med heaeldning skal solpaneler
integreres i eller ligge parallelt med tagfladen og med overkant hgjst 15 cm over tagfladen.
Solenergipanelerne skal placeres som et samlet rektangulaert felt pa tagfladen og skal i
deres helhed fremsta sorte eller i tagets farve.

§6.9

Der ma ikke saettes paraboler eller andre typer antenner pa ubebyggede arealer eller tage.
Antenner pa bygninger skal monteres pa facader og/eller gavle og ma ikke raekke op over
facade- og/eller gavihgjden.

Affald
86.10

Der skal etableres miljgstationer til affald med en placering som vist pa kortbilag 5. Til
miljgstationerne skal der etableres adgangsareal med en bredde pa minimum 1,2 meter og
en haeldning pa hgjst 10%. Adgangsarealet skal have fast beleegning og belysning.
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§6.11

| delomré&de 10 skal der etableres et omrade til storskrald min. 125 m?2 0g en byttecentral.
Der skal veere direkte adgang til storskraldsomradet med lastbil.
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§ 7. Bebyggelsens omfang og placering

Delomrade 1, 2 og 3 (den grgnne fletning)
§7.1

Indenfor delomraderne 1, 2 og 3 ma der ikke etableres ny bebyggelse bortset fra mindre
bygninger og konstruktioner, der understgtter anvendelsen af den grgnne fletning. Det kan
f.eks. veere balhytte, fugletarn, shelter, pumpestation, redskabsskur, laeskure til graessende
dyr m.v.

§7.2

| delomrade 1 og 2 kan der etableres en shelterplads, en naturlegeplads, en amfiscene, et
madpakkehus, et naturformidlingspunkt, et fugletarn og to boldbaner placeret som vist
principielt pa kortbilag 8. Der kan ogséa etableres mindre anleaeg til fritidsaktiviteter som
discgolf, motionsredskaber mv. Endelig kan der opseettes op til 20 peele til flagermuskasser.
Peelene skal opseaettes i umiddelbar naerhed af eksisterende skovomrader og pa en made,
sa de kan opvarmes af sol fra sydgst til sydvest.

§7.3

Inden for delomrade 1 ma der hgjst opfares 400 m? bebyggelse, og indenfor delomrade 2
ma der hgjst opfares 200 m? bebyggelse. Den enkelte bygning ma hgjst have et grundareal
pa 100 mZ2.

§7.4

Inden for delomraderne 1, 2 og 3 ma bebyggelse hgjst veere i 1 etage og bygningshgjden
ma ikke overstige 5 meter. Dog kan der i delomrade 2 etableres et fugletarn pa op til 6
meter samt paele pa op til 6 meter til flagermuskasser . De naevnte hgjder skal males fra
feerdigt terraen.

Delomrade 4, 5, 6 og 7 (boligomrader i
hele landskabsbyen)
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§7.5

Boligbebyggelsen i delomraderne 4, 5, 6 og 7 skal organiseres i klynger, der hver isaer
orienterer sig omkring et feelles boligstreede med torv og parkeringspladser og omsluttes af
grgnne friarealer. Indenfor den enkelte klynge skal bebyggelsen organiseres som
gardbebyggelser omkring indre faelles gardrum med mulighed for leg og ophold.

Boligbebyggelsen skal udfgres som reekkehuse og etageboliger i 1-4 etager med ca.
halvdelen i 1-2 etager og halvdelen i 3-4 etager. Den hgjeste del af bebyggelsen skal
placeres i omradet langs bygaden mens lavere bebyggelse placeres ud mod landskabet.

Delomrade 4 og 5 (boligomrader i etape 1)
§7.6

Inden for delomraderne 4 og 5:

skal den primaere bebyggelse (boligbebyggelsen, feelleshus til bofeellesskaber samt

eventuelt veerkstedshus til aktivitetshuset) placeres indenfor byggefelterne, som er vist

pa kortbilag 6.

« skal boligerne have et etageareal p& min. 60 m2 og maks. 125 m2.

« skal boligernes gennemsnitsstarrelse veere mellem 90 og 100 m2 beregnet for
delomraderne samlet.

« ma der maksimum etableres to 4-etagers bygninger — én i hvert delomrade.

« skal minimum 20 pct. af boligbebyggelsen veere i hgjst en etage.

§7.7

Indenfor delomraderne 4 og 5 skal bebyggelsen opfgres med et etageantal som angivet for
den pageeldende bebyggelse pa kortbilag 6. Den maksimale bygningshgjde malt fra faerdigt
terreen skal afpasses bygningens etageantal pa fglgende made:

e 1 etage max 7 meter.

e 2 etager max 10 meter.

e 3 etager max 13,5 meter.
e 4 etager max 16 meter.

§7.8

Side 53



Lokalplan 076 (Vedtaget)

Bygningsdybden pa boligtype A og B som vist pa bilag 13.1- 13.4 ma ikke overstige 10,5
meter. Bygningsdybden pa boligtype C som vist pa bilag 13.5 ma ikke overstige 12,5 meter
ekskl. altangange. Altaner og altangange ma hgjst raekke 2 meter ud fra facaden.

§7.9

Inden for delomrdderne 4 og 5 ma der hgijst etableres 28.000 m? etagemeter
boligbebyggelse i alt, heri ikke indregnet sekundeer bebyggelse.

Den primaere bebyggelse indenfor de enkelte byggefelter, som er vist pa kortbilag 6, skal
desuden overholde de maksimale etagearealer, som er angivet herunder:

Byggefelt I: 4.700 m? etageareal.

Byggefelt 1l: 4.500 m? etageareal.

« Byggefelt Ill: 3.000 m? etageareal.
« Byggefelt IV: 2.400 m? etageareal.
« Byggefelt V: 4.100 m? etageareal.
« Byggefelt VI: 4.000 m? etageareal.
¢ Byggefelt VII: 4.300 m? etageareal.
« Byggefelt VIII: 1.700 m? etageareal.
« Byggefelt IX: 2.700 m? etageareal.

§7.10

Den enkelte bolig skal have depotplads pa mindst 3 m2.

§7.11

Indenfor hvert af delomraderne 4 og 5 skal der opfgres mindst 1 bygning til feelles ophold
og aktiviteter for delomradets beboere. Bygningerne skal placeres i forbindelse med et torv

i princippet som vist p& kortbilag 9 og skal have et etageareal p& minimum 60 m2 og en
hajde pa maks. 5 meter malt fra feerdigt terreen. Bygningerne kan udfares som uopvarmet
orangeri.

Indenfor hvert af omraderne, som péa kortbilag 10 er afgraenset til seniorbofeellesskab, skal
der etableres et feelleshus. Faelleshusene skal placeres i princippet som vist pa korthilag 9.

Feelleshuset i delomrade 4 skal have et etageareal pa mindst 130 m?- Feelleshuset i

delomréde 5 skal have et etageareal p& mindst 90 m? .
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§7.12

Inden for delomrade 4 og 5 méa sekundaer bebyggelse som skure og overdaekninger kun
opfares som vist pa kortbilag 9. Sekundaer bebyggelse ma hgjst opfares i en etage og
bygningshgjden ma ikke overstige 5 meter over feerdigt terraen. Den enkelte sekundeere
bygning ma hgjst have et etageareal pa 100 m2.

§7.13

Indenfor delomrade 4 og 5 under et, skal der opfares mindst 3 aflaselige feellesskure til
barnevogne, cykler mv. Der skal vaere mindst 1 skur i hvert delomrade. Skurene skal have
et samlet areal pa mindst 60 m2, og det enkelte skur skal have en stgrrelse pa mindst 12
m2.

Note

Skurene har til formal at rumme dyre cykler, barnevogne mv. og ma forsynes med sider og
lage, sa aflasning er mulig.

Delomrade 6 og 7 (senere etaper af
landskabsbyen)

§7.14

Bebyggelsesprocenten for delomrade 6 og 7 ma ikke overstige 50 for omradet som helhed.

§7.15

| delomrade 6 og 7 ma bebyggelse opfares i 1- 4 etager og med en maksimal
bygningshgjde pa 16 meter. Ca. halvdelen af bebyggelsen skal opfares i 1-2 etager og den
resterende halvdel skal opfgres i 3-4 etager.

Delomrade 8 (aktivitetshus)
§7.16

Inden for delomrade 8 skal der opfares et feelles aktivitetshus med et etageareal pa
minimum 500 mZ2. Der kan desuden opfares sekundaer bebyggelse med et samlet areal pa
hgjst 150 mZ.
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§7.17

Aktivitetshuset skal opfares i 2 etager med fladt tag. En mindre del af bygningen kan
opfares i 1 etage samt tagterrasse. Bygningshgjden ma - malt fra feerdigt terraen - ikke
overstige 10 meter ekskl. tekniske anlaeg som ventilation og lignende. Tekniske anlaeg ma
kun placeres pa taget af den 2-etages bebyggelse og ma rage 2 meter over sternkant,
safremt de traekkes tilbage fra facaden med en tilsvarende afstand.

Sekundeer bebyggelse som skure m.v. ma hgjst opfares i én etage og med en hgjde pa
max 3 m malt fra faerdigt terraen.

Delomrade 9 (religigst formal)
§7.18

Inden for delomrade 9 ma der hgjst opfares 2.500 m? etageareal bebyggelse.

§7.19

Inden for delomrade 9 skal al bebyggelse placeres inden for byggefelterne, som er vist pa
kortbilag 6.

§7.20

Indenfor byggefelt XI ma bebyggelse hgjst veere 2 etager. Bygningshgjden ma ikke
overstige 12 meter. Dog kan der opfares et tdrn med en hgjde pa op til 16 meter malt fra
feerdigt terraen. Dette forudsaetter, at grundplanet kan rummes indenfor et kvadrat pa 4x4
meter.

§7.21

Inden for byggefelt XIl ma bebyggelse hgjst veere i 1 etage. Bygningshgjden ma ikke
overstige 4,5 meter malt fra feerdigt terreen.

§7.22

Inden for byggefelt XIIl ma der kun opfares sekundeer bebyggelse i hgijst 1 etage.
Bygningshgjden ma ikke overstige 3 meter over feerdigt terraen.
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Note

Det er hensigten, at der skal opfares en kirkebygning i byggefelt XI, sognegard i byggefelt
XIl og sekundaer bebyggelse som skure m.v. i byggefelt XIll

Delomrade 10 (servicefunktioner)
87.23

Inden for delomrdde 10 m& der hgjst opfares 2.200 m? etageareal bebyggelse.

§7.24

Inden for delomrade 10 skal al primaer bebyggelse placeres inden for byggefelt XIV, som er
vist pa kortbilag 6.

§7.25

Sekundeer bebyggelse udenfor byggefelt XIV ma kun placeres langs delomradets vestlige
afgreensning i princippet som vist pa kortbilag 9.

87.26
Inden for delomrade 10 skal bebyggelsen opfares 2-3 etager og med fladt tag.

Bygningshgjden ma - malt fra feerdigt terraen - ikke overstige 14 meter ekskl. ventilation og
lignende tekniske anleeg. Disse ma placeres pa taget af bebyggelsen i 3 etager og ma rage
2 meter over sternkant, safremt de treekkes tilbage fra facaden med en tilsvarende afstand.

Sekundeer bebyggelse som skure m.v. ma hgjst opfares i én etage og med en hgjde pa
max 3 m malt fra faerdigt terraen.

Delomrade 11 (daginstitution)
§7.27

Inden for delomrade 11 ma der hgjst opfares 1.600 m2 etageareal bebyggelse. Derudover
ma der etableres sekundzer bebyggelse i form af skure til cykler, redskaber og soverum.

§7.28
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Inden for delomrade 11 skal al primaer bebyggelse placeres inden for byggefelt XV, som er
vist pa kortbilag 6. Bebyggelsen ma hgjst opfares i 1% etage med sadeltag og med en
bygningshgjde pa 8,5 meter malt fra feerdigt terraen.

Sekundzer bebyggelse som skure m.v. ma hgijst opfares i én etage og med en hgjde pa
max 3 m malt fra faerdigt terraen.
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8§ 8 Bebyggelsens ydre fremtraaeden

Hele lokalplanomradet
§8.1

Der ma til facader, gavle og tage ikke anvendes materialer med blanke/ reflekterende
overflader, der kan medfgre bleendingsgener. (Overflader med glansveerdi 10 eller
derover). Bestemmelsen geelder ikke vinduer.

§8.2

Dgare og vinduer, dar- og vinduesrammer samt sprosser ma ikke udfares i plastik. Vinduer
skal veere transparente og gennemsigtige. Det geelder dog ikke toiletrum og/eller
badeveerelser.

§8.3

Der ma ikke anvendes zink, bly eller kobber pa tage, facader, gavle og/eller bygningsdele
som f.eks. tagrender og nedlgbsrgr. Tagrender og nedlgbsrar skal udfares i stal/alu, der
evt. er coated/malet.

§8.4

Skorstene, ventilationsaftraek og lignende tekniske installationer ma kun placeres pa tage.
Pa bebyggelse med flade tage, skal installationer m.v. fremsta i samme farve som facaden.
Pa bebyggelse med skra tage instatllationer m.v. have samme farve som taget.

88.5

Bebyggelsen ma ikke fremtraede med synlige elevatortarne. Elevatorer skal saledes
integreres i bygningskroppen. Pa bebyggelse med flade tage kan den gverste del af
elevatortarnet i lighed med andre tekniske installationer rage op over tagfladen, safremt den
inddaekkes med beklaedning i det materiale, som méa anvendes til bygningens facade.

Delomraderne 1,2 og 3 (den grgnne
fletning)

§8.6
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Ny bebyggelse ma kun opfares i naturmaterialer som trae, graestgrv og marksten og skal
fremsta med materialets naturlige farver. Trae kan dog ogsa males sort eller svenskrgd.

Note

Se § 7 for neermere beskrivelse af bebyggelse og anlaeg i delomraderne 1, 2 og 3.

Delomraderne 4 og 5 (boligomrader)
8§8.7

Boligbebyggelsen skal udformes med en bebyggelsesstruktur i princippet som vist pa
kortbilag 9. Bebyggelse i 1 og 2 plan skal dog udfgres med horisontale eller vertikale
forsaetninger nar der er mere end 4 sammenbyggede boliger. Se principtegning herunder.

Note

Forskydninger indarbejdes i reekkehusbebyggelser:

Y
v

4
Y & &

O til 4 boliger: Mere end 4 boliger: Mere end 4 boliger:
Ingen forskydning Vertikal forskydning Harisontal forskydning
ved terranforskel

§8.8

Boligbebyggelse skal udformes med sadeltag med en haeldning mellem 20 og 35 grader.
Tagene skal deekkes med tagsten af tegl, skiffer, plader af metal/ fibercement eller tagpap.
Tage kan tillige fremstd med solenergianleeg — se § 6.8.
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§8.9

Boligbebyggelsen skal udformes efter nedenstaende principper:

Bygningstype A

Boligbebyggelse i én etage skal udfares efter principperne for bygningstype A, som er vist
pa bilag 13.1-13.2. Bygningstype A skal fremsta med facader og gavle af blank mur i
teglsten, treebeklaedning eller en kombination af disse. Boligerne skal sammenbygges med
skure og overdaekkede terrasser af trae, hvis tag er udfart i forleengelse af boligens tagflade.

Bygningstype A skal varieres i facadernes materialesammensaetning m.v. saledes at de
fremtreeder forskelligt i henholdsvis delomrade 4 og 5.

Hvis der bygges mere end 2 sammenhaengende boliger af type A, skal de midterste boliger
forsynes med en kvist hver.

Hvis en sammenbygget reekke af bygningstype A optraeder flere gange i en
gardbebyggelse, skal reekkerne gares forskellige, ved at de forsynes med forskellige af de
bygningselementer, som oplistet i bilag 13.2.

Bygningstype B

Boligbebyggelse i 2 etager skal udfgres efter principperne for bygningstype B, som er vist
pa bilag 13.3- 13.4. Bygningstype B skal fremsta med underfacader i blank mur af teglsten
samt overfacader/trempelfacader af tree eller plader af f.eks. metal eller fibercement og med
lodret profilering. Enkelte af bygningerne ma fremsta med facader udelukkende af blank
mur i teglsten.

Bygningstype B skal varieres i facadernes materialesammensaetning og forsynes med
karnapper/fremtrukne vinduesnicher, mgnstermurveerk, overdaekning eller espalier ved
indgangen m.v., sdledes at de fremtraeder forskelligt i henholdsvis delomrade 4 og 5.

Hvis en sammenbygget reekke af bygningstype B optraeder flere gange i en
gardbebyggelse, skal reekkerne gares forskellige ved at de forsynes med forskellige af de
bygningselementer, som er oplistet i bilag 13.4.

Der ma ikke etableres svalegange og udendgrs adgangstrapper pa bygningstype B.

Bygningstype C
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Bolighbebyggelse i 3-4 etager skal udfgres efter principperne for bygningstype C, som er vist
pa bilag 13.5 - 13.6

Bygningstype C skal fremsta med underfacader i blank mur af teglsten samt
overfacader/trempelfacader af tree eller plader af f.eks. metal eller fibercement og med
lodret profilering. Enkelte af bygningerne ma fremsta med facader udelukkende af blank
mur i teglsten.

Bygningstype C skal varieres med karnapper/fremtrukne vinduesnicher, mgnstermurvaerk,
overdaekning eller espalier ved indgangen m.v., saledes at de fremtraeder forskelligt i hhv.
delomrade 4 og 5.

Hvis bygningstype C optreeder flere gange i en gardbebyggelse, skal reekkerne gares
forskellige, ved at de forsynes med forskellige af de bygningselementer, som oplistet i bilag
13.6.

Bygningstype C kan pa facader forsynes med fremtrukne altaner/svalegange, men disse
ma ikke haenge ud over fortov. Altaner/altangange skal udfgres i metal, der er pulverlakeret
og skal delvist deekkes bag traeespalier der begrgnnes med klatreplanter.

Der ma ikke etableres udendgrs adgangstrapper pa bygningstype C. Svalegange ma
maksimalt betjene 3 boliger.

88.10

Bygningerne i den enkelte gardbebyggelse skal udfares med samme materialeholdning,
vinduestype og eventuelle altaner. Taghaeldningerne skal veere ens for boligbebyggelse i
henholdsvis 1-2 etager og 3-4 etager.

§8.11

Der skal med hensyn til bygningstypernes sammenseetning af materialer, farver og
detaljering vaere tydelig forskel mellem delomrade 4 og 5 og ogsa mellem de enkelte
gardbebyggelser i delomraderne.

88.12

| delomrade 4 og 5 skal sekundzer bebyggelse fremsta med facader og gavle i tree.
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§8.13

| delomraderne 4 og 5 skal feelleshuse til seniorbofeellesskaber fremstd med facader af trae
og/eller murveerk i tegl. Taget skal have en heeldning pa 20-35 grader. Feelleshusene kan
udformes f.eks. som vist pa illustrationen pa bilag 14.4.

De feaellesbygninger, der placeres ved torvet i henholdsvis delomrade 4 og 5 kan udfares
som orangeri med facader og tag af glas og metal/tree, f.eks. som vist pa illustrationen pa
bilag 14.5.

Et veerkstedshus i delomrade 5 kan udfares med facader og gavle i tree og /eller mursten.
Vaerkstedshusets tag ma veere fladt.

§8.14

| delomrade 4 og 5 skal bebyggelsens facader, gavle og tage fremsta i deempede jordfarver
i varme nuancer. Mindre dele af bebyggelsen kan fremsta i hvid, sort eller en blanding
heraf. Der ma anvendes klare kontrastfarver til mindre bygningsdetaljer, f.eks. i forbindelse
med indgangspartier.

Note

Eksempler pa materialer og farver pa facader og gavle i delomraderne 4 og 5.

Side 63



Lokalplan 076 (Vedtaget)

Delomrade 8 (aktivitetshus)
§8.15

Aktivitetshuset skal udfgres med udgangspunkt i principperne, som er vist pa bilag 14.1 og
beskrevet herunder:

e Facader i stueplan skal fremsta abne med store glaspartier, der kan varieres med mindre
partier beklaedt med tree eller espalier til begranning med klatreplanter.

e Facader i 1. salsplan skal udfares mere lukket, med beklaedning af tree.

» Veern omkring tagterrasser og lignende skal udfgres med samme traebekleedning som
facaden eller med balustre af metal.

o Taget skal begrgnnes med sedum eller anden beplantning. Dette geelder ikke
tagterrasser eller arealer med tekniske installationer.

« Eventuel udsugning og lignende tekniske installationer pa taget skal afskaermes med
samme traeebekleedning som facaden.

88.16

| delomrade 8 skal bebyggelsens facader fremsta i deempede jordfarver i varme nuancer.
Mindre dele af bebyggelsen kan fremsta i hvid, gratoneskala eller sort. Der ma anvendes
klare kontrastfarver til mindre bygningsdetaljer, f.eks. i forbindelse med indgangspatrtier.

Delomrade 9 (religigst formal)
§8.17

Bebyggelsen indenfor byggefelt XI skal fremsta med hgj arkitektonisk kvalitet, et skulpturelt
udtryk, og med imgdekommende facader mod alle verdenshjgrner, der svarer til den
markante placering og bygningens anvendelse til religigst formal/kirke.

§8.18

Bebyggelse indenfor byggefelt Xl skal udfgres, s& den harmonerer med bebyggelsen i
delomrade XI, men kan gives et andet og mere afdeempet udtryk, der svarer til bygningens
anvendelse som sognegard/administration.

§8.19
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Bebyggelse indenfor byggefelt XllI skal fremstad med afdaempet udtryk og i simple
materialer, som afspejler bygningens funktion af sekundaer bebyggelse.

Delomrade 10 (serviceformal)
§8.20

Bebyggelsen skal udformes med udgangspunkt i principperne som er vist pa bilag 14.2-
14.3 og beskrevet herunder:

« Facader i stueplan skal mod syd og gst fremsta abne med store glaspartier, der kan
kombineres med mindre lukkede partier eller espalier til begrenning med klatreplanter.

o Facaderi 1. og 2. sals plan skal udfares som lukkede flader med vindueshuller i.

« Facader og gavle skal fremsta med overflader af tegl, puds, teglskaller, skifer,
fibercementplader, plademateriale, natursten, trae og/eller metal.

¢ Vaern omkring tagterrasser og lignende skal udfgres med samme beklaedning som
facaden.

o Taget skal begrgnnes med sedum eller anden beplantning. Dette geelder ikke
tagterrasser og omrader med tekniske installationer.

« Eventuel udsugning og lignende tekniske installationer pa taget skal afskaermes med
samme beklaedning som facaden eller beklaedning, der harmonerer hermed.

§8.21

| delomrade 10 skal bebyggelsens facader fremsta i deempede jordfarver eller gratoneskala.
Der ma anvendes klare kontrastfarver samt sort og hvid til mindre bygningsdetaljer, f.eks. i
forbindelse med indgangspatrtier.

Delomrade 11 (daginstitution)
§8.22

Facader og gavle i delomrade 11 skal fremsta med overflader af tegl samt mindre partier
med pladebekleedning og/eller tree.

§8.23

Tage i delomrade 11 skal veere sadeltag og fremsta med beklaedning af enten tagsten,
metal og/eller tagpap.
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§8.24

Sekundeer bebyggelse skal fremstd med bekleedning af tree og tagflader skal vaere
begragnnet.
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§ 9 Skiltning og reklamering

Generelt
§9.1

Skiltning og reklamering skal begreenses mest muligt og med placering, stgrrelse og
farvevalg indpasses i bebyggelsen. Der ma ikke i reklamegjemed opsaettes pyloner,
flagsteenger, bannere, vimpler eller anvendes lyseffekter i omradet.

Delomrade 1, 2, 3,4, 5
§9.2

Der ma ikke foretages skiltning eller reklamering i omradet ud over alm. vejskiltning og
mindre henvisningsskilte til de forskellige bebyggelser. Pa feelleshuse og pa
veerkstedsbygning i delomrade 5 kan der dog opsaettes et facadeskilt pa hgjst 30x80 cm.

Delomrade 8, 9 og 11
§9.3

For hvert af delomraderne 8, 9 og 11 ma der etableres henvisningsskilt ved indkgrslen samt
et facadeskilt med bygningens navn og evt. logo. Facadeskiltet ma hgjst have et areal pa

1,5 m2. Derudover kan der opseettes en tavle pa max 1,5 m?2 til plakater, opslag og
lignende. Yderligere skiltning og reklamering ma ikke finde sted.

Delomrade 10
§9.4

Der ma opseettes henvisningsskilt med en stgrrelse pa max 1 m? ved indkarslen.
Derudover ma der opseettes facadeskilte pa bebyggelsen. Facadeskiltene skal placeres
hen over vinduerne i stueetagen eller pakleebes vinduerne i princippet som vist pa bilag
14.3.

§9.5
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Evt. belysning pa skilte skal vaere afskeermet og nedadrettet. Skilte ma ikke vaere oplyst
indefra eller udfgres med dynamisk belysning.
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8§ 10 Ubebyggede arealer

Delomrade 1, 2, 3 (grgnne omrader)
§10.1

De grgnne friarealer i delomrade 1,2 og 3 skal udformes som en sammenhangende gran,
varieret og oplevelsesrig landskabspark, der forbindes med de feelles friarealer i
Stationsomradet, Egedal By og giver mulighed for en sammenhaengende
regnvandshandtering i hele omradet.

810.2

De gregnne friarealer i delomrade 1, 2 og 3 skal indrettes med beplantning, regnvandsanlaeg
samt faciliteter til rekreative formal og fritidsformal i princippet som vist pa korthilag 8 og
beskreveti 88 6.1 -6.5,88 7.1 - 7.4 og 88 10.4 - 10.6. Friarealerne skal etableres og
vedligeholdes, sa de fremstar med en flydende overgang til faelles friarealer i de gvrige
delomrader.

Note

Bestemmelsen er ikke til hinder for, at der ogsa kan etableres andre anlaeg.

810.3

| delomrade 1 ma der etableres hundeskov og nyttehaver med en placering som vist
principielt pa kortbilag 8.

810.4

Delomrade 1 og 2 skal udformes med varieret naturpraeg. Omradet skal indeholde falgende
beplantningstyper, med placering vist principielt pa kortbilag 8:
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« Blandingsskov med eg som gennemgaende art. Egetreeerne kan suppleres med arter
som f.eks. hassel, tjgrn, kvalkved, mirabel, weichsel og majtrae. | skovbrynene kan
anvendes f.eks. rgn, mindre frugttreeer og vilde roser. Beplantningen skal fremsta med
lysninger, sa den flere steder opleves transparent fra vest mod gst.

¢ Frugtlund med frugttraeer og beerbuske. f.eks. kirsebaer-, aeble- og peeretreeer samt
baerbuske.

« Engl/overdrev baseret pa frablandinger med forskellig karakter, f.eks. blomstrende urter,
graesser og lunde af eg, tjarn, slden, ene eller enkeltstaende treeer. Overdreves kan
udnyttes til greessende dyr.

+ Nedsivningsbassiner med teettere bevoksning af arter som eg, fyr, bag, ene og navr.

810.5

Den eksisterende skov, som er vist pa kortbilag 8, skal bevares med den viste udstraekning
og have karakter af naturskov, hvor dgde traeer som udgangspunkt fastholdes for at styrke
skovens biodiversitet. Der ma ikke faeldes traeer, medmindre de er til umiddelbar fare for
mennesker og ejendom, eller det sker som led i en plejeplan, der bl.a. har til formal at sikre
skoven som levested for flagermus. Faeldning ma saledes kun ske, hvis det med
undersggelser og evt. etablering af erstatningslevesteder er sikret, at flagermusenes
akologiske funktionalitet fortsat kan opretholdes i omradet. Beplantningen kan suppleres
med indplantning af f.eks. skovfyr og birk.

Note

Feeldede treeer bar ikke borttransporteres, men laegges ud i den grgnne fletning.

810.6

Der ma med nedenstaende undtagelser ikke hegnes i delomraderne 1, 2 og 3:

o Der ma opseettes tradhegn omkring arealer, der udnyttes til dyrehold og hundeskov. Der
ma desuden opsaettes midlertidige vildthegn i en periode pa maksimalt 7 ar til beskyttelse
af ny beplantning.

« Trad- og vildthegn méa have en hgjde af max 150 cm og starre indhegninger skal
forsynes med lage- eller stigeovergange pa passende steder.

« | delomrade 1 skal der omkring nyttehaver etableres levende hegn/hak med en hgjde af
max 1m. Det levende hegn kan suppleres med tradhegn af tilsvarende hgjde pa
indersiden.
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Delomrade 4, 5, 8 og 11
§10.7

Ubebyggede arealer indenfor delomrade 4, 5, 8, 10 og 11 skal etableres og indrettes med
de ubefeestede arealer, befeestede stier, opholdsomrade, legeredskaber, beplantning,
cykelparkering og affaldsstationer, som fremgar af kortbilag 9. Alle neevnte elementer skal
etableres i udstreekning, i antal og med placering som vist principielt pa kortbilag 9,
herunder:

« Stier, fortove og pladser som er vist med gul pa kortbilag 9, skal befaestes med
teglklinker, betonfliser, OB-belaegning og/eller grus. Legepladser ma kun forsynes med
faldunderlag af faldsand.

« Veje og parkeringsarealer er vist med gra pa kortbilag 9. Karearealer skal befaestes med
asfalt. Parkeringspladser skal befeestes med graesarmering eller grus.

« Granne feellesarealer er vist med lys grgn pa kortbilag 9. Feellesarealerne skal udformes
med varieret naturpreeg og fremsta med klippet grees og/eller uklippet enggraes, samt
bede for treeer, buske og bunddaekke.

« Dyrkningshaver og opholdspladser, samt omrader mellem gangarealer og karearealer,
som vist pa kortbilag 9, skal fremsta som bede med traeer, buske, haekke, bunddaekke,
stauder mv.

§10.8

| delomraderne 4, 5, 8,10 og 11 ma befaestelsesgraden for omraderne samlet ikke overstige
70 %, hvilket svarer til, at der ikke ma befaestes mere end vist pa kortbilag 9. Indenfor
delomrade 9 ma der hgijst ske befeestelse af 70% af matriklen.”

810.9

| delomraderne 4 og 5 skal der udlaegges private haver langs alle boligfacader undtagen
gavle. Havernes udstraekning fra facaden skal overholde i de minimumsmal, som er angivet
pa kortbilag 11.

§10.10

Inden for delomraderne 4 og 5 ma der kun etableres hegn omkring haver og
affaldsopbevaring.
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« Hegn i skel mellem private haver ma kun udfgres som haekke med en maksimal hgjde pa
1,5 meter.

e Hegn i skel mellem private haver og arealer markeret som grgnne faellesarealer pa
kortbilag 9 ma kun udfgres som fritstaende buske eller klippet bagehaek med en
maksimal hgjde pa 1,2 meter.

« Hegn i skel mellem private haver og indre gardrum ma kun udfares som levende og/eller
som faste hegn i tree og/eller som beplantede espalierer i tree med en maksimal hgjde pa
1,2 meter. Sekundeer bebyggelse ma indga som en del af hegnet.

+ Hegn i skel mellem private haver og bygaden skal udfgres som haekke eller beplantede
espalierer af tree med en max hgjde af 1,5 m.

e Hegn omkring private haver ma forsynes med tradhegn pa indersiden af haekken.

« Affaldsopbevaring ma kun hegnes med hzek eller fast hegn i tree med en maksimal hgjde
pa 1,4 meter.

« Der ma ikke etableres hegn i de granne feellesarealer, udover tradhegn til at beskytte
beplantning mod vildt, hegn til dyrehold og levende hegn omkring nyttehaver.

§10.11

| delomrade 11 skal der etableres en legeplads.

810.12

Inden for delomraderne 8-11 skal hegn vaere levende men ma suppleres med tradhegn pa
indersiden. Hegn ma ikke veere hgjere end 1,8 meter. Stgjhegn i delomrade 11 ma dog
udfares som fast hegn eller en kombination af stgjvold og skeerm i princippet som vist
herunder. Stgjhegnet skal have en hgjde, der sikrer den ngdvendige afskeermning, dog max
2,5 m. Stgjhegnet skal begrgnnes — f.eks. med klatreplanter eller men haek af tilsvarende
hgjde.

Note

lllustrationen nedenfor viser et eksempel pa, hvordan stgjhegn i delomrade 11 kan udfares.
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8§10.13

Efter endt byggemodning ma terreenet i delomraderne 4,5,8,9,10 og 11 ikke reguleres mere
end +/-25 cm og neermere skel end 0,5 m. Indenfor delomraderne 1,2 og 3 kan der efter
endt byggemodning hgjst terreenreguleres med +/- 0,5 m.

Note

Byggemodningsfasen omfatter terraenregulering i forbindelse med bebyggelsens opfarelse
og de ubebyggede arealers etablering. For arealer i tilknytning til bebyggelse er
byggemodningsfasen afsluttet, nar der er givet ibrugtagningstilladelse til bebyggelsen.

810.14

| forbindelse med byggemodning ma terraenet inden for delomrade 1, 2, 4, 5, 8, 9, 10 og 11
hgjst reguleres med +/- 1 meter. Der geelder dog fglgende undtagelser, som er vist
principielt pa kortbilag 7:
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« Mellem jernbanen og vejen Al- A2 ma der etableres et bakkelandskab af overskudsjord
fra lokalplanomradet. Terreenet ma haeves med op til 5 meter, der skal aftrappes efter
principperne som er vist pa kortbilaget. Bakken skal udfgres med naturlige former og en
glidende overgang til omgivelserne, som vist pa bilag 16.3.

« Indenfor delomrade 5 kan en eksisterende lavning haeves med op til 2 meter for at
udjeevne terreenet inden det bebygges.

+ Ved etablering af nedsivningsbassiner kan terraenet afgraves med hgjst 2 meter i
bassinbunden og kanterne kan haeves med hgjst 2 meter efter principperne som er vist
pa kortbilag 7.

« Ved etablering af abne regnvandsrender kan terraenet afgraves med hgjst 1 meter.

» Ved etablering af skybrudsdige kan terreenet haeves med hgjest 1.25 meter.

810.15

Terreenforskelle ud mod omrader vist som overdrev pa kortbilag 8 og grenne feellesarealer
som vist pa kortbilag 9 skal anleegges som skraninger med en heeldning, som ikke er
stejlere end 1:5.

Stagttemure i gardrum og mod parkeringsarealer, veje C og B1-B2, som vist pa korthilag 5,
ma hgijst veere 0,5 m hgije.

§810.16

Indenfor arealet, som pa kortbilag 7 er vist som lavbundsareal, ma der ikke foretages
terreenregulering.

Oplag
§10.17

Der ma ikke etableres oplag eller henstilles lystbade, campingvogne eller uindregistrerede
karetagjer pa de ubebyggede arealer.
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8 11 Stgj og vibrationer
§11.1

De arealer indenfor delomrade 1, som pa kortbilag 8 er vist som stgjbelastede, skal
henligge som natur/stgjbuffer og der ma ikke etableres anleeg eller bebyggelse til rekreativ
anvendelse eller ophold indenfor arealerne.

§11.2

Delomrade 11 ma ikke tages i brug til daginstitution far der er etableret afskeermende
foranstaltninger til sikring af, at Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier kan overholdes
pa bebyggelsens facader og ubebyggede arealer. Afskeermningen skal have en samlet
hajde i forhold til vejen A2-A3 pa mellem 2 og 2,5 meter.

Note

Stajberegninger viser, at dele af omradet vil blive belastet med trafikstgj, der overskrider
Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier. Det drejer sig om arealer indenfor delomrade 1,
som er belastet med jernbanestgj og arealer i delomrade 1 og 11, som vil blive belastet
med trafikstgj fra den kommende vej A2-A3. Der er ikke stgj fra eksisterende virksomheder i
omradet og vil heller ikke komme det fremover.
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§ 12 Forudseetninger for ibrugtagning
8§12.1

Ny bebyggelse indenfor delomraderne 4 og 5 ma ikke tages i brug fer nedenstaende
forhold er bragt i orden:
Vejen A1-A3 skal veere etableret jf. 85.1 - 5.2, 5.5 - 5.11 samt 5.26.

 Der skal veaere etableret den til delomradet hgrende vejadgang via vejene B1-B2 og C, jf.
88 5.12- 5.17 samt § 5.25.

o Der skal veere etableret de for bebyggelsen ngdvendige parkeringspladser til biler og
cykler, jf. 8 5.21-24.

« De ubebyggede arealer, som vist pa kortbilag 9, skal vaere etableret med faelles friarealer
til leg, ophold, m.v. jf. § 10.7, affaldshandtering jf. 88 6.10- 6.11 og med forbindelsesstier
jf. 88 5.18- 5.20 o0g 5.26.

 Der skal indenfor hvert af delomraderne veere etableret faellesbygninger, jf. § 7.11.

« For bebyggelse, som pa kortbilag 10 er angivet som seniorbofeellesskab skal der
desuden veere etableret det til bebyggelsen hgrende feelleshus, jf. 8 7.11.

8§12.2

Ny bebyggelse indenfor delomrade 5 ma ikke tages i brug fer nedenstadende forhold er
bragt i orden:

« Der skal i delomrade 8 veere etableret aktivitetshus, jf. 87.16- 7.17, med tilhgrende
parkeringspladser til biler og cykler, jf. 85.21- 5.24 og med udendgrs opholdsarealer jf. §
10.7.

812.3

Ny bebyggelse indenfor delomrade 9, 10 og 11 ma ikke tages i brug fer nedenstaende
forhold er bragt i orden:

« Der er etableret den for delomradet nadvendige vejadgang, jf. 88 5.1-17 og 5.25.

« Der skal vaere etableret de til delomradet hagrende parkeringspladser til biler og cykler, jf.
§ 5.21-24.

e De ubebyggede arealer indenfor delomradet skal veere etableret, jf. 8§ 10.7 og 10.10-11.

 Der skal veere etableret stgjafskaermning ved delomrade 11 jf. § 10.11 og 11.2.

Note
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Hvis det ikke er muligt at bringe ovenstaende forhold i orden inden ibrugtagning, kan
bygningsmyndigheden dispensere til, at bebyggelsen tages i brug mod at der stilles
sikkerhed for efterfglgende etablering af de ngdvendige anlaeg.
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§ 13 Bonusvirkning
813.1

Lokalplanen erstatter landzonetilladelse for falgende anleeg, som etableres indenfor
delomrade 2 og er vist pa kortbilag 8: Stier som er beskrevet i § 5.18 - 5.20, serviceveje til
nedsivningsbassiner, nedsivningsbassiner og skybrudsdige, som er beskrevet i §86.1 - 6.6,
samt fugletarn som er beskrevet i 88 7.2 - 7.4 og 8.6.

Lokalplanen erstatter ligeledes landzonetilladelse for opsaetning af op til 20 paele med
flagermuskasser som beskreveti § 7.2.
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§ 14 Ophaevelse af
byplanvedtaegt/lokalplan

§14.1

Ved den offentlige bekendtggrelse af den endeligt vedtagne lokalplan 076 ophaeves
lokalplan 20 Byudviklingsomrade ved Egedal Station, vedtaget af byradet i Egedal
Kommune den 29. februar 2012, og lokalplan 70 Egedal By — Stationsomradet, vedtaget af
byradet i Egedal Kommune den 31. maj 2023, for det omrade, der er omfattet af lokalplan
076.
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8 15 Grundejerforening
815.1

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden for
lokalplanomradet. Pligten geelder dog ikke grundejere inden for delomrade 9 samt for
arealer, som Egedal Kommune ejer i delomraderne 1,2,3 og i randen af de tilstadende
delomrader. Grundejerforeningen udvides og optager nye medlemmer i takt med at
delomrader udbygges og tages i brug. Seniorbofzellesskaber kan fa deres egne vedtaegter
men skal veere medlemmer i den feelles grundejerforening.

815.2

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af lokalplanomradets
feellesarealer, feellesanlaeg og feelles bygninger, herunder veje og parkeringsarealer, grgnne
feelles friarealer, legepladser, miljgstationer, feelles orangerier, Aktivitetshus med tilhgrende
veerkstedsbygning m.v. Forpligtelsen geelder dog ikke arealer og anleeg inden for delomrade
9 eller arealer, som Egedal Kommune ejer i delomraderne 1,2,3 og i randen af de
tilstedende delomrader. Forpligtelsen geaelder endvidere ikke indenfor arealer, der ifalge
kortbilag 10 kan udstykkes til seniorbofeellesskaber.

Grundejerforeningen kan delegere sine opgaver og befgjelser til underforeninger efter
godkendelse fra Egedal Kommune.

815.3

Grundejerforeningens vedtaegter og eendringer heraf skal godkendes af Egedal Kommune.

8§15.4

Grundejerforeningen skal oprettes, nar Egedal Kommune kraever det.
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§ 16 Retsvirkninger
816.1

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

816.2

Den nuveerende lovlige anvendelse af eiendomme indenfor lokalplanens omrade kan
fortseette som hidtil. Lokalplanen medfarer heller ikke i sig selv pligt til etablering af de
anleeg m.v., der er indeholdt i planen.

816.3

Byradet kan meddele dispensationer, der ikke er i strid med planens principper.
Videregaende afvigelser kan kun gennemfgres ved udarbejdelse af en ny lokalplan.

816.4

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af naboer m.fl., medmindre byradet
skanner, at dispensationen er af uvaesentlig betydning for de pageeldende (Planlovens §819
og 20).

816.5

| henhold til Planlovens § 47 er der mulighed for at ekspropriere ejendomme eller
rettigheder over ejendomme, nar ekspropriation vil veere af veesentlig betydning for
realisering af lokalplanen.

816.6

| henhold til Planlovens § 18 fortreenger lokalplanen privatretlige byggeservitutter og andre
tilstandsservitutter, der er uforenelige med planen.

816.7

Ved lokalplanen overfgres arealer, der anvendes til landbrug, 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
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fortsat bruges til landbrug m.v. pa det tidspunkt, det kraeves overtaget.
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Kort og bilag

Lokalplanbestemmelserne understgttes af en raekke kortbilag mv., der viser lokalplanens
fysiske afgraeensning og disponerering af omradet.

Der kan desuden veere illustrationsbilag, der viser et eksempel pa, hvordan bebyggelse og anleeg kan

udformes efter planen. lllustrationsskitsen er til vejledning og inspiration og er derfor ikke bindende.

Afhaengig af den enkelte lokalplan, kan der ogsa vaere andre bilag.
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Kortbilag 1: Eksisterende forhold 0 100 200 300 400 500meter
Lokalplan 076 for Landskabsbyen, ca. 1:8.000 (A4) ' ' ' ' ' '

°°°°°° Lokalplanomré&de S Seer Jernbane

[ Bebyggelse Stenlgse A = Hojdekurver
I Skove og treeer Veje og stier (halve meter, ikke opmalt)
~ Matrikelskel
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Kortbilag 2: Zoneforhold og matrikler
Lokalplan 076 for Landskabsbyen, ca. 1:8.000 (A4)

Landzone med bonusvirkning
Landzone uden bonusvirkning

i Eksisterende byzone
i Overfgres til byzone Matrikelgraenser og -numre
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Kortbilag 3: Delomrader
| | | | | J

Lokalplan 076 for Landskabsbyen, ca. 1:8.000 (A4)

seeeee | okalplanomrade i Delomrade 9: Religigst formal
ik Delomraderne 1-3: Den grgnne fletning  £50% Delomrade 10: Omrdade til serviceerhverv

Delomraderne 4-7: Boligomrader {10 Delomrade 11: Daginstitution

il Delomrade 8: Aktivitetshus 7/, Byggeretsgivende del af lokalplanomradet
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Kortbilag 4: Veje og stier
Lokalplan 076 for Landskabsbyen, ca. 1:8.000 (A4)

.................. Vej til nedsivningsbassin

seeeee | okalplanomrade
Landskabssti

Lokal trafikvej (A1-A2-A3)
Eks. supercykelsti

Fordelingsvej (B1-B2)
Boligstraede (C) I Princip for vejadgange i etape 2
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Kortbilag 5: Veje, stier og parkering i etape 1

Lokalplan 076 for Landskabsbyen, ca. 1:3000 (A4)
eeeeseee | okalplanomrade Emmmm Boligstreede (C)  mereeees Forbindelsessti e Bilparkering
I | okal trafikvej (A1-A2-A3) 1unnn Vejtil nedsivningsbassin - =—— Eksisterendgfgg%rgykelsti & Miljgstation
=== |andskabsssti =~ creeees Lys pa stier A Vejadgang til delomrade 9

BN Bygaden (B1-B2)



Kortbilag 6: Byggefelter i etape 1
Lokalplan 076 for Landskabsbyen, ca. 1:3000 (A4)

eecccoe Lokalplanomréde
eccoocoe Delomrédegr%nse
1 Byggefelt

EEN 3-4 etager
=R 3 etager
N2@N 2-4 etager

17428304 2-3 etager

2
1,5

2 etager
1,5 etager
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Kortbilag 7: Terreenregulering 0 100 200 300 meter
Lokalplan 076 for Landskabsbyen, ca. 1:5.000 (A4) ' ' ' '

eeeeee | okalplanomrade I Terraen saenkes hgjst 2 meter

T Terreen heeves hgjst 5 meter [LIITT) Ingen terraenregulering (lavbundsarealer)

1 Terreen haeves hgjst 3,5 meter

- Terreen haeves hgjst 2 meter
Terraen haeves hgjst 1,25 meter (dige ved nedsivningsbassin/skybrudsbassin) Side 90
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Kortbilag 8: Grgnne feellesomrader
Lokalplan 076 for Landskabsbyen, ca. 1:5.000 (A4)

------ Lokalplanomrade {7 Skybrudsareal
—— Stier B Eks. skov
Im Bebyggelse og anlaeg e Blandingsskov
[ Nedsivningsbassin 2 Frugtlund

[ Forbassin " Overdrev/eng
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100 200 300 meter

[ Nyttehaver
i Hundeskov
Princip for dben vandrende
1 Omrade belastet af vejstgj
i den grenne fletnir8jde83B+)




Kortbilag 9: Ubebyggede arealer i etape 1 0 100 200 meter
Lokalplan 076 for Landskabsbyen, ca. 1:2000 (A4) : ‘ !

Sekundaer bebyggelse, cykeloverdaekning

*¢ee*** Principiel ejergraense "7 Grenne fellesarealer mmm Sekundaer bebyggelse, aflaseligt faellesskur
Vej- og parkeringsarealer 0 Private haver, lege/opholdspladser, Side J™™ Sekundaer bebyggelse, miljgstation

| Fortoy, sti, plads og terrasse dyrkningshaver og bede _ s Sekundaer bebyggelse, drivhus
Fzlleshus B Sekundaer bebyggelse, faelleshus/orangeri Sekundzer bebyggelse, skur



Kortbilag 10: Principiel udstykningsplan
Lokalplan 076 for Landskabsbyen

Daginstitution BN Religigse formal Privat feellesvej ——— Princip for udstykning
- Serviceerhverv Seniorbofallesskab Eksisterende skel — === Princip for vejudleeg
Aktivitetshus Offentlig vej — — Forslag til slé'f’?o?r?’slettes




> Indgang

mmmmmm K1: Smal havezone mod nord
(mindst 1,6 meter).

s K2: Bred indgangszone mod syd
(mindst 3,6-5,2 meter)

Kortbilag 11: Kantzoner

Lokalplan 076 for Landskabsbyen

K3: Bred privat havezone (mindst 3,6 meter)

mmmmm K4: Indgangszone mod gardrum/vej
(mindst 1,6-3,6 meter)

DAGINSTITUTION

De forskellige haver/kantzonetyper tager hensyn til T Y z(ni:j;‘tt/shg‘r"fzfe"r‘; mod gdrdrum
. . . . . I r
indgangssiden, solorientering og placering af > / _
. . . K6: Kantzone mod bygade (mindst 3,6 meter)
opholdsrum/kgkken i boliger. En smal privat i )
. _ K7: Kantzone mod boligstreede (mindst 1,6 meter)
have/kantzone mod nord skal altid supplers med ‘-7

mmsm K8: Kantzone mod boligstreede (mindst 3,6 meter)

en bred halvprivat have/kantzone mgde syd. Side 94



Kortbilag 12: Bla struktur
Lokalplan 076 for Landskabsbyen

=3 Vandets vej /. / Skybrudsareal
[ Bassinbund
5-arsregnhaendelse
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Bilag 13.1: Bygningstype A
Lokalplan 076 for Landskabsbyen. Side 96
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Bilag 13.2 - Bygningstype A (et plan)
variation
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I I I Markering afindgang | Markering afindgang| Markering af indgang!

Bilag 13.3: Bygningstype B
Lokalplan 076 for Landskabsbyen. Side 98
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Fastlagte principper for bygningskroppen

,A . l
Taghaendninger: Bygningsdybder:
min 20 grader max 35 grader max 11,5 meter

Variationsprincipper for bygningskroppen

=Rl el

Op til 4 boliger: Mulighed for forskydning: Mulighed for forskydning: Mulighed for forskydning:
Ingen forskydning Vertical forskydning ved ter- Horisontal forskydning ved ter- Horrisoltal og vertical forskydning
reenspring reenspring

Variationsprincipper/muligheder for bygningselementer

il

2210

AR P

Sty
Karnap pa facade og/ Indramning/ W
eller gavl overdeekning af dgr Indramning/

overdaekning af der
o . Indramning/
Variation af bygningselementer overdaekning af der
A AN\
O

Overdaekning Espalier Beenk Pladeder Glasder Overdaekning Lav cykel Overdaekning

L . . . . . overdaekning
Variationsprincipper/muligheder i materialesammesaetning

Princip for opdeling af materialer pa facader

Bilag 13.4: Bygningstype B (reekkehuse i to plan), variation
Lokalplan 076 for Landskabsbyen. Side 99
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Bilag 13.5: Bygningstype C Side 100
Lokalplan 076 for Landskabsbyen.



Lokalplan 076 (Vedtaget)
Fastlagte principper for bygningskroppen

TN NN

Taghaendninger:
Min 20 grader max 35 grader

— —

Bygningsdybder:
12,5 meter ex altan/altangang

Variationsprincipper for bygningskroppen

G Vg W G

3 etager - 4 lejligheder 4 etager - 4 lejligheder 3 og 4 etager - 4 lejligheder 3 etager - 5 lejligheder
Forskydning ved trappeopgangen  Forskydning ved trappeopgangen Forskydning ved trappeopgangen Forskydning ved trappeopgangen samt
forskygningen i facaden

Kortbilag 13.6: Bygningstype C (etageboliger i 3/4 plan), variation
Lokalplan 076 for Landskabsbyen. Side 101

Variationsprincipper/muligheder i materialesammesaetning

B f
1 1
i

Princip for opdeling af materialer pa facader




Aktivitetshus

Vejen B1-B2

Aktivitetshus

Bilag 14.1: Aktivitetshus, eksempel pa udformning
Lokalplan 076 for Landskabsbyen, 1:300 (A4)

—~
No—
X .
s 5r/vat
Den bléa korridor ave

Delomrade 4

Side 102



Omrade til serviceerhverv
Vejen A1-A2-A3 Vejen B1-B2

i - _ I iR

Facade mod gst (vejen B1-B2)

Boliger Omrade til serviceerhverv

Daginstitution

Facade mod syd (vejen A1-A2-A3)

Stueetagen indrettes med mindst 75% publikumsorienterede
funktioner mod vejen B1-B2 (bygaden).

Dele af facaden vil vaere tilbagetrukket, sa den skaber en
overdaekning til de publikumsorienterede funktioner i
stuentagen.

Der laves en port, sé der skabes en forbindelse mellem de
publikumsorienterede funktioner mod vejen B1-B2 og de
bagvedliggende funktioner.

Bilag 14.2: Serviceerhverv, eksempel pa udformning
Lokalplan 076 for Landskabsbyen, 1:500 (A4) Side 103
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Facadeudsnit, 1:300
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Bilag 14.3: Serviceerhverv ,  elim—
Lokalplan 076 for Landskabsbyen,(A4) Facadeudsnit,i1. (0 Side 104




Bofaellesskab faelleshus

Feelleskakken aktivitetshus 140 m?

Funktioner i feelleshus:
Feelleskokken, feellesspisningssal,
bibliotekshjgrne, arbejdsplads, vaerk-

1.2 1.3 14 1.5 1.6 17 1.8

g

BT
)

6335

RARa

arbejdsplads,

BN

\ \ \ \ \ i
o !

\ \ \ \ ! 0
| — ; "
= - | |

i e ;
B L= N
Eksempel pa facade Eksempel pa plan 1:200

Eksempel pa udformning af feelleshuse i bofaellesskaberne

Bilag 14.4: Feelleshus til bofzellesskab
Lokalplan 076 for Landskabsbyen, (A4) Side 105



Orangeri med udekgkken ca 60 m?

Orangerier - torve

grovkokken|
D VAV N aVaVaWaVave ~~—Mm. ellvand
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Eksempel pa udformning af orangeri pa torvene

Bilag 14.5: Feelleshus/orangeri
Lokalplan 076 for Landskabsbyen, (A4) Side 106



Lokalplan 076 (Vedtaget)

g
S0
Qg# /

74
Ny
=L

K

A

AN

Plan 1:4.000, oversigt over vejsnit

Bilag 15.1: Oversigt og vejsnit
Lokalplan 076 for Landskabsbyen, (A4) Side 107



vejudleeg

vejmidte

=

Lokalplan 076 (Vedtaget)

mobility hub

fortov - cykelsti /:

+—4,0m —+

bygaden

+—4,0m —+

Taginstitution —

max. 21,5m

T

Snit 5 ved omrade til serviceerhverv og daginstitution

o/

vejudleeg

e 17>

i

i

sy ==

etageboliger kantzone/have

0,5
+—— min. 3,6m ——+—

delt sti

bygaden delt sti
3,0m —+ min 2,5m +—— min. 6m ——+ min.2,5m L— 3,0m

min. 18,0m

vejudleeg

kantzone/have etagebolige:

0,5
——+—+—— min. 3,6m ——+

|

T

variabel

Snit 6 ved etageboliger

Bilag 15.2: Vejprofil B1-B2

Lokalplan 076 for Landskabsbyen, (A4)

Side 108



vejmidte
vejudleeg

% vejudlaeg

== i
etageboliger  kantzone/have fortov parkering boligstreede kantzone/have 2 plansbolig
-+ min.1,6m 41,5m4» 2m —+———5m % min.3,6m ——
t min.8,5m t

Snit 7 i boligstraede vest

Delomréade 4 Daginstutution

g’ | o)
o 3 kerebane 8
4 3 | ]
> | g
v @ @
2 plans bolig Privat have fortov boligstreede parkering

+—— min.3,6m —1,5m-+mip-2m———— 5,0m %1,5#* 5,6m ———+
+— min. 5Mm—m8+

Snit 8 i boligstreede @st med parkering

Bilag 15.3: Vejprofil veje C
Lokalplan 076 for Landskabsbyen, (A4) Side 109



dam hoime

Daginstitution

L . skybrudsvold cykelsti ?L oykelsti foroy §
Nedsivni nngaSSl n / omkring bassin 2175 fortov kerebane korebane svingbane

Snit 14, 1:300

super erhverv
cykeisti

skybrudsvold
omkring bassin
21.50

Nedsivningsbassin

Snit 15, 1:300

2
o
Bilag 15.4: Vejprofil A1-A3

¢tokalplan 076 for Landskabsbyen, (A4)

(1ebe1pap) 920 uejdiexoT]



Lokalplan 076 (Vedtaget)
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Snit B1. Fremtidigt terraen (eksisterende terraen vist med stiplet linje).

Snit B3. Fremtidigt terraen (eksisterende terraen er vist med stiplet linje).

Bilag 16.1: Landskabssnit nedsivningsbassiner
Lokalplan 076 for Landskabsbyen, (A4) Side 111



Nedsivningsbassin

Dige

Snit 01

Skybrudsareal
Snit 02
sti
ng ——— 14.75
16.00 — <
Skybrudsareal
Snit 03

Bilag 16.2: Landskabssnit skybrudsareal
Lokalplan 076 for Landskabsbyen, (A4)

Side 112



Egeblandskov

i\ i ‘ +30.00
.v._,' 2N NN Z 2 O A > 2 > — e ‘ filtratic
i NES2TR 3 X AN Sy, 22,5 L 9 ﬂ,, bassin nr. 1 o0 forbassin
Snit 11. Fremtidigt terraen (eksisterende terraen vist med stiplet linje).
Egeblandskov Udsigtspunkt
? ' Byggefelt for

balplads H H
i 2 kirkebygning
E i +30.00
2
dam holme - 3 D K S R 2 SR s — e o
nedkorsel til viadukt - \ & = 2 X X % A & . = e
”””””” s {
420.00
+410.00

Snit 12. Fremtidigt terraen (eksisterende terraen vist med stiplet linje).

bakke mod banestien
food forest

kantzone

|
dam holme cykel sti
i sti

I
(23.30) 3.34 0 BB

L

7 420.00

26.20

410.00

Snit 13. Fremtidigt terraen (eksisterende terraen vist med stiplet linje).

(9]

[oX

%ilag 16.3: Landskabssnit bakkelandskab
d&okalplan 076 for Landskabsbyen, (A4)

(1ebe1pap) 920 uejdiexoT]




4 Delomrade 5
<7 Sp

Delomrade 4

—~ =
—~
N
Boligtraede
5 Gardrum Ve
delomrade 5 Q | . 3 H
delomrdde 5 Delomrade 5 | —
I Sti
Sti
_ i
19.80 —H7 o il |[22%0
3 ; 19.00 (19.25)
R - 1. A e
17 m i 4\/ 4\/ J‘min 3,6mjﬁ 4\/ min 15,0m%ﬁ
‘ ‘ min.1,6 m ‘
| |
Snit 9 gennem den bla korridor mellem delomrdde 5 og 4 set mod @st
Delomrade 6
Delomrade 4
- - . A
Sti
= e .
u Privat Wo Privat
have have
21.30 3& : ; ' I 21.00
""" B— = ! - U S A """"_"'"“Q -;}—-----“-_2&3\ - - 2050 E o\ SL )| G
LminSmJﬁ JFZmJ‘ AL 15m AL 3 13 min 1,6;n

Snit 10 gennem den bl3 korridor mellem delomrade 6 og 4 set mod @st

Bilag 16.4: Landskabssnit feellesomrader
Lokalplan 076 for Landskabsbyen, (A4)

Side 114





