REFERAT Miljo- og Byudvalget d. 07-11-2023

Meadedato Tirsdag d. 07. november 2023 kl. 16:30

Modested Magadelokale 1 forhallen



Indholdsfortegnelse

MBU/@QU/KB - Forslag til Lokalplan 5.7. Boliger og erhverv pd Smedeland 28 (efter horing)..........

Underskriftsblad



Punkt 1: MBU/QU/KB - Forslag til Lokalplan 5.7. Boliger og erhverv pa
Smedeland 28 (efter horing)

01.02.05-P16-11-21
Anledning

Kommunalbestyrelsen skal godkende at sende forslag til Lokalplan 5.7- Bolig og erhverv pd Smedeland 28 med
tilherende miljerapport i offentlig hering i 8 uger.

Sagsfremstilling
Eksisterende forhold

Ejendommen Smedeland 28 er beliggende op til den fremtidige stationsforplads til Letbanen i det stationsnare

kerneomrade. Ejendommens areal er ca. 16.000 mz, og det nuvarende bebyggede areal er ca. 3.000 m?. Ejendommen har
hidtil veeret anvendt af bl.a. Nazar selskabslokaler.

Forslag til Lokalplan 5.7
Kommunalbestyrelsen godkendte at igangsatte udarbejdelse af lokalplan den 13. april 2021.

Lokalplanforslaget (bilag) skal muliggere, at ejendommen udvikles efter mélsatningen i Masterplan for Hersted
Industripark og visionen om den baeredygtige by for bernene, det grenne og fellesskaber.

Lokalplanens formaél er at give mulighed for en anvendelse til blandet bolig- og erhvervsforméal. Lokalplanen opdeles i 3
delomréder.

Delomréde 1

Delomrade 1 ma kun anvendes til blandede byfunktioner i form af bolig- og erhvervsformal. Erhvervsformal ma vaere
kontor- og publikumsorienterede serviceerhverv f.eks. café, restaurant, take-away og fitness. Der udlaegges to byggefelter
inden for delomrade 1. Der er mulighed for at etablere udvalgsvarebutikker i byggefelt A og B, og én dagligvarebutik i

stueetagen i byggefelt B ud mod Bygaden. Der mé hajst etableres 2.500 m? dagligvarebutik og 1.000 m?
udvalgsvarebutik. Det samlede bruttoctageareal til butiksformal ma ikke overstige 3.500 m? pa grund af naerheden til

stationen. I Hersted Industripark er der i henhold til kommuneplanen mulighed for at opfere i alt 5.000 m? detailhandel
omkring stationen. Det fastsatte bruttoetageareal skal muliggere, at der er restrummelighed for etablering af detailhandel
pa andre ejendomme. Der er ogsa mulighed for at anvende stueetagen til offentligt formal i form af bibliotek, kirkerum,
skoletjeneste, "gkolarie" og offentlig administration. Et gkolarie formidler viden om bl.a. klima, beredygtighed og energi.

Dette lokalplanforslag er udarbejdet inden vedtagelsen af Principper for kvalitet i byudviklingen i Hersted Industripark.
Projektet folger dog i1 vidt omfang principperne, bl.a. i forhold til baeredygtighed, hjemmehegrende beplantning, kantzoner,
tredeling af facaden, underopdeling af lange facader, tilbagetrukne hjerner, lys- og skyggeforhold, &bninger i facader mv.
Bebyggelsen skal placeres som en karrébebyggelse mod vest (byggefelt A) og som en hesteskoformet bebyggelse mod ast
(byggefelt B). Inden for byggefelt A varierer bebyggelsen mellem 4 og 9 etager i en hgjde mellem 15 og 30 m. Det er
mulighed for etablering af tarne to steder langs Bygaden i op til 9 etagers hejde. Inden for byggefelt B varierer
bebyggelsen mellem 4 og 12 etager i en hgjde mellem 15,5 og 40 m. Tekniske installationer indgér ikke i den maksimale
bygningshgjde, men de skal treekkes tilbage fra facaden. P4 hjernet af stationsforpladsen og Bygaden kan bebyggelsen
opferes som et tarn i op til 12 etager. Dette tarn vil blive et pejlemarke for omradet. Bebyggelsens hjerner afskares for at
sikre lokal pladsdannelse.

Lokalplanforslaget fastleegger en maksimal bebyggelsesprocent pa 200. Kommuneplanens retningslinje 6.9 giver
mulighed for, at bebyggelsesprocenten kan overskrides bl.a. efter en arkitektonisk vurdering. Lokalplanforslaget giver
mulighed for at overskride bebyggelsesprocenten for sa vidt angar indeliggende altaner, arkade samt portdbninger i
stueetagen 1 forbindelse med byggeansegningen. Bestemmelsen har baggrund i en konkret arkitektonisk vurdering.

Der kan etableres op til 380 boliger i varierende starrelser for at sikre en blandet beboersammensatning i bebyggelsen.

Den gennemsnitlige boligsterrelse er 80 m2. Hojst 10 % af boligerne ma vaere mellem 45 og 54 m2. Beplantning i form af
traeer, buske og levende hegn skal overvejende vere hjemmeherende arter, og der skal sikres hgj biodiversitet.



Bebyggelsen skal opferes efter to forskellige facadeprincipper, hvilket sikrer en visuel nedbrydning af facaderne. Den ene
facadetypologi skal besta af et gridsystem, og den anden facadetypologi skal besta af facader med en tydelig visuel
opdeling i base, krop og top. Den 6. etage tilbagetreekkes. Facaderne méa kun opferes med gule bledstregne mursten, og
tilbagetrukken 6. etage skal opferes i metal i merk farve. Tage ma fremsta som flade tage, tdrne skal have en lille
taghaldning. Der er mulighed for at etablere solenergianlag.

Der skal etableres kantzoner mod gade og gard. Arealet kan anvendes til ophold, beplantning og praktiske formél. Mod
Bygaden mod syd skal kantzonerne vare 2 m. Mod vest skal kantzonen vare 5 m, dog 3 m ved nedkersel til p-keelder.
Mod nord 2 m og mod egst 1 m. I tveergaden mellem bygningerne skal den vaere 0,5 m.

I henhold til kommuneplanen etableres mindst 30% falles opholdsareal for boligetageareal pa mellem 2. og 6. etagers
bygningshgjde, og 20% af boligetagearealet for hele bygningsdelens fodaftryk, hvis der er over 6 etager. Ud af det
samlede areal til faelles opholdsareal kan op til 1/6 etableres pa tagterrasse, idet det gvrige feelles opholdsareal skal
etableres pa terren. Faelles altaner og falles tagterrasser teller som udgangspunkt ikke med som fzlles opholdsareal, men
kan i henhold til kommuneplanen, efter en konkret arkitektonisk vurdering, indga i de falles opholdsarealer.
Lokalplanforslaget er i overensstemmelse med kommuneplanen.

Alle boliger har adgang til privat opholdsareal enten pa terrasser eller altan. Alle boliger fir en altan eller terrasse pa

minimum 5 m?. Herudover kan der suppleres med franske eller spanske altaner. Dette lever op til kommuneplanens
retningslinjer om at private opholdsarealer skal have tilstreekkelig storrelse i forhold til det forventede antal beboere i
boligen.

Der er ikke mulighed for at opsatte hegn i skel. Lokalplanforslaget giver mulighed for at opsatte stojskaerm i skel, hvis
Miljestyrelsens vejledende stejgraenser fra trafik og virksomhedsstej pa udenders opholdsareal overskrides. Bygherre
ensker som udgangspunkt at indgé aftaler med naboer, s& disse stgjskeerme kan undgés sa vidt muligt. Stegjskaerme skal
udformes, s& de fremstar begrennede med hjemmeheorende beplantning mindst 2 m over terran, og herefter skal de vaere
transparente. Stgjskaerme nedtages, hvis de ikke leengere er nedvendige. Det er ikke muligt at nedsive regnvand i Hersted
Industripark pa grund af forurening.

Der er indkersel fra nord for renovationsbiler, brandkeretgjer og til parkering pa terreen. Sterstedelen af parkering foregér
i parkeringskelder under byggefelt A. Der er desuden parkering pé terraen i tvaergaden mellem byggefelt A og B, og under
den havede gard 1 byggefelt B til butikker. Vareindlevering til dagligvarebutikken forgar fra Bygaden via tvaergaden til
overdaekket varegérd i stueetagen. En stor del af cykelparkeringen foregar i portene, langs facaderne mod nord, vest og

ost. Lokalplanen fastsatter bestemmelse om, at der skal etableres 0,75 p-plads pr. bolig og 1,0 plads pr. 100 m? kontor og
liberalt erhverv, da omradet er beliggende inden for det stationsnere kerneomrade. Der skal etableres mindst 1 p-plads pr.

50 m? detailhandel svarende til butikkens salgsareal. Parkeringsnormen kan reduceres med op til 4 p-pladser pr. anlagt
delebilsordning. Der skal etableres 3 p-pladser til cykler pr. bolig. 2 stk. skal anlagges. Der skal etableres yderligere 3
cykelparkeringspladser til ladcykler pr. delebilsparkeringsplads. Det er i overensstemmelse med kommuneplanen.

Delomréade 2 og 3
Delomrade 2 mé kun anvendes til privat faellesvej, og delomrade 3 ma kun anvendes til offentlig vej og fellesanlaeg for
grundejerforeningen.

Miljevurdering

Lokalplanforslaget er blevet miljovurderet, da det kan medfere &ndrede forhold, der ikke kan udelukkes at medfere
miljepavirkninger. Der er vurderet pa trafik- og stejforhold herunder vibrationer fra Letbanen samt luft, jord og
grundvand. Der er desuden vurderet pa skygge og vindpéavirkning, klima, kulturarv, materielle goder, arealanvendelse
samt menneskers sundhed. Miljerapporten belyser séledes, hvilken miljepavirkning lokalplanforslaget forventes at have
pé omgivelserne samt hvilke afvaergetiltag, der skal tages i anvendelse for at undga vaesentlige miljopévirkninger.
Rapporten konkluderer, at trafik, trafiksikkerhed, stgj fra parkering og vibrationer ikke har en vaesentlig pavirkning.
Skygge, visuel pa virkning fra boliger i naboomrader, indbliksgener har en mindre negativ pavirkning, Rapporten
konkluderer ogsa, at der er en positiv pavirkning i forhold til visuel pavirkning, arealanvendelse og kulturarv. Stej fra
virksomheder, klima, jordforurening og grundvand har ikke en vaesentlig pavirkning. Miljerapporten er vedlagt som bilag.

Lokalplanforslagets forhold til Kommuneplan 2022-34 og Masterplan for Hersted Industripark
Lokalplanforslaget er i overensstemmelse med kommuneplan og masterplan.

Lovgrundlag



Lovbekendtggrelse nr. 1157 af 01/07/2020 om Lov om planlaegning med senere @ndringer. Lovbekendtgerelse nr. 973 af
25/06/2020 om Bekendtgerelse af lov om miljevurdering af planer og programmer og konkrete projekter (VVM)

Miljekonsekvenser

Der er udarbejdet en miljerapport til forslag til Lokalplan 5.7 - Boliger og erhverv pa Smedeland 28, som skal
offentliggares samtidig med lokalplanforslaget.

Kommunikation

Afgraensningsrapporten for miljovurdering af lokalplanforslaget har vaeret sendt i hering hos bererte myndigheder i 2
uger. Forslag til Lokalplan 5.7 og tilherende miljerapport skal offentliggeres i 8 uger. Forvaltningen forventer, at
lokalplanforslag og tilherende miljerapport offentliggeres i perioden fra den 21. april — 15. juni 2023. I stedet for det
seedvanlige borgermode, foreslar forvaltningen, at der i heringsperioden atholdes ”Abent Hus” en eftermiddag/tidlig aften
i maj 2023. ”Abent Hus” er en fleksibel form for borgerinddragelse, hvor borgerne kan komme i dialog med bygherre,

forvaltning samt medlemmer af Miljo- og Byudvalget om projekt og lokalplanforslag. Borgermne kan saledes made op i
lobet af et fastsat tidsrum, som det passer dem bedst og fa en dialog om de emner, der optager dem i relation til projektet.

Indstilling
Direktoren for By, Kultur, Miljo & Beskaftigelse indstiller,

1. at forslag til Lokalplan 5.7 og tilherende miljerapport offentliggeres i en periode pa 8 uger fra den 21. april 2023 til
den 15. juni 2023 og

2. atdet traditionelle borgermode erstattes af ”Abent Hus”.
Historik

Beslutning fra Milje- og Byudvalget, 21. marts 2023, pkt. 3:
Tiltradte indstillingen.

(9) kunne ikke tiltreede.

Lars Gravgaard Hansen (C) deltog ikke i medet.

Supplerende sagsfremstilling
Direkteromréadet By, Kultur, Miljo & Beskeftigelse, 30. marts 2023

Bilaget Forslag til Lokalplan 5.7 Bolig- og erhverv er @ndret i forhold til en teknisk rettelse.

Beslutning fra @konomiudvalget, 11. april 2023, pkt. 5:

Tiltradte indstillingen

(9) kunne ikke tiltreede

Supplerende sagsfremstilling
Direkteromradet By, Kultur, Miljo & Beskeftigelse, 13. april 2023

I lokalplanforslag af 12.04.2023 er bestemmelsen om udstykning justeret, og det betyder konsekvensrettelser for
oprettelse af grundejerforening for delomrdde 1 og forudsetninger for ibrugtagen. Se revideret bilag.



Beslutning fra kommunalbesyrelsen, 18 april 2023, pkt 3:

Godkendte indstillingen.

(9) kunne ikke godkende

(&) undlod

Supplerende sagsfremstilling
Direktoromradet By, Kultur, Miljo & Beskeftigelse,15.august 2023

Kommunalbestyrelsen godkendte den 18. april 2023 at sende forslag til Lokalplan 5.7 med tilhgrende miljerapport i
offentlig hering. Forslag til Lokalplan 5.8 har veret i hering fra den 21. april til og med den 16. juni 2023.

Borgermede som Abent Hus

Der blev atholdt Abent Hus den 10. maj 2023 kl. 16.30 til 18.00 pa rddhuset. Der deltog ca. 5 borgere heraf
repreesentanter fra Naturgruppen og en virksomhedsreprasentant samt reprasentanter fra forvaltningen, bygherre og
dennes arkitekt. Der var opstillet plancher, der dannede udgangspunkt for dreftelserne. Forvaltningen havde forberedt
plancher, der beskrev de overordnede visioner for udviklingen af Hersted. Bygherre og dennes arkitekt havde forberedt
plancher, der illustrerede projektet. Opsamling af Abent Hus er vedlagt som bilag.

Heringssvar

Der er modtaget 6 heringssvar i perioden. Der er modtaget heringssvar fra en borger, to forsyningsselskaber, en
virksomhed, en grundejerforening og en interesseorganisation.

Heringssvarene omhandler bl.a.:

ekstern stgj fra virksomheder,

grundejerforeningsforhold,

tarnets udformning og hejde,

skyggeforhold,

trafikregulering,

okonomisk kompensation,

mindre justeringer af lokalplanens bestemmelser og redegerelse,

forslag om bla korridorer, mere begrenning og et trestrenget spildevandssystem.

Modtagne heringssvar er vedlagt som bilag. Af heringsnotatet fremgér forvaltningens vurdering af de indkomne
heringssvar (bilag).

Pé baggrund af heringen vurderer forvaltningen, at heringssvarene giver anledning til felgende mindre s&ndringer og
justeringer:

1. Lokalplanens redegerelse:



o der tilfajes oplysning om at omradet skal forsynes med fjernvarme direkte fra hovedledningen i Smedeland,

o der tilfgjes oplysning om at afledt regnvand ikke mé indeholde miljefremmede stoffer,

o der tilfgjes oplysning om at Kommunebestyrelsen har vedtaget Principper for udvikling af Hersted, som danner
grundlag for byudviklingen i Hersted.

» afsnit om delebiler tilrettes, s det praciseres, at etablering af delebilsordning kan parkeringsnormen reduceres med
op til 4 parkeringspladser for hver anlagte deleparkeringsplads.

2. Lokalplanens bestemmelser

e § 13.9 tilfojes bestemmelse om at tagrender og nedlgbsrer ikke ma indeholde bly, zink, kobber eller andre
miljefremmede stoffer.

¢ justering af § 17.1 om aflysning af Byplanvedtagt 5 preciseres, sa det fremgér at den aflyses for delomrade 1.
Delomrade 1 er det omréde, der er udlagt til bolig og erhverv.

3. Tekniske rettelser i lokalplanens redegerelse og bestemmelser:

o § 5.5 tilfgjes, at mindste boligsterrelse er eksklusiv overgangszone. Der tilfgjes en note, der praeciserer definitionen
af en overgangszone,

§ 9.2 tilfgjes en note, der praciserer, hvordan antallet af handicap p-pladser beregnes,

§ 11.8 tilfejes en ny bestemmelse, der muligger opsamling af regnvand til wc-skyl og tejvask,

§ 13.3 justeres, sa bestemmelsen formuleres i overensstemmelse med vejledningen om stej fra veje,

§ 13.4 justeres, sd bestemmelsen formuleres i overensstemmelse med vejledningen om ekstern stgj fra
virksomheder,

§ 17 far nummerering i stedet for bullits,

Lokalplanens redegearelse konsekvensrettes.

3. Tekniske rettelser til lokalplanens bilag

o Billedtekst tilrettes i bilag 7C, sé det er tydeligt, at det er bebyggelsen set fra gardrummet og ikke fra tvaergaden,
¢ Der tilfgjes en illustration af bebyggelsen i Karré B set fra ost (Stationsforpladsen),
¢ Bilag 15 a opdateres. Bilaget viser grundejerforeningens udbredelse, som er justeret.

Miljevurdering

Myndigheden skal i henhold til § 13 stk. 2 i miljevurderingsloven (LBK nr. 1976 af 27.10.2021) udarbejde en
sammenfattende redegerelse i forbindelse med den endelige vedtagelse af lokalplanen. Det fremgér af vedlagte
sammenfattende redegerelse af miljovurdering af forslag til Lokalplan 5.7 - Boliger og erhverv pa Smedeland 28, hvordan
miljehensyn er integreret i planen, hvordan heringssvar er taget i betragtning, mulige alternativer er belyst samt eventuelle
overvagningsprogrammer. Den sammenfattende redegorelse af vedlagt som bilag.

Indstilling

Direkteren for By, Kultur, Miljo & Beskaftigelse indstiller pd baggrund af den supplerende sagsfremstilling af 15. august
2023,

1. at Forslag til Lokalplan 5.7 - Boliger og erhverv vedtages endeligt med de af forvaltningen foresldede endringer.

Beslutning fra Milje- og Byudvalget, 19. september 2023, pkt. 3:

Tiltrddte indstillingen, idet det ber fremgé tydeligere af sagsfremstillingen, hvilke heringssvar, der er indgaet ogsé selv om
de ikke har fort til konkrete @ndringer i lokalplanen.



(V), (F) undlod.

(9) kunne ikke tiltreede.

Beslutning fra @konomiudvalget, 3. oktober 2023, pkt. 4:
Tiltradte indstillingen
(9) kunne ikke tiltreede

(B, V, £, F) undlod

Beslutning fra Kommunalbestyrelsen, 10. oktober 2023

Sagen sendes tilbage til forvaltningen.

Supplerende sagsfremstilling
Direkteromradet By, Kultur, Miljo & Beskeftigelse, 2. november 2023

P& medet den 10. oktober 2023 sendte Kommunalbestyrelsen forslag til Lokalplan 5.7 tilbage til forvaltningen. Pa
baggrund af de dreftelser og spergsmal, der blev rejst pa medet, har forvaltningen udarbejdet 3 notater, der uddyber de
pagaldende emner. Notaterne omhandler henholdsvis parkering, bebyggelsesprocent og faelles opholdsarealer (4 nye
dokumenter vedlagt som bilag).

Forvaltningen er desuden blevet opmerksom pa endnu en teknisk rettelse, der ber tilfgjes listen over emner, der tilrettes i
forbindelse med den endelige vedtagelse af lokalplanen. Det drejer sig om en fejl i angivelse af verdenshjernerne i § 5.21,
som foreslds handteret siledes:
Tekniske rettelser i lokalplanens redegerelse og bestemmelser:
e §5.21 rettes fra "Der skal placeres erhverv i stueplan i det sydvestlige hjerne mod Bygaden og i stueplan mod vest
inden for karré A, byggefelt D, jf. bilag 11 everste vignet" til "Der skal placeres erhverv i stueplan i det sydvestlige

hjerne mod Bygaden og i stueplan i det sydestlige hjorne mod Bygaden inden for karré A, jf. bilag 11 gverste
vignet".

Indstilling

Direkteren for By, Kultur, Miljo & Beskeftigelse indstiller pa baggrund af den supplerende sagsfremstilling af 02.
november 2023,

1. at Forslag til Lokalplan 5.7 - Boliger og erhverv vedtages endeligt med de af forvaltningen foreslaede endringer.

Beslutning
Tiltradte indstillingen.

Til den videre behandling i Kommunalbestyrelsen praeciseres om der i de 258 p-pladser er fratrukket rabatten fra de 15
delebilspladser?

(9) kunne ikke tiltreede.



Herudover indstillede formanden for Milje- og Byudvalget i forlengelse af politiske sonderinger om lokalplanen,

1. Safremt der af en lokalplan fremgar, en mulighed for at sege specifik dispensation fra bebyggelsesprocent i henhold til
punkt 6.9. i kommuneplanen, skal det fremhaves i sagsfremstillingen ved en tydelig begrundelse for afvigelsen (jf. punkt
6.9) samt angive hvilke bygningsdele, der er omfattet, og det maksimale omfang af afvigelsen,

2. Forvaltningen bemyndiges til at undersege mulighederne for, at der i privat regi etableres et p-hus i Smedeland-omradet
0g

3. Sagsfremstillinger for lokalplaner skal fremadrettet tydeligt adresserer projektets maksimale bebyggelsesprocent,
boligareal og etageantal/hgjde samt minimumskravene til felles opholdsarealer og parkeringsdeekning.

Udvalget tiltrddte formandens indstilling.
Bilag

Lokalplanomrade november 2022 Smedeland 28

Smedeland 28_Situationsplan

Miljerapport af forslag til Lokalplan 5.7 - Boliger og erhverv pd Smedeland 28
Afgransningsnotat

Trafikvurdering

Trafiksikkerhedsnotat

Trafikstej

Ekstern stgj fra virksomheder

Stej fra parkeringskelder

Lugtgener og anden luftforurening samt stov

Skyggediagrammer

Indbliksgener og visuel pavirkning

Vindmiljevurdering

Regnvandshandtering

Orienterende miljoteknisk undersagelse

Forslag til Lokalplan marts 2023 5.7 Smedeland 28 BILAG
Revideret - Lokalplanforslag april 2023 Smedeland 28 BILAG
Lokalplanforslag august 2023 - Smedeland 28 OFFENTLIGGJORT
Sammenfattende redegerelse af miljevurdering for Smedeland 28
SAMLEDE heringssvar overstreget

Heringsnotat for Lokalplan 5.7 - Boliger og erhverv pa Smedeland 28
Opsamling Abent Hus for forslag til Lokalplan 57 - Bolig og erhverv p4 Smedeland 28

Felles opholdsarealer - LP smedeland 28 - 2 nov 2023



OPHOLDSAREALER, illustration
Bebyggelsesprocent - LP smedeland 28

Parkering - LP smedeland 28



Punkt 2: Underskriftsblad

00.00.00-100-40-21
Anledning

Underskriftsblad til digital godkendelse.

Sagsfremstilling

Der godkendes digitalt ved medets afslutning.

Medlemmer af Milje- og Byudvalget
Formand Marianne Burchall (A)
Dogan Polat (A)

Lars Gravgaard Hansen (C)

Billal Zahoor (C)

Claus Rasmussen (V)

Birgit Hauer (F)

Bodil Gaarde (9)

Indstilling

Formanden indstiller,

1. at protokol og deltagelse i madet godkendes via det digitale underskriftsblad.
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