w Albertslund Kommune

Den baeredygtige by for bornene, det gronne og faellesskaber

VISIONSDOKUMENT
Hyldagerkvarteret

Dette dokument beskriver kommunens vision for den nye bydel Hyldagerkvarteret. Dokumen-
tet beskriver nogle af de krav og gvrige forhold, der forventes at rammeseaette den efterfglgende
byggeretsgivende |okalplan.
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En moderne bydel med historie og sjeel

Visionen for Hyldagerkvarteret er at skabe en moderne bydel,
der samtidig har historie og sjeel. Dette ma hentes i naerom-
radets stedlige egenskaber, seerligt i form af kvaliteterne i de
naerliggende landsby- og boligomrader. Derved sikres det
ogsa, at Hyldagerkvarteret ikke bliver en selvstaendig by, men
en ny bydel, der er naturligt integreret i den omkringliggende
by.

Den nye bebyggelse skal udformes pa en made, der sikrer
forbindelse til den eksisterende landsby, og afspejler og drager
fordel af bydelens naboskab til naturen. Vridslgselille landsby
er kendetegnet ved klassiske landsbykvaliteter som bl.a. smal-
le, krogede gadeforlgb, en behagelig skala i bebyggelsen og

et steerkt grant praeg. Den nye bebyggelse bar ngje overveje,
hvordan den forholder sig til de omkringliggende eksisterende
bydele. En moderne landsbykarakter kan eksempelvis komme
til udtryk som variation i bygningernes form, hgjder, arkitektur
og materialevalg. En anden made at skabe landsbykarakter
kan ogsa veere at traekke naturen helt taet ind til boligerne. Der
skal teenkes ngje over samspillet mellem de nye volumener og
facader og hvordan disse naturligt indpasses i den eksisteren-
de natur.

Eksistrende forhold pa grunden



VISION OG KONTEKST

Visionen for Hyldagerkvarteret er at skabe rammerne
for en baeredygtig bydel med blandede boligtyper og
plads til naturen. Kvarteret skal dermed bidrage til Al-
bertslund Kommunes vision om at udvikle "den beere-
dygtige by for bgrnene, det grenne og feellesskaber”.

Rammelokalplan 12.7 fastlaegger visionen om, at pro-

jektet skal udformes med boliger i en skala og arkitek-
tur, som spiller sammen med omgivelserne og den ek- D _
sisterende natur og beplantning, for dermed at skabe S e
en naturpraeget bydel. : -

Der skal sikres sammenhaeng mellem den nye bydel og &= :
den szerlige karakter, som findes i den omkringliggen- ~ tuftfoto med afgraensning af Hyldagergrunden
de by, landsbyen og landskabet.

Det er et gnske fra kommunens side at grunden udvik-
les som ejerlejligheder og privat ejede raekkehuse.

Geaeldende og fremtidige planforhold

Projektet skal overholde den geeldende Kommuneplan. Den gaeldende kommuneplanramme
BE16 giver mulighed for bebyggelse i op til 3 etager/14 m, og den nye bebyggelse vil muligvis krae-
ve et kommuneplantilleeg, der justerer dette.

Grunden er omfattet af rammelokalplan 12.7, som fastlaegger en vision for kvarteret samt de
overordnede principper for grunden og den fremtidige bebyggelse. Rammelokalplanen er som
udgangspunkt retningsgivende for kommunens vision for grunden og skal benyttes som videns-
grundlag for udviklingen af den nye bydel. Enkelte emner i rammelokalplanen er foraeldede og
dette dokument supplerer derfor med ny viden. Emner omkring malgrupperne og boligtyper skal
ses som inspiration, men er ikke retningsgivende.

For at muligggre opfarelsen af den nye bydel skal der udarbejdes en byggeretsgivende lokalplan.
Med vedtagelse af den byggeretsgivende lokalplan vil hele eller dele af rammelokalplanen blive
aflyst.

| tilknytning til lokalplanarbejdet skal der foretages miljgvurdering af de miljg- og naturmaessige
konsekvenser af projektet.

Lokalplan 12.7

Rammelokalplan for Hyldagerkvarteret
2019

Kommuneplan
2022 - 2034




REKREATIVE GRONNE KORRIDORER

Grunden er i dag et grgnt, rekreativt omrade, med
en omfattende beplantning og mange store gam-

le treeer. Mod syd og vest greenser grunden op til
store &bne, granne arealer og landskabsprojektet
'Hyldager bakker' mod vest. Den nye bydel skal
indarbejdes i dette landskab og drage fordel af den
allerede eksisterende beplantning. Det er en stor
kvalitet for den nye bydel, at der allerede er etable-
ret store treeer, og dette skal sa vidt muligt forsages
bevaret og indarbejdet i det nye projekt.

Bevaringsvaerdig beplantning

| forbindelse med udarbejdelsen af rammelokal-
plan 12.7 har kommunen foretaget en registrering
af bevaringsveerdige treeer indenfor grunden, dette
er gjort ud fra parametrene: starrelse, restlevetid,
karakter, placering og sundhedstilstand. Denne ud-
pegning er revurderet i forbindelse med udbuddet
af Hyldagerkvarteret, og den aktuelle udpegning er
vist pa kortbilag 25. Den bevaringsvaerdige beplant-
ning bestar af bevaringsveaerdige traeer og beplant-
ningsbeelte.

| det nordlige hjgrne af grunden findes en starre
gruppe af eksisterende traeer, som fungerer som
en gren afskaermning mellem grunden og Toftegar-
den, som er et udflugtssted for isaer barn. Denne
afskeermning er udpeget som et bevaringsveerdigt
beplantningsbeelte som skal bevares og danne en
naturlig gren afskaermning mellem Toftegarden

og den nye bydel. Indenfor beplantningsbeeltet er
det tilladt at rydde op i de mindre planter, men

de store treeer skal bevares og beeltet skal fortsat
fungerer som en sammenhangende gran struk-
tur. Enkelte steder pa grunden er der yderligere
udpeget enkeltstdende bevaringsvaerdige treeer.
Som udgangspunkt skal alle egetraeer og fuglekirse-
beertreeer pa grunden bevares da disse har en stor
veerdi for biodiversiteten. Der skal tages hgjde, for
at ikke alle disse traeer er markeret pa kortbilag 25,
men at alle egetraeer og fuglekirsebaertraeer anses
for bevaringsveerdige. Skulle det blive ngdvendigt at
feelde et bevaringsveerdigt tree, skal der som erstat-
ning plantes et nyt tree af samme art og af en pas-
sende stgrrelse.

Mod jernbanen i syd, findes et grgnt bael-
te med beplantning, som fungerer som en
naturlig afskaermning mod stejvaernet ved
jernbanen. Beplantningen her skal ogsa
sa vidt muligt bevares og indarbejdes som
en kvalitet og naturlig afskaermning mel-
lem stgjvaernet og den nye bydel.

Der findes flere aeldre traeer pa grunden,
som kan veere flagermusegnede. Hvis ud-
bygningen af lokalplanomradet forudsaet-
ter, at et eller flere af traeerne skal feeldes,
skal der foretages en konkret vurdering af
treeets funktion for flagermus.
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Stgjvern og beplantnmg mod jernbane



Naturforbindelser

Langs grundens sydvestlige skel lgber Store Vejled,
som danner en sammenhangende naturforbin-
delse pa tveers af Vestegnen. Aen bidrager med en
veerdifuld rekreativ kvalitet, som er en stor veerdi for
den nye bydel.

Albertslund Kommune pateenker at pdbegynde re-
staurering af St. Vejled i 2026. Med restaureringen
vil den vil fa et mere naturligt, svingende forlab, som
vil optage et stgrre areal pa grunden, end den gar
pa nuvaerende tidspunkt. Derfor skal zonen om-
kring St. Vejlea , pa 12,5 meter malt fra skel og ind
pa grunden, frinoldes for bebyggelse eller befeest-
ning, og skal fremstd grant med graes eller eng.

Figur 3: Genslyngning af St. Vejled

HYLDAGERKVARTERET

Boligkvalitet

Den maksimale bebyggelsesprocent for grunden (efter udstykning af Hyldagerhallen) er 40%. Der
kan opfares bebyggelse med anvendelsen blandet bolig og erhverv i form af etageboligbebyg-
gelse, teet/lav boligbebyggelse og op til 5 % erhverv (hermed ikke medregnet etageantal for Hyl-
dagerhallen).

Ny bebyggelse pa grunden skal udformes, sa det sikres, at Miljgstyrelsens vejledende graensevaer-
dier overholdes. For at overholde stgjgraenserne i boligerne og pa opholdsarealerne skal bebyg-
gelsen muligvis planleegges med en sammenhangende randbebyggelse som trapper op imod
stgjgenerne og trapper ned mod den eksisterende by og landsbyen. Det er vigtigt at projektet
sikre en sammenhang mellem den nye bebyggelse og den eksisterende omkringliggende bebyg-
gelse, bade i forhold til skala og naturen.

Efter Hyldagerskolens nedrivning i 2014 har grunden henlagt som et grant omrade med en om-
fattende beplantning og mange store gamle traeer. Med etableringen af den nye bydel anleegges
der primeert boliger i det grenne og op til 5 % erhverv. Andelen af erhverv bgr placeres i stueeta-
gen og har dermed muligheden for at blive et samlingssted for bydelen. En café eller lignende
publikumsorienterede erhverv, vil udover at betjene beboerne i bydelen ogsa kunne benyttes af
besggende fra Toftegarden og Hyldagerbakker.

Gregnne samlingssteder

Hyldagerkvarteret skal udformes, sa de udendars opholdsarealer understatter feellesskab pa
forskellige niveauer. Der skal sikres variation i opholdsarealerne, sa beboerne kan mgdes om
forskellige aktiviteter, og de granne arealer skal kunne danne ramme om sociale arrangementer
og tilfeeldige mader. Projektet skal vise, hvordan der skabes bolignzere grgnne arealer, som er
funktionelt sammenbundet med de starre grgnne forbindelser. Helt fra starten af udbygningen
af Albertslund, er der lagt stor veegt pa at sikre grenne, feelles opholdsarealer i tilknytning til alle
boliger. De mange granne omrader og opholdsarealer er en af de baerende kvaliteter i Alberts-
lund, som ogsa skal veere en del af den nye bydels kvalitet.

Den nye bebyggelse skal overholde den geeldende kommuneplans krav til opholdsarealer.
En del af det fzelles opholdsareal skal anlaegges som aktivitetsomrade og skal sa vidt muligt udfor-

mes saledes, at de indbyder til leg, ophold, fzellesskab og motion for alle aldre samt understatter
en hgj biodiversitet.



Adgang og forbindelser

Grunden skal vejbetjenes fra Vridslg-
sestreede, da denne straekning er helt lige
og har gode oversigtsforhold. Der kan
etableres interne boligveje pa grunden til
vejbetjening af den nye bebyggelse. Pro-
jektet skal sikre, at der etableres vende-
pladser, adgangsveje for renovationsbiler
og brandbiler, og at der tages hgjde for
savel blgde trafikanter som biltrafik.

Det skal sikres, at de lokale stiforbindel-
ser indenfor Hyldagerkvarteret tilkobles
de eksisterende sti- og cykelforbindelser
udenfor grunden jf. kommuneplanen. En
forleengelse af de eksisterende gang- og
cykelstier i Vridslgselille Landsby vil styrke
den fysiske sammenhaeng mellem lands-
byen og den nye bydel.

| det sydvestlige hjgrne af grunden, findes
en tunnel under jernbanen, som forbinder
grunden med de grenne omrader syd for. )
Denne forbm.delse b@r. taeqkes Sammen Eksisterende sti- og vejforbi/ndélser
med de nye, interne stiforbindelser i byde- Red = hovedstier og kommunale veje, Gran = lokalestier
len.

Parkering

Den nye bebyggelse skal overholde den geeldende kommu-
neplans parkeringsnormer, bade for bil-, handicap- og cykel-
parkering.

Kommunalbestyrelsen besluttede d. 13. maj 2025, at forsla-
get til den nye kommuneplan skal indeholde en sendring af
den geeldende parkeringsnorm for dben-lav/tzet-lav bebyg-

gelse. Konkret forventes parkeringsnormen for aben/lav og
teet/lav bebyggelse endret fra minimum 2 til minimum 1 pr.
bolig. Kommunalbestyrelsen besluttede ogsd, at forslaget
til den nye kommuneplan skal fastsaette en parkeringsnorm Figur 4: Eksisterende parkeringsplads
for ladcykler. Parkeringsnormen for etagebolighebyggelse er

forsat fastsat som 1,5 pr. bolig. Disse forventede parkerings-

normer er udgangspunktet for planieegning af den nye bydel.

Albertslund kommune prioriterer gode opholdsarealer til boligerne, og plads til det grenne og
feellesskaberne. Derfor vil det vaere hensigtsmaessigt at placere en andel af parkeringen i kon-
struktion, sa areal til ophold jf. kommuneplanen kan overholdes.

Som en del af udbygningen pa Hyldagergrunden, har kommunen fortsat et behov for en andel

kommunalt ejede parkeringspladser til at varetage besggende til Toftegdrden og Hyldagerhallen.
Der skal afsaettes et areal pa ca. 1800 m2 svarende til ca. 60 parkeringspladser til dette og place-
ringen af disse parkeringspladser skal lgses i sammenhaeng med projektet for Hyldagerkvarteret.
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HYLDAGERHALLEN

Den eksisterende kommunale bygning, Hyl-
dagerhallen, bevares og skal fortsat veere i drift.
Hyldagerhallen udmatrikuleres og bade grund
og bygning bevarer derfor den nuvaerende ejer-
form. Hallen anvendes af idraetsforeninger og
aftenskoler, og har med sin placering potentialet
til at blive et naturligt samlingssted for bydelen.
Feellesfaciliteterne i den nye bydel kan derfor
med fordel placeres i tilknytning dertil.

Projektet skal sikre at der fortsat er gode sti-
forbindelser til hallen, samt at der afseettes
passende areal til gode cykelparkeringsforhold
i henhold til kommunens vision om at fremme
cyklisme. Det skal sikres at der kan anlaegges
handicapparkering ved hallen.

S 2
Hyldagerhallen

HISTORISK FORBINDELSE UNDER JERNBANEN

e | grundens sydvestlige hjgrne er en historisk
A | tunnel under jernbanen, som forbinder grun-

- den med det granne areal syd for jernbanen.
Tunnelen er navngivet 'Store Vejled Bro' og er en
sporbarende buebro. Tunnelen er fredet som
et fortidsminde, og Naturbeskyttelseslovens §
18 fastleegger en beskyttelseslinje pa 100 meter
omkring beskyttede fortidsminder. Loven skal be-
skytte forskellige forhold omkring fortidsminder-
ne, herunder fortidsmindernes betydning som
landskabselementer.

Nyanlaeg af byggeri og sti- og vejfaringer indenfor
beskyttelseslinjen kraever en dispensation. Hvis
det nye byggeri placeres indenfor beskyttelses-
linjen, har den kommende bygherre mulighed for
at ansgge om en dispensation ved Albertslund
Kommune. Det vil dog altid skulle sikres, at der

/ e M ved anleeg af nyt byggeri, ikke forsages skader pa
Tunnellen set fra nordsiden tunnelen.

Kildehenvisning:

Figur 1-2: https://skraafoto.dataforsyningen.dk
Figur 3: COWI: 'Myndighedsprojekt for vandomrade’ 2024.
Figur 4-5: https://skraafoto.dataforsyningen.dk



