Lokalplan 331

Boliger i Brondby Strand Centrum
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Hvad er en lokalplan ?

En lokalplan fastsaetter regler om bebyggelse
og anvendelse af arealer m.v. inden for
planens geografiske omrade.

En lokalplan fastlaegger de konkrete rammer
for realiseringen af de mal, der er udstukket
i den mere langsigtede kommuneplan.

Der er efter en lokalplans vedtagelse ikke krav
om handlepligt til at gennemfare de forhold,
som lokalplanen beskriver.

En lokalplan regulerer alene fremtidige for-
hold/ andringer.

Lokalplanen bestar af 2 dele; en redeger-
elsesdel og en bestemmelsesdel.
Redeggrelsen indeholder en gennemgang af
planens baggrund, mal og indhold.

Den beskriver lokalplanomradets eksister-
ende forhold samt hensigterne for den frem-
tidige planlaegning.

Bestemmelsesdelen udger den juridiske del
af planen. Her opsummeres lokalplanens
indhold i retningslinier, som er gaeldende
for alle ejendomme i lokalplanomradet.

Kommunalbestyrelsen skal pase at bestem-
melserne overholdes og skal serge for at
ulovlige forhold lovliggaerelse.

Brendby Kommune

Teknisk Forvaltning

Planchef Sidsel Poulsen / Trine Lawson
Park Allé 160

2605 Brendby

Telefon: 4328 2828

e-mail. teknik@brondby.dk

z\bningstider:

Mandag-torsdag ............... kl. 10:00-14:00
Torsdag tillige.....ccveueneen. kl. 15:30-17:30
Fredag .ccceecveeeeeecireeeeens kl. 10:00-12:00

Telefontider:

Mandag-onsdag .........c...... kl. 08:30-14:30
Torsdag ....ccecveeeeeeeneeneeenns kl. 08:30-17:30
Fredag ....ccocovveeriennieeee. kl. 08:30-12:00

Der tages forbehold for illustrationer i denne
lokalplan. De er blot vejledende.
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Redegorelse

Q31

Lokalplanens baggrund og formal

Brendby Kommune har solgt sin del af matr. nr. 16eu i
Brendby Strand Centrum. Ejendommen indeholder i
stueetagen et bibliotek og et Netto Supermarked og pa
1.sal adminstrations- og madelokaler, dagcenter mm.
Firmaet Sgborg Ejendomme A/S har kebt ejendommen
med henblik pa at omdanne bebyggelsen, saledes at
stueetagen anvendes til detailhandel (et udvidet Netto
Supermarked mv.), mens arealerne pa 1. sal og i tag-
etagerne anvendes til boligformal.

Som grundlag for lokalplanen har arkitektfirmaet nb4 i
forbindelse med tilbudsgivningen udarbejdet et skitse- -
projekt for denne omdannelse. Skitseprojektet danner
grundlag for lokalplanen.

Lokalplanens formal er at give mulighed for at opfere den
gnskede bebyggelse, saledes at der i forbindelse med
omdannelsen samtidig kan ske et ,,arkitektonisk lgft".
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Lokalplanens omrade

Lokalplanen omfatter matr. nr. 16eu i Brendby Strand
Centrum med et grundareal pa 3578 m2. Omradet har en
stationsnaer beliggenhed, 35 m fra Brandby Strand Station.

Eksisterende forhold

Ejendommen bestar af to bygninger i 2 etager med en
mellembygning. Den vestlige bygning er desuden forsynet
med kazlder. Ejendommen er opdelt i 2 ejerlejligheder.
Opdelingen fremgar af skitse.
] Bebyggelsen fremstar som et samlet hele, praeget af store
cHEe e grabrune valmtage, redbrune murstensfacader og hvide
vestlige bygning sternbradder.

lej. 1 [] []lejl.2 - i dag Netto
mellembygning

[

Skitsen viser ejendommens opdeling i ) . °
ejerlejligheder Vejadgangen til centeromradet sker fra Brendby Strand

Centrum og Brendbyvester Boulevard. Herfra er der
forbindelse til 2 parkeringsanlaeg henholdsvis @st og vest
for centeret.




Redeggrelse

Det gstlige parkeringsomrade og 20 meter af omradet vest
for (ca. 28 p pladser) ejes af Brendby Kommune. Den
resterende del af parkeringsanlaegget ejes af A/S Kfi-
Holding og Post Danmark.

Lokalplanens indhold

Bebyggelsens anvendelse og udformning
Planomradet udlaegges til centerformal, herunder butikker
og boliger. Bebyggelsens hgjde ma ikke overstige 2 etager
med mulighed for udnyttet tagetage eller 3 etager, hvis 3.
etage er en tilbagetrukket ’penthouseetage’. Bygnings-
hejden ma ikke overstige 12 m.

Bebyggelsen kan enten fremsta som den eksisterende
bebyggelse med redbrune facadetegl og grabrune
valmtage —eller med pudsede facader/facadepartier med
sadeltag eller fladt tag.

Gangarealerne mellem bebyggelsen og det agvrige center
skal i forbindelse med omdannelsen til boliger bearbejdes,
saledes at der efter Kommunalbestyrelsens sken opnas
en fornuftig helhedvirkning mellem gangarealer, center
og bebyggelse.

Opholdsarealer for boliger skal etableres som tagterrasse
pa mellembygningen. Derudover kan altaner og kviste
etableres efter neermere godkendelse af Kommunal-
bestyrelsen.

Varegarden placeres pa arealet mod jernbanen.

Ilustrationerne giver forskellige bud
pa andring af ejendommens/
centrerets fremtraeden. Fig. 1 giver
et eksempel pa en ombygning af
ejendommen med tilbagetrukket
penthouseetage.




Fig. 2 giver et bud pa, hvorledes centeret
som helhed kan @ndre karakter med hvid
pudsede facader og store vindues partier.

Der er etableret en Centerforening,
der omfatter bade ejere og lejere. T
vedtaegterne for denne fremgar det
bl.a., at formalet er at formidle og
arrangere salgsfremmende foran-
staltninger og at bidrage til at centeret
bliver sa attraktivt for kunderne som
muligt.

Der er saledes ikke tale om en
grundejerforening i traditionel for-
stand med bestemmelser om drift og
vedligeholdelse af feellesarealer mm.

Der er medlemspligt for samtlige ejere
og Igjere af lokaler og arealer indenfor
omradet.

fig. 2

Trafik og parkeringsforhold
Adgangsforholdene &ndres ikke. Vejadgang vil fortsat ske
fra Brendby Strand Centrum og gaende adgang skal fortsat
sikres fra vest og langs jernbanen samt gennem stifor-
bindelser i centeret.

Belastningen pa det eksisterende p anlaeg, (med den
oprindelige anvendelse), er belyst i en talling fra 13.
februar 2002. Her var belaegningsprocenten gst for
centeret i spidstimen, kl. 16.30 pa 32.1% og vest for centret
pa 34,8%.

Den lave belagningsgrad ger det umiddelbart muligt at
optage stigningen i parkeringsbehovet.

Bebyggelsesprocenten

Planomradet har et grundareal pa 3578 m2. Med det
eksisterende etageareal pa 3538 m2 er bebyggelses-
procenten for selve lokalplanomradet 99.

I temaplanen til Kommuneplan 2005 - 2017 er angivet en
maksimal bebyggelsesprocent pa 85 for omrade 302.1.1.
Byggemuligheden i lokalplanen vil sammen med den
eksisterende bebyggelse ikke overstige denne bebyggel-
sesprocent.

Ubebyggede arealer

Lokalplanen udlaegger opholdsarealer i form af tagterrasse.
Herudover kan der etableres altaner og kviste efter Kom-
munalbestyrelsens naermere godkendelse.

\331
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Redeggrelse

Lokalplanens forhold til anden planlagning

Kommuneplan 2005 - 2017

Temaplanen for Brendby Strand Centrum indeholder de
a2ndrede rammer for Kommuneplan 2005 - 2017. Planen
mulligarer bl.a, at Brendby Strand Bibliotek kan flyttes fra
centeret til det kommende kulturhus samt at der kan
bygges boliger i og ved centeret.

Rammebestemmelser for temaplanens omrade 302 1.1.:

Omradets anvendelse fastleegges til centerformal —
butikker, service, kontorer, uddannelsesinstitutioner,
offentlige formal, boliger, parkering mv.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 85, for center-
omrade 302 1.1 som helhed.

Ny bebyggelse ma opfares i max. 217 etager (eller 3 etager
med tilbagetrukket penthouseetage) i en hgjde af max 12
m.

Den maksimale butikssterrelse ma vare 3000 m2 for
dagligvarer og 1500 m2 for udvalgsvarer.

Lokalplan 331 er i overensstemmelse med rammebe-
stemmelser i kommuneplanens temaplan.

Stejbelastning

I Miljgstyrelsens vejledning 5/1984, er anfert den mak-
simale stgjbelastning i centeromrader. Dagbelastningen
er pa max. 55 dB(A), aftenbelastningen 45 dB(A) og
natbelastningen pa 40 dB(A).

Afskeermningen af vareindleveringen skal opfylde disse
krav, f. eks. ved deempning af stejen pa faste installationer
(ventilations- og keleanlaeg), opsatning af stajskeerme,
begraensning af aktiviteter pa falsomme tidspunkter mm.

For at forebygge stojgener fra veje, bane mv. skal der ved
indretning til stgjfalsom anvendelse som f.eks. boliger,
generelt indarbejdes stejtiltag i om -og nybygninger. Der
kunne f.eks. isaettes sarlig egnede vinduer, afskaermning
om udenders opholdsarealer mv.



Deklaration pa ledningsanlag

Vest for bebyggelsen forleber en spildevandsledning
gennem parkeringspladsen. I den nordlige adgangssti til
centret ligger en vandledning. I forbindelse med
lokalplanen lyses en deklaration pa vandledningen.

Miljevurdering

I forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen er der
foretaget en screening af planens forventede milje-
pavirkning i forhold til omgivelserne.

Screeningen viser, at de anvendelses- og bebyggelses-
muligheder, som lokalplanen anviser, ikke vil medfare
vaesentlige miljgpavirkninger af omradet. Der foretages
derfor ingen miljgvurdering af lokalplanen.

\331
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Retsvirkninger

Redeggrelse

10

Permanente retsvirkninger

Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse af lokal-
planen og offentliggarelsen heraf ma ejendomme, der er
omfattet af planen, ifalge Planlovens § 18 kun udstykkes,
bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med
planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortsaette som hidtil.

Lokalplanen medfarer heller ikke i sig selv krav om eta-
blering af de anlaag mv., der er indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til min-
dre veesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser,
saledes at dispensationen ikke meddeles pa bekostning af
lokalplanens principielle idéer om karakter og anvendelse.



Lokalplanbestemmelser

I henhold til planloven (Ibk nr. 883 af 18. august
2004) fastsattes folgende bestemmelser for det
i § 2 neevnte omrade:

§1 Lokalplanens formal

1.1 Lokalplanen har til formal at sikre:

at  omradet anvendes til centerformal—
butikker, service, kontorer,
uddannelsesinstitutioner, offentlige
formal, boliger, parkering mv, og

at ny bebyggelse skal udformes, saledes at
der opnas en god helhedsvirkning i
centeret som helhed.

§2 Lokalplanens omrade og zone-
status

2.1 Lokalplanen omfatter matr. nr. 16eu,
Brendbyvester by, Brendby Strand sogn samt
alle parceller der efter den 1. december 2006
udstykkes fra den naevnte ejendom.

§3 Omradets anvendelse

3.1 Lokalplanomradet ma kun anvendes til
centerformal — butikker, service, kontorer,
uddannelsesinstitutioner, offentlige formal,
boliger, parkering mv.

3.2 Den maksimale butikssterrelse ma ikke
overstige 3000 m2 for dagligvarer og 1500 m2
for udvalgsvarer.

§4 Udstykninger

4.1 Lokalplanomradet ma ikke udstykkes
yderligere uden Kommunalbestyrelsens til-
ladelse.

§5 Vej-, sti — og parkeringsforhold

5.1 Vej- og parkeringsarealer er angivet med P
pa kortbilag 1. Tilkersel skal forega fra vejen
langs jernbanen som angivet med en pil.
Stiarealet som vist pa kortbilag 1 skal opret-
holdes.

§6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1 Bebyggelsen ma kun placeres indenfor de
pa kortbilag 1 viste byggefelt.
Kommunalbestyrelsen kan dog, uden for felter-
ne tillade opfarelse af mindre bygninger til op-
bevaring af emballage, affaldshandtering, feelles
vedligeholdelsesmateriel udvendige trapper/
elevatorer, overdaekning af cykelparkering og
lign.

6.2 Varegard ma kun placeres i princippet som
angivet pa kortbilag 1 eller indenfor bygnings-
kroppen.

6.3 Bebyggelsen skal vere i 2 etager med
mulighed for udnyttet tagetage (212etage) eller
i 3 etager, hvis 3. etage er en tilbagetrukket
penthouseetage.

Bygningshejden ma ikke overstige 12 m.

6.4 De pa kortbilag 1 med priksignatur viste
arealer udlaegges til opholdsarealer (tagter-
rasse). Herudover kan altaner, kviste, tag-
terrasse etableres efter en samlet plan, som skal
godkendes af Kommunalbestyrelsen.
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§7 Bebyggelsens ydre fremtraeden

§8 Ubebyggede arealer

7.1 Udvendige bygningssider skal fremsta som
den eksisterende bebyggelse med radbrune
murstensfacader eller med pudsede/vand-
skurede facader/facadepartier i lyse jordfarver
eller hvid.

Penthouseetage skal fremsta i lette materialer
som tree eller zink.

7.2 Tagene skal udformes enten som sadeltag
eller fladt tag. Tage kan fremsta som de
eksisterende valmtage med grabrune tagsten.

7.3 Den gstlige og vestlige bygning skal efter
Kommunalbestyrelsens sken harmonere med
hinanden og sammen med den avrige center-
bebyggelse give en efter Kommunalbestyrelsens
sken god helhedsvirkning.

7.4 Gangarealerne mellem bebyggelsen og det
avrige center skal i forbindelse med omdannel-
sen til boliger bearbejdes, saledes at der efter
Kommunalbestyrelsens skan opnas en fornuftig
helhedvirkning mellem gangarealer, center og
bebyggelse.

7.5 Skiltning og reklamering som er synlig fra
omliggende veje og stier, skal udfares i
overensstemmelse med den pa nedenstaende
illustration viste typetegning, og ma kun
opsaettes ud for den virksomhed der skiltes eller
reklameres for.

Fig. facade med anvisninger til skiltning
7.6 Varegarde skal indhegnes i en hgjde af 2,20
m med mur som udvendige bygningssider.

7.7 Antennemaster og udvendige tagantenner
ma ikke opsaettes.

8.1 Ubebyggede arealer skal ved beplantning,
befastelse eller lignende gives et ordentligt
udseende.

8.2 Parkeringsarealer ma ikke indhegnes.

8.3 Oplagring udenfor bygninger eller uden for
dertil indrettede teet hegnede gardarealer ma
ikke finde sted.

8.4 El ledninger skal udfares som jordkabler.

8.5 Belysning pa veje stier og pladser skal
udfares med parklamper eller tilsvarende efter
Kommunalbestyrelsens neermere godkendelse.

8.6 Etablering af altaner, kviste, tagterrasser
skal godkendes af Kommunalbestyrelsen efter
en samlet plan jf. § 6.4.I planen skal indga
visuelt tilfredstillende lasninger pa stajproble-
mer.

§9 Forudsatninger for ibrugtagen af
bebyggelse

9.1Al bebyggelse inden for omradet skal
tilsluttes fjernvarme, jf. Brandby Kommunes
varmeplan.

9.2 Al bebyggelse inden for omradet skal
tilsluttes falles antenneanlaeg. Ved eventuel
etablering af falles antenneanlaeg for et starre
samlet omrade, skal der ske tilslutning hertil.



§10 Ophavelse af lokalplan

10.1 Den af Kommunalbestyrelsen den 12.
december 1984 vedtagne lokalplan 303,
ophaeves for de af denne lokalplan omfattede

ejendomme.

§11 Vedtagelsespategning

11.1 Saledes vedtaget af Brendby Kom-
munalbestyrelse den 14. marts 2007.

Pa Kommunalbestyrelsens vegne

IbTerp
Borgmester
/
Henrik Winther Nielsen
Teknisk direktar
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BRONDBY KOMMUNE
TEKNISK FORVALTNING

Lokalplangraense o Matrikelskel

Byggefelt Lokalplan 331
Parkeringspladser Kortb||ag 1
Stiarealer

trl 1:1000 6/12 2006 L331 /1

Opholdsareal/ tagterrasse

Varegards placering
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