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Lokalplanbestemmelser

Bemaerkninger

Lokalplan 160 for Delomrade ved Ny Vestergardsvej

I henhold til Lov om planlaegning, jf. lov-

bekendtgerelse nr. 572 af 29. maj 2024
fastsettes herved folgende bestemmelser
for det i § 2 nevnte omride.

§ 1 Formal

1.1

1.2

1.3

1.4

Det er lokalplanens formal:

at fastleegge lokalplanens anvendelse,

at sikre, at ny bebyggelse bidrager til et
attraktivt og varieret bymiljg,

at sikre en god adgang for blede trafikan-
ter ved anleggelse af en ny central stifor-
bindelse, samt

at sikre attraktive byrum og opholdsarea-
ler, til brug for bdde omradets beboere og
gaster.

§ 2 Omréde og zonestatus

2.1

2.2

2.3

Lokalplanomradet afgranses som vist pa
kortbilag 1.

Lokalplanen omfatter folgende matrikler:

Matr.nr.3a, 31r samt del af 7000ad alle LI.

Verlose By, Varlose samt alle matrikler,
som udstykkes fra disse.

Lokalplanomradet er beliggende i byzone
og forbliver i byzone.

Ad 1.2

Ad 1.3

Ny bebyggelse skal udvikles med
fokus pa at skabe sammenhcen-
gende trygge og sunde byer, gode
madesteder for feellesskaber samt
arkitektonisk kvalitet i samspil
med visionerne i Fureso Kommu-
nes Arkitektur- og Byrumsstrategi
(2015).

Den centrale hovedsti vil desuden
fungere som en ny forbindelse i
bydelen gennem lokalplanomrd-
det, som binder bymidten og om-
radet ved Sondersoskolen, svom-
mehallen samt Sondersohallen
bedre sammen.
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§ 3 Anvendelse

3.1

3.2

3.3

Lokalplanomradets generelle anvendelse
fastlegges til blandet bolig og erhverv.

Lokalplanomradets specifikke anvendelse
fastlegges til boligformaél i form af etage-
boliger til helarsbeboelse samt degninsti-
tutioner i form af plejehjem.

25% af boligerne skal vare almene boli-
ger.

Anvendelsen fordeles saledes for de en-
kelte byggefelter:

e Byggefelt 1 fastlegges degninsti-
tutioner 1 form af plejehjem.

e Byggefelt 2 og 3 fastlegges til
etageboliger til helarsbeboelse,
(’Boliger for Livet”).

e Byggefelt 4a og 4b og 5 fastleg-
ges til etageboliger til helarsbebo-
else (seniorboliger/seniorbofzlles-
skaber og visiterede aldreboliger).

e Byggefelt 6 fastlegges til et fel-
leshus.

Inden for hele lokalplanomradet ma der
desuden opferes bygninger og anlaeg, som
er ngdvendige for privat, felles og offent-
lig forsyningsvirksomhed, f.eks. transfor-
merstationer og andre tekniske anlaeg til
lokalplanomrédets forsyning.

§ 4 Udstykning

4.1

Inden for lokalplanens omrade ma der fo-
retages udstykning af nye ejendomme, og
der mé ske sammenlaegninger og foreta-
ges arealoverforsel mellem eksisterende
matrikler.

Bemaerkninger

Ad 3.1 Lokalplanen muliggor omdan-
nelse af et eksisterende erhvervs-
omrdde til blandet bolig og er-
hverv.

Plejehjemmet anses for at veere
kerneanvendelsen i omrddet og
saledes omdrejningspunktet for
den fremtidige identitet i delom-
rddet. Dette er i overensstem-
melse med udviklingsplanen for
Ny Vestergdrdsvej.

Ad 3.2 Lokalplanens byggefelter
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§ 5 Veje, stier og parkering

5.1

5.2.

5.3

54

5.5

Veje

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Ny
Vestergardsvej via to overkersler, hvoraf
den ene er indkersel og den anden er ud-
kersel, som vist i princippet pa kortbilag
3. Den interne vej skal placeres som vist i
princippet pa kortbilag 3.

Ad 5.1

Den interne vej inden for lokalplanomra-
det skal anlaegges med en bredde pa mini-
mum 3,5 meter.

Stier

Der skal anlaegges en hovedsti gennem lo-
kalplanomradet, imellem byggefelt 2-3 og
4-5 fra den sydlige del af skellet mod
matr.nr. 3fc til den nordlige del af skellet
mod matr.nr. 3lp, begge L1. Varlose By,
Verlose, som vist i princippet pa kortbi-
lag 3.

Ad 5.3

Hovedstien skal anleegges med en bredde
pa minimum 2,0 meter og pd minimum
20% af stiens forleb skal den brede sig ud
i en bredde pa minimum 3,0 meter.

Hovedstien skal anlegges med en fast be-
leegning 1 form af teglsten eller skarpkan-
tede, rektangulere indfarvede betonfliser i
gullige nuancer.

Bemaerkninger

Den interne vej etableres som en
ensrettet boligvej.

Det optegnede princip pa kortbi-
laget viser princippet i en place-
ring. Dette er ikke til hinder for at
vejen fx kan forskydes eller tilpas-
ses i den endelige projektering.

Hovedstien er i Udviklingsplanen
for Ny Vestergdrdsvej bencevnt
som Frugtstien, og skal pa sigt
forbindes med en ny sti pd
matr.nr. 3fc, Ll. Veerlose By, Veer-
lose (materielgdrden), nar denne
ejendom omdannes og udvikles i
overensstemmelse med Udvik-
lingsplanen for Ny Vestergdrds-
vej.

Jf- Bygningsreglementet stilles
der scerlige krav til heeldning og
udformning pd stier, trapper og
ramper, sd tilgeengelighed for alle
sikres.

Det optegnede princip pa kortbi-
laget viser princippet i en place-
ring. Dette er ikke til hinder for at
hovedstien fx kan forskydes eller
tilpasses i den endelige projekte-
ring.



Lokalplanbestemmelser

5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

5.10.1

Der skal som minimum anlegges sekun-
dere stier med forleb som vist 1 princip-
pet pa kortbilag 3.

Ovrige stier, sekundare stier samt ramper
og trapper skal anleegges med en bredde
pa minimum 1,3 meter.

Ovrige stier, sekundare stier, ramper og
trapper skal udferes med fast belegning i
form af fliser eller anden fast belegning,
der opfylder kravene for tilgaengelighed
for alle, dog ikke asfalt.

Der skal udlagges en arealreservation til
cykelsti og fortov pa 2 meter malt fra vej-
skel langs Ny Vestergardsvej, som vist pa
kortbilag 3.

Bilparkering

Der skal inden for lokalplanomradet etab-
leres bilparkering svarende til folgende
minimumsnormer:

e | p-plads pr. 2 boliger ved degnin-
stitution (plejehjem) inden for
byggefelt 1.

e | p-plads pr. bolig inden for byg-
gefelt 4a, 4b og 5.

e | p-plads pr. 3 boliger inden for
byggefelt 2 og 3.

Heraf skal der etableres parkeringspladser
til 6 handicapbiler og 2 handicapbusser til
at betjene hele lokalplanomradet.

Ad. 5.6

Ad 5.9

Ad 5.10

Bemaerkninger

Det optegnede princip pa kortbi-
laget viser princippet i en place-
ring. Dette er ikke til hinder for at
stierne fx kan forskydes eller til-
passes i den endelige projekte-
ring.

Inden for arealreservationen kan
der etableres fortov og cykelsti i
forbindelse med et vejprojekt for
Ny Vestergdrdsvej, som Fureso
Kommune forestar.

Lokalplanen rummer forskellige
p-normer til forskellige boligty-
per, som er beliggende pd speci-
fikke byggefelter. Derfor specifi-
ceres det med bestemmelsen hvil-
ken parkeringsnorm der hover til
hvilken anvendelse og byggefelt.
Parkeringspladserne skal ikke
placeres inden for byggefeltet.
Parkeringspladserne skal place-
res langs den interne vej eller de
16 pladser pa Ny Vestergardsvej

Jf§5.11.

Pa illustrationsplan, Tegning I,
er der vist det antal parkerings-
pladser (107 parkeringspladser)
inklusiv 16 p-pladser langs Ny
Vestergardsvej, som der maksi-
malt kan blive udlost krav om.
Dette er scenariet, hvor pleje-
hjemmet etableres med 75 boli-
ger.
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5.11

5.12

5.13

5.14

Parkeringspladser skal etableres pé terreen
langs den interne vej, som vist i princip-
pet pa kortbilag 3.

Herudover mé der medregnes op til 16 p-
pladser pa Ny Vestergdrdsvej, til opfyl-
delse af parkeringsnormen, som vist pa
kortbilag 3.

Parkeringspladser skal etableres i fast be-
leegning, der opfylder kravene til tilgaen-
gelighed for alle.

Hver parkeringsplads skal etableres med:
* bredde p& mindst 2,5 meter

* lengde pa mindst 5 meter

* mangvreareal pd mindst 7 meter ved 90
graders parkering

Hver handicap-parkeringsplads skal etab-
leres med et brugsareal pa:

* bredde, mindst 3,5 meter

* lengde, mindst 5 meter

* mangvreareal, mindst 7 meter ved 90
graders parkering.

Hver handicapbus-parkeringsplads skal
etableres med et brugsareal pa:

* bredde pé mindst 4,5 meter

* lengde pa mindst 8 meter

* mangvreareal pd mindst 7 meter ved 90
graders parkering

Cykelparkering

Der skal inden for lokalplanomradet etab-
leres cykelparkering svarende til folgende
minimumsnormer:

e 1 cykelp-plads pr. 2 boliger ved
degninstitution (plejehjem)

e 1 cykelp-plads pr. bolig inden for
byggefelt 4a, 4b og 5

e 1 cykelp-plads pr. 2 boliger inden
for byggefelt 2 og 3.

Heraf skal halvdelen af det samlede
antal cykelparkeringspladser vaere
overdakkede.

Ad 5.11

Ad.5.13

Bemaerkninger

Det optegnede princip pa kortbi-
laget viser princippet for en pla-
cering. Dette er ikke til hinder for
at parkeringspladserne fx kan til-
passes i den endelige projekte-
ring.

Brugsarealet repreesenterer bdde
parkeringsareal samt udstignings
areal i et. Udstigningsarealet kan
fx veere pa et tilstodende stiareal i
niveau med parkeringspladsen.

Ad. 5.14  Lokalplanen rummer forskellige

cykelparkeringsnormer til for-
skellige boligtyper, som er belig-
gende pd specifikke byggefelter.
Derfor specificeres det med be-
stemmelsen hvilken parkerings-
norm for cykler der horer til hvil-
ket anvendelse og byggefelt. Cy-
kelparkeringspladserne skal ikke
nodvendigvis placeres inden for
byggefeltet. Parkeringspladserne
skal placeres efter principperne
vist pd kort 3, jf- §5.15.
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5.15

Cykelparkeringspladser skal placeres som
1 princippet vist pd kortbilag 3.

§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1

6.2

6.2.1

6.3

6.4

Bebyggelsens placering

Indenfor lokalplanomradet udlegges der 7
byggefelter, som vist pd kortbilag 2:
e Byggefelt 1
Byggefelt 2
Byggefelt 3
Byggefelt 4a
Byggefelt 4b
Byggefelt 5
Byggefelt 6

Ny bebyggelse mé kun opfoeres inden for
disse byggefelter, dog undtaget jf. § 6.11.

Ny boligbebyggelse inden for byggefelt
1-6 ma pa intet sted placeres taettere pa
anden boligbebyggelse end 6 meter. Dog
undtaget byggefelt 4a og 4b, som skal
vaere en sammenhangende bebyggelse.

Ny etagebebyggelse inden for byggefelt 2,
3, 4a, 4b og 5, skal fremsta som blokke,
der laver knek eller forskyder sig indbyr-
des med minimum 0,75 meter for mindst
hver 25 meter af bygningens facade.

Inden for hele lokalplanomrédet, bortset
fra inden for den udlagte arealreservation
Jf. § 5.9, mé der opferes tekniske anleg
og transformerstationer til lokalplanomra-
dets tekniske forsyning.

Bebyggelsens omfang
Inden for lokalplanomridet, mé det sam-

lede etageareal ikke overstige 13.000 m?,
dog undtaget § 6.9 og § 6.11.

Ad. 5.15

Ad 6.1

Ad 6.2

Bemaerkninger

Det optegnede princip pa kortbi-
laget viser princippet for en pla-
cering. Dette er ikke til hinder for
at cykelparkeringspladserne fx
kan tilpasses i den endelige pro-
Jjektering.

Lokalplanens byggefelter.
Byggefelt 6 omfatter eksisterende
bebyggelse. De ovrige byggefelter
muliggor nybyggeri.

{“?;“Fj“”””"ﬁ |
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Lokalplanens byggefelter er for-
holdsvis fleksible for at kunne
rumme et forskelligt antal af boli-
ger i plejehjemmet. Minimumsaf-
standen skal sikre, at bebyggel-
serne ikke kommer for teet pa hin-
anden.
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6.5

6.5.1

6.5.2

6.6

6.6.1

Byggefelt |
Inden for byggefelt 1 ma der opferes eta-

gebebyggelse 1 maksimalt 4 etager. Be-
byggelsens samlede hgjde ma ikke over-
stige 20 meter mélt fra kote 51,60 +/- 0,5
meter og bygningsdybden ma ikke over-
stige 16 meter.

Inden for byggefelt 1 ma der maksimalt
opferes 6.500 etagemeter.

Inden for byggefelt 1 skal bebyggelsens
grundplan have fodaftryk som et stort H.
Bebyggelsen skal fremstd med to gavimo-
tiver med sadeltage mod henholdsvis nord
og syd. De to primere bygningskroppe i
bebyggelsen mé forbindes af en mellem-
gang, som ikke har saddeltag. Mellem-
gangen skal vare trukket tilbage fra Ny
Vestergardsvej sa der dannes udenders
opholdsarealer bade mod nord og syd,
mellem de to primere bygningskroppe,
opdelt af mellemgangen.

Byggefelt 2 og 3

Inden for byggefelt 2 og 3 ma der opferes
etagebebyggelse i maksimalt 4 etager.
Bebyggelsens samlede hgjde ma ikke
overstige 17,5 meter mélt fra kote 50,70
+/- 0,5 meter og bygningsdybden ma ikke
overstige 12 meter.

Inden for byggefelt 2 og 3 ma der tilsam-
men opferes maksimalt 4.000 etagemeter
til boliger.

Ad 6.5.1

6.5.2

Ad 6.6.1

Bemaerkninger

Byggefelt 1 skal kunne muliggore
mellem 60 og 75 boliger i pleje-
hjemmet.

1 et scenarie, hvor der etableres
et plejehjem med et reduceret an-
tal boliger, fx 60 boliger, vil eta-
gemeterne i byggefelt | reduceres
til 5.000 m?.

Dette vil medfore, at de reste-

rendel.500 m?, kan fordeles pd
byggefelt 2 og 3.

N

Udenders opholdsareal
" mod nord og syd, mellem
de to primare bygninger.

1 et scenarie, hvor der etableres
et plejehjem med et reduceret an-
tal boliger, fx 60 boliger, kan de
resterende, 1.500 etagemeter for-
deles pd byggefelt 2 og 3.

Disse to byggefelter har sdledes
et maksimalt samlet volumen pad
4.000 etagemeter, sd de eventuelt
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6.6.2

6.7

6.7.1

6.7.2

6.7.3

6.8

Inden for byggefelt 2 og 3 skal boliger
have en boligsterrelse pad maksimalt 105
m>.

Byggefelt 4a og 4b

Inden for byggefelt 4a ma der opferes eta-
gebebyggelse i maksimalt 4 etager. Be-
byggelsens samlede hgjde ma ikke over-
stige 17,5 meter malt fra kote 49,25 +/-
0,5 meter og bygningsdybden ma ikke
overstige 12 meter.

Inden for byggefelt 4b mé der opfores eta-
gebebyggelse i maksimalt 6 etager. Be-
byggelsens samlede hgjde ma ikke over-
stige 23,5 meter mélt fra kote 48,45 +/-
0,5 meter og bygningsdybden ma ikke
overstige 12 meter.

Inden for byggefelt 4a og 4b ma der til-
sammen opferes maksimalt 2.000 etage-
meter til boliger.

Inden for byggefelt 4a og 4b ma boliger
have en storrelse pa maksimalt 115m?.

Byggefelt 5

Inden for byggefelt 5 ma der opferes eta-
gebebyggelse i maksimalt 5 etager. Be-
byggelsens samlede hgjde ma ikke over-
stige 20,5 meter mélt fra kote 48,95 +/-
0,5 meter bygningsdybden ma ikke over-
stige 12 meter.

Bemaerkninger

overskydende etagemeter (op til
1.500 n?’) fra plejehjemmet kan
fordeles pa byggefelt 2 og 3.
Dermed har lokalplanen en storre
rummelighed, end de 13.000 eta-
gemeter som kan realiseres. For
at skabe fleksibilitet til placering
af de op til 1.500 m? enten i pleje-
hjemmet ved et stort plejehjem el-
ler som boliger pa byggefelt 2 og
3, er rummeligheden 14.500 m’.

10
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6.8.1

6.8.2

6.9

6.10

6.11

Inden for byggefelt 5 ma der opfores
maksimalt 2.000 m? til boliger.

Inden for byggefelt 5 ma boliger have en
storrelse pa maksimalt 115 m?.

Byggefelt 6

Inden for byggefelt 6 ma det eksisterende
hovedhus tilbygges til et samlet etageareal
pa maksimalt 250 m? jf. § 9.

Tekniske installationer pa tage og faca-
der.

Ud over de fastsatte maksimale bygnings-
hgjder for ny etagebebyggelse, jf. § 6.5, §
6.6, § 6.7, §6.7.1 og § 6.8, ma der pa tage
etableres, tekniske installationer, ventilati-
onshetter og lignende afkast, sdfremt
disse placeres minimum 1 meter mélt fra
facade og rage maksimalt 1 meter op over
tagfladen. Derudover skal de afskaermes
sa de fremstar som en integreret del af
bygningen.

Der ma ikke etableres varmepumper pa
tage og facader.

Der ma ikke etableres skorstene til braen-
deovne.

Bebyggelse uden for byggefelter

Uden for byggefelterne ma der opferes
skure, depoter, overdekket cykelparke-
ring, drivhuse og lignende bygninger,
samt udhang ved indgangspartier.

Bemaerkninger

Ad 6.9 Det eksisterende hovedhus skal
anvendes til feelleshus og etage-
meterne inden for byggefelt 6 skal
ikke medregnes i den samlede
ramme for nybyggeri pd 13.000
etagemeter.

Hovedhuset er i ar 2024 registre-
ret med et etageareal pd 245 m*
Nedrivning, tilbygning og ombyg-
ning af det eksisterende hovedhus
md ikke ske uden byradets scerlige
tilladelse, jf- §9.

Ad. 6.11 Lokalplanen er ikke til hinder for,
at der placeres depoter integreret
i bygningerne.

11
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6.11.1

6.11.2

6.12

6.13

6.14

6.15

6.16

6.17

Skure, udover depoter og overdakket cy-
kelparkering, ma have et samlet omfang
pa maksimalt 75 m?.

Depoter pé terreen ma have et samlet om-
fang pd maksimalt 150 m? og skal place-
res inden for arealer anvist hertil, som i
princippet pa kortbilag 3.

Langs Ny Vestergérdsvej er der fastlagt
en byggelinje pd 4 meter fra vejmatrikel-
skel, som vist pa kortbilag 2. Ud for den
ostlige halvdel af byggefelt 1 er byggelin-
jen dog udvidet til 6 meter, som vist pa
kortbilag 2.

Mellem Ny Vestergardsvej og byggelin-
jen mé der ikke opferes nogen form for
bebyggelse.

Altaner, altangange og karnapper

Der skal etableres dbne altaner pa facader
inden for byggefelt 2, 3, 4a, 4b og 5, vist i
princippet pa kortbilag 3. Dog undtaget
§8.3, omhandlende terrasser i stueplan.
For byggefelt 1 ma der herudover etable-
res dbne altaner pa forbindelsesbygnin-
gen, som vist pa kortbilag 3.

Den samlede bredde af altaner pa en etage
m4 udgere maksimalt 50% af facadens
samlede leengde.

Der ma kun etableres karnapper inden for
byggefelt 1. Karnapper ma etableres mak-
simalt 1 meter ud over facadelinjen. Kar-
napper skal placeres minimum 5 meter fra
indvendige hjerner af en bygning med en
vinkel pd op til 90 grader.

Altaner og karnapper mé etableres uden
for de angivne byggefelter.

Der ma etableres altangange pé byggefelt
2 og 3 pa de facader der er vist i princip-
pet pa kortbilag 3.

6.11.2

Ad. 6.13

Ad. 6.17

Bemaerkninger

Det optegnede princip pa kortbi-
laget viser princippet for en pla-
cering. Dette er ikke til hinder for
at skure, depoter, overdekket cy-
kelparkering, drivhuse og lig-
nende fx kan tilpasses i den ende-
lige projektering.

Det optegnede princip pa kortbi-
laget viser princippet for en pla-
cering. Dette er ikke til hinder for
at altanernes preecise placering
kan tilpasses i den endelige pro-
Jjektering.

Altangangen vil ikke veere over-
deekket af bygningernes tage, da
tage etableres uden udhceng.
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Altangange skal integreres i1 bygningen,
dog ikke i taget, som etableres uden ud-
haeng, sd svalegangen ligger inden for fa-
cadelinjen. Altaner i forleengelse af svale-
gangen ma rage ud over facadelinjen og
byggefeltet, dog ikke ud over byggelinjen
jf. §6.12. Altaner pa svalegangen skal
have en dybde pd minimum 1 meter og
maksimum 1,5 meter.

Der skal etableres en altan pr. boligenhed.

§ 7 Bebyggelsens udseende

7.1

7.2

7.3

Facadematerialer

Inden for byggefelt 1, 2, 3, 4a, 4b og 5
skal bygningskroppene inddeles i en base
og en top.

Basen skal fremstd med facader 1 blank
tegl, mens toppen skal fremsta 1 stalplade-
bekledning.

Gavle ma kun opferes i blank mur 1 tegl.

Basen og toppen skal adskilles af en
vandnese.

Facader 1 tegl skal holdes inden for gul-
lige og sandfarvede jordfarver med, hvid-
lige og/eller gralige nuancer.

Ved stueetager pé facader og gavle mar-
keret pd kortbilag 3 skal minimum 10 %
og maksimalt 30 % af den enkelte facade
og gavl, foruden vinduesarealer, altaner

Bemaerkninger

Dermed skal altangange ikke in-
tegreres i tagkonstruktionen. Der-
udover etableres en altan pr. bo-

lig.
Lejlighed
Lejlighed
o
=
—G
S
L Lejlighed
| IS
K
§ Lejlighed
< |

Hlustration af altangang, som be-
star af en svalegang med altaner
— en altan pr. bolig.

Ad 7.1 Princip for opdeling af etagebe-
byggelsen i en base i tegl og en
top i metalplader.

Ad 7.3  Eksempel pa fremtrukne skifter
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7.4

7.5

og indgangspartier, udferes med en varia-
tion 1 facaden i1 form af variationer 1 mur-
vearket med relief fx fremtrukne skifter 1
murvarket. Derudover ma der skabes va-
riation i fugefarve.

Facader med stélpladebekladning skal
fremsté lakeret eller malet i grélige nuan-
cer fra lys gré til mellemgrd, med lodrette
profiler og stadende false.

Facader med stalpladebekleedning ma
maksimalt udferes over to etager.

Der skal vare en variation i etageantallet
med stalpladebeklaedning inden for det
enkelte byggefelt. Variationen skal folge
de knzk og forskydninger som bygnin-
gerne har, jf. §6.2.1.

Ad 7.4

Ad. 7.5

Bemaerkninger

Eksempel pa stalplader

Eksempler pd variation i facademate-
riale der folger bygningens forskyd-
ninger. Her er byggefelt 4a/4b vist.
Ved andre byggefelter slar bygnin-
gerne et kneek, og det er her kneekket i
facaden som skiftet i facadematerialet
skal folge.
Hvor der ikke er vist hverken 1 eller 2
etager med stalpladebeklcedning, er
der tegl pa hele facaden.

4a da
4b
4a
4b| 4b

1 etage med stdiplade pé
facade.

I 2 etager med stdlplade
pd facade.
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7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

7.11

Tagrender, nedlebsrer og tekniske instal-
lationer pé tage skal udferes i stdl og 1
samme farvenuance som bygningens fa-
cader i lakeret eller malet stal.

Indgangspartier, vinduer og dere

Indgangspartier skal etableres med et ud-
hang med en dybde pad minimum 1 meter
og en bredde pa minimum 3 meter.

Udhanget og facaden under udhaenget
skal fremsta med traelister der fremstar
ubehandlet eller med overfladebehandling
uden farvepigment. Alle indgangspartier
skal fremsta med ens bekladning.

Ved indgangspartier skal hoveddere udfe-
res med glasparti eller der skal placeres et
vindue ved siden af hovedderen.

Facader pa skure, depoter, overdekkede
eller afskaermede affaldsstationer og cy-
kelparkering skal fremstd med treelister,
ubehandlet eller malet i sorte eller gra nu-
ancer. Traebekladning pa skure, depoter,
overdakkede eller afskaermede affaldssta-
tioner og cykelparkering skal vare ens.

Vinduer og dere skal udferes i samme
farve som bygningens facader og tag i
stal.

Tagudformning og -materialer

Inden for byggefelt 1, 2, 3, 4a, 4b og 5,
skal tage etableres som sadeltage med en
haldning pd minimum 15 grader og mak-
simalt 35 grader. Undtaget herfra er for-
bindelsesbygningen inden for byggefelt 1,
som ma have fladt tag.

Inden for hvert byggefelt og i omradet
som helhed skal der vere en variation i
sadeltagenes heldning.

Maximalt 1/3 af tagene skal have en tag-
haldning pa mellem 15 og 20 grader.

Bemaerkninger

Ad 7.11 Der onskes en variation i tag-
landskabet, som kan udtrykkes
gennem forskellige heeldninger pd
sadeltagene. Derfor skal der veere
en variation i tagfladernes heeld-
ning pd den enkelte bebyggelse.
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7.12

7.13

7.14

7.15

Minimum 1/3 af tagene skal have en tag-
haldning pa mellem 21 og 28 grader.

Minimum 1/3 af tagene skal have en tag-
haldning pa mellem 29 og 35 grader.

Tage skal etableres uden udhang.

Inden for byggefelt 1, 2, 3, 4a, 4b og 5,
skal tage fremsta med stélpladebeklaed-
ning. Stélpladebekladningen skal fremsta
lakeret eller malet i grélige nuancer fra lys
gra til mellemgré, med lodrette profiler og
stdende false.

Tage og facader med stalbekledning skal
fremsta i samme farve.

Der ma ikke anvendes reflekterende mate-
rialer pé tag og facader med undtagelse af
vinduer og glaspartier. Glansvardien for
tag- og facadematerialer m4 maksimalt
vare 20 mélt efter Teknologisk Instituts
metode.

Altaner og altangange

Altaner og altaner pé altangange skal
etableres som lette og pah@ngte konstruk-
tioner i stal. Rekvaerk/varn pa altaner og
altangange skal fremsta transparente med
lodrette stalbalustre, som fremstar lakeret
eller malet i samme farvenuance som
bygningens facader og tag i stal. Dog méa
héndlister fremsta i tree.

Ved facader med altangange skal sojler
beklades med tegl i samme farvenuancer

som facadens tegl.

Skiltning

Bemaerkninger

Ad 7.13  Man maler glanstal ved at sende
en lysstrdle i en vinkel pa 60 gra-
der pd teglstenen. En fotocelle
mdler det lys, der kastes tilbage.
Glanstallet er udtryk for hvor
mange promille af lyset, der tilba-
gekastes fra denne vinkel. Det
vurderes, at tagmaterialer med
glanstal over 20 kan give veesent-
lige gener fra refleksion.
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7.16

Skiltning ved boliger mé kun finde sted i
form af almindelig navne- og husnum-
merskiltning.

Ved degninstitutioner, ma skiltning og re-
klamering alene omfatte logoer og firma-
navn samt piktogrammer.

Derudover mé der opsettes henvisnings-
skilte.

§ 8 Ubebyggede arealer

8.1

8.2

8.3

Kantzoner

Ud for bebyggelsens facader 1 byggefelt 1
skal der etableres beplantede kantzoner
med en bredde pad minimum 1 meter malt
fra facader, som vist i princippet pa kort-
bilag 4.

Ud for bebyggelsens facader inden for
byggefelt 2, 3, 4a, 4b og 5 skal der etable-
res kantzoner med en bredde pd minimum
2 meter mélt fra facader, som vist i prin-
cippet pa kortbilag 4. Undtaget er de
straekninger, hvor der skal vere rednings-
arealer, hvor kantzonen reduceres til 1,5
meter mélt fra facader, som vist i princip-
pet pa kortbilag 4.

Kantzonerne skal vaere fuldt beplantede
med beplantning jf. § 8.8. Kantzonerne
kan ogsa indeholde cykelparkering og op-
holdsarealer i form af terrasser og altaner.

I kantzoner hvor gulvet i stueetagen er
mindre end 50 cm over terren skal der
ctableres en havet terrasse 1 kantzonen,
som hviler pd terren eller en altan, som

har direkte adgang til terren via en trappe.

Den havede terrasse skal vaere afskermet
af beplantning i en hejde af maksimalt 1,2
m.

Mellemrummet mellem altan og terren
skal afskeermes med beplantning eller en
stalplade i samme materiale og farve som
altanen, jf. §7.14.

Ad. 8.1

Ad 8.2

Bemaerkninger

Det optegnede princip pa kortbi-
laget viser princippet for en pla-
cering. Dette er ikke til hinder for
at kantzonerne tilpasses de ende-
lige facaders placering.

Det optegnede princip pa kortbi-
laget viser princippet for en pla-
cering. Dette er ikke til hinder for
at kantzonerne tilpasses de ende-
lige facaders placering.

Med fuldt beplantet menes, at
hele kantzonearealet skal veere
beplantet, dog undtaget, hvor der
er cykelparkering og opholdsare-
aler i form af terrasser og alta-
ner.
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8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

Byrum og falles opholdsarealer

Der skal etableres faelles opholdsarealer i
form af et byrum “Gardrummet” markeret
pa kortbilag 4.

”Gérdrummet” skal beplantes med buske
og traeer samt bede med stauder.

I ”Gardrummet” skal der etableres op-
holdsomréder med fx drivhus, treenings-
redskaber eller felles havedyrkning.

Der skal etableres faelles opholdsarealer i
form af et byrum ”Vestergdrdshaven”
markeret pé kortbilag 4.

”Vestergdrdshaven” skal beplantes med
buske og tracer samt bede med stauder.

I ”Vestergardshaven” skal der etableres
opholdsomrader med legeplads og fx pe-
tanque.

Der skal etableres faelles opholdsarealer i
form af et byrum “Passagen” markeret pd
kortbilag 4.

“Passagen” skal beplantes med buske og
traeer samt bede med stauder.

I ”Passagen” skal der etableres opholds-
omrider med fx terrasse.

Beplantning

Inden for lokalplanomréddet skal beplant-
ningen besta af varierede, hirdfere arter,
som er egnet til de stedlige forhold og
vaekstvilkér. Plantearterne ma ikke op-
traeede pd de internationale lister over inva-
sive arter.

Beplantningen i bede og kantzoner skal
besta af blomstrende stauder, staudegrees-
ser og buske.

Bemaerkninger

Ad 8.4 I overensstemmelse med visio-

- 8.6 nernei Fureso Kommunes Arki-
tektur- og Byrumsstrategi (2015)
etableres der opholdsarealer i
form af tre primcere byrum, som
kan anvendes af bade omrddets
beboere og resten af byens bor-
gere pd mangfoldig vis.
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8.9

8.10

8.11

8.12

8.13

Langs Hovedstien, som vist pé kortbilag
4, skal der etableres et band af buske og
mindre traeer.

Udvalgte steder, imellem parkeringsplad-
serne vist pd kortbilag 3, skal der etable-
res treeer.

Inden for byrummene Géardrummet”,
”Vestergdrdshaven” og “Passagen” samt
langs hovedstien, skal der samlet etableres
minimum 25 traeer.

Hegning

Hegning i naboskel mod syd, est og vest
skal etableres som levende hegn eller fast
hegn/stakit udfert med traebeklaedning i en
hejde af maksimalt 2,0 meter.

Der ma ikke hegnes i skel mod Ny Ve-
stergardsvej og inden for arealreservatio-
nen vist pa kortbilag 3.

Hegning inden for Vestergardshaven,
Gardrummet og Passagen, vist pd kortbi-
lag 4, jf. § 8.4-8.6, ma kun etableres som
levende hegn i en hojde af maksimalt 1,5
meter, dog undtaget §10.3. Der mé ikke
hegnes i kantzonerne vist pd kortbilag 4.

Terraenregulering

Inden for lokalplanomridet ma der ter-
renreguleres maksimalt +/- 1 meter 1 for-
hold til eksisterende terran.

Dog skal terrenet inden for lokalplanom-
rddet mode terraenet i samme niveau som
nabomatriklerne mod nord, @st og vest.

Undtaget fra ovenstdende er arealer angi-
vet pd kortbilag 5, som ma terrenregule-
res maksimalt +/- 1,5 m, 1 forbindelse
med etablering af stier, veje, parkerings-
pladser samt terreenregulering til sikring
af niveaufri adgang.

Bemaerkninger
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8.14

8.15

8.16

8.17

Der ma kun etableres stottemure i en
hejde af maksimalt 1,5 meter i skel, pa
strekninger udpeget pa kortbilag 5.

Belysning

Belysning af den interne vej, hovedstien,
adgangsstier til indgange, samt parke-
ringsarealer til cykler og biler skal etable-
res med nedadrettede lyskilder. Lysarma-
turet mé ikke placeres mere end 4,5 meter
over terraen.

Sekundere stier ma kun belyses med pul-
lertbelysning.

Affaldshindtering

Affaldshindtering til byggefelt 2, 3, 4a,
4b, 5 og 6, skal i princippet placeres inden
for arealer markeret pa kortbilag 4.
Affaldshéndtering til byggefelt 1 skal
etableres inden 1 bygningen.

Varmepumper og solenergianlaeg

Inden for lokalplanomridet ma der ikke
etableres varmepumper og solenergianlaeg
pa terren.

§ 9 Bevaringsbestemmelser

9.1

Ny Vestergédrd, markeret pa kortbilag 3,
m4 ikke nedrives, @ndres udvendigt, om-
bygges eller tilbygges uden byradets saer-
lige tilladelse.

Ad 8.14

Ad 8.16

Ad 9.1

Bemaerkninger

Der er nogle markante terrcenfor-
skelle mellem de forskellige ejen-
domme i omrddet. Inden for lo-
kalplanomrddet optages disse for-
skelle i den samlede koterings-
plan, mens der fx i lokalplanaf-
greensningen mod syd vil veere be-
hov for stottemure.

Der skal afscettes plads til opsam-
ling af kildesorteret affald i hen-
hold til Fureso Kommunes regu-
lativ herom.

Det optegnede princip pa kortbi-
laget viser princippet for en pla-
cering. Dette er ikke til hinder for
at placeringen af affaldshandte-
ringen kan tilpasses i den ende-
lige projektering.

Sdfremt det er muligt, skal det ek-
sisterende hovedhus Ny Vester-
gadrd’” anvendes til feelleshus. Sd-
fremt tungtvejende drsager mdtte
tale for at den eksisterende byg-
ning bor nedrives, skal der opfo-
res en ny bygning i tilsvarende
stil og arkitektoniske udtryk.

20



Lokalplanbestemmelser

9.2 Uden byrédets sarlige tilladelse mé der
udferes vedligeholdelse af Ny Vestergérd
herunder af facader, gavle, tage, vinduer
og dare. Dette skal ske i overensstem-
melse med bygningens nuvarende frem-
treeden, herunder materialevalg, som er
vist pa fotos i bilag 1, og uddybet herun-
der:

e Tagfladen skal fremsta bekladt
med rede, uglaserede vingetegl.

e Eksisterende skorsten mé nedta-
ges.

e Hovedhusets facade skal fremsta i
pudset tegl 1 en hvid nuance.

e Hovedhusets vinduer i facader og
gavle skal fremsta i tree. Vinduer
skal inddeles med rammer og
sprosser som eksisterende, som
vist 1 bilag 1. Vinduerne og derene
skal fremsta i samme farvenuance
1 enten morkegron, morkebla, gra-
sort, markered eller markebrun, i
kontrast til den hvide facade.

§ 10 Stej
Stej fra eksterne virksomheder
10.1  Bebyggelse og opholdsarealer skal anven-

des, placeres og indrettes saledes, at bebo-
ere og brugere beskyttes mod stej fra om-
kringliggende virksomheder.

Bemaerkninger

En evt. nedrivning skal godkendes
af Fureso Kommune pd baggrund
af relevante argumenter, herun-
der f.eks. brandforhold, tilgenge-
lighed og generelle begreensende
anvendelsesmuligheder ift. For-
mdlet.

Ad 10.1 Lokalplanen muliggor omdan-

nelse af et eksisterende byomrdde
og anvendelsen er udlagt til blan-
dede byfunktioner, jf. Planlovens
$ 11b, stk. 1, nr. 2). Dermed kan
muligheden for stajisolering af
facader anvendes jf. §15, stk. 2,
nr. 29.

Der henvises til Miljostyrelsens

vejledning 5/1984, “Ekstern stoj
fra virksomheder” hvor der
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10.2

10.3

Miljestyrelsens vejledende grenseverdier
for stej fra eksterne virksomheder ved nye
stgjisolerede boliger i eksisterende stojbe-
lastede byomrader, skal sikres overholdt
pa bebyggelsens udenders opholdsarealer
og indenders 1 sove og opholdsrum

Safremt det er nedvendigt for at over-
holde Miljestyrelsens greensevaerdier for
stej, ma der opsattes stogjskerme i prin-
cippet som anvist pd kortbilag 4.

Stejskaerme ma etableres i en hojde af
maksimalt 2 meter og skal udformes med
beklaedning af trelister eller begrennet
med klatre- eller slyngplanter.

§ 11 Grundejerforeninger

11.1

11.2

Der skal oprettes en grundejerforening
med medlemspligt for samtlige grund-
ejere inden for lokalplanens omrade.
Grundejerforeningen skal oprettes senest
ved ibrugtagning.

Grundejerforeningen er forpligtet til at fo-
restd drift og vedligeholdelse af de feelles
veje, stier, belysning og grenne faellesare-
aler herunder ogsa beplantning inden for
lokalplanomradet.

Ad. 10.2

Ad 10.3

Bemaerkninger

fastscettes stajgreenser for stoj fra
virksomheder.

1 tilleeg af juni 2007 til ovenstd-
ende vejledning er der desuden
fastsat vejledende stojgreenser,
som kan anvendes for nye stajiso-
lerede boliger i eksisterende stoj-
belastede byomrdder.

1 forbindelse med udarbejdelse af
indeveerende lokalplan er der ud-
fort stajnotater, som efterviser og
dokumenterer, at de maksimale
stajniveauer overholdes med den
viste situationsplan jf. kortbilag 3
og 4.

Der skal, i det omfang det er nod-
vendigt, etableres stajafskeer-
mende foranstaltninger, der sik-
rer, at det samlede stojniveau pd
udendors opholdsarealer ikke
overstiger Miljostyrelsens vejle-
dende greenser. Dette geelder ikke
fortove og andre gangarealer
samt pd parkeringsarealer.

Det optegnede princip pa kortbi-
laget viser princippet for en pla-
cering. Dette er ikke til hinder for
at den endelige placering af stoj-
skeerme kan tilpasses i forbin-
delse med endelig projektering.
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11.3

Det pahviler grundejerforeningen selv at
udarbejde foreningens vedtagter. I ved-
teegterne kan der treeffes bestemmelser om
selvstendige afdelinger af grundejerfor-
eningen.

§ 12 Forudsztninger for ibrugtagning

12.1

12.2

Kantzoner

Inden ibrugtagning af ny bebyggelse in-
den for byggefelt 1, 2, 3, 4a, 4b og 5 skal
der veere etableret kantzoner til det pagel-
dende byggefelt. Jf. § 8.1-8.3

Byrum

Inden ibrugtagning af ny bebyggelse in-
denfor byggefelt 1, skal felles opholds-
arealer i form af byrummet “Passagen” in-
klusiv sekundere stier, belysning og be-
plantning, vaere anlagt. Jf. § 5.8, 8.6, 8.7-
8.10 og 8.15.

Ligeledes skal hovedstien, inklusiv tilhe-
rende belysning og beplantning, fra den
nordlige del af skellet mod matr.nr. 3lp,
Ll. Verlese By, Varlese, frem til byrum-
met "Vestergardshaven” vere etableret Jf.
§5.3.

Inden ibrugtagning af ny bebyggelse in-
denfor byggefelt 2 og 3 skal felles op-
holdsarealer i form af byrummet ”Vester-
gérdshaven” inklusiv sekundere stier, be-
lysning og beplantning, vare anlagt Jf. §
5.8, 8.5, 8.7-8.10 og 8.15.

Ligeledes skal hovedstien, inklusiv tilhe-
rende belysning og beplantning, fra Pas-
sagen” til Gardrummet” vaere etableret
Jf. § 5.3.

Inden ibrugtagning af byggefelt 4a, 4b og
5 skal felles opholdsarealer i form af by-
rummet "Gérdrummet” inklusiv sekun-
dere stier, belysning og beplantning, vere
anlagt. Jf. § 5.8, 8.4, 8.7-8.10 og 8.15.
Ligeledes skal hovedstien, inklusiv tilhe-
rende beplantning og belysning, fra "Ve-
stergardshaven” til den sydlige del af

Bemaerkninger
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12.3

12.4

12.5

12.6

12.7

12.8

skellet mod matr.nr. 3fc, L1. Verlese By,
Vearlose, vare etableret Jf. §5.3.

Ny Vestergard

Inden ibrugtagning af ny bebyggelse in-
den for byggefelt 2 og 3 skal Ny Vester-
gérd vare etableret som falleshus Jf. §3.2

og §9.

Adgangsvej

Inden ibrugtagning af ny bebyggelse, skal
den interne boligvej inklusiv belysning
veaere etableret jf. § 5.2 og § 8.15,

Bil- og cykelparkering

Inden ibrugtagning af ny bebyggelse in-
den for byggefelt 1, 2, 3, 4a, 4b og 5, skal
der vere etableret det nedvendige antal
parkeringspladser til bebyggelsen jf. par-
keringsnormerne herfor, jf. § 5.10 og §
5.14

Affaldshindtering

Inden ibrugtagning af ny bebyggelse in-
den for byggefelt 1, 2, 3, 4a, 4b og 5 skal
der vere etableret affaldshandtering, jf. §
8.16.

Opsamling af regnvand

Inden ibrugtagning af ny bebyggelse in-
den for byggefelt 2, 3, 4a, 4b og 5 skal der
vare etableret anlaeg til opsamling af
regnvand fra tage til toiletskyl og eventu-
elt tojvask.

Kravet geelder for samlet ny bebyggelse
herunder tilbygninger med et samlet om-
fang sterre end 350 m?. Kravet fastsattes
ikke for:

e smabygninger, f.eks. overdeknin-
ger, skure og lignende.

e tilbygninger, som ikke omfatter
etablering af nye eller ombygning
af eksisterende toiletter og vaske-
maskiner.

Dokumentation for stoj Ad 12.8

Bemaerkninger

1 forbindelse med udarbejdelse af
indeveerende lokalplan er der ud-
fort stajnotater, som efterviser og
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Lokalplanbestemmelser

Inden ibrugtagning af ny bebyggelse in-
den for byggefelt 1, 2, 3, 4a, 4b, 5 og 6,
skal det vaere dokumenteret at Miljosty-
relsens vejledende graenseverdier for stgj
fra eksterne virksomheder, geeldende for
nye stojisolerede boliger i eksisterende
stogjbelastede byomrader, er overholdt pé
bygningernes udenders opholdsarealer, og
indenders i sove- og opholdsrum.

§ 13 Servitutter og lokalplaner

13.1

13.2

13.2.1

13.2.2

13.2.3

13.2.4

Lokalplaner

Med den endelige vedtagelse af lokal-
plan 160 for Delomrade ved Ny Ve-
stergardsvej aflyses, for nervarende
lokalplans udstreekning:

e Byplanvedtegt nr. 1, vedtaget
af Vearlese Sognerad d. 10.
marts 1953.

Servitutter

Folgende servitutter tinglyst pa
matr.nr. 3a og L1. Verlese By, Ver-
lose aflyses inden for lokalplanomra-
det ved lokalplanens endelige vedta-
gelse:

Tinglys- Tilleegstekst
nings-
dato/lebe-
nummer

Matr.nr. 3a L1. Varlese By, Varloese

12.06.1918- | Dok. om skel
1566-06
12.06.1918- | Dok. om lage
1569-06

28.12.1920- | Dok. om vej mv.
3689-06

29.05.1923- | Dok. om vandforsyning
990-06 mv.

Ad 13.2.1
—-13.2.5

Bemaerkninger

dokumenterer, at de maksimale
stajniveauer overholdes med den
viste situationsplan jf. tegning 1
og stajskcerm pd kort 4 med de i
rapporten beskrevne stgjreduce-
rende tiltag.

Dokumenterne vedrorer ikke
matr.nr. 3a’s nuverende afgreens-
ning og bor derfor aflyses pd
ejendommen. Har ingen betyd-
ning for projektet.
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13.2.5 12.10.1926- | Dok. om vandforsyning
3576-06 mv.
13.2.6 11.09.1930- | Dok. om vejbyggelinje
3968-06 fsva. Ny Vestergérdsve;j.
Servitutten ber @ndres
eller aflyses.
13.2.7 24.03.1936- | Dok. om vejret
12073-06
13.2.8 06.11.1948- | Dok. om vejret mv.
13495-06
13.2.9 03.03.1949- | Dok. om bebyggelse,
19772-06 benyttelse, grundejerfor-
ening mv.
13.2.10 03.03.1949- | Dok. om bebyggelse,
19771-06 benyttelse, grundejerfor-
ening mv.
13.2.11 24.10.1952- | Dok. om forsynings- /
22056-06 aflebsledninger
13.2.12° 113.07.1959- | Dok. om
7679-06 varmeforsyning /
kollektiv
varmeforsyning mv.

§ 14 Retsvirkninger

14.1

Nér lokalplanen er endeligt vedtaget og of-

fentliggjort, mé ejendomme, der er omfat-
tet af planen, kun udstykkes, bebygges el-
ler anvendes i overensstemmelse med pla-
nens bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en
ejendom ma fortsette som hidtil. Lokalpla-
nen medferer heller ikke i sig selv pligt til
at udfere de anleg, der er indeholdt i pla-

nen.

Ad 13.2.6

Ad 13.2.7
—-13.2.12

Bemaerkninger

Vejbyggelinje fastlagt 12,5 meter
fra vejmidte pd Ny Vestergdrds-
vej. Er i strid med den nye plan-
leegning og bor cendres eller afly-
ses.

Dokumenterne vedrorer ikke
matr.nr. 3a’s nuverende afgreens-
ning og bor derfor aflyses pda
ejendommen. Har ingen betyd-
ning for projektet.

Lokalplanen geelder for alle bygge-
rier og anleeg, uanset, om disse
kreever byggetilladelse eller anmel-
delse efter byggelovgivningen.
Kreever byggeriet eller anleegget
scerlig tilladelse eller dispensation
efter anden lovgivning, kan en sd-
dan tilladelse eller dispensation
kun udnyttes, hvis byggeriet eller
anleegget ikke strider mod lokal-
planens bestemmelser.

Det folger af planlovens § 18, at
private tilstandsservitutter, der er
uforenelige med planens indhold,
fortreenges af planen. Private til-
standsservitutter, der alene er
uforenelige med planens formdl,
opheeves af lokalplanen, ndr dette i
medfor af planlovens § 15, stk. 2,
nr. 16 udtrykkeligt er anfort i pla-
nen.
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Fravigelser fra planen, dispensation

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra
lokalplanens bestemmelser, hvis dispensa-
tionen ikke er 1 strid med principperne i
planen. Videregaende afvigelser fra lokal-
planen kan kun gennemferes ved en ny lo-
kalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig
orientering af naboer mfl., medmindre
kommunalbestyrelsen skenner, at dispen-
sationen er af uvasentlig betydning for de
pagzldende.

Anden lovgivning

En lokalplan tilsidesetter ikke anden lov-
givning, medmindre dette er serligt hjem-
let i lovgivningen.

Private bygge- og tilstandsservitutter, der
er uforenelige med lokalplanens bestem-
melser, fortreenges af lokalplanen

Ekspropriation

Kommunalbestyrelsen kan ekspropriere
fast ejendom, der tilherer private, eller pri-
vate rettigheder over fast ejendom, nér ek-
spropriationen vil vare af vaesentlig betyd-
ning for virkeliggerelsen af lokalplanen.

Erstatning

Lokalplaner kan udlaegge arealer til offent-
lige formél. Ejeren af sddanne arealer kan
under visse forudsatninger krave ejen-
dommen overtaget af kommunen mod er-
statning.

Lokalplaner kan bestemme, at nermere an-
givne bebyggelser ikke ma nedrives uden
tilladelse fra kommunalbestyrelsen. I de
tilfeelde, hvor tilladelse til nedrivning ikke
opnés, kan ejeren under visse forudsatnin-
ger kreve ejendommen overtaget af kom-
munen mod erstatning.

Bemaerkninger

Principperne i planen er anvendel-
sesbestemmelser, der er fastsat ud
fra formalet med planen. Dispen-
sationer fra sddanne anvendelses-
bestemmelser kan kun meddeles i
meget begreenset omfang. Derimod
har byrddet som hovedregel mulig-
hed for at dispensere fra bestem-
melser, der mere detaljeret regule-
rer bebyggelsens omfang og place-
ring, medmindre de detaljerede be-
stemmelser netop er udformet for
at fastholde en scerlig udformning
af bebyggelsen. Ved ansogning om
dispensation foretager byrddet en
konkret vurdering pa baggrund af
lokalplanens formal.

Bestemmelserne i en lokalplan
medforer som altovervejende ho-
vedregel ikke erstatningspligt for
kommunen.
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§ 15 Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger

15.1

De ejendomme, der er omfattet af et for-
slag til lokalplan, m4 ikke anvendes, ud-
stykkes, bebygges, eller 1 gvrigt udnyttes
pa en made, der kan foregribe indholdet af
den endelige plan. Nér offentlighedsfasen
om planforslaget er udlebet, kan Byradet
dog under visse forudsetninger give tilla-
delse til, at en ejendom udnyttes i overens-
stemmelse med planforslaget. De midlerti-
dige retsvirkninger galder fra offentligge-
relsen af planforslaget til den endeligt ved-
tagne lokalplan er offentligt bekendtgjort —
dog hejst ét ar, jf. planlovens § 17.

Bemaerkninger

De omtalte "visse forudscetninger”
bestdr i, at planforslaget er
overensstemmende med kommune-
planen, at der ikke er tale om at
pdbegynde et lokalplanpligtigt for-
hold, og at der ikke er fremsat ind-
sigelse mod planforslaget fra en
offentlig myndighed.

Ved den endelige vedtagelse af lo-
kalplanforslaget kan byrddet fore-
tage cendringer i det offentliggjorte
lokalplanforslag, jf. § 27, stk. 3 i
planloven.

Andringer i planforslaget, der fo-
rer til, at planforslaget helt skifter
karakter sdledes, at der reelt fore-
ligger et nyt planforslag, krcever
efter planlovens § 27, stk. 3, at der
afholdes en ny offentlighedsfase
om lokalplanforslaget.
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Kort og tegninger
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Kort og tegninger
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Kort og tegninger

Tegning 1

I1lustr.la_tionsplan/situationsplan der viser et eksempel pé‘ bebyggelsesplan.
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R .

et af AART

Hllustrationsplan/situationsplan udarbej

34



Vedtagelsespategning

Forelobig vedtagelse og offentlig bekendtgerelse/horing
Forslag til Lokalplan 160 blev vedtaget til offentliggerelse af Furese Byrdd den 9. oktober 2024.

Forslag til Lokalplan 160 blev offentligt bekendtgjort den 11. oktober 2024 med en heringsperiode
indtil den 6. december 2024.

Pé vegne af Fureso Byrad

Claus Torp Louise Piester
Direktor Centerchef
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Redegorelse

Lokalplanens baggrund og formal

Lokalplanomradet er centralt beliggende i Vaerlose og ligger inden for det stationsnare kerneom-
rade fra Vaerlose S-togsstation. Lokalplanomradet er en del af et storre erhvervsomrade ved Kirke
Verlesevej, som er et af de store udviklingsprojekter i Furess Kommune i denne planperiode. Den
nordlige del af erhvervsomradet enskes omdannet til et attraktivt byomrade med boliger, grenne
forbindelser, samt offentlige formal.

I den sydlige del af erhvervsomrédet har der de senere ar varet et skift i anvendelsen, fra produkti-

onserhverv til en mere blandet anvendelse;-som-ogsa-omfatter undervisning-ogserviceerhvery.

Mod nord og vest ligger et villakvarter samt et blandet boligomrade med raekkehuse og etageboli-
ger, der afgraenser byen mod Farum Sg. I yderligere vestlig retning ligger Sendersg Skolen samt by-
ens svemmehal.

Mod est ligger det centrale Verlase med bymidte og station.

& e

Luftfoto af det samlede erhvervsomrade ved Kirke Veerlosevej. Lokalplanomrddet er vist med gul linje.

Udviklingsplan for omradet ved Ny Vestergardsvej

Furese Kommune har i samarbejde med T&W Medical og AART architects udarbejdet en udvik-
lingsplan for den nordlige del af erhvervsomradet.

Visionen for omrédet er at skabe et ssmmenh@ngende omrade med fokus pa offentligt privat samar-
bejde om nye velfardslosninger og gron omstilling. I omradet skal der veere plads til ivaerksatteri,
erhverv, uddannelse og velferdsfunktioner som eksempelvis sundhedshus, plejeboliger og tryg-
hedsboliger. Omrédet skal raekke ud mod resten af byen og vere rart at faerdes 1 med stier og grenne
omrader. Det er samtidig vigtigt, at det nuverende erhvervsomréade ud til Kirke Vearlasevej fortsat
kan bevares. Ved vedtagelse af udviklingsplanen i januar 2024 besluttede byridet, at de
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senioregnede boliger i udviklingsplanen skal vere visiterede &ldreboliger og bofallesskaber med
relation til plejehjem. I naervaerende Lokalplan 160, er de visiterede @ldre boliger og bofellesskaber
med relation til plejehjem, benavnt som seniorboliger eller senioregnede boliger.

Formélet med udviklingsplanen er at skabe en helhedsorienteret tilgang til den fremtidige planlaeg-
ning og udvikling af den nordlige del af Erhvervsomradet ved Kirke Verlesevej. Planen skal sikre,
at den fremtidige udvikling af omradet er ssmmenhangende og helhedsorienteret pa kryds af for-
skellige aktorer og tidsplaner. Med planens helhedsblik pa en langsigtet udvikling sikres en gen-
nemgéende vision, identitet og principper, der er faelles for udviklingsplanens forskellige delomra-
der.

Udviklingsplanens afgreensning og placering i Veerlose. Det stiplede cirkelslag markerer stationsncerhedszonen, til
Veerlose Station
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Situationsplan

Forslag til fremtidig situation 1:2000

AART / Udviklingsplan for Ny Vestergardsve] 62

Hllustration af den samlede situationsplan fra Udviklingsplanen for Ny Vestergdrdsvej
Udviklingsplanen er ikke byggeretsgivende i sig selv, men skal efterfolges af juridisk bindende lo-

kalplaner, hvor de enkelte projekter konkretiseres og detaljeres. Denne lokalplan er saledes en byg-
geretsgivende lokalplan for delomrade 2 i udviklingsplanen.
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Delomrade 2

1:500

8%

71

Hllustration af delomrdde 2 fra Udviklingsplanen for Ny Vestergdrdsvej
En bydel i transformation

Inden for lokalplanomrédet er det intentionen at skabe en bydel for mennesker i den 3. alder. Der
skal gives mulighed for at opfere attraktive boliger og pleje, som kan imgdekomme seniorer, der
onsker at forlade det store parcelhus samt have og i stedet seger en mindre bolig i et miljo med fzl-
lesskaber og tryghed.

Med varierende boligsterrelser og boligtyper i kombination med et plejehjem og dertilherende ser-
vicetitbud, kan beboerne blive boende i bydelen, bdde hvis behovet for pleje @ndres, eller hvis en
livsledsager gér bort.

Mellem “Boliger for Livet” og plejehjemmet etableres et faelleshus, felles opholdsarealer og byrum,
som bade er henvendet til beboerne og til resten af byens borgere. De udenders opholdsarealer skal
understotte sterke feellesskaber pa tvaers af omradets beboere og samtidig lefte omradet til en bydel,
som kommer hele byens befolkning til gavn, med stiforbindelser legepladser og aktivitetsmulighe-
der, samt gronne miljoer.

Dette lokalplanomréde er forste udviklingstrin i en sterre omdannelse, som pa sigt binder byen
bedre sammen. Béde i forhold til anvendelse og fortetning samt i form af en ny stiforbindelse for
blede trafikanter, som sikrer en bedre og mere trafiksikker forbindelse mellem Varlgse bymidte og
Sendersaskolen, svemmehallen samt Sendersghallen. Stiforbindelsen bidrager tillige til et bedre og
mere sammenhangende bymilje.
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Eksisterende forhold

Lokalplanomradet omfatter ejendommene matr.nr. 3a og 3lr, samt en del af vejmatrikel 7000ad alle
Ll. Varlese By, Verlese og er beliggende umiddelbart vest for Verlase bymidte. Lokalplanomra-
det afgraenses mod nord af Ny Vestergardsvej og et boligomrade med parcelhuse, mod ost af Fureso
Kommunes driftsgard og mod vest samt og syd af forskellige erhvervsvirksomheder.

3 '.- .- :- - !;H:E\-."*w‘

i 1&2- i'rl\'tii‘

Lkalplanomrddets afgreensning 7

Erhvervsomrédet syd for lokalplanomradet er praeget af erhvervs- og kontorbygninger i 2-4 etagers
hejde, der bl.a. huser mange hdndvarksvirksomheder, lige som der er videnserhverv. Derudover har
Novo Nordisk en stor industriarbejdsplads i omradet.

Erhvervsomrddet mod syd
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Lokalplanomradet

Lokalplanomradet fremstar i dag med en hej befastelsesgrad og en slidt bygningsmasse. Adgang til
omradet sker via privatiserede indkersler fra Ny Vestergirdsvej, hvilket, ssmmen med manglen pé
fortov langs lokalplanomrédet, gor, at omradet i dag opleves som utilgengeligt og lukket.

Eksisterende bygninger inden for lokalplanomradet

st for stuehuset "Ny Vestergard” er der reminiscenser fra gdrdens gamle have, som bryder med det
meget befestede udtryk i omradet.

Ny Vestergérds stuehus er endvidere en bygning, som kan treekkes frem som identitetsskabende for
lokalplanomrédet, da den er historiebarende. Ny Vestergards stuehus kan med denne lokalplan
fremadrettet anvendes til faelleshus for brugerne i omradet. Med lokalplanens §9 Bevaringsbestem-
melser fastlegges, hvordan bygningen ma vedligeholdes, samt at det kraever byradets sarlige tilla-
delse at nedrive og @&ndre, ombygge eller tilbygge udvendigt.

Ny Vestergdrds hovedhus og have

41



Redegorelse

Terrenet inden for lokalplanomradet er preeget af store niveauforskelle. Det er et karakteristisk ter-
ren, som bevares og understottes med lokalplanen.

Hojeste punkt
+51,5

|
5
_ 2
S

X DI

Hlustration af terrcenet inden for udviklingsplanen og lokalplanomrddet

Lokalplanens indhold

Anvendelse

Lokalplanomradets generelle anvendelse fastleegges til blandet bolig og erhverv. Lokalplanomridets
specifikke anvendelse fastlaegges til boligformal i form af etageboliger til helrsbeboelse samt
degninstitutioner i form af plejehjem. Boligerne fastlaegges til to forskellige slags boliger, ”Boliger
for livet” og seniorboliger. Lokalplanen stiller krav om, at 25 % af boligerne skal vare almene.

Ved vedtagelse af udviklingsplanen i januar 2024 besluttede byradet, at de senioregnede boliger i
udviklingsplanen skal vare visiterede @ldreboliger og bofallesskaber med relation til plejehjem. I
narverende Lokalplan 160, er de visiterede @ldre boliger og bofzllesskaber med relation til pleje-
hjem, benavnt som seniorboliger eller senioregnede boliger.

Lokalplanen muligger at Ny Vestergards stuehus omdannes til et feelleshus. Lokalplanen rummer
derfor serlige bestemmelser vedr. endringer af Ny Vestergard.

Landskab og bynatur som hovedgreb

Disponeringen af den nye bebyggelse tager udgangspunkt i det karakteristiske terraen og tegner en
bebyggelsesplan, hvor ny bebyggelse folger og understotter et balgende landskab. Bebyggelsen
placerer sig saledes i et karakteristisk terraen, der falder op mod 6 meter over lokalplanomradets
samlede leengde.

Bebyggelsen

Bygningskroppenes facader inddeles i en muret base samt gavle, i teglsten med gyldne og lyse nu-
ancer.

Facadematerialerne af stalplader pa udvalgte ovre etager samt basen i tegl understreget af reliefvirk-
ninger og tydelige markeringer af indgangspartier i trae, bidrager til at skabe en ny stedsidentitet i
omradet. Indgangspartiernes udhang vil gere det behageligt at ankomme til de enkelte opgange og
skabe ly for regn.
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Overst vil et taglandskab i gré stélplader med stdende false, vare trukket ned over bebyggelsens
base i tegl i varierende omfang, fra 0 til 2 etager. Variationen i antallet af etager med pladebeklaed-
ningen skal folge/skifte nar bygningen slar et knak eller har en forskydning. Der ma séledes ikke
veaere to ens antal etager med stélpladebekledning ved siden af hinanden. Den vandrette variation i
materialer er med til at nedbryde bygningskroppenes skala og understrege gavimotiverne i tegl.

e ) &
Eksempel pa byggeri/illustration, med inddeling af facaden i en top med stdlpladebekicedning samt en base i tegl. Vari-
ationen i antallet af etager (0-2 etager), der folger bygningernes kncek og forskydninger er dog ikke vist her.

)

Eksempel pa byggeri/illustration.

Bygningernes placering og deres hgjder er sammentenkt med det karakteristiske terrenfald i land-
skabet. Bebyggelsens hgjeste bygning placeres mod sydest, langst fra naboerne i villakvarteret mod
nord, og samtidig taet pa projektomradets laveste punkt. Dermed bade understreges landskabets for-
lob og terrenforskellene bruges til at 4 placeret bygninger, som vil syne op til en etage lavere fra
Ny Vestergérdsve;.

Terrenet flyder igennem bebyggelsen og skaber et hierarki imellem byrummene, samt en varieret
oplevelse af bebyggelsen for bade beboere og de forbipasserende pd den nye stiforbindelse.
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il

Eksempel pa byggeri/illustration af bygningshajder og bebyggelsens samspil med terrcenet. Set fra syd. Lokalplanen
muliggor ikke gavle med plademateriale som vist her. Alle gavle skal udfores i tegl.

SENIORBOLIGER BOLIGER FOR LIVET FALLESHUS PLEJEHJEM

~ +51.35

+47.65 +49.10 +50.70

Eksempel pa byggeri/illustration af bygningshojder og bebyggelsens samspil med terrcenet. Set fra nord med snit gen-
nem bebyggelsen. Lokalplanen muliggor ikke gavle med plademateriale som vist her. Alle gavle skal udfores i tegl.

Arkitektur

Arkitekturen skal bidrage til at give omradet en steerk identitet. Der arbejdes med materialer, som
allerede findes i omradet 1 dag, men anvendt pa en ny méde. Facadematerialerne er valgt ud fra ka-
talog 1 udviklingsplanen for omradet.

Facaderne vil fremstd med en muret base i lyse gyldne tegl. Lokalplanen stiller krav om detaljering
af facaden i stueetagen, som er den del af facaden, man naturligt kommer taettest pa. Dette sikres 1
form af relieffer p4 minimum 10% og maksimum 30% af stueetagens facade og derudover kan vari-
ationen ogsa understreges med variationer i fugefarve. Alle indgangspartier markeres med udhang
og facaden under udh@ngene beklaedes med trae. Sdledes vil indgangspartiernes materialer under-
strege ankomstarealerne til boligerne.

Referencebilleder pa den murede teglbase i gyldne toner.

Over den murede base i tegl vil bebyggelsen blive deekket af et taglandskab af sadeltage som terras-
serer ned over facaderne. Taglandskabet udferes i en malet eller lakeret stilplade i lys gra til
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mellemgra, med stdende fals i1 vertikal retning. Dette er teenkt som en moderne fortolkning af man-
sardtaget, som bevager sig over flere etager, og skaber variation imellem bygningerne.

Referencebilleder pd den gra stdlplade.
Taglandskabet deekker 1-2 etager af facaden, mens gavlene fremstir som murede gavle i tegl. Sadel-

tagene har varierende haldninger mellem 15 og 35 grader for at opna et interessant og varieret tag-
landskab.

Bebyggelsesplan

Bebyggelsesplanen er udformet med det udgangspunkt at opna samspil mellem den nye bebyggelse,
gronne omrader og forbindelser og det belgende terren, der spiller positivt sammen med boligomra-
det mod nord og resten af byen.

Derfor disponeres den ny bebyggelse séledes, at bebyggelsen folger koterne i terrenet, skaber sigte-
linjer gennem omradet og karakterfulde byrum mellem bygningerne. Bebyggelsen opferes i 1 til 6
etager og arbejder sig ned 1 hegjden mod Ny Vestergirdsvej og villakvarteret mod nord. I skemaet
her fremgar, hvordan lokalplanen regulerer dette.

Byggefelt | Maksimalt Maksimal byg-
nr. antal etager | ningshejde
1 4 20m
20g3 4 17,5m
4a og 4b 4a: 4 4a:17,5m
4b: 6 4b: 23,5 m
5 5 20,5 m

Skyggediagrammerne herunder viser, at der hverken ved sommersolhverv (21. juni) eller jevndegn
(21. marts og 21. september), vil veere skyggepavirkning af naboerne nord for Ny Vestergérdsve;j.

Det vurderes at de kommende skyggeforhold, ikke vil medfere vasentlige gener for de omkringlig-
gende omréder.
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Eksempel pa bebyggelsesplan inden for lokalplanomrddet.

Anvendelsen af den nye bebyggelse fastlegges med lokalplanen for de enkelte byggefelter. Siledes
fastleegges byggefelt 1 til offentlige formal og degninstitutioner i form af et plejehjem.

Byggefelt 2 og 3 fastlegges til etageboliger til heldrsbeboelse 1 form af ”Boliger for Livet” mens
byggefelt 4a, 4b og 5 fastlegges til etageboliger til helarsbeboelse i form af seniorboliger.
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Byggefelt 6 omfatter det eksisterende hovedhus Ny Vestergard og fastlaegges til et feelleshus for
hele bebyggelsen.

Lokalplanens byggefelter

Lokalplanens byggefelter er forholdsvis fleksible for at kunne rumme et forskelligt antal af boliger i
plejehjemmet. P4 tidspunktet for lokalplanens udarbejdelse er det endelige antal boliger i plejehjem-
met ikke fastlagt praecist.

Udgangspunktet for lokalplanen er at muliggere et plejehjem med op til 75 boliger, hvilket svarer til
6.500 m?. For det samlede lokalplanomrade er der fastsat et maksimalt samlet etageareal pd 13.000
m?, hvormed der ogsé er 6.500 m? til boliger fordelt pd byggefelt 2-5.

I et scenarie, hvor der etableres et plejehjem med et reduceret antal boliger, fx 60 boliger, vil etage-
meterne i byggefelt 1 reduceres til 5.000 m?. Lokalplanen giver i det tilfzzlde mulighed for, at de re-
sterende etagemeter, 1.500 m?, kan fordeles pa byggefelt 2 og 3. Disse to byggefelter har siledes et
maksimalt samlet volumen pé 4.000 m?, si de eventuelt overskydende etagemeter fra plejehjemmet

kan fordeles pé byggefelt 2 og 3.

Byggefelternes rummelighed muligger siledes, at op til 1.500 m? kan flyttes fra plejehjemmet til
Boliger for Livet (byggefelt 2 og 3), mens det samlede etageareal fortsat maksimalt mé vere 13.000

m? inden for lokalplanomradet — dog undtaget Ny Vestergérd.

boliger)

Byggefelt | Anvendelse Maksimalt Maksimalt Maksimal byg- Maks bolig-
nr. etageareal antal etager | ningshejde storrelse
1 Dggninstitution (pleje- 6.500 m** 4 20m
hjem)
20g3 Etageboliger (fx ”Boli- | 4.000 m?* 4 17,5m 105 m?
ger for Livet”)
4a og 4b Etageboliger (fx senior- | 2.000 m? 4a: 4 4a: 17,5 m 115 m?
boliger) 4b: 6 4b: 23,5 m
5 Etageboliger (fx senior- | 2.000 m? 5 20,5m 115 m?
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Stier

Det overordnede greb er at abne omradet op for resten af byen med en stiforbindelse, som sikrer en
bedre forbindelse mellem Varlese bymidte og Senderseskolen, svemmehallen samt Sendersghal-
len. Stiforbindelsen bidrager tillige til et bedre og mere sammenhangende bymilje.

til Sandersaskolen
\:j;j ? '\ |
‘\\'\IH "H . ; - a
3  Rg™
min
b #,

Hllustration af ny stiforbindelse i byen.

Lokalplanen sikrer saledes, at der etableres en hovedsti gennem lokalplanomradet som slynger sig
som en flydende beveagelse uden trapper og ramper. Der er fokus pa tilgeengelighed for alle bade i
udformning og belaegning.

Langs hovedstiens forlgb etableres en frodig gren beplantning med hgje graesser, stauder, buske og
mindre traeer, som understreger omradets nye greonne karakter. Stien skaber sammenhang igennem
hele omradet og der kan placeres beenke mm. langs stiens forleb.

Udover hovedstien etableres der ogsa sekundere stier, som skaber interne forbindelser mellem byg-
ningerne, adgangsvej og parkeringspladser.

= e e

Principsnit gennem hovedstien, som skal etableres med en minimumsbredde pd 2 meter, som i minimum 20 % af stien
leengde breder sig ud i 3 meters bredde.

Veje og parkering

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Ny Vestergdrdsvej via to overkersler, hvoraf den ene er ind-
kersel og den anden er udkersel, sa den interne adgangsvej etableres som ensrettet.

Den interne adgangsvej skal etableres i lokalplanomradets periferi, sdledes bebyggelsens falles op-
holdsarealer og byrum friholdes for biler. Det skaber et sundt og trygt naermilje for beboerne.
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Parkering og renovation er ligeledes samlet i periferien af lokalplanomridet. Vejprofilet rummer
en 5Sm zone til parkering. Langs dette balte placeres derudover nedgravede affaldslesninger, samt
gronne ger med beplantning.
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Im min. 3.5 m 35m
Privat Opstilingsplads Ensretiet vej for Parkering afost af per med treser [
kantzone renovation/udnaknings biler og cykelister underjordiske afaldslesninger

areal for parkerede biler

Principsnit gennem adgangsvejen.

Der skal inden for lokalplanomradet etableres bilparkering svarende til folgende minimumsnormer:

o 1 p-plads pr. 2 boliger ved degninstitution (plejehjem)

o 1 p-plads pr. bolig for fx visiterede @ldreboliger og bofallesskaber med relation til
plejehjem

o 1 p-plads pr. 3 boliger for fx *Boliger for Livet’

Pa illustrationsplanen, som vist pa lokalplanens Tegning 1 er der vist det antal parkeringspladser
(107 parkeringspladser inklusiv 16 p-pladser langs Ny Vestergdrdsvej), som der maksimalt kan
blive udlest krav om. Det vil vare i scenariet, hvor plejehjemmet etableres med 75 boliger. Hertil
stiller lokalplanen ogsé krav om bade handicapparkeringspladser samt cykelparkering. Dette regule-
res med lokalplanens §5 Veje, stier og parkering.

Kantzoner

Lokalplanen stiller krav om beplantede kantzoner ved bygningerne, sa der sikres gode overgange
mellem bygninger og landskabet. Med udgangspunkt i bebyggelsens variationer og anvendelser er
kantzonerne tilpasset, bl.a. i form af varierede bredder.

Ved plejehjemmet, som har mere udadvendte funktioner stilles der krav om beplantede kantzoner
pa minimum 1 meter, dette giver mulighed for ophold tat pa facaden. Ved boligerne stilles der
krav om kantzoner pd minimum 2 meter, dog 1,5 m pa de strekninger, hvor der skal vare rednings-
arealer, sé der er plads til arealer til stiger. Kantzonerne skal vare beplantede, men kan i stueetagen
ogsa indeholde terrasser og altaner med trappe til terraen, sa det sikres at der er direkte udgang til
terreen fra boliger i stueetager.
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”Boliger for Livet” og Seniorboligerne skal etableres med altaner, mens “Boliger for Livet” ogsa
ma etableres med altangange, som er en svalegang med altaner. Boligerne skal omkranses af felles-
haver i form af enten dbne gardrum og byrum.

Beplantning

Lokalplanen stiller krav om, at beplantningen skal besta af varierede, hirdfere arter, som er egnet til
de stedlige forhold og vaekstvilkér. I bede og kantzoner skal beplantningen bestd af blomstrende
stauder, staudegreesser og buske. Langs forbindelsesstien skal der plantes et bdnd af mindre traeer og
buske, for at understette et nyt frodigt landskab i1 bebyggelsen.

Eksempel pa beplantning.

Referencebilleder pd haje greesser, stauder og stiforlob.

Byrum

Lokalplanen sikrer, at der udlegges og etableres falles opholdsarealer. Der skal etableres tre by-
rum, som bengevnes Passagen, Vestergardshaven og Gdardrummet. Byrummene skal indrettes med
forskellige opholdsmuligheder fx i form af borde og banke og forskellige feellesaktiviteter sdsom
drivhus, legeplads, petanque og treeningsredskaber.

De tre byrum fremgar af kortbilag 4.

Felles for de tre byrum er, at der er fokus pa ligevardig tilgaengelighed for alle og at der er gode
muligheder for at sidde og opholde sig. Samspillet mellem bygninger, byrum og altaner/private op-
holdsarealer sikrer, at feellesarealerne er "under opsyn’ og feles trygge og rare at opholde sig pa.
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Omkring det eksisterende hovedhus Ny Vestergard etableres et offentligt byrum, som bade abner
sig op mod Ny Vestergardsvej og plejecenteret. Dette byrum byder op til mere aktive aktiviteter og
forskelligt byliv.

Hovedhuset Ny Vestergard ligger centralt i byrummet og fungerer som et feelleshus, hvor beboerne
kan medes til forskellige aktiviteter og faellesspisning. Vest for byrummet teenkes den udadvendte
del af plejehjemmet med ankomst, terrasse, beboercafé og forskellige servicefunktioner placeret,
saledes der kan opsté en interaktion pd tvers.
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Lokalplanens forhold til anden planlaegning

Fingerplan 2019 — Landsplandirektiv for hovedstadsomradets planlzegning

Miljeministeren har efter planlovens § 5j, stk. 4, fastsat konkrete regler for planleegningen i hoved-
stadsomradet 1 form af et landsplandirektiv kaldet Fingerplan 2019. Landsplandirektivet opdeler ho-
vedstadsomradet i fire geografiske omrader: Det indre storbyomréde, det ydre storbyomrade, de
gronne kiler og det gvrige hovedstadsomréde.

Lokalplanomradet er beliggende i det ydre storbyomrade (Byfingrene), jf. Fingerplanens § 9. Her
skal kommuneplanlagningen bl.a. sikre, at byudvikling, byomdannelse og lokalisering af byfunkti-
oner placeres under hensyntagen til den eksisterende og besluttede infrastruktur og til mulighederne
for at styrke den kollektive trafikbetjening.

Omradet ligger inden for stationsnert kerneomrade. Ifelge Fingerplanen skal intensive funktioner
(centrale og beerende byfunktioner) placeres inden for de stationsnare omrader (1200 meter fra sta-
tion), og fortrinsvist inden for de stationsnaere kerneomrader (600 meter fra station).

Byudvikling og lokalisering af byfunktioner placeres med udgangspunkt i den eksisterende infra-
struktur og mulighederne for at styrke den kollektive trafik. Stationsneer lokalisering virker positivt
i forhold til at imedega treengsel pa vejnettet. Herved skabes der mulighed for trafikal aflastning af
byomraderne og dermed en forbedring af de miljemeessige (stoj og luftforurening) og de trafiksik-
kerhedsmassige forhold. Ligger en arbejdsplads tet ved en station, fremmer det brugen af kollektiv
transport. Nér brugerne har et reelt valg mellem transportformerne, vil flere lade bilen sta og tage
toget 1 stedet.

Stationsnaer lokalisering skaber grobund for aktiviteter, investeringer og tiltraekker borgere og bru-
gere, det kan give mulighed for at skabe attraktive bymiljeer og byliv i byrummene omkring statio-
nerne. Fortetning af de stationsneere arealer og bymidter kan bidrage med et storre kundegrundlag
for fx butiksliv og samtidig skabe kritisk masse til drift af fx cafeer, restauranter og kulturudbud,
fordi flere beboere i det helt naere bymilje vil virke understettende for disse.

Stationsnzert omrade

Stationsnzaert omrade

Stationsnaert omrade (Cirkelslag 600/1200 m)
[} stationsnaert omrade (Cirkelslag 600/1200 m)

Stationsnaert kerneomrade
I stationsnaert kerneomrade
= \\ Skov og lignende
N\ O

% Skov og lignende

Potentielle motorvejsoverdaekninger i Farum

[ Motorvejsoverdaekning nord-syd

[ Motorvejsoverdzekning ast-vest
\:\ Perspektivomrade til byudvikling

A Perspektivomrade til byudvikling

Eksisterende jernbane

= = Eksisterende jembane

Kallekg)j ! Fremtidig S-togs-station i Farum
© Fremtidig S-togs-station i Farum

/] Eksisterende S-tog stationer
/

A © Eksisterende S-tog stationer
/
/

/ .
’/ Eksisterende byzone

[ eksisterende byzone

Stationsncert kerneomrdde: Kommuneplan 2021, tema 1 — Overordnede treek
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Lokalplanen er i overensstemmelse med retningslinjerne i Fingerplan 2019.

Furess Kommuneplan 2021

Omradet er i kommuneplanens rammedel beliggende inden for rammeomrade 11E1 — Erhvervsom-
rade ved Kirke Varlosevej. Folgende retningslinjer gaelder for rammeomrade 11E1:

T2

11E1

Afgraensning af nuverende kommuneplanramme.

Rammeomréade 11E1

Anvendelse Generel anvendelse er erhvervsomrade

Specifik anvendelse er angivet til erhvervsomrade, kontor- og service-
erhverv, let industri og hdndvaerk, omréde til offentlige formal

Zonestatus Planlagt zone er byzone

Bebyggelsesomfang Maksimal bebyggelsesprocent er 90% af det enkelte jordstykke
Rumfangsbestemmelse (m3 pr. m2) 3 beregnet den enkelte grund
Maksimale antal etager er 4

Maksimal hejde er 15 m

Udstykning Minimum udstykningssterrelse er 2500 m2
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Lokalplanlegning Omrédet er omfattet af Byplanvedtaegt nr. 1. Udlagt til erhvervs- og in-
dustrivirksomhed, der ikke er til vaesentlig ulempe for de omboende.

Nuveerende kommuneplanramme for lokalplanomrddet.

Tilleg 4 til Kommuneplan 2021.

Formalet med Tillaeg 4 til Kommuneplan 2021 er at udlegge et nyt rammeomrade; 11B20 — Blan-
det byomrade ved Ny Vestergdrdsvej, der har til formal at muliggere den planlagte omdannelse og
udvikling af det tidligere erhvervsomrade til et blandet byomrade med boliger og offentlige funktio-
ner.

Der fastsattes nye bestemmelser for anvendelse, maksimale etageantal og maksimale hgjder. Lige-
ledes indarbejdes der med tilleegget parkeringsnormer for de specifikke anvendelser i lokalplanom-
radet, som vist i tabellen nedenfor.
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Afgreensning af ny kommuneplanramme 11B20 — Blandet byomrdde ved Ny Vestergardsvej. Kommuneplanrammen har
samme afgreensning som Lokalplan 160.

J | &

Generel Anvendelse Blandet Bolig og Erhverv

Specifik anvendelse Etageboliger samt degninstitutioner i form af plejehjem

Maksimalt etageareal | 13.000 etagemeter
Herudover et felleshus pad maksimalt 250 m?

Maksimale antal etager | 6 etager

Maksimal hgjde 23,5 m
Lokalplanlegning Omradet er omfattet af Lokalplan 160 for Delomréde ved Ny Vester-
gardsvej
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Seerlige bestemmelser | Parkeringsnorm for lokalplanen:

e | p-plads pr. 2 boliger ved degninstitution i form af plejehjem.

e | p-plads pr. bolig til helarsbeboelse (seniorboliger/seniorbofzel-
lesskaber og visiterede &ldreboliger).

e | p-plads pr. 3 boliger til helarsbeboelse (Boliger for Livet”)

Ny kommuneplanramme for lokalplanomradet.

Arkitektur- og byrumsstrategi

Med vedtagelse af Arkitektur og Byrumstrategien er der skabt et overordnet grundlag for det strate-
giske arbejde med arkitektur og byrum i Fureso Kommune.

Strategien for Arkitektur og Byrum indeholder 7 principper. Med lokalplanen sikres der hensyn til
de 7 principper bl.a. ved at der stilles krav til etagebebyggelsens placering, volumen, materialevalg

mv.

1.

Helhed og sammenhgeng. Der skal veere helhed og sammenhceng pd flere niveauer. I kom-
munen som helhed, i byomraderne og inden for de enkelte bebyggelser og byrum.

Med lokalplanen har der varet fokus pé at fastsette bestemmelser, der er med til at skabe
sammenhang og helhed til Verlgse bymidte samt en god overgang fra de mindre bebyggel-
ser mod den fortaettede bymidte.

Kulturarv som fundament. Kulturarven er det fundament og “DNA”, som vi bygger nyt
pd. Vi kan ikke bevare alt men veere opmeerksomme pa at bevare det, der giver veerdi og for-
teeller vores feelles historie.

Stuehuset Ny Vestergird enskes bevaret og transformeret til et feelleshus. Reminiscenserne
af hovedhusets gamle haveanlaeg viderefores som et nyt byrum. Og endelig bevares det ka-
rakteristiske terreen og understreges gennem bebyggelsens placering i landskabet.

. Byggeri som arkitektur. Ndr vi bygger nyt, skal det veere byggeri med hoj arkitektonisk

kvalitet. Det giver veerdi i form af attraktive og velfungerende kvarterer at bo og leve i.
Lokalplanen stiller bl.a. krav til gode gedigne materialer, murede facader med detaljeringer
og en bebyggelse forskellige variationer og forskydninger i bygningskroppene sd man, nar
man ferdes langs bebyggelsen, oplever en variation i facaden, som skaber tryghed ved et
mere venligt og imegdekommende forleb.

Bebyggelsen er desuden bygget op omkring forskellige fellesskaber og faelles opholdsomré-
der. Fra felleshus og byrum til de naere medesteder ved boligerne, som skal understette, at
det bliver et godt og trygt sted at bo.

Attraktive byrum. Vi skal skabe attraktive byrum. Velindrettede byrum i menneskelig skala
og med tilpassede funktioner skaber byliv og lyst til ophold, beveegelse mv.
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Lokalplanen har krav til opholdsarealer og der skal etableres to byrum, som bdde henvender
sig til de kommende beboere og resten af byens brugere. Byrummene indrettes med fokus pé
bade gode sidde- og opholdsmuligheder samt forskellige aktiviteter, som kan understotte
feellesskabet.

. Veje og stier der samler. Veje og stier er byrum, der i sig selv skal have haj kvalitet. Samti-
dig er de ogsd de rum, der forbinder byernes avrige omrader og sikrer god tilgeengelighed
og sammenhceng.

Lokalplanen sikrer, at der etableres en hovedsti gennem omradet, som pa sigt skal udbygges
til at forbinde bymidten med Sendersoskolen. Lokalplanen stiller krav til bredde, belaegning
og karakteristisk beplantning langs stien.

. Rammer for feellesskaber. Byomrdder er ofte opdelt i funktioner adskilt fra hinanden. Vo-
res byrum skal styrke, at man kan modes pa tveers og de skal give plads til feellesskaber.

Lokalplanomradet muligger forskellige funktioner, plejehjem og boliger, som kommer til at
dele fzllesaktiviteter og feelles opholdsomrader. Omradet indrettes desuden, sé det er dbent

for besggende og forbipasserende.

7. Natur og vand i byen. Det gronne og bld i byen skal styrkes og bindes sammen. Det giver
karakter og rekreativ veerdi og understotter biodiversitet og klimatilpasning.

Lokalplanen stiller krav til beplantning og omrédet vil blive omdannet fra et erhvervsomréade
med massiv belegning til et byomrade med masser af varieret beplantning, som bédde vil un-

derstotte biodiversitet og klimatilpasning.

Furess Kommunes baeredygtighedskrav i lokalplaner

Furese Kommune har vedtaget en rakke serlige krav til baeredygtighed i lokalplaner, som fremgar
af kommuneplanens generelle rammer. Kravene omfatter en raekke forhold, som, idet omfang de er
relevant i omréddet, er kommenteret i forhold til lokalplanen i skemaet herunder.

Krav der som udgangspunkt skal gzelde i
alle nye lokalplaner

Forhold som sikres i Lokalplan 160, i det
omfang det er relevant

Regnvand

Bygninger skal placeres og koteres i terraenet
med henblik pa at undgd oversvemmelse og
med henblik pa sikring af landskabet.

I omrader, der kan blive udsat for oversvem-
melse eller erosion, skal der etableres afvarge-
foranstaltninger til sikring mod oversvem-
melse og erosion.

Lokalplanen fastleegger byggefelter til place-
ring af bebyggelse.

Lokalplanen fastsatter omfanget af tilladt ter-
reenregulering.

Omradet er ikke udsat for oversvemmelse eller
erosion.
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I omrader, der bebygges eller befaestes, skal
regnvandet sd vidt muligt hdndteres lokalt,
f.eks. ved genbrug, nedsivning eller lokal af-
ledning til seer, grofter og regnvandsbassiner.

Regnvandet skal s& vidt muligt vaere synligt i
bybilledet og i naturen, og vaere med til at oge
den naturmessige og rekreative vaerdi og/ eller
ledes hen, hvor det gor mindst skade. Hvis
dette ikke er muligt, skal det forsinkes, inden
det ledes til kloak.

Lokalplanen foreskriver, at der skal etableres
beplantede kantzoner, der er med til at nedsive
og forsinke regnvand.

Der er ikke regnvandsbassiner eller nedsiv-
ningsanlag af hensyn til risiko for at forurene
grundvandet.

De maksimale aflgbskoefficienter 1 kommu-
nens spildevandsplan skal sikres overholdt.

Af lokalplanens redegorelse fremgar det, at
den gzldende aflgbskoefficient i spildevands-
planen skal overholdes.

Tagvand skal opsamles og genbruges til toilet-
skyl og eventuelt tgjvask 1 maskine.

Lokalplanen stiller krav om etablering af an-
leg til opsamling af regnvand fra tage til toi-
letskyl og eventuelt tojvask som betingelse for
ibrugtagning af ny boligbebyggelse inden for
byggefelt 2,3, 4a, 4b og 5. Gaelder for samlet
ny bebyggelse herunder tilbygninger med et
samlet omfang sterre end 350 m?. Kravet fast-
settes ikke for:

e smabygninger, f.eks. overdekninger, skure
og lignende.

o tilbygninger, som ikke omfatter etablering
af nye eller ombygning af eksisterende toi-
letter og vaskemaskiner.

e Plejehjemmet — byggefelt 1.

Natur og landskab

Bygningstatheden skal vare stor med henblik
pa en effektiv udnyttelse af arealet og minime-
ring af bebyggelsens pavirkning af landskabet.

Lokalplanen muligger en optimeret udnyttelse
af stationsnare byzonearealer, idet lokalplanen
sikrer mulighed, at der kan bygges etagebe-
byggelse i op til 6 etager og med et samlet eta-
geareal pd op til 13.000 m? + et feelleshus pa
optil 250 m?.

Sammensa&tningen af arter skal sikre variation
i det fysiske miljo og understette vores na-

tur. Biodiversitet og udbredelse af hjemmeheo-
rende arter skal fremmes, iser i det abne land.
I bymassig, seerligt i de mest befestede omra-
der, skal hardfere plantearter, der er mest egnet
til de mere ekstreme klimatiske og stedlige

Der stilles krav til beplantningen, der sikrer en
varieret og hdrdfer beplantning egnet til de
stedlige forhold.

Onsket er at bidrage til biodiversiteten og sam-
tidig veere hdrdfere i forhold til forurening,
saltpavirkning, eller sygdomme og skadevol-
dere.
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forhold, fremmes. Planterne ma ikke optraede
pa de nationale lister over invasive arter.

I lokalplanen er der krav om beplantning af
feellesanleg inden ibrugtagning af ny bebyg-
gelse.

Der er ikke eksisterende, bevaringsverdig be-
plantning inden for lokalplanomradet.

Den udenders belysning mé ikke pavirke om-
givelserne negativt.

Lokalplanen sikrer, at belysning af sti-, vej- og
parkeringsareal skal etableres med nedadret-
tede lyskilder, sa der ikke sker lysforurening af
private arealer uden for lokalplanomrédet.

Ressourcer

Der skal sikres mulighed for, at bygninger helt
eller delvist bliver forsynet med vedvarende
energi, eksempelvis varmepumper, solenergi
og jordvarme.

Lokalplanen giver mulighed for at etablere sol-
energianleg pa bebyggelsens tage.

Alle nye boligbebyggelser skal have mulighed
for adgang til felleshuse eller felleslokaler
samt fellesskure.

Lokalplanen giver mulighed for at indrette et
felleshus.

Lokalplanen giver desuden mulighed for etab-
lering af Smabygninger, herunder, drivhuse,
skure, depoter og cykelskure mv.

Alle nye boliger skal have mulighed for ad-
gang til terrepladser.

Lokalplanen er ikke til hinder for, at der kan
etableres torrepladser inden for de felles fri-
arealer.

Omrader skal fremtidssikres i1 forhold til kilde-
sortering, opbevaring og afthentning af affald,
herunder genanvendelige affaldsfraktioner og
storskrald.

Lokalplanen giver mulighed for kildesortering
indenfor omrédets felles friareal.

Transport

Vej-, sti- og parkeringsbestemmelser for biler
og cykler skal prioritere gdende, cyklister og
kombinationsrejsende.

Lokalplanen stiller krav til overdekkede cy-
kelparkeringspladser for bebyggelsens beboere
og sikrer at der etableres stiforbindelse for ga-
ende og cyklende til hurtigere adgang til Veer-
lgse Station og Bymidten med indkebsmulig-
heder.

Forurening

For at mindske forurening af grundvand samt
soer, vandleb og vddomrider ber bygningsele-
menter af zink og kobber ikke anvendes.

Da der ikke nedsives store mangder af regn-
vand, og da tag- og overfladevand genbruges i
toiletter og ledes til kloak, vurderes det ikke
relevant, at lokalplanen skal forbyde at
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anvende udvendige bygningselementer af zink

og kobber.
Brandeovne skal af miljohensyn undgas i nye | Lokalplanen indeholder et forbud mod etable-
boliger. ring af skorstene.

Lokalplaner

Planomradet er omfattet af Byplanvedtagt nr. 1, som vil blive aflyst for lokalplanens omréde ved
vedtagelse og offentliggerelse af Lokalplan 160.

Zoneforhold

Hele lokalplanomrédet er beliggende i byzone.

Varmeforsyning

I henhold til Furese Varmeplan er lokalplanomrédet i et omrade, som har fjernvarmeforsyning. Var-
meplanen legger ikke op til @ndringer i omradets varmeforsyning.

Miljeforhold

Forurenet jord

Lov om forurenet jord, § 71, medferer pligt for ejeren af en ejendom, for bygherre og for de ansvar-
lige firmaer, der deltager i et bygge- eller anlaegsarbejde til at standse bygge- eller anlagsarbejdet,
hvis der under arbejdet konstateres jordforurening. Miljebeskyttelseslovens § 21 medferer pligt til
at underrette kommunen om den konstaterede forurening.

Der er kortlagt jordforurening pa vidensniveau 2 inden for lokalplanomridet pa matr.nr. 3lr, LI.
Vearleose By, Varlose. En ny bebyggelse eller @ndret anvendelse vil forudsatte en tilladelse efter
jordforureningsloven.

Stej

Ifolge planlovens § 15a ma en lokalplan kun udlaegge stojbelastede arealer til stojfolsom anven-
delse, hvis planen med bestemmelser om etablering af afskeermningsforanstaltninger kan sikre den
fremtidige anvendelse mod stgjgener.

Vejtrafikstgj

Det vurderes at planforslagenes anvendelses- og byggemuligheder vil medfere mindre trafikbelast-
ning i omradet, set i forhold til det geeldende plangrundlag. Sidelobende med lokalplanleegningen
planlegger Fureso Kommune et samlet vejprojekt for Ny Vestergardsvej, som ensretter Ny Vester-
gérdsvej fra vest mod ost.
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Der er i forbindelse med den nye planleegning for Ny Vestergérdsvej udarbejdet trafikstejsberegnin-
ger. Det ses af trafikstojsberegninger, at Miljostyrelsens vejledende graensevardi for vejstej er over-
holdt ved alle lokalplanens planlagte opholdsarealer og bygninger.

Stej fra virksomheder

Stejen fra naerliggende virksomheder er vurderet og beregnet i forbindelse med udarbejdelse af lo-
kalplanen. Der er tale om stejpavirkning fra fire virksomheder: Novo Nordisk, Furesg Kommunes
materielgérd, Hareskov Elektric og CB-Svendsen.

Den fremtidige stej fra Novo Nordisk bliver nedbragt af virksomheden inden de fremtidige boliger
tages i brug.

Der forventes virksomhedsstejbelastning over Miljostyrelsens vejledende nattestojgranser fra kom-
munens materielgdrd i forbindelse med personaleparkering og vinterberedskab. Stgjen forventes op

til 6 dB over de vejledende stojgranser. Det er ikke muligt at afskerme de fremtidige overste etager
ved anvendelse af stojskaerme.

Nattestojen fra varelevering med lastbil til Hareskov Elektric forventes at give anledning til op til 4
dB overskridelse af Miljostyrelsens vejledende stgjgreenser pa facader af nermeste fremtidige boli-
ger.

Stejbelastningen fra CB-Svendsen forventes at overholde Miljestyrelsens vedledende stgjgranser
for virksomhedsstej i omréader for blandet bolig- og erhvervsbebyggelse.

De fremtidige boligers udenders opholdsarealer vurderes ikke stgjbelastede over Miljostyrelsens
vejledende stojgrenser pd 58dB, nar der opsattes en mindre stojskerm i det sydestlige hjorne af
gardrummet. Dog viser stgjberegningerne, at adgangsstien til den sydestlige boligblok, samt den
ostligste del af forbindelsesstien (udger en mindre del af forbindelsesstien) vil vare stojbelastet af
virksomhedsstej i natperioden fra Driftsgarden over Miljostyrelsens vejledende stojgranser. Denne
stoj er fra driftsgardens vinterberedskab. Da denne overskridelse af Miljostyrelsens vejledende stoj-
graenser kun kan ske pd vinternatter, hvor der ikke ses eller forventes at vaere naevnevardigt ophold
pa stierne, vurderes overskridelsen af mindre betydning.

Lokalplanomradet udlaegges med den generelle anvendelse blandet bolig og erhverv og den speci-
fikke anvendelse etageboliger og offentlige formal i form af dogninstitutioner (plejehjem) (blandede
byfunktioner) jf. planlovens § 11b, stk. 1, nr. 2, med mulighed for at opfere nye stojisolerede boliger
i eksisterende, stojbelastet byomréade.

Herved skal de udsatte fremtidige boliger stgjisoleres i tilstreekkeligt omfang og indrettes med lyd-
isolerende facadetiltag, saledes det indenders stgjniveau i boligerne ikke overskrider 46 dB i sove-
og opholdsrum med abne vinduer (vindue abnet 0,35 m?) (i stedet for de normalt geeldende stoj-
graenser pa facaden).
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De mest udsatte boliger nermest materielgérden indrettes med hejeffektivt dempende slusevinduer,
mens enkelte andre facader (mod Hareskov Elektric) skal indrettes med mindre effektivt dempende
vinduesopluk.

Lokalplanen indeholder bestemmelser om etablering af afskaermningsforanstaltninger og isolering
af boligbebyggelse mod stej jf. planlovens § 15, stk. 2, nr. 13, 23 og 26.

Lokalplanen stiller krav om at ny bebyggelse ikke ma tages i brug for det er dokumenteret, at Miljo-
styrelsens vejledende graenseverdier for stoj fra eksisterende virksomheder, geldende for nye stoj-
isolerede boliger i eksisterende stojbelastede byomrader, er overholdt pa bygningernes udenders op-
holdsarealer, og indenders i sove- og opholdsrum.

Grundvandsbeskyttelse
Hele Fureso Kommune er udpeget som et "Omrade for Sarlige Drikkevandsinteresser" (OSD) og
store dele af kommunen som Nitratfelsomt Indvindingsomrade (NFT).

Anvendelsesbestemmelserne for lokalplanomradet vurderes ikke at fore til negative @ndringer af
grundvandsbeskyttelsen og vil dermed vaere i overensstemmelse med de statslige vandplaner.

Affaldshindtering

De gzldende regulativer for henholdsvis husholdningsaffald og erhvervsaffald indeholder en reekke
bestemmelser for adgangsforhold og indretning af standplads for affald; herunder krav der skal
sikre, at skraldebilen kan komme frem.

Spildevandsplan
Planomradet skal i overensstemmelse med Spildevandsplanen separatkloakeres, og tilsluttes det of-
fentlige kloaksystem, der pa nuvarende tidspunkt er et felleskloakeret aflgbssystem.

Den gzldende aflobskoefficient i spildevandsplanen skal overholdes.

Bygningsbevaring
Der er ikke udpeget fredede eller bevaringsvardige bygninger inden for planomradet.

I forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen og kommuneplantillegget er der udfert en SAVE-
registrering af den oprindelige gard, Ny Vestergard.

SAVE er en forkortelse af "Survey of Architectural Values in the Environment", som oversat betyder
kortleegning af arkitektoniske veerdier i bygninger og bymiljoer. SAVE er en systematisk observati-
onsmetode, hvor husene vurderes efter fem parametre: arkitektonisk, kulturhistorisk og miljomces-
sig veerdi samt originalitets- og tilstandsveerdi, hvoraf de tre forste almindeligvis veegtes haojest.

SAVE-veerdien udmunder i et tal fra 1-9, hvor 1 er den hajeste veerdi og 9 den laveste. Herunder
inddeles de 9 punkter i 4 underemner med hver deres beskrivelse:
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»  Verdi 1 er oftest bygninger som er fredede eller folkekirker.

»  Verdi 2-4 er de bygninger der i kraft af deres arkitektur, kulturhistorie og handveerksmeces-
sige udforelse er fremtreedende eksempler inden for deres slags.

*  Verdi 5-6 er de bygninger der er jeevne og peene, men hvor der gennem tiden er sket utilpas-
sede udskiftninger og ombygninger.

»  Verdi 7-9 er bygninger uden arkitektonisk udtryk eller uden historisk betydning.

SAVE-registreringen anbefaler en bevaringsvardi pa 3 for selve hovedbygningen med en beskri-
velse af en bygning med klassiske kvaliteter og kulturhistorisk verdi.

Lokalplanen fastleegger bestemmelser om at Ny Vestergérds hovedhus ikke ma nedrives, @ndres
udvendigt, ombygges eller tilbygges uden byradets sarlige tilladelse. Uden Byradets saerlige tilla-
delse ma vedligeholdelse af hovedhuset af facader, gavle, tage, vinduer og dere ske i overensstem-
melse med bygningens nuverende fremtraeden, herunder materialevalg, som er vist pa fotos i bilag
1, og uddybet herunder:

» Tagfladen skal fremsta beklaedt med rede, uglaserede vingetegl

» Eksisterende skorsten kan nedtages

* Hovedhusets facadeskal fremsta i pudset tegl i en hvid nuance

Lufifoto fra 1936-1938 af Ny Vestergdrd, Ny Vestergdrdsvej 17B.

Ekspropriation

Ifolge planloven skal der i alle lokalplaner oplyses om betingelserne for ekspropriation i forbindelse
med en lokalplan. Det felgende afsnit er udelukkende en oplysning om de gaeldende regler for
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ekspropriation og er ikke nedvendigvis et udtryk for, at der vil ske ekspropriation i forbindelse med
lokalplanen.

Kommunalbestyrelsen kan i medfer af planloven ekspropriere fast ejendom, der tilherer private, el-
ler private rettigheder over fast ejendom, nér ekspropriationen vil vere af vesentlig betydning for
virkeliggarelsen af en endeligt vedtaget lokalplan eller byplanvedtaegt og for varetagelsen af almene
samfundsinteresser.

Ekspropriation kan kun ske under opfyldelse af en reekke betingelser:

e Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort lokalplan (eller byplanvedtaegt) pa det
tidspunkt, hvor der treeffes beslutning om ekspropriation.

e Lokalplanen skal indeholde pracise og detaljerede bestemmelser om det projekt, der enskes
gennemfort.

e Ekspropriation mé kun ske til fordel for almenvellet (almene samfundsinteresser).

e Ekspropriation til fordel for en privat akter er ikke udelukket, hvis ekspropriationen i gvrigt tje-
ner almene samfundsinteresser. Der gaelder imidlertid et skaerpet krav til ekspropriationens ned-
vendighed, hvis ekspropriation skal ske til fordel for private.

e Ekspropriation skal vere nedvendig og tidsmassig aktuel for realisering af ekspropriationsfor-
mélet.

e Ekspropriationens omfang skal vare rimeligt 1 forhold til det form&l som der eksproprieres til.

For lokalplaner sendt i hering efter den 1. januar 2019, gelder desuden at adgangen til at foretage
ekspropriation bortfalder, hvis ikke der er truffet beslutning inden 5 ar efter lokalplanens offentlig-
gorelse.

Det er kommunalbestyrelsen, der kan beslutte at ekspropriere i medfer af en lokalplan. Ved ekspro-
priationssagens gennemforelse skal kommunalbestyrelsen folge de processuelle regler for ekspro-
priation 1 vejlovens §§ 99-102.

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation og processen herfor kan bl.a.
findes i Erhvervsstyrelsens "Vejledning om ekspropriation efter planloven" og Vejdirektoratets
"Vejledning om ekspropriation efter vejloven".

Lokalplanens forhold til anden lovgivning

Byggelovgivningen

For forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, gelder de almindelige bebyggelsesregulerende be-
stemmelser i byggeloven og bygningsreglementet. Byggelovgivningens krav om byggetilladelse og
anmeldelse samt krav til konstruktioner og brandforhold gelder uanset lokalplanen.

Vejlovgivningen

Anlag af veje forudsatter, at vejmyndigheden har godkendt et detailprojekt for vejanleegget med en
redegorelse for vejens lengde- og tverprofil, befastelse afvanding mv. (privatvejslovens § 41). Det
gaelder uanset, hvordan vejen er udlagt. Vejlovgivningen fastleegger en raekke vejregler om vejenes
udformning, herunder om heldningsforhold og oversigtsforhold.
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Museumsloven

Findes der under jordarbejder spor af fortidsminder, skal arbejdet i henhold til museumslovens § 27
standses i det omfang, det berarer fortidsmindet, og fundet skal straks anmeldes til Museum Nord-
sjelland.

Miljevurderingsloven

I henhold til lov om miljevurdering af planer og programmer (LBK. nr. 4 af 3. januar 2023), skal
der udarbejdes miljevurdering, nar der skal tilvejebringes planer inden for fysisk planlegning. Hvis
planen fastleegger rammerne for fremtidige anleg eller arealanvendelser for projekter omfattet af
bilag 1 eller 2, eller hvis planen pédvirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade vasentligt. Der-
udover skal der udarbejdes en miljevurdering, nar der tilvejebringes ovrige planer, som giver mulig-
hed for anleegsprojekter, der kan fa en vesentlig indvirkning pd miljoet.

Furese Kommune har vurderet, at forslag til Lokalplan 160 og forslag til Tilleeg 4 til kommuneplan
2021 fastlegger anvendelsen af et mindre omrdde pa lokalt plan. Furese Kommune har derfor
screenet planforslaget efter de kriterier, der er angivet i Miljeovurderingslovens bilag 3 og resultatet
af en horing af berorte myndigheder. Pé baggrund heraf har Kommunen truffet afgerelse efter lo-
vens § 10 om, hvorvidt planforslaget er omfattet af krav om en miljevurdering.

Furese Kommune har vurderet, at planforslaget ikke har vaesentlig indvirkning pa miljeet, og derfor
ikke er omfattet af krav om miljevurdering.

Internationale naturbeskyttelsesomrider og Bilag I'V-arter

Internationale naturbeskyttelsesomrdder

Planomradet ligger midt i Vaerleses byomrade og nermeste internationale beskyttelsesomrade (Na-
tura 2000) er Ovre Mplledal, Furesg og Frederiksdal Skov (nr. 139), som ligger ca. 800 m nordvest
fra lokalplanomradet.

Pa grund af afstanden til omrédet, samt lokalplanens karakter, vurderes der hverken at ske en di-
rekte eller en indirekte pavirkning af omradet. Lokalplanen muligger udelukkende byggeri og anlaeg
inden for selve lokalplanomradet, og da anlagsarbejdet er begranset helt lokalt til byggefelterne in-
den for lokalplanomradet, vurderes det, at realisering af lokalplanen ikke vil medfere en direkte pé-
virkning af arter og naturtyper pa udpegningsgrundlaget. Det vurderes desuden, at realiseringen af
lokalplanen ikke vil medfere indirekte pavirkninger af habitatnaturtyper, da hydrologien i omradet
ikke pavirkes ved realiseringen af lokalplanen.

Bilag IV-arter

Der er udfert en bilag IV-undersegelse 1 august 2023, hvor der ikke fundet bilag IV-arter eller spor
af leve- og ynglesteder inden for planomradet.

Der er udfert undersggelse af flagermus, hvor det vurderes, at der er flere arter, der fouragerer i
planomradet, men der er ikke fundet tegn pa yngle- eller rasteomréader for flagermus i planomradet.
Det vurderes derfor ikke at den ny lokalplan vil veare til hinder for at flagermus fortsat kan foura-
gere 1 omradet eller gdelaegger yngle- eller rastepladser for flagermus ligesom den heller ikke vil
forstyrre yngle- eller rasteomréder for andre bilag [V-arter.
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Det er derfor Furese Kommunes vurdering, at det planlagte, ikke i sig selv, eller ifm. andre planer
og projekter, vil forringe eller edeleegge yngle- eller rasteomrader for de beskyttede arter, der frem-
gér af Habitatdirektivets bilag I'V.

Handicappolitik

Indretning af bebyggelse og ubebyggede arealer skal opfylde bestemmelserne om tilgengelighed i
bygningsreglementet. I forbindelse med lokalplanudarbejdelsen er det blevet undersegt, pa hvilken
mdde tilgengelighedshensyn eventuelt kan tilgodeses yderligere inden for de muligheder, som plan-
loven giver.

Lokalplanen bestemmer herefter at veje, stier og parkering kun ma etableres med fast belegning,
der opfylder kravene for tilgaengelighed for alle.

Servitutter

I forbindelse med udarbejdelse af denne lokalplan er der lavet en servitutredegerelse med henblik
pa at fa et overblik over servitutter lyst pa ejendommene inden for lokalplanomradet.

Servitutredegorelse omfatter matr.nr. 3a, 3lo, 3lp og 3lr L1. Varlese By, Varlose. Det er alene
delnr. 2 af matr.nr. 31p smst., der er omfattet af projektet, ligesom matr.nr. 3lo smst. alene er medta-
get som perspektiv areal i projektet.

I forbindelse med udarbejdelse af narverende lokalplan er der lavet en servitutredegerelse med
henblik pa at fa et overblik over servitutter lyst pad ejendommene inden for lokalplanomrédet.

Folgende servitutter tinglyst pa matr.nr. 3a Varlese By, Vearlese aflyses inden for lokalplanomradet
ved lokalplanens endelige vedtagelse:

Tinglysnings- Tilleegstekst
dato/lebenummer

Matr.nr. 3a L1. Verlese By, Verlese

12.06.1918-1566-06 | Dok. om skel Dokumenterne vedrorer ikke matr.nr. 3a’s
nuveerende afgreensning og bor derfor afly-

12.06.1918- 1569-06 | Dok. om lage ses pd ejendommen. Har ingen betydning for
projektet.

28.12.1920- 3689-06 | Dok. om vej mv.

29.05.1923- 990-06 | Dok. om vandforsyning mv.

12.10.1926- 3576-06 | Dok. om vandforsyning mv.

11.09.1930-3968-06 | Dok. om vejbyggelinje fsva. | Vejbyggelinje fastlagt 12,5 meter fra
Ny Vestergardsvej. Servitut- vejmidte pd Ny Vestergdrdsvej. Er i strid
ten ber @ndres eller aflyses. med den nye planlegning og bor cendres el-

ler aflyses.
24.03.1936- 12073- | Dok. om vejret Dokumenterne vedrorer ikke matr.nr. 3a’s
06 nuveerende afgreensning og bor derfor
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06.11.1948- 13495- | Dok. om vejret mv.
06

03.03.1949- 19772- | Dok. om bebyggelse, benyt-

06 telse, grundejerforening mv.
03.03.1949- 19771- | Dok. om bebyggelse, benyt-
06 telse, grundejerforening mv.

24.10.1952-22056- Dok. om forsynings- / aflgbs-
06 ledninger

13.07.1959- 7679-06 | Dok. om varmeforsyning /
kollektiv varmeforsyning
mv.

aflyses pd ejendommen. Har ingen betydning
for projektet.
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Hovedhusets facade mod vest
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Hovedhusets facade mod ost
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Hovedhusets facade mod ost.
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