e —

LOKALPLAN 168 s

for Baunehgjpark i Vaerlgse

FORSLAG

| offentlig haring fra

9 janpuarti 6" marts'2026

=~ FURESO
g KOMMUNE



Forord

Forord

Lokalplanens bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser om de ejendomme, som planen omfatter, er bindende for enhver. I hen-
hold til planloven ma der ikke etableres noget forhold i strid med planens bestemmelser, med min-
dre Byradet har givet dispensation efter planlovens bestemmelser herom. Overtredelse af planens
bestemmelser er strafbart.

En lokalplan fastlegger saledes bindende bestemmelser for den fremtidige anvendelse, bebyggelse
og udformning af lokalplanomradet. Planen medferer dog ikke handlepligt. Det betyder, at eksiste-
rende lovlige forhold mé fortsatte uforandrede, men at enhver @ndring af de eksisterende forhold
skal vere i overensstemmelse med lokalplanen. I afsnittet om lokalplanens retsvirkninger star der
mere om lokalplanens betydning, herunder om muligheder for dispensation, ekspropriation og er-
statning.

Lokalplanens kort og tegninger

Lokalplanens kort og tegninger er en grafisk fremstilling af lokalplanens bestemmelser og er en del
af bestemmelserne. Disse kort og tegninger har derfor bindende virkning. Derimod viser planens
illustrationer kun eksempler pa en mulig udformning af omradet 1 overensstemmelse med lokalpla-
nens bestemmelser. Disse illustrationer har derfor ikke bindende virkning.

Redegorelsen

Planloven fastlegger, at en lokalplan skal ledsages af en redegorelse. I denne lokalplan bestdr rede-
garelsen dels af bemarkninger, der — under samme overskrift — labende folger lokalplanens bestem-
melser, dels af "Redegorelse” bagest 1 haftet. | denne del findes bl.a. en samlet redegerelse for,
hvordan lokalplanen forholder sig til kommuneplanen og gvrig planlegning for omradet, samt for
hvilke tilladelser eller dispensationer, der eventuelt skal indhentes fra andre myndigheder, for lokal-
planen ma realiseres.

Lokalplanens indhold — kort fortalt

Lokalplanen fastlegger de fremadrettede muligheder for boligbebyggelserne i omradet omfattet af
grundejerforeningen Baunehgjpark.

Bebyggelsen bestér af 201 boliger fordelt pa 4 forskellige bebyggelsestyper, kaedehuse, rekkehuse,
parcelhuse med samme arkitektur samt parcelhuse med forskellig arkitektur. Herudover har bebyg-
gelsen et stort gront faelles friareal, der kiler sig ned igennem bebyggelsen. Formalet med lokalpla-
nen er at opretholde bebyggelsernes overordnede struktur og forskellige arkitektoniske karakteri-
stika, der sikrer genkendelighed og tilknytning lokalt, samt fordelingen mellem bebyggede arealer
og felles friarealer. Desuden skal lokalplanen sikrer, at tilbygninger, ombygninger og nybyggeri
underordner sig de enkelte bebyggelsestypers karakter og bebyggelsens struktur.
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Lokalplanbestemmelser

Bemaerkninger

Lokalplan 168 for Baunehgojpark i Varlose

I henhold til Lov om planlaegning, jf. lov-
bekendtgerelse nr. 572 af 29. maj 2024
fastsettes herved folgende bestemmelser
for det i § 2 naevnte omrade.

§ 1 Formal

1.1

Det er lokalplanens formal:

at bevare omradets nuvarende preg, med
den eksisterende bebyggelsesstruktur og
arkitektoniske karakteristika, den lave byg-
ningshgjde, fordeling mellem bebyggede
arealer og faelles friarealer, og udsigtskiler
fra omradets felles friarealer, samt sikre at
nybyggeri, om- og tilbygninger tilpasses
hertil.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1

Lokalplanen afgranses som vist pa Kort 1
og omfatter folgende ejendomme:
matr.nr.ne

7000br, 7000bs, 7db, dc, 7dd, 7de, 7df,
7dg, 7dh, 7di, 7dk, 7dl, 7dm, 7dn, 7do,
7dp, 7dq, 7dr, 7ds, 7dt, 7du, 7dv, 7dx, 7dy,
7dz, 7de, 7de, 7ea, Teb, Tec, Ted, 7ee, Tef,
7eg, 7eh, 7ei, Tek, 7el, 7em, 7en, 7eo, 7ep,
7eq, Ter, Tes, 7et, 7eu, Tev, 7ex, ey, Tez,
Tex, Tew, 7fa, 7fb, 7fc, 71d, 7te, 71f, 7fg,
7th, 711, 7tk, 711, 7tm, 7tn, 7fo, 7fp, 71q,
71, Tfs, 7ft, Tfu, 7tv, Tfe, 7ge, 7gf, 7gg,
7gh, 7gi, 7gk, 7gl, 7gm, 7gn, 7go, 7gp,
7gq, 7gr, 7gs, 7gt, Tgu, 7gv, 7gx, gy, 7z,
7ge, 7go, Tha, 7Thb, 7Thc, 7hd, 7he, 7hf,
7hg, 7hh, 7hi, 7hk, 7hl, 7hm, 7hn, 7ho,
7hp, 7hq, 7hr, 7hs, 7ht, 7hu, 7hv, 7hx, 7hy,
7hz, 7The, 7he, 7ia, 7ib, 7ic, 7id, 7ie, 7if,
7ig, 7ih, 7ii, 7ik, 7il, 7im, 7in, 7i0, 7ip, 7iq,
Tir, 7is, 7Tit, 7iu, 7iv, 71X, Tiy, 7iz, Tie, 7i@,
7ka, 7kb, 7kc, 7kd, 7ke, 7kf, 7kg, 7kh, 7ki,
7kk, 7kl1, 7km, 7kn, 7ko, 7kp, 7kq, 7kr,
7ks, 7kt, 7Tku, 7kv, 7kx, 7ky, Tkz, Tke, 7la,
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2.2

2.3

71b, 7lc, 71d, 7le, 71f, 71g, 71h, 71i, 71k, 711,
7lm, 71n, 7lo, 7lp, 71q, 71r, 71s, 71t, 7lu, 7lv,
71x, 7ly, 71z, 71, 7l@, 7ma, 7mb, 7mc,
7md, 7mf, 7mg, 7mh, 7mi, 7mk, 7ml,
7mm, 7mo, 7mp, 7mq, 7mr, 7ms, 7mt, alle
af L1. Verlese By, Verlese,

samt del af 7000be, 7000bo, 7000bp,
7000bq, alle af L1. Varlese By, Varlese,

samt alle parceller, der efter den 7. august
2025 udstykkes i omradet.

Lokalplanomradet er og forbliver i byzone.

Lokalplanomradet inddeles 1 6 delomrader
— delomréde A, B, C1, C2, D og E, som
vist pa Kort 2.

Delomraderne opfatter folgende:

e Delomride A:
Keadehusbebyggelse pa Lerstedet,
Bostedet, Rastestedet og Moseste-
det.

e Delomréde B:
Parcelhusbebyggelse pad Bavneste-
det,

e Delomrade Cl1:
Raekkehusbebyggelse pa Bavneste-
det bortset fra Bavnestedet nr. 15,
17, 19 og 157.

e Delomréde C2:
Rakkehusbebyggelse pd Bavneste-
detnr. 15,17, 19 og 157.

e Delomride D:
Parcelhusbebyggelse pd Nerrevaen-
get.

e Delomrade E:
Falles friarealer.

Bemaerkninger

Ad 2.3 Delomrdderne C1 og C2 er delt op
i hvert sit delomrade, da reekkehus-
grunde er storre i delomrdade C2
end i delomrdde C1.
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§ 3 Anvendelse

3.1

3.2

3.3

Lokalplanens delomrade A, B, C1, C2 og
D ma kun anvendes til boligformal i form

af helarsboliger.

Der ma kun etableres én bolig pa hver

ejendom.

Lokalplanens delomrédde E ma kun anven-
des til felles friareal/rekreativt omrade.

§ 4 Udstykning

4.1

4.2

Inden for delomrade A, B, C1, C2, Dog E
ma der ikke foretages udstykning.

Byradet kan tillade mindre arealoverfersler

mellem eksisterende matrikler.

Ved arealoverforsler mellem eksisterende
matrikler i delomrade A, C1 og C2, skal
der sikres en grundsterrelse pd minimum:

- 390 m?1idelomrade A
- 330 m?1idelomrade Cl1
- 430 m? i delomrade C2

Ad 3.1

Ad 3.2

Ad 4.1

Ad 4.2

Bemaerkninger

Enhver boligejer md, uanset an-
vendelsesbestemmelserne i en lo-
kalplan, udove erhverv i egen bo-
lig, nar der ikke beskeeftiges andre
end boligens beboere, og ndr ejen-
dommen ikke, f.eks. ved udform-
ning, skiltning, parkering, stoj- el-
ler lugtgener, cendrer karakter af
beboelsesejendom. Hidtidig lovlig
anvendelse kan fortscette. Det vil
sige, at ejendomme, der hidtil lov-
ligt er anvendt til erhverv, fortsat
kan anvendes til erhverv.

Bestemmelsen skal forhindre, at
der fx bygges dobbelthuse pd en
grund.

Udstykning vil medfore, at der op-
star en eller flere nye ejendomme.
Forbuddet mod udstykning betyder
fx, at de nuveerende ejendomme
med beboelsesbygninger ikke md
udstykkes i to ejendomme, og det
betyder ogsd, at det gronne om-
rdde ikke md udstykkes.

Med “mindre arealoverforsler
mellem eksisterende matrikler”
menes arealoverforsler, der ikke
cendrer pd antallet af boligmatrik-
ler. Ved arealoverforsel kan man
overfore et areal fra en ejendom til
en tilgreensende ejendom. Det kan
ikke udelukkes, at dette i scerlige
tilfeelde bor kunne lade sig gore.

Byradets tilladelse til mindre
sammenlcegninger og arealover-
Jorsler forudscetter dispensation ef-
ter planlovens § 19 og 20.
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§ 5 Veje, stier og parkering

5.1

5.1.2

5.2

5.2.1

522

53

5.3.1

54

54.1

Veje

Veje og fortove skal etableres med jaevn
fast belegning.

Til hver ejendom mé der kun etableres én
overkersel, som ma have en bredde pa
hojst 5 m.

Stier

Stien A - B, som vist pd Kort 3 skal fast-
holdes gennem delomrdde E. Stien mé gi-
ves et andet forlgb, men skal sikres en
bredde pa minimum 2,1 m. Fra stien A-B
skal der etableres forbindelsesstier 1 en
bredde pd minimum 1,2 m til de tilsto-
dende boligveje.

Stier skal etableres med jaevn fast beleg-
ning.

Belysning af veje og stier

Belysning af veje, fortove og stier ma kun
ske med nedadrettet lys og afskermede ar-
maturer.

Parkering

Pé den enkelte ejendom inden for delom-
rdde A (kedehusbebyggelsen), C1 og C2
(rekkehusbebyggelsen pa Bavnestedet)
skal der som minimum etableres 1 p-plads
pr. bolig.

Ad5.1.2

Ad5.1.3

Ad 5.2.1

Ad5.2.2

Ad. 5.3.1

Ad. 5.4.1

Bemaerkninger

Bestemmelsen er for at sikre til-
geengelighed.

Med overkorsel menes areal til ko-
rende adgang.

Etablering af nye overkorsler eller
udvidelse af eksisterende overkors-
ler md ikke ske uden vejmyndighe-
dens tilladelse.

Der er i dag anlagte stier pd det
store feelles friareal. Bestemmelsen
er med til at sikre, at stierne fast-
holdes i fremtiden, og bliver etab-
leret med tilgeengelig beleegning
ved evt. omleegning. Dog mda forlo-
bet gerne cendres,

Bestemmelsen er for at sikre til-
geengelighed.

Jeevn fast belcegning kan f.eks.
veere beleegningssten eller leret
stigrus, der kan opfylde kriterierne
for tilgeengelighed for alle.

Bestemmelsen er fastsat for at be-
greense lysspredning og lysforure-
ning og ud fra hensynet til dyr- og
plantelivet.

For keedehusene i delomrdde A og
reekkehusene i delomraderne C1
og C2 er der kun begreenset plads i
forhaverne, hvorfor der kun stilles
krav om 1 p-plads pr. bolig.

Efter feerdselsloven ma man par-
kere pa offentlig vej, der er i dag
plads til leengdeparkering langs
Bavnestedet.
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5.4.2 P4 den enkelte ejendom inden for delom-
rade B (parcelhusbebyggelsen pa Bavne-
stedet) og delomrade D (parcelhusbebyg-
gelsen pa Nerrevaenget) skal der som mini-
mum etableres 1 p-plads pr. bolig samt ud-
leegges areal svarende til yderligere 1-p-

plads pr. bolig.

543 Ad 5.4.3

Pa private ejendomme ma der ikke opbeva-
res campingvogne, uindregistrerede biler,
bade, skurvogne og lign., ligesom der pa
private grunde ikke ma parkeres koretojer

pa over 3,5 tons.

§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1 Ved beregning af bebyggelsesprocenten
inden for delomraderne A, B, C1, C2 og D
ma der ikke medregnes andele af nogle af

de fzlles friarealer.

6.2 Inden for delomraderne A, B, C1 og C2

ma bebyggelse opfores 1 hojst én etage.

6.3 Ad 6.3

Inden for delomraderne A, B, C1 og C2
ma overkant sokkel opferes hgjst 15 cm
over naturligt terreen, hvor terreenet langs
facaden er hgjest. Ved tilbygning ma sok-
kel etableres i samme hgjde som eksiste-

rende.

6.4 Delomréde A - Kedehusbebyggelsen

6.4.1 Ad 6.4.1

Bebyggelsesprocenten for den enkelte
ejendom ma ikke overstige 40. Etagearea-
let pd den enkelte ejendom mé dog ikke

overstige 206 m>.

Bemaerkninger

Parkering pa offentlig vej er regu-
leret af feerdselsloven.

i1l
L]
e
e ——

mE
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Illustration, der viser, at overkant
sokkel ma opfores hajst 15 cm
over naturligt terrcen, hvor terrce-
net langs facaden er hojest.

Ved beregning af bebyggelsespro-
cent for keedehuse (Delomrdde A),
kan man jf. bygningsreglementets
(BR18) fradragsregler, fratreekke
20 m? der omfatter carport, skur,
overdeekket terrasse og lign. fra
etagearealet, for man beregner be-
byggelsesprocenten. Dette gor det
muligt at bygge lidt mere uden at
overskride den tilladte bebyggel-
sesprocent.

Det vil sige ved angivelse af etage-
areal vil 20 m? af byggeri, der om-
fatter carport, skur, overdeekket
terrasse og lign. ikke skulle
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6.4.2

6.4.3

6.4.4

6.4.5

6.4.6

Boligerne skal opferes med den laengste
facade i facadelinjerne, som vist pa Kort
4A og 4B, og skal placeres i en afstand af
minimum 1,3 m fra skel mod de ovrige
veje.

Der ma ikke opferes tilbygninger til boli-
gerne, carporte eller garager foran facade-
linjen mod adgangsvejen, som vist pad Kort
4A og 4B. Undtaget herfor er carporte/ga-
rager jf. § 6.4.8.

Beboelsesbygninger skal etableres med
fladt tag.

Ovenlys, ovenlyskupler og lignende byg-
ningsdele ma have en hgjde pa op til 60
cm over tagflade, og ma samlet udgere 10
% af tagfladens areal.

Der ma dog ikke etableres rytterlys (sad-
delformet ovenlysparti) pa tagfladen.

Boligbebyggelsens facadehgjde mé ikke
overstige 2,7 m mélt fra overkant af sokkel
til underkant tagrem.

Ad 6.4.3

Ad 6.4.5

Ad 6.4.6

Bemaerkninger

medregnes i bebyggelsesprocen-
ten, og de 20 m? indgadr heller ikke
i det angivne maksimale etage-
areal pa 206 m>.

Adgangsvejen er den vej, hvortil
boligen har overkorsel.

=50
! | | ‘4—y_

.

T ==

il e
Lllustration, der viser facadelinjen
mod adgangsvejen, se ogsa Kort
44 og 4B.

Der ma ikke ei&bleres rytterlys

(saddelformet ovenlysparti) pd
tagfladen.

maiell

Facadehajde md ikke overstige 2,7
m mdlt fra overkant af sokkel til
underkant af tagrem.

Keedehusene er i dag 2,4 m fra
overkant af sokkel til underkant
tagrem (de breedder, der er sat op
i de beerende bjcelker. Hertil

10
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6.4.7

6.4.8

6.4.9

6.4.10

Carporte og garager

Carporte og garager ma kun placeres ud
for eksisterende overkersel til ve;j.

For carporte/garager, der er sammenbyg-
gede, mé carport/garage ikke opfores taet-
tere pa vejareal end flugt af facade pa det
af de to oprindelige huse, der er opfort taet-
test pd vejarealet.

Carporte/garager skal etableres med fladt
tag.

Overkant af stern pa carporte/garager skal
vaere lavere end underkant af stern pa be-
boelsesbygningen den er bygget op ad.
Ved sammenbyggede carporte/garager,
skal carporte/garager opferes i samme
hgjde, hvor overkant stern er i samme
kote, og overkant af stern skal vare lavere
end underkant af stern pd den laveste af de
to beboelsesbygninger, de er bygget mel-
lem.

Ad 6.4.8

Ad 6.4.10

Bemaerkninger

kommer en stern pd maksimalt 57
cm (svarer til 5 sternbreedder af
12,5 cm).

Hojden pd 2,7 m er ca. 30 cm ho-
Jere end i dag, hvilket gor det mu-
ligt at heeve hajden pa et hus lidt
ved fx genopforelse, som folge af
cendrede isoleringskrav og cendret
byggemetoder.

Dette regulerer ikke, hvor haj sok-
len md veere. Soklen er visse steder
hoj pga. naturligt terreenspring
ved fx indkorsel.

Tagremmen er en vandret bjcelke,
der er monteret under taget og
langs ydermurene, hvorpd tagspce-
rene hviler. Den fungerer som et
beerende element, der stotter tagets
konstruktion.

VEJAREAL

r'ar;‘aort

fgarage Beboelse
Beboelse :

Illustrationen viser, at sammen-
byggede carporte/garager ikke md
opfores teettere pd vejareal end
flugt af facade af det hus, der

er opfort teettest pd vejareal.

n

[llustrationen viser, at overkant
stern pd carporte/garager skal
veere lavere end underkant stern
pd beboelsesbygningen den er

bygget op ad.

s T

11
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6.5

6.5.1

6.5.2

Delomrade B - parcelhusbebyggelsen pa
Bavnestedet

Bebyggelsesprocenten for den enkelte
ejendom ma ikke overstige 35.

Tagheldningen pa boligbygningen skal
vare ensidig, pad mellem 2-5 grader, og
haldningsretningen skal vere vinkelret pa
bygningskroppens l&ngste side

Ad 6.5.1

Ad 6.5.2

Bemaerkninger

Hllustrationen viser, at ved sam-
menbyggede carporte/garager,
skal overkant af stern veere lavere
end underkant af stern pad den la-
veste af de to beboelsesbygninger,
de er bygget mellem.

Ved beregning af bebyggelsespro-
cent for fritliggende enfamiliehuse
(delomrade B), kan man jf. byg-
ningsreglementets (BR18) fra-
dragsregler, fratreekke 50 m? der
omfatter carport, skur, overdeekket
terrasse og lign. fra etagearealet
ved beregning af bebyggelsespro-
centen. Dette gor det muligt at
bygge lidt mere uden at overskride
den tilladte bebyggelsesprocent.

Det vil sige ved angivelse af be-
byggelsesprocenten, vil 50 m? af
byggeri, der omfatter carport,
skur, overdeekket terrasse og lign.
ikke skulle medregnes i etagearea-
let.

5"

L

Hllustrationen viser, at bolighyg-
ningens taghceeldning skal veere en-
sidig, pd mellem 2-5 grader, og
heeldningsretningen skal veere vin-
kelret pa bygningskroppens leeng-
ste side.

Denne bestemmelse har til formadl
at sikre fastholdelse af princippet
om, at tagene pd parcelhusene pd
Bavnestedet har ensidigt fald vin-
kelret pa bygningskroppens leeng-
deretning, samt at tagene har den
samme eller tilncermelsesvis
samme heeldning som de oprinde-
ligt opforte boliger.

Taghceldningen pa boligbebyggel-
sen er i dag ca. 2 grader. Med be-
stemmelsen gives mulighed for at
den heeves op til 5 grader.

12
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6.5.3

6.5.4

6.5.5

6.5.6

6.5.7

6.6

6.6.1

Tagh@ldningen pa tilbygninger skal have
ensidig haldning, eller fladt tag.

Ovenlys, ovenlyskupler og lignende byg-
ningsdele ma have en hejde pa op til 60
cm over tagflade, og ma samlet udgere 10
% af tagfladens areal.

Der mé dog ikke etableres rytterlys (sad-
delformet ovenlysparti) pa tagfladen.

Boligbebyggelsens facadehgjde mé ikke

overstige 4 m mélt fra overkant af sokkel
til underkant af tagudheng, hvor taget er
hojest.

Carporte og garager

Garager ma kun placeres ud for eksiste-
rende overkersel til vej og skal overholde
en afstand pa minimum 5 meter til vejskel.

Carporte og garager ma ikke overstige en
hejde pé 2,5 m og skal fremstd med fladt
tag.

Delomriderne C1 og C2 — Rakkehusbe-
byggelsen pa Bavnestedet

Bebyggelsesprocenten for den enkelte
ejendom ma ikke overstige:

- 40 inden for delomrade C1,

- 35 inden for delomrdde C2

Ad 6.5.3

Ad 6.5.4

Ad 6.5.5

Ad 6.6.1

Bemaerkninger

Denne bestemmelse muliggor, at
tagkonstruktionen pd tilbygninger
kan have forskellige udtryk sva-
rende til, hvordan der gennem
drene er foretaget tilbygninger in-
den for delomrdde B.

Der md ikke etableres rytterlys

(saddelformet ovenlysparti) pa
tagfladen.

o |

Hllustration af facadehajde pd
maksimalt 4 m, malt fra overkant
af sokkel til underkant af tagud-
heeng, hvor taget er hajest.

En bebyggelsesprocent pa 40 sva-
rer inden for delomrdde Cl1 til et
hus pa op til 133 m?.

Ved beregning af bebyggelsespro-
cent for reekkehuse (Delomrdde CI
og C2), kan man jf. bygningsregle-
mentets (BR18) fradragsregler,
fratreekke 20 m? der omfatter car-
port, skur, overdeekket terrasse og
lign. fra etagearealet, for man be-
regner bebyggelsesprocenten.
Dette gor det muligt at bygge lidt
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6.6.2

6.6.3

6.6.4

Boligbebyggelse mé alene placeres inden
for byggefelterne navngivet “byggefelt bo-
lig” p& Kort 5A og 5B og Bilag 2, samt i
en dybde af 3 meter vest for beboelsesbyg-
ningens oprindelige byggefelt i1 hele byg-
gefeltets udstrekning markeret som '3
meter zone” pa Kort 5A og 5B og Bilag 2.
Der ma ikke opferes udestue, overdekket
terrasse eller lign. vest for den ovenfor
navnte 3 meter zone.

Der ma ikke opferes boligbebyggelse ost
for "byggefelt bolig” jf. Kort SA og 5B og
Bilag 2

Bebyggelsen skal fremstd med murstykke i
forlengelse af gavlen, i samme dimensio-
ner, som fremgar af bilag 1.

Taghealdningen pa beboelsesbygningen in-
den for byggefelterne navngivet "byggefelt
bolig” pd Kort SA og 5B samt Bilag 2 skal
veere ensidig pa 5 grader, hvor tagfladen
har et fald fra hejst mod vest til lavest mod
ost.

Ad 6.6.2

Ad 6.6.3

Ad 6.6.4

Bemaerkninger

mere uden at overskride den til-
ladte bebyggelsesprocent.

Det vil sige ved angivelse af etage-
areal vil 20 m? af byggeri, der om-
fatter carport, skur, overdeekket
terrasse og lign. ikke skulle med-
regnes i bebyggelsesprocenten.

Denne bestemmelse muliggor, at
der i baghaverne for reekkehusene
vil kunne tilbygges i hele husets
bredde - 3 meter ud i baghaven.
Bestemmelsen indebcerer endvi-
dere, at opforelse af udestue, over-
deekket terrasse eller lign. kun kan
tillades i den 3 meter bredde zone
vest fra oprindelig opfort beboel-
sesbygning.

Byggefelterne er ikke baseret pda
en geeldende afscetningsplan.

Reekkehusenes afslutning bestdr af
to elementer: boligens gavl samt
en mur (eller murstykke), markeret
med rod firkant ovenfor, der af-
skeermer terrasseomradet.

[llustrationen viser, at taghceldnin-
gen pd beboelsesbygningen inden
for byggefelterne skal veere ensidig
pd 5 grader, med fald fra hajest
mod vest til lavest mod ost. Tag-
heeldningen skal veere 5 grader.

En taghceldning pd 5 grader sva-

rer til eksisterende taghceldning pd
oprindeligt hus.
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6.6.5

6.6.6

6.6.7

6.6.8

Bebyggelse i den 3 meter brede zone vest
for oprindeligt byggefelt, jf. § 6.6.2, skal
opferes med fladt tag, eller ensidig tag-
haeldning fra hejst mod est og lavest mod
vest. Overkant af stern pa beboelsesbyg-
ning i dette felt skal vere lavere end un-
derkant af stern pa beboelsesbygning i op-
rindeligt byggefelt.

Ovenlys, ovenlyskupler og lignende byg-
ningsdele ma have en hejde pa op til 60
cm over tagflade, og ma samlet udgere 10
% af tagfladens areal.

Der mé dog ikke etableres rytterlys (sad-
delformet ovenlysparti) pa tagfladen.

Inden for byggefelterne navngivet ’bygge-
felt bolig”, som vist pa Kort SA og 5B
samt Bilag 2 m4 bygningens facadehgjde
mod vest ikke overstige 3,5 meter malt fra
overkant af sokkel til underkant af stern.

Carporte og garager

Opforelse af carporte skal ske inden for
byggefelterne navngivet “carport” pa Kort
5A og 5B samt Bilag 2. Carporte skal pla-
ceres 1 skel eller flugte med boligens gavl-
facadelinje og skal sammenbygges med
carporten pd naboejendommen, hvis de
stoder op til carport pd naboejendom.

Bemaerkninger

Eksempel pa udseende af tilbyg-
ninger i den 3 m brede zone i
"baghaven” for reekkehusbebyg-
gelsen inden for delomrdde C1.

Ad 6.6.6

Der md ikke etableres rytterlys
(saddelformet ovenlysparti) pd

tagfladen.

..B

Ad 6.6.7 o

max.
35m

Hllustration af facadehajde mod
vest pd max 3,5 m mdlt fra
overkant sokkel til underkant
stern.

Facadehajden svarer til den

eksisterende hajde pd denne type
boliger, dog med et lille tillceg.
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6.6.9

6.6.10

6.7

6.7.1

6.7.2

Carporte mé have en bredde pad maksimalt
3,5 meter. Overkant af stern pa carporte
skal vere lavere end underkant af stern pa
beboelsesbygningen. Ved sammenbyggede
carporte, skal carporte opferes i samme
hgjde, hvor overkant stern er i samme
kote, og overkant af stern skal vare lavere
end underkant af stern pd den laveste af de
to beboelsesbygninger, de er opfert foran.

Der ma ikke opferes garager.

Delomrade D - Parcelhusbebyggelsen pa
Norrevaenget

Bebyggelsesprocenten for den enkelte
ejendom ma ikke overstige 30.

Boliger ma etableres i maksimalt 1 etage
med udnyttet tagetage, safremt dette er
muligt uden fravigelse af § 6.7.5 om tag-
haeldning, § 6.7.7 om beboelsesbygninger-
nes maksimale hojde og der ikke ma etab-
leres kviste eller tagaltanvinduer.

Ad 6.7.1

Ad 6.7.2

Bemaerkninger

'

Hllustration viser, at carporte md
have en bredde pa maksimalt 3,5
m. Overkant af stern pd carporte
skal veere lavere end underkant af
stern pa beboelsesbygningen. Ved
sammenbyggede carporte, skal
carporte opfores i samme haojde,
hvor overkant stern er i samme
kote, og overkant af stern skal
veere lavere end underkant af stern
pa den laveste af de to beboelses-

bygninger, de er opfort foran.

Delomrdde D bestar af
parcelhusene pd Norreveenget.
Grundene varierer i storrelse fra
ca. 900 til ca. 1.100 m>

Ved beregning af bebyggelsespro-
cent for fritliggende enfamiliehuse
(delomrdde D), kan man jf. byg-
ningsreglementets (BR18) fra-
dragsregler, fratreekke 50 m? der
omfatter carport, skur, overdeekket
terrasse og lign. fra etagearealet,
Jfor man beregner bebyggelsespro-
centen. Dette gor det muligt at
bygge lidt mere uden at overskride
den tilladte bebyggelsesprocent.

Det vil sige ved angivelse af be-
byggelsesprocent vil 50 m? af byg-
geri, der omfatter carport, skur,
overdeekket terrasse og lign. ikke
skulle medregnes i etagearealet.

FRITLAGT —— "I} 25m
FACADE | ___cem=™"

4" "UNDERETAGE, KALDER | TERRAN

16



Lokalplanbestemmelser

6.7.3

6.7.4

6.7.5

Boliger ma etableres med underetage, hvor
loft er hgjere end 1,25 over naturligt ter-
reen, safremt den kan etableres med mini-
mum ¢n fritlagt facade i forhold til det na-
turlige terren, og gulvet 1 beboelsesrum og
kokken ikke ligger lavere end det naturlige
terreen udenfor langs mindst én vindues-
veg.

Der mé ikke opferes bebyggelse nermere
Norrevaengets vejmidte end 12,5 m, som
vist pa Kort 3.

Boligbebyggelse skal orienteres parallelt
med eller vinkelret pd grundens skel mod
ost. Bestemmelsen tager udgangspunkt 1
den udstykning, der foreligger pa tids-
punktet for lokalplanens vedtagelse.

Boligbebyggelsen skal opferes med fladt
tag eller sadeltag, der ma vare symmetrisk
eller asymmetrisk.

For sadeltage (symmetriske sdvel som
asymmetriske) mé taghaldningen ikke
overstige 30 grader.

Ad 6.7.3

Ad 6.7.4

Bemaerkninger

En underetage er en keelder, som
md anvendes til beboelse, sdfremt
loftet er hgjere end 1,25 over
naturligt terrcen. Desuden md
gulvet i beboelsesrum og kokken
ikke ligge lavere end det naturlige
terrcen udenfor. Ved scerlige
terreenforhold kan der ses bort fra
dette krav, hvis gulvet ligger over
terrcen langs mindst en
vinduesveeg.

Der kan potentielt veere mulighed
for at etablere en underetage mod
Jernbanen, hvor det naturlige ter-
reen falder meget.

? -

‘\/ o A 4f ,;;, L e /
—A A AL / ;oS
/ s S S

Feaas /]
Hlustration af tagaltanvindue.

f

Afstandskravet til Norreveengets
vejmidte er en videreforelse af
Fureso Kommunes vejbyggelinje,
som er tinglyst pd ejendommene,
og de eksisterende huse
overholder.

Bestemmelsen er fastlagt for at

fastholde bebyggelsens
begyggelsesstruktur.
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6.7.6

6.7.7

Pé flade tage méa ovenlys, ovenlyskupler

og lignende bygningsdele have en hgjde pé

op til 60 cm over tagflade. For ovrige tage
skal evt. skravinduer nedfzldes i tagfla-
den.

Beboelsesbygningernes bygningshejde og
facadehgjde skal males fra et fastlagt ni-
veauplan. Niveauplanet skal fastlegges i
samme kote som midten af ejendommens
skel mod ve;.

Hgjden af beboelsesbygninger med fladt
tag mé ikke overstige en hgjde inkl. tag-
konstruktion/stern pa 3,5 m malt fra det

fastlagte niveauplan.

Facadehgjden af beboelsesbygninger med
saddeltag ma ikke overstige 3 meter malt
fra det fastlagte niveauplan til facadens
skaering med undersiden af taget

Bemaerkninger

Ad 6.7.7 Nedenstdaende illustrationer viser,

at beboelsesbygningernes byg-
ningshajde og facadehaojde skal
madles fra et fastlagt niveauplan.
Niveauplanet skal fastlegges i
samme niveau som bagkant af for-
tov midt for ejendommens skel

mod vej.
1
J max.3,5m

B e T T =T
VEJ

NIVEAUPLAN

Hojden af beboelsesbygninger med
fladt tag ma ikke overstige en
hajde inkl. tagkonstruktion/stern
pa 3,5 m malt fra det fastlagte ni-
veauplan.

NIVEAUPLAN

Facadehgjden af beboelsesbygnin-
ger med saddeltag md ikke over-
stige 3 meter mdlt fra det fastlagte
niveauplan til underkant af tag.

Bestemmelsen om, at
bygningshajder inden for
delomrade D skal mdles fra
niveauplan fastlagt i samme kote
som midten af ejendommens skel
mod vej, stammer fra § 2 i
deklaration (nr. 1058 lyst d. 27. ja-
nuar 1967, “vedrorende bebyg-
gelse, benyttelse m.v. pd ejendom-
men matr.nr. 7fo m.fl. Ll. Veerlose
by Veerlose sogn EA/S Baunehgj-
park”). For at preecisere denne
regel er det tilfojet, at malingen
skal foretages midt for
ejendommens skel mod vej, da
Norreveenget pd en del af
streekningen skrdner.
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Bestemmelsen om hajde pa
facader pa beboelsesbygninger pd
Norreveenget svarer til
formuleringen i deklarationens

afsnit 2 om bebyggelse.
6.8 Hele lokalplanomradet
6.8.1 Inden for hele lokalplanomrddet mé nye Ad 6.8.1 Bestemmelsen er i henhold til Fu-
beboelsesbygninger ikke opferes med reso Kommuneplan 2025’s krav

skorsten om beeredygtighed i lokalplaner

For at undga forurening for breen-
deovne er det ikke tilladt at etab-
lere skorstene

§ 7 Bebyggelsens udseende

7.1 Facader

7.1.1  Inden for delomraderne A, B, C1 og C2 Ad 7.1.1 Blank mur er fagudtryk for mur-

skal facader pa beboelsesbygninger udfores verk, hvor murstenene ikke er pud-
sede, filsede eller pa anden mdde
overfladebehandlet.

Den blanke mur ma gerne fremstd
med klatre- eller slyngplanter.

1 gule mursten. Facaden skal fremsta som
blank mur, jf. dog § 7.4 - § 7.6.

Foto af blank mur i gule mursten.

7.1.2  Inden for delomrdderne B, C1 og C2 skal Ad7.1.2
boligernes facadeinddekning i overgangen

. e Eper
mellem mursten og tag udferes i lodrette Foto af facadeinddcekning i over-
treeprofiler i farverne sort eller morkebrun. I gangen mellem mursten og tag ud-
omrade C1 og C2 gzlder dette ikke for fa- Jort i sorte, lodrette treeprofiler.

cade mod Ve Bestemmelsen betyder, at der ikke

md anvendes kompositmaterialer
som plast og komposittre til faca-

deinddcekning.
7.1.3  Inden for delomraderne A, B, C1 og C2 Ad 7.1.3 Sternen skal fremstd i tree, dette
skal sternen pé beboelsesbygningerne frem- betyder, at der ikke md anvendes

kompositmaterialer som plast og

std 1 tree 1 farverne sort eller merkebrun. i 3
omposittree.
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Inden for delomréde A skal boligernes frit- Ad 7.1.4
lagte tagremme i overgangen mellem mur-

sten og stern fremsta i trae i samme farve

som sternen, jf. § 7.1.2.

Inden for delomréade B, skal boligernes fa- Ad 7.1.5
cader mures op til samme niveau, og fra

overkant sokkel til facadeinddekning skal

der vaere en afstand pad mellem 2,2 — 2,5 m.

Inden for delomraderne C1 og C2, skal bo- Ad7.1.6
ligernes facader mures op til samme niveau,

sa de flugter med overkant pa vindues- og
derkonstruktion.

Inden for delomréde C1 og C2 skal mur- Ad 7.1.7
stykkerne og bygningernes gavle, jf. § 6.6.3

fremsta som de er opfert 1 blank mur 1 gule

mursten.

Bemaerkninger

Boligens fritlagte tagrem (som er
hvid pa ovenstdende billede) i
overgangen mellem mursten og
stern, skal fremsta i samme farve
som sternen.

N

P

25m

Hllustrationen viser, at der fra
overkant sokkel til facadeinddcek-
ning skal veere en afstand pd mel-
lem 2,2-2,5 m.

Denne bestemmelse geelder for
parcelhusene pa Bavnestedet. Be-
stemmelsen har til formal at bibe-
holde det preeg, husene har, hvor
facader af mursten afsluttes
vandret, og at der er facadeind-
deekning af lodrette treeprofiler fra
overkant mursten til underkant
tagudheeng.

Denne bestemmelse geelder for
reekkehusene pd Bavnestedet. Be-
stemmelsen har til formal at bibe-
holde det preeg, husene har, hvor
facader af mursten afsluttes
vandret, og at der er facadeind-
deekning af lodrette treeprofiler fra
overkant mursten til underkant
tagudheeng.

Inden for delomrdde CI og C2 skal
bygningernes gavle og tilstodende
murstykker, fremstd, som de er op-
Jfort i blank mur i gule mursten.
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7.2
7.2.1

7.2.2

7.2.3

7.3
7.3.1

7.4

7.4.1

Vinduer

Inden for alle delomréder skal alle boligfa-
cader mod vejen, hvortil boligen har over-
karsel, have vinduer.

Inden for delomraderne A, B, C1 og C2
skal boligernes vinduer og dere placeres, sa
overkanten af vindues- og derkonstruktion
ligger 1 samme niveau og 1 direkte tilknyt-
ning til tagremmen eller facadeinddaknin-
gen.

Inden for delomraderne A, B, C1 og C2
skal boligernes vinduer og dere fremsta 1

merke farver, hvor andelen af sort udger
mindst 30 %.

Carporte og garager

Inden for delomraderne A, B, C1 og C2
skal carporte og garager fremsta i tree. Tree-
vaerk og evt. garageport skal fremsta 1 sort
eller morkebrune nuancer.

Tage

Inden for hele lokalplanomradet ma der
ikke anvendes reflekterende tagmaterialer
med glanstal over 20 mélt efter Teknolo-
gisk Instituts metode.

Ad 7.2.1

Ad 7.2.2

Ad 7.3.1

Ad 7.4.1

Bemaerkninger

Bestemmelsen er fastlagt i forhold
til at sikre tryghed og mindske risi-
koen for indbrud. Se afsnit i rede-
gorelsens afsnit ”"Kommunepla-
nens generelle rammer for trygge
byomrdder”.

T OO T T

Vinduerne og dorene skal placeres,
sd overkanten af vindues- og dor-
konstruktion ligger i samme niveau
og i direkte tilknytning til tagrem-
men.

Tagremmen er en vandret bjcelke,
der er monteret under taget og
langs ydermurene, hvorpd tagspce-
rene hviler. Den fungerer som et
beerende element, der stotter tagets
konstruktion.

Dette betyder at der ikke md an-
vendes kompositmaterialer som
plast og komposittree.

Glansstandard har folgende beteg-
nelse:

Helmat: glanstal 00—10

Mat: glanstal 10-20

Halvmat (Silkemat): glanstal 20—
40

Halvblank: glanstal 40—60
Blank: glanstal 60-80

Helblank (Hojglans): glanstal 80-
100

Man madler glanstal ved at sende
en lysstrdle i en vinkel pa 60 gra-
der pad teglstenen. En fotocelle
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7.5

7.5.1

7.6

7.6.1

7.7

7.7.1

7.7.2

7.7.3

7.7.4

Forbud mod zink og kobber

Inden for hele lokalplanomradet ma der
ikke anvendes zink og kobber pa udvendige
bygningsdele. Dette gaelder ogsa tagrender,
nedlebsrer og skotrender.

Skiltning

Skiltning udover almindelig adresseskilt-
ning og husnummer er ikke tilladt pafert pa
bygninger.

Solenergianlaeg

Inden for hele lokalplanomradet mé sol-
energianleg, herunder solceller, kun etable-
res pa tage af beboelsesbygninger.

Solenergianlaeg, herunder solceller ma kun
placeres pa tage, nar de fremstar med anti-
refleksbehandlet glas og ikke giver refleksi-
oner, der medferer gener for omgivelserne.

Pé flade tage mé solenergianlaeg placeres
med en vinkel pa maksimalt 15 grader i for-
hold til vandret plan og mindst 1,5 meter fra
sternkanten. Solenergianleg m4 have en
hejde pd op til 40 cm over tagflade.

Pé tage med ensidig eller dobbelt taghaeld-
ning skal solenergianlaeg placeres med
samme haldning som taget, under forud-
setning af, at de placeres som ubrudte rek-
tangler eller kvadrater.

Ad 7.5.1

Ad 7.6.1

Bemaerkninger

madler det lys, der kastes tilbage.
Glanstallet er udtryk for hvor
mange promille af lyset, der tilba-
gekastes fra denne vinkel. Det vur-
deres, at tagmaterialer med glan-
stal over 20 kan give veesentlige
gener fra refleksion.

Bestemmelsen er fastlagt i henhold
til kommuneplanens krav om beere-
dygtighed. Se afsnit i redegorelsen
vedrorende beeredygtighedskrav

Skiltning pd ubebyggede arealer er
reguleret i § 8.6.1.

Bestemmelsen har til formdl at for-
hindre reklameskilte for firmaer
mv. og ikke fx "til salg” skilt eller
lign.
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§ 8 Ubebyggede arealer

8.1

8.1.1

Hegn

For boligejendommene galder, at hegn
mod vejskel og skel mod falles friareal
skal etableres som levende hegn.

Der ma opsettes tradhegn i en hejde pa
maksimalt 1,50 m, safremt det opsattes
bag ved og skjules af det levende hegn, jf.
dog § 8.1.3 vedr. afstand til skel.

Der mé opsettes fast hegn bagved det le-
vende hegn, séfremt det faste hegn skjules
af det levende hegn, jf. dog § 8.1.3 vedr.
afstand til skel.

Hegn, som etableres som affaldsskjul, ma
etableres som andet end levende hegn.

For boligejendommene gelder, at levende
hegn eller anden sammenhangende be-
plantning 1 skel mod adgangsvej ma have
en hgjde pd maksimalt 1,5 m.

For boligejendommene gelder, at hegn
mod vejskel og skel mod felles friarealer
skal placeres minimum:
- 0,5 meter fra skel, hvis det er le-
vende hegn
- 0,75 meter fra skel, hvis det er trad-
hegn
- 1 meter fra skel, hvis det er fast
hegn. Ved faste hegn, skal der mel-
lem hegnet og skellet etableres et
levende hegn.

Bemaerkninger

Ad 8.1.2 Adgangsvejen er den vej, hvortil
boligen har overkorsel.

Hojden er fastlagt ud fra onsket
om at skabe tryghed og mulighed
for at der fra husene er overblik
over og synlighed pa vejene og
omvendt.

Ad 8.1.3 SKEL

VEJ OG
FALLES ;
FRIAREALER |

05m 1Tm 15m 2m
Principsnit af placering af levende
hegn.

SKEL

VEJOG
FALLES ;
FRIAREALER

RARES REEEEREREERERRY
05m Tm 15m 2m
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8.2

8.2.1

8.2.2

Terrzenregulering

Der ma ikke foretages terreenregulering pa
mere end +/- 0,5 meter i forhold til natur-
ligt terraen, samt ikke naermere naboskel
end 0,5 m.

Undtaget herfor er terrenregulering pa fael-
lesarealerne i forbindelse med etablering af
anlaeg til handtering af regnvand, fx regn-
vandsbede, trug eller forsinkelsesbassiner.

Inden for delomrade A, B, C1 og C2 mé
terrasser og lign. udenders opholdsarealer
placeret inden for en afstand pa 2,5 m fra
skel ikke etableres 1 en hgjde hejere end
0,3 meter over naturligt terreen. For resten
af grunden mé de ikke placeres i en hojde
hgjere end 0,5 meter over naturligt terraen.

Inden for delomridde D ma terrasser og
lign. udenders opholdsarealer placeret in-
den for en afstand pd 2,5 m fra skel ikke
etableres 1 en hojde hojere end 0,3 meter
over naturligt terren.

Bemaerkninger

Principsnit af placering af trad-
hegn.
SKEL

VEJOG
FALLES ;
FRIAREALER

RARENRRERE REREERERRE
05m Tm 15m 2m

Principsnit af placering af fast
hegn.

Afstanden pa 1 meter for faste
hegn sikrer gode veekstbetingelser
for det levende hegn

Hegn i skel mellem boligejen-
domme ma bdde etableres som le-
vende og fast hegn.

Ad 8.2.1 Terrcenregulering skal ske jf.
Vandlobslovens § 6, og kan kreeve
tilladelse efter Vandlobsloven.
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8.3
8.3.1

8.3.2

Befaestelsesgrad

For boligejendomme indenfor delomrade
A, B, C1, C2 og D galder folgende maksi-
male befaestelsesgrad beregnet for hele
ejendommen:

e 500 m? ma befestes med maksimalt

60 %.
e Den resterende del af grunden ma
befastes med maksimalt 30 %.

Det giver en samlet befastelsesgrad, som
skal indeholde alt bebyggelse og befa-
stelse, jf. § 8.3.3 vedr. beregning af befz-
stelsesgrad.

For boligejendomme indenfor delomréade
B, C1, C2 og D galder folgende maksi-
male befastelsesgrad, jf. § 8.3.3 vedr. be-
regning af befastelsesgrad, beregnet for
forhaven, som er defineret som de forste 7
m af ejendommen malt fra vejskel, befz-
stelses medregnes, boligbebyggelses med-
regnes ikke:

e Pa grunde op til 500 m? ma der
etableres fast belegning pa maksi-
malt 60 % af forhavearealet.

e Pa grunde pa 500 m? eller derover
ma der etableres fast belegning pa
maksimalt 30 % af forhavearealet.

Ad 8.3.1

Ad 8.3.2

Bemaerkninger

Bestemmelsen er fastlagt med hen-
visning til kommuneplanens gene-
relle rammebestemmelser og skal
medvirke til at mest muligt regn-
vand nedsives lokalt.

0-500 kvm: 60% ma vaere impermeabel
500-700 kvm: 30% ma veere impermeabel
{inkl. bebyggelse)

Inden for delomrdade A, B, Cl1, C2
og D ma 500 m? befeestes med
maksimalt 60 %, den resterende
del af grunden ma befeestes med
maksimalt 30 %, beregnet for hele
ejendommen inkl. alt byggeri.

Bestemmelsen er fastlagt med hen-
visning til kommuneplanens gene-
relle rammebestemmelser og skal
medvirke til at mest muligt regn-
vand nedsives lokalt.

Max 60% af
forhaven ma vaere

<500 mZ@ impermeabel

Max 60% af det samlede areal ma veere
impermeabel (inkl. bebyggelse)

Inden for delomrdade B, C1, C2 og
D pd grunde op til 500m? md der
etableres fast (impermeabel) pd
max 60 % af forhavearealet.
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8.3.3

8.4
8.4.1

8.5

8.5.1

8.5.2

Ved beregning af befestelsesgraden jf. §
8.3.1 og § 8.3.2 skal folgende aflobskoefti-
cienter anvendes:

Tagtlader 1
Taet belegning (fx 1
asfalt, beton og fli-
sebelegning)
Grasarmering med | 0,4
permeabel bundop-
bygning (f.eks.
dranstabil)

Grus og stenmel 0,6

Beplantning

Beplantning pa falles friarealer skal ske
med hjemmehgrende arter.

Pa de felles friarealer ma der ikke anven-
des plantearter, der optrader pa de natio-
nale lister over invasive arter.

Anlzg og inventar

Inden for delomride E ma der etableres le-
geplads, benke og andre lignende anleg.

Inden for delomrade E ma der endvidere
opfores anlag til omrddets forsyning eller
til feelles brug for omrddets grundejere,
herunder fx anlaeg til regnvandshéndtering
eller til brug for faelles affaldssortering.

Bemaerkninger

Max 30% af
forhaven ma veere
_ impermeabel

0-500 kvm: 60% ma vaere impermeabel
500-700 kvm: 30% ma veere impermeabel
{inkl. bebyggelse)

Inden for delomrade B, C1, C2 og
D pa grunde pa 500m? eller der-
over md der etableres fast (imper-

meabel) beleegning pa max 30 % af
forhavearealet.

Regneeksempel.:

Carport 35 m? medgdr i beregning
Jf- 8.3.3 med 35m? (35x1)

Gangsti i stenmel 12m? medgdr i
beregningen med 7m? (12x0,6)

Fliseterrasse pd 40 m? medgdr i
beregningen med 40 m? (40x1)

Ad 8.4.1 Hjemmehorende arter skal fremgd

af Naturstyrelsens liste pd:
www.plantevalg.dk
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8.6
8.6.1

Skiltning

Skiltning udover ferdselsskiltning er ikke
tilladt pa ubebyggede arealer.

§ 9 Forudsztninger for ibrugtagen

9.1

9.2

Som forudsetning for ibrugtagning af ny
boligbebyggelse skal parkering jf. § 5.4.1-
§ 5.4.2 veere etableret.

Som forudsetning for ibrugtagning af ny
boligbebyggelse, skal der vere etableret
anlaeg til opsamling af regnvand fra tage til
toiletskyl og tejvask. Gelder for samlet ny
bebyggelse herunder tilbygninger med et
samlet omfang sterre end 100 m2.

Kravet gaelder ikke for:
e Smabygninger (sekundaer bebyg-
gelse) som fx skure og lignende.
e Tilbygninger som ikke omfatter
etablering af nye eller ombygning
af eksisterende toiletrum eller va-
skerum/bryggers.

§ 10 Servitutter

10.1

Ved den offentlige bekendtgerelse af
denne lokalplan opheves folgende servitut
inden for omrédet, for de ejendomme, der
er omfattet af lokalplanen:

Deklaration nr. 1058 lyst d. 27. januar
1967, "vedrerende bebyggelse, benyttelse
m.v. pa ejendommen matr.nr. 7fo m.fl. LI.
Verlese by Varlese sogn EA/S Baunehgj-
park” og herfra udstykkede ejendomme
med undtagelse af flg.:

- 7deklarationens punkt 11 om plig-
tigt medlemskab af grundejerfor-
eningen for omradet”, som fasthol-
des.

Ad 8.6.1

Ad 9.2

Bemaerkninger

Bestemmelsen har til formdl at for-
hindre reklameskilte for firmaer
mv. og ikke fx “til salg” skilt eller
lign.

Bestemmelsen er fastlagt med hen-
visning til kommuneplanens gene-
relle rammebestemmelser og ud

fra miljomeessige hensyn med

hjemmel i Planlovens § 15 stk. 2
nr. 32.
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§ 11 Retsvirkninger

11.1

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og of-
fentliggjort, ma 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 1 sig selv pligt til
at udfere de anlaeg, der er indeholdt 1 pla-
nen.

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
pageldende.

Anden lovgivning

En lokalplan tilsidesatter ikke anden lov-
givning, medmindre dette er serligt hjem-
let 1 lovgivningen.

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

Erstatning

Bemaerkninger

Lokalplanen geelder for alle bygge-
rier og anleeg, uanset, om disse
kreever byggetilladelse eller anmel-
delse efter byggelovgivningen.
Kreever byggeriet eller anleegget
seerlig 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. 24 udtrykkeligt er anfort i pla-
nen.

Principperne i planen er anvendel-
sesbestemmelser, der er fastsat ud
fra formdlet med planen. Dispen-
sationer fra sadanne 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 pd baggrund af
lokalplanens formdl.
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Lokalplaner kan udlaegge arealer til offent-
lige formal. Ejeren af sddanne arealer kan
under visse forudsatninger krave ejen-
dommen overtaget af kommunen mod er-
statning.

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

Bemaerkninger

Bestemmelserne i en lokalplan
medforer som altovervejende ho-
vedregel ikke erstatningspligt for
kommunen.

§ 12 Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger

12.1

De ejendomme, der er omfattet af et for-
slag til lokalplan, ma ikke anvendes, ud-
stykkes, bebygges, eller 1 ovrigt udnyttes
pa en mdde, der kan foregribe indholdet af
den endelige plan. Nar offentlighedsfasen
om planforslaget er udlgbet, kan Byradet
dog under visse forudsatninger 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 hgjst ét ar, jf. planlovens § 17.

De omtalte "visse forudscetninger”
bestar i, at planforslaget er
overensstemmende med kommune-
planen, at der ikke er tale om at
pdabegynde 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
lokalplanforsiag, jf- § 27, stk. 2 i
planloven.

Andringer i planforslaget, der fo-
rer til, at planforslaget helt skifter
karakter sdledes, at der reelt fore-
ligger et nyt planforslag, krceever
efter planlovens § 27, stk. 2, at der
afholdes en ny offentlighedsfase
om lokalplanforslaget.

29



Kort

Kort 1

L

Kort 1 - Lokalplanens afgransning Tkallan .
Lokalplan 168 afgransning o

Milestok:1:4.5001 A4-format Bygning

Matrikelskel
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Kort

Kort 2

Kort 2 - Lokalplanens
delomrader og boligtyper

A - Kaedehusbebyggelsen
B - Parcelhuse pa Bavnestedet
C1 og C2 - Raekkehuse pa Bavnestedet

Lokalplan 168 . .
Milestok:1:4.500 i Ad-format [A] pelomrider e L PR

Ovrige signaturforklaringer kan ses pa kort 1

Lokalplanens
afgreensning
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Kort

Kort 3

\ \

‘\ \! y ' Y ’; & \ \\ ‘ot - 2Ky \al\\ afv
\tymfs-rﬁofi:;:{ / o\ T e g gch

Kort 3 - Vejbyggelinje og sti D Delomride  =—=— Sti
Lokalplan 168 —— Vejbyggelinje —— Boligveje
Mialestok: 1:4.500 i A4-format 12.5m

Ovrige signaturforklaringer kan ses pa kort 1
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Kort

Kort 4A

I/

/é? / I
Kort 4A - Facadelinjer, delomride A

Lokalplan 168
Malestok: 1:2.000 i A4-format

Ovrige signaturforklaringer kan ses pa kort 1
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Kort

Kort 4B

3

EE:;

—
Kort 4B - Facadelinjer, delomride A D il

Lokalplan 168
Mailestok: 1:2.000 i A4-format

Ovrige signaturforklaringer kan ses pa kort 1
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Kort

Kort 5A

Kort SA - Byvggefelter.
delomrade é%gog C2 ’ D Delomrade - Byggefelt carport \:| 3 m zone

Lokalplan 168 Bowasfilt il Blmetalt ik (tilbygning)
Mailestok: 1:1.500 i A4-format - PERIELEANE - SESRRE ISR

Ovrige signaturforklaringer kan ses pa kort 1
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Kort 5B

Kort 5B - Byggefelter, ]
delomride C1 og C2 1 pelomrade

Lokalplan 168 - B felt boli - B felt rt/sk
Mailestok: 1:1.500 i A4-format vegelel bolig yeeelel carporist

Bl Byggcfelt carport [ ] 3mzone
(tilbygning)

Ovrige signaturforklaringer kan ses pa kort 1
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Bilag

Bilag 1

Delomrade C1 og C2

Rakkehusenes afslutning bestar af to elementer: boligens gavl samt et murstykke, der afskaermer
terrasseomradet, som vist pa illustrationen nedenfor.

Iul-lHlTﬂ

—_—

T
=

2,5m
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Bilag

Bilag 2
Delomrade C1 og C2

Principtegning af byggefelter inden for delomrdde CI

Skel

BAVNESTEDET

- 3 m zone

Byggefelt til hus
I:I Byggefelt til carport

@vrigt areal

Principtegning af byggefelter inden for delomrade C2

kel

"3m 10m 2m 95m  45m

. 3 m zone

Byggefelt til hus
l:l Byggefelt til carport

Ovrigt areal

BAVNESTEDET
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Vedtagelsespategning

Forelobig vedtagelse og offentlig bekendtgerelse/hering
Forslag til Lokalplan 168 blev vedtaget til offentliggerelse af Furese Byrad den 17. december 2025.

Forslag til Lokalplan 168 blev offentligt bekendtgjort den 9. januar 2026 med en heringsperiode
indtil den 6. marts 2026.

Pa vegne af Fureso Byrad

Claus Torp Anny Toftkaer

Direktor Afdelingsleder for Plan og Byg
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Redegorelse

Lokalplanens baggrund og formal

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af et enske fra bestyrelsen for Grundejerforeningen
Baunehgjpark.

Lokalplanomradet er reguleret af en privatretlig deklaration, der er tinglyst pa de enkelte ejen-
domme i slutningen af 1960’erne og almindelig lovgivning, herunder bygningsreglementet, men
omradet er ikke lokalplanlagt.

Grundejerforeningen bestar af 221 ejendomme og 201 boliger fordelt pa fire delomrader med hhv.
parcelhuse, keedehuse, rekkehuse samt et gront felles friareal. Bestyrelsen mener ikke, at vedteg-
terne tinglyst pa ejendommen tager hgjde for de ensker, borgere har til til- og ombygninger af de-
res boliger. Bl.a. er der ikke fastlagt et krav om bebyggelsesprocent, men den almindelig bebyg-
gelsesprocent iht. byggelovningen vil vere geldende.

Udvalget besluttede pa den baggrund, at der skulle udarbejdes en lokalplan for omradet, der har til
formal at opretholde bebyggelsernes overordnede struktur og forskellige arkitektoniske karakteri-
stika, der sikrer genkendelighed, samt fordelingen mellem bebyggede arealer og felles friarealer.
Desuden skal lokalplanen sikre, at tilbygninger, ombygninger og nybyggeri underordner sig de en-
kelte bebyggelsestypers karakter og bebyggelsens struktur.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradets afgraensning

Lokalplanomrédet er beliggende i et varieret by- og naturomréde, hvor det indgar som en over-
gangszone mellem bymassig bebyggelse og dbne landskaber. Mod ost afgraenses omridet af raek-
kehusbebyggelsen 1 Klostergardkvarteret, mens det mod vest grenser op til et parcelhuskvarter be-
stdende af fritliggende enfamiliehuse. I nordlig retning afgrenses omrédet af jernbanen, og len-
gere mod nord ligger det fredede naturomrade Baunesletten, der rummer bade overdrev, mose og
skov samt Farum Se. Mod syd steder lokalplanomrédet op til etageboligbebyggelsen Bavnehgoj-
park Nord.

Omradets historie

Boligomradet ved Baunehgjpark blev etableret som en del af Varlese Kommunes strategiske sats-
ning pa boligbyggeri i drtierne efter Anden Verdenskrig. Landinspekter Erik V. Harboe udarbe;j-
dede den oprindelige skitse for omradets opdeling i parceller, herunder placeringen af keedehuse
og parcelhuse.

Bebyggelsen blev realiseret 1 1960°erne og start 1970’erne og bestar af 201 boliger fordelt pa par-
celhuse, kedehuse og rekkehuse. Arkitekturen bar praeg af den tids rationelle byggeri: gule mur-
stensfacader, et enkelt, funktionelt formsprog og en klar idé om det moderne parcelhuskvarter,
hvor natur, lys og luft var i centrum.

Bebyggelsen i delomrade A, B, C1 og C2 blev tegnet af tegnestuen Thorvald Dreyer Arkitekter
samt By & Manscher arkitekter.
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Bebyggelsen i delomrade D, langs jernbanen pa Nerrevaenget blev udbygget senere 1 perioden slut
1960’erne til midt 1970 erne i enkelte private udstykninger, med hver sin arkitekt.

Boligtyper
Delomriade A — Kaedehusbebyggelsen

Bebyggelsen i delomrade A bestér af 115 teet-lav boliger, ogsa kaldet keedehuse, 1 1 etage organi-
seret i reekker bestdende af to til tre boliger. Husene er placeret med en forskydning 1-2 meter,
hvilket skaber en vis variation i facadeforlabet.

Rakkerne med to boliger adskilles af en sammenbygget carport i tree, som deles mellem de to bo-
liger. I de tilfaelde, hvor der forekommer en tredje tilstedende bolig, er der i stedet etableret en car-
port foran boligen.

Boligerne for enden af vejen har ikke en forhave, men til gengeld en storre baghave. De ovrige
boliger har derimod bade en mindre for- og baghave.

Arkitektonisk er husene opfert med facader 1 gule blanke mursten, fladt tag med tagpap og stern-
kant med vandrette braedder i sort eller brun, hvilket giver omradet et ensartet og minimalistisk ud-

TACALE. MOD DYDEST,

Tegninger af keedehusene i delomrdde A
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Y
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sene i delomrdde A

i
Fotos af keedehu
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Delomride B — Parcelhuse pa Bavnestedet

Ost for det gronne felles friareal ligger delomrdde B, som bestér af fritliggende parcelhuse i ét
plan. Hver bolig har tilknyttet bade for- og baghave. Boligerne placeret syd for vejen har en lille
forhave og en stor baghave. For boligerne placeret nord for vejen er det omvendt. Haverne bidra-
ger til en dben og gron karakter i omradet.

Boligerne er opfert med facader i gule, blanke mursten og har ensidigt taghaldning med tagpap
samt sternkant i sort eller brunt tree. Under tagkanten er gavlene beklaedt med sortmalet trae, og
bygningerne afsluttes mod terreen med en lav gra sokkel.

Mange af boligerne er udvidet med mindre tilbygninger, udhuse eller lette overdekninger. Disse
elementer er varierede 1 udformning, men generelt veltilpassede og understotter en let differentie-
ring uden at bryde med omradets helhed.

Til hver bolig herer en individuel carport, placeret ved indkerslen. Omradet er bundet sammen af
et lokalt vejnet med adgangsveje, som betjener de enkelte grunde.

Tegninger af parcelhuse i delomrdde B
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Fotos af parcelhuse i delomréde B
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Delomréade C1 og C2— Raekkehuse pa Bavnestedet

Langs den ostlige afgrensning af omrédet er der opfort en bebyggelse bestdende af 30 rekkehuse i
1 etage. Raekkehusene er organiseret i 8 grupper, hvoraf 6 grupper bestar af 5 sammenhangende
boliger og 2 grupper af 3 sammenhangende boliger.

Bebyggelsen har et ensartet og minimalistisk arkitektonisk udtryk. Facaderne er opfort i gule,
blanke mursten, og tagene er bekladt med tagpap og afsluttet med en sternkant af vandrette braed-
der i enten sort eller brun. Taget har ensidig haeldning med fald pé 5 grader fra vest mod ost.

Hver bolig har en for- og baghave. De fire ejendomme inden for delomréde C2 er storre end del-
omrade 1, derfor har de ogsa sterre forhaver. Flere af boligerne er udvidet med tilbygninger, ude-
stuer eller mindre overdakninger i baghaven.

Hver bolig har carport, som er placeret foran boligen. Hvor det er muligt, er carportene parvis
sammenbygget med naboens. Carportene fremstar som en let konstruktion med sort stern. Denne
losning er integreret 1 bebyggelsens struktur og bidrager til et harmonisk og velordnet helhedsind-
tryk.

FALADE. MO R

Tegninger af reekkehusene i delomrdde C1
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Fotos af reekkehusene i delomrade C1
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FACADE. MMOD HAVE
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Foto af reekkehusene i delomrdde C2
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Delomriade D — Parcelhuse pa Norrevaenget

Pé den nordlige side af Nerrevenget ligger en rekke pa 14 fritliggende ét og halvanden etagers
parcelhuse, enkelte har en underetage mod jernbanen. Bebyggelsen har et varieret arkitektonisk
udtryk. Hver bolig har for- og baghave samt en individuel carport.

Parcelhusene er orienteret med udsigt mod nord, hvor der er frit kig ud over det &bne naturomrade
Baunesletten. Der er dog ingen direkte adgang til omradet, da jernbanen ligger imellem.

L1

H’ I
3ii||jiliiki;m”ii“|h-LI

Fotos af parcelhusene i delomrdde D
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Omraide E - Felles friareal, rekreativt omrade

Omrédet bestér af et gront feellesareal, der ligger som et bindeled mellem delomraderne. Omrédet
fremstér som en stor, aben plaene, beplantet med forskellige arter af treeer og buske. Denne be-
plantning giver omradet et parklignende praeg og bidrager til en gron og rekreativ atmosfaere. Feal-
lesarealet har en mindre legeplads, der giver mulighed for leg og ophold. Gennem omradet lgber
enkelte sma gangstier tvaers over omradet, som forbinder de mindre boligveje.

- A -

Foto af det flesz

e

ea i dlomrdde E
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Lokalplanens indhold

Der er en arkitektonisk sammenhang og genkendelighed bade i de enkelte delomrader og pé tvers
af dem, som med denne lokalplan, enskes fastholdt og underbygget.

Karakteristisk for den samlede bebyggelse, med undtagelse af parcelhusene pa Nerrevanget, er de
lave bygningshejder, ssmmenhangen i form og materialer inden for de enkelte delomrader og pa
tveers og den samtidige forskellighed delomraderne imellem.

Med lokalplanen fastlaegges rammerne for byggemulighederne inden for delomraderne samt for-
delingen mellem bebyggede arealer og felles friarealer. Dette gores ved at fastlegge bebyggelses-
procenter, placering af bebyggelse i nogle af delomraderne, samt bebyggelsens udformning, som
understoatter bebyggelsernes eksisterende struktur.

For at opretholde en fzlles identitet og ensartethed 1 bygningernes fremtoning i de enkelte delom-
rader fastlaegger lokalplanen en raekke bestemmelser for bygningernes udseende, der er forskellige
fra delomrade til delomréde, men som ogsé har felles treek pa tvars. Bestemmelserne er relativt
detaljerede for at sikre, at de enkelte delomrdder opretholder en arkitektonisk ensartethed selv,
hvis der tilfores nybyggeri 1 omradet. Disse bestemmelser vedrerer primert bygningshgjder, mate-
rialer, farver og tagudformning, men ogsa placeringen af vinduer.

Placeringen og udformning af garager og carporte er karakteristisk for omrddernes arkitektur,
hvorfor der er bestemmelser der fastlaegger dette, samt udseende af dem i de omrader, hvor de er
ensartede.

I overensstemmelse med Kommuneplanen og med Furese Kommunes gvrige vedtagne retnings-
linjer fastsattes yderligere bestemmelser vedrarende befastelse af ubebyggede arealer, genanven-
delse af regnvand og tryghed i byrummet.

Der stilles krav til, at hegning mod veje og fzlles friarealer skal ske med levende hegn med mulig-
hed for trddhegn eller faste hegn bagved, dog undtaget affaldsskjul, og at levende hegn samt sam-
menhangende beplantning mod adgangsvejene skal holdes i en hgjde pa maksimal 1,5 meter.

Herudover sikrer lokalplanen, at der fastholdes stier pa de faelles friarealer for at understotte savel
interne forbindelser som adgange pa tvers af lokalplanomradet.

Ved den offentlige bekendtgerelse af denne lokalplan oph@ves folgende servitut inden for omra-
det:

Deklaration nr. 1058 lyst d. 27. januar 1967, ’vedrerende bebyggelse, benyttelse m.v. pa ejendom-
men matr.nr. 7fo m.fl. L1. Varlese by Vearlese sogn EA/S Baunehgjpark™ og herfra udstykkede
ejendomme med undtagelse af deklarationens punkt 11 om pligtigt medlemskab af grundejerfor-
eningen for omrédet”, som fastholdes.
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Lokalplanens forhold til anden planlaegning

Overordnet planlaegning

Fingerplan 2019 — Landsplandirektiv for hovedstadsomradets planleegning

Der er efter planlovens § 5j, stk. 4, fastsat konkrete regler for planlaeegningen i hovedstadsomradet
i form af et landsplandirektiv kaldet Fingerplan 2019. Landsplandirektivet opdeler hovedstadsom-
radet i fire geografiske omrader: Det indre storbyomréade, det ydre storbyomrade, de gronne kiler
og det gvrige hovedstadsomréde.

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

Lokalplan 168 er i overensstemmelse med retningslinjerne 1 Fingerplan 2019.

Fureso Kommuneplan 2025

Kommun epl anens rammer

Omradet er 1 kommuneplanens rammedel beliggende inden for rammeomraderne 11B3 — Bavne-
hej Park nord og 11B4 - Rygetlund, Nerreskov og Klostergarden. Folgende retningslinjer gelder
for de to rammeomréader:
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11B3 - Bavnehgj Park nord

11E5

112

6\\1152
e ]

Afgreensning af kommuneplanramme 11B3

Anvendelse

Zonestatus
Bebyggelsesomfang

Udstykning
Opholds- og friarealer

Lokalplanlaegning
Seerlige bestemmelser

Generel anvendelse er boligomrade

Specifik anvendelse er angivet til teet-lav bolighebyggelse
Planlagt zone er byzone

For 'Tat-lav boligbebyggelse' gaelder

Maksimal bebyggelsesprocent er 35% af det enkelte jordstykke
Maksimale antal etager er 1

Omradet ma ikke udstykkes

Eksisterende faelles friarealer skal fastholdes som ubebyggede falles-
arealer for omradets beboere bortset fra mindre bygninger og anlaeg
til kollektive formal.

En mindre del af omradet er omfattet af Lokalplan nr. 68.

Yderligere udstykning mé ikke finde sted. Matr.nr. 7 ke Lille Ver-
lose kan dog udstykkes i1 4 parceller efter en samlet udstykningsplan.
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11B4 — Rygetlund, Norreskov og Klostergarden

11B14
11B16

1B18

1182
11B2
11p1 11B1311D4

Afgreensning af kommuneplanramme 11B4

Anvendelse

Zonestatus
Bebyggelsesomfang

Udstykning

Opholds- og friarealer

Lokalplanlaegning

Generel anvendelse er boligomrade

Specifik anvendelse er angivet til Aben-lav boligbebyggelse, taet-lav
bolighebyggelse

Planlagt zone er byzone

For aben-lav boligbebyggelse gelder 1 etage med udnyttet tagetage

(1,5).

For 'Aben-lav boligbebyggelse' gzelder
Maksimal bebyggelsesprocent er 30% af det enkelte jordstykke

Maksimale antal etager er 1,5

For 'Tat-lav bolighebyggelse' gelder

Maksimal bebyggelsesprocent er 30% af det enkelte jordstykke
Maksimale antal etager er 2

For Aben-lav bolighebyggelse er minimum udstykningssterrelse
1000 m?

For Teet-lav boligbebyggelse er minimum udstykningssterrelse 400
m2

Eksisterende fzlles friarealer skal fastholdes som ubebyggede fzlles-
arealer for omradets beboere bortset fra mindre bygninger og anlaeg
til kollektive formal.

En del af omradet er omfattet af Lokalplan nr. 59.
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Lokalplanforslaget er ikke i overensstemmelse med bestemmelserne i rammeomréde 11B3 — Bav-
nehgj Park nord, samt kommuneplanens generelle rammer for parkering.

Derfor er Tilleeg 3 til Kommuneplan 2025 udarbejdet i forbindelse med Lokalplan 168 som mulig-
gor, Aben-lav boligbebyggelse, haver bebyggelsesprocenten til 40 for tet-lav og senker p-nor-
men fra 2 p-pladser pr. bolig til 1 p-plads pr. bolig for tet-lav.

Tilleeg 3 til Kommuneplan 2025
Formalet med Tillaeg 3 til Kommuneplan 2025 er at justere bestemmelserne i rammeomréade 11B3
— Bavnehgj Park nord med folgende:
e Tilfoje dben-lav boligbebyggelse, som der er i omradet i dag. Med en maksimal bebyggel-
sesprocent pa 35% af det enkelte jordstykke og et maksimalt antal etager pa 1.

e (ge den maksimal bebyggelsesprocent for taet-lav fra 35 til 40 %.

Lokalplanforslaget er heller ikke i overensstemmelse med kommuneplanens generelle rammer for
parkering, derfor er der 1 forslag til tilleg 3 til Kommuneplan 2025 givet mulighed for:
e En sanket p-norm for tet-lav boligbebyggelse fra 2 p-pladser pr. bolig til 1 p-plads pr. bo-
lig. Da det er en eksisterende boligbebyggelse, hvor der ikke vurderes at vare plads til at
etablere flere p-pladser.

Nedenfor er de justerede bestemmelser i rammeomrade 11B3 indarbejdet med rodt.

11B3 - Bavnehgj Park nord

11B5

Afgraensning af kommuneplanramme 11B3

Anvendelse Generel anvendelse er boligomrade
Specifik anvendelse er angivet til teet-lav boligbebyggelse og dben-

lav boligbebyggelse
Zonestatus Planlagt zone er byzone
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Bebyggelsesomfang

Udstykning
Infrastruktur

Opholds- og friarealer

Lokalplanlaegning

Seerlige bestemmelser

For 'Tet-lav bolighbebyggelse' gaelder

Maksimal bebyggelsesprocent er 35% 40% af det enkelte jordstykke
Maksimale antal etager er 1

For 'Aben-lav boligbebyggelse' gelder

Maksimal bebyggelsesprocent er 35% af det enkelte jordstykke
Maksimale antal etager er 1

Omréadet mé ikke udstykkes

Parkering

For 'Taet-lav bolighbebyggelse' gaelder

1 p-plads pr. bolig

Eksisterende faelles friarealer skal fastholdes som ubebyggede falles-
arealer for omradets beboere bortset fra mindre bygninger og anlag
til kollektive formal.

Sterste delen af omrddet er omfattet af Lokalplan 168. En mindre del
af omradet er omfattet af Lokalplan nr. 68.

Yderligere udstykning ma ikke finde sted. Matr.nr. 7 ke Lille Ver-
lose kan dog udstykkes 1 4 parceller efter en samlet udstykningsplan.

Kommuneplanens retningslinjer i forhold til Arkitektur- og byrumsstrategi
Med vedtagelse af Arkitektur og Byrumstrategien er der skabt et overordnet grundlag for det stra-
tegiske arbejde med arkitektur og byrum i Fureso Kommune.

Strategien for Arkitektur og Byrum indeholder 9 principper og indgér i kommuneplanens retnings-

linjer.

I skemaet nedenfor er beskrevet, hvordan lokalplanen sikrer hensynet til de 9 principper.

gelser og byrum.

Strategiens principper Sadan er de behandlet i Lokalplan 168
1. Helhed og sammenhaeng De enkelte bebyggelser inden for delomré-
Der skal vare helhed og sammen- derne i lokalplanen fremstér i dag som ho-
haeng pa flere niveauer. mogene og ensartede, der fremstar hel-
I kommunen som helhed, i byomra- stobte, og samtidig er der en god sammen-
derne og inden for de enkelte bebyg- hang mellem bebyggelserne, bade arkitek-

turmeessigt, men ogsa i form af vejen og
stier

Med lokalplanen har der varet fokus pé at
sikre denne ensartethed og sammenhang
ved nybyg og tilbygning.
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Strategiens principper

Sddan er de behandlet i Lokalplan 168

. Kulturarv som fundament

Kulturarven er det fundament og
“DNA”, som vi bygger nyt pa. Vi kan
ikke bevare alt men vaere opmeerk-
somme pa at bevare det, der giver
vardi og forteller vores faelles histo-
rie.

Omrédets oprindelige struktur med omrader
af ensartede huse, sages opretholdt ved, at
der fastleegges bestemmelser, der fortsat
sikrer de enkelte bebyggelsestypers gen-
kendelighed og indbyrdes forskellighed. De
enkelte bygninger er ikke bevaringsvaer-
dige, men det lokale kulturmilje, der er
skabt af den genkendelige arkitektur og be-
byggelsesstruktur er vaerd at holde fast 1.

. Byggeri som arkitektur

Nér vi bygger nyt, skal det vere byg-
geri med hgj arkitektonisk kvalitet.
Det giver verdi 1 form af attraktive og
velfungerende kvarterer at bo og leve
1.

Lokalplanen fastleegger med sine bestem-
melser, at nybyggeri, til- og ombygninger
skal underordne sig de overordnede arkitek-
toniske vardier og kvaliteter som den op-
rindelige bebyggelse og bebyggelsesstruk-
tur var udtryk for, samtidig med at der gi-
ves mulighed for at tilfeje nye kvaliteter og
byggerier, der lever op til nutidig standard.

. Attraktive byrum

Vi skal skabe attraktive byrum. Vel-
indrettede byrum i menneskelig skala
og med tilpassede funktioner skaber
byliv og lyst til ophold, bevagelse
mv.

Ved at fastholde de oprindelige fzlles fri-
arealer, bdde den store grenne kile i midten
af lokalplanomrédet, samt de mindre, der
indgar i1 de enkelte delomraders bebyggel-
sesstruktur, sikres omradets byrum, der kan
skabe rammer for bade ophold, leg og ufor-
melle sociale moder. Bebyggelsesstruktu-
ren er med til at skabe omrddets unikke fri-
arealer og skal derfor opretholdes med lo-
kalplanen.

. Veje og stier der samler

Veje og stier er byrum, der i sig selv
skal have hej kvalitet. Samtidig er de
ogsé de rum, der forbinder byernes
ovrige omrider og sikrer god tilgaen-
gelighed og sammenhang.

Lokalplanen stiller krav om at der fasthol-
des stier inden for omradet. De eksisterende
veje er udstykket og fastholdes ogsa. Dette
sikrer den interne forbindelse i omradet,
men ogsé for at opretholde forbindelsen pa
tvaers gennem lokalplanomridet og dermed
koblingen til de omkringliggende omréder.

. Rammer for faellesskaber

Byomréder er ofte opdelt 1 funktioner
adskilt fra hinanden. Vores byrum
skal styrke, at man kan medes pé
tvaers og de skal give plads til felles-
skaber.

Lokalplanen sikrer at omradets fzlles fri-
arealer fastholdes til gavn for bade aktivite-
ter og fellesskaber. Herudover sikrer lokal-
planen ogsa at eksisterende veje fastholdes,
disse kan i flere af delomrdderne ogsé an-
vendes til faelles aktiviteter, da det er blinde
veje.
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Strategiens principper

Sddan er de behandlet i Lokalplan 168

7. Natur og vand i byen

Det gronne og bla i byen skal styrkes
og bindes sammen. Det giver karakter
og rekreativ

vardi og understetter biodiversitet og
klimatilpasning.

Lokalplanen muligger, at der kan etableres
anleg til handtering af regnvand pa de fel-
les friarealer samtidig med, at der sikres, at
en vaesentlig del af de enkelte haver fasthol-
des til egentlige haveanlag, ved bestem-
melser om bebyggelsesprocent, byggefelter
og befastelsesgrad, uden dog at stille neer-
mere krav til beplantningen.

. Aktive byer

Byrummene skal muliggere bevee-
gelse pé forskellige niveauer. Ved at
inkorporere plads til bevaegelse 1 by-
rummene, bade fysisk bevagelse og
sanselige ophold, fremmes sundhed
for alle borgere.

Lokalplanen rummer mulighed for fysisk
beveagelse og sanselige oplevelser pa de
feelles friarealer, og er ikke til hinder for be-
vagelse 1 de private haver.

. Robuste byer

Baeredygtighed og kvalitet 1 byudvik-
lingen af kommunen skal vegtes hajt.
Generelt skal genbrug, renovering og

Lokalplanen giver mulighed for udvikling
og fornyelse herunder tilpasning til nutidige
energikrav, der kan vare med til at fast-
holde lokalplanomradet som et attraktivt

omdannelse indtaenkes og der skal
vaere fokus pa at sikre robusthed og
langsigtet holdbarhed, nér der plan-
leegges og udvikles.

boligomrade 1 mange ar fremover uden at
give kaob pa omridets nuvarende kvaliteter.

Kommuneplanens generelle rammer vedrorende tilgeengelighed

Indretning af bebyggelse og ubebyggede arealer skal opfylde bestemmelserne om tilgengelighed 1
bygningsreglementet. I forbindelse med lokalplanudarbejdelsen er det blevet undersegt, pa hvilken
made tilgengelighedshensyn eventuelt kan tilgodeses yderligere inden for de muligheder, som
planloven giver. Lokalplanen bestemmer herefter, at veje og stier kun mé etableres med jevn fast
belegning.

Kommuneplanens generelle krav til beeredygtighed i lokalplaner

Furese Kommune har vedtaget en raekke sarlige krav til baeredygtighed i lokalplaner, som fremgér
af kommuneplanens generelle rammer. Kravene omfatter en reekke forhold, som, idet omfang de
er relevant 1 omrddet, er kommenteret i forhold til lokalplanen i skemaet herunder.
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Forhold der som udgangspunkt skal
vurderes i alle nye lokalplaner

Krav som er indarbejdet i Lokalplan 168, i det
omfang det er relevant

KLIMATILPASNING

Oversvommelse

Bygninger skal placeres og koteres i ter-
reenet med henblik pé at undga oversvem-
melse, under hensyntagen til landskabet.

Lokalplanomradet er et eksisterende boligomréde.
Hvis der bygges nyt, vil det veere i samme niveau
som eksisterende.

Lokalplanen fastlaegger, at der ikke ma foretages
terreenregulering pa mere end +/- 0,5 meter i for-
hold til naturligt terreen. Terrenregulering skal al-
tid ske under hensyntagen til Vandlebslovens § 6.

Afveergeforanstaltninger

I omréder, der kan blive udsat for over-
svemmelse eller erosion, skal der etable-
res afvergeforanstaltninger ude eller in-
denfor lokalplanomradet, som betingelse
for ibrugtagning.

Vurderes ikke relevant, da det er et eksisterende
boligomrade.

Handtering af regnvand

I omrader, der bebygges eller befastes,
skal regnvandet sa vidt muligt handteres
lokalt, under hensyntagen til risiko for at
forurene grundvandet eller natur med vej-
salt samt tilgengelighedskrav.

Regnvandet skal s& vidt muligt veere syn-
ligt 1 bybilledet og i naturen, og vare med
til at gge den naturmeessige og rekreative
veerdi og/eller ledes hen, hvor det gor
mindst skade. Hvis dette ikke er muligt,
skal det forsinkes, inden det ledes til
kloak.

Lokalplanen giver mulighed for, at der pa fzlles-
arealerne kan etableres anlaeg til hdndtering af
regnvand, fx regnvandsbede, trug eller forsinkel-
sesbassiner.

Lokalplanen er ikke til hinder for, at der etableres
beplantede tage og beplantede vaegge/mure.

Spildevandsplanen

De maksimale aflebskoefficienter i
kommunens spildevandsplan skal sikres
overholdt.

I lokalplanens redegerelse under afsnittet spilde-
vandsplan, er der henvisning til, at aflebskoeffici-
enter 1 geeldende spildeplan skal overholdes.

Befeestelsesgrad
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Den maksimale befastelsesgrad for
grunde og forhaver skal sikres overholdt i
eksisterende og nye boligomrader. Hvor
stor en del af grunden og forhaven der ma
befestes med fast belegning, athanger af
storrelsen pa grunden. Forhaven er defi-
neret som de forste 7 meter af grunden,
fratrukket boligbebyggelsen.

Ved ikke at befaste store dele af grun-
dene og forhaverne, sikres at mere regn-
vand nedsives pa grunden. Fra forhaverne
ledes mindre vand dermed til vejenes klo-
akker. Maksimal befastelse skal sikre re-
ducering af overleb og dermed god bade-
vandskvalitet, samt skane de falles kloak-
ker for overbelastnings

Lokalplanen stiller krav om maksimal tilladt be-
faestelsesgrad for boligrunde inden for alle delom-
raderne og i forhaver for delomraderne B, C1, C2
og D, under hensyntagen til opstigende grund-
vand, mindskning af overleb til sger, samt risiko
for at forurene grundvand.

For grunde (medregnet alt bebyggelse) gelder:
e 500 m? mé befzestes med 60 %.

e Den resterende del af grunden ma befastes
med 30 %.

For forhaver (fratrukket boligbebyggelse) gelder:

e Pa grunde op til 500 m? mé etableres fast
belegning pa maks. 60% af forhavearea-
let.

e P4 grunde pa 500 m? eller derover méa der
etableres fast belegning pa maks. 30% af
forhavearealet.

Ved beregning af befaestelsesgraden skal folgende
aflebskoefficienter anvendes:

Type af beleegning  Aflebskoefficient
Tagtlader 1

Tet belegning (fx 1

asfalt, beton og flise-
belegning)
Grasarmering med
permeabel bundop-
bygning (f.eks. draen-
stabil)

Grus og stenmel
Gront uden belaeg-
ning

0,4

0,6
0,1

Se illustrationer nedenfor
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fMax 60% af
forhaven ma veere
<500m= impermeabel

Max 60% af det samlede areal ma vaere
impermeabel (inkl. bebyggelse)

Max 30% af
forhaven ma veere
impermeabel

=500 m2

0-500 kvm: 60% ma veere impermeabel

500-700 kvm: 30% ma veere impermeabel
(inkl. bebyggelse)
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Forhold der som udgangspunkt skal
vurderes i alle nye lokalplaner

Krav som er indarbejdet i Lokalplan 168, i det
omfang det er relevant

Genanvendelse af regnvand

Tagvand skal opsamles og genbruges til
toiletskyl og eventuelt tgjvask i maskine.
Etableringen foretages, med henblik pé at
reducere forbruget af rent grundvand og
skéne kloaksystemet.

Lokalplanen stiller krav om etablering af anlag til
opsamling af regnvand fra tage til toiletskyl og
eventuelt tojvask som betingelse for ibrugtagning
af ny bebyggelse. Gelder for samlet ny bebyg-
gelse herunder tilbygninger med et samlet omfang
storre end 100 m?.

Kravet kan ikke fastsettes for:

e Smaébygninger, f.eks. garager, carporte,
drivhuse og lignende.

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

Forebygge varmeophedning

Ved fortetning 1 centeromrader skal der
stilles krav til materiale- og farvevalg,
samt begrenning mm. Med henblik pi at
sikre lokalklima og forebygge varmeop-
hedning i den teette by.

Vurderes ikke relevant, da lokalplanomridet ikke
ligger inden for et centeromrade.

NATUR, LANDSKAB OG FRIAREA-
LER

Forteetning

Bygningstatheden skal vare stor med
henblik pa en effektiv udnyttelse af area-
let.

Lokalplanen giver mulighed for en bebyggelses-
procent pa henholdsvis 30, 35 og 40 afthaengig af
bebyggelsestype.

Det betyder en foregelse af det bebyggede areal
for nogle af ejendommene.
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Forhold der som udgangspunkt skal
vurderes i alle nye lokalplaner

Krav som er indarbejdet i Lokalplan 168, i det
omfang det er relevant

Biodiversitet og bynatur

Der skal stilles krav til kvalitet og omfang
af bynatur.

Biodiversiteten og udbredelse af hjemme-
herende arter i kommunen skal fremmes.
Sammensatningen af arter skal sikre vari-
ation 1 det fysiske miljo og understotte
vores natur. Planterne ma ikke optraede pa
de nationale lister over invasive arter.

De valgte plantearter ber som udgangs-
punkt bidrage til biodiversiteten, dog skal
der udvises opmarksomhed pé arternes
evne til at handtere forhold som forure-
ning, saltpdvirkning, mikroklima eller
kendte sygdomme og skadevoldere. Der
kan derfor valges bade hjemmehorende
og ikke hjemmeheorende plantearter.

Der skal stilles krav til veekstbetingelser
for beplantningen bade over og under
jordoverfladen, for at sikre, at beplantnin-
gen ogsa er levedygtigt pa lang sigt.

Lokalplanen abner mulighed for fremmelse af bio-
diversitet gennem krav til beplantningen pa de
feelles friarealer, der skal vaere hjemmeheorende.
Og der ma ikke plantes plantearter, der optraeeder
pa de nationale lister over invasive arter

Lysforurening

Den udenders belysning ma ikke pavirke
natur- og dyreliv 1 omgivelserne negativt.
Dog med hensyntagen til sikkerhed og
tryghed.

Lokalplanen sikrer mod lysforurening pa veje og
stier gennem forbud mod lysspredning. Der er
krav om, at lyset skal sendes nedad og armatu-
rerne skal vere afskaermet.

RESSOURCER

Solenergianleeg og varmepumper

Der skal sikres mulighed for, at bygninger
helt eller delvist bliver forsynet med sol-
energianleg og varmepumper.

Lokalplanen forhindrer ikke opsarning af varme-
pumper. Lokalplanen stiller krav til placering og
omfang af solenergianlaeg.

Overdcekkede torrepladser

Alle nye boliger skal have mulighed for
adgang til terrepladser.

Lokalplanen forhindrer ikke etablering af torre-
pladser i haverne.
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Forhold der som udgangspunkt skal
vurderes i alle nye lokalplaner

Krav som er indarbejdet i Lokalplan 168, i det
omfang det er relevant

Kilde og affaldssortering

Omréder skal fremtidssikres i forhold til
kildesortering, opbevaring og athentning
af affald, herunder genanvendelige af-
faldsfraktioner og storskrald.

Det vurderes, at der er tilstreekkeligt med plads pa
de enkelte boligejendomme til kildesortering,
samt opbevaring og afhentning af affald. Lokal-
planen giver mulighed for at der kan etableres
yderligere anlaeg til affaldshédndtering péa de fzlles
friarealer.

TRANSPORT

Prioritering af lette trafikanter

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

Lokalplanomradet er et eksisterende boligomrade,
hvor der ikke @ndres pa vej- og stiforbindelser.
Lokalplanen giver mulighed for etablering af
overdekket cykelparkering pa de enkelte bolig-
ejendomme.

Alternative drivmidler

For at imedekomme brug af alternative

til parkeringspladser.

drivmidler, skal der sikres plads til etable-
ring af passende infrastruktur 1 tilknytning

Alle boliger inden for omradet har mulighed for
etablering af el-ladestandere pa egen ejendom.

FORURENING

Zink og kobber

For at mindske forurening af grundvand
samt sger, vandleb og vidomrader ber

anvendes.

bygningselementer af zink og kobber ikke

Da Lokalplanomradet er separatkloakeret, og
regnvandet ledes til Farum Sg, stiller lokalplanen
forbud mod at anvende bygningselementer af zink
og kobber udvendigt.

Breendeovne

nye boliger.

Braendeovne skal af miljehensyn undgas i

Lokalplanen har forbud mod at etablere skorstene
pa nye boliger.

Kommuneplanens generelle rammer for trygge byomrdder
Furese Kommune har vedtaget en rakke principper for fysiske tryghedsfremmende og kriminal-
preventive tiltag, som skal indarbejdes i lokalplaner, hvor det er relevant. Principperne fremgér af

kommuneplanens generelle rammer.

Pé baggrund heraf indeholder lokalplanen bestemmelser om at boliger skal have vinduer 1 facader

mod adgangsvejene.

Tilsvarende fastleegger lokalplanen, at ssmmenhangende beplantning/ levende hegn mod ad-
gangsvejene ikke mé have en hejde pa over 1,5 meter.
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Servitutter

Ved den offentlige bekendtgerelse af Lokalplan 168 for Baunehgjpark i Varlose ophaves fol-
gende servitut inden for omréadet, for de ejendomme, der er omfattet af lokalplanen:

Deklaration nr. 1058 lyst d. 27. januar 1967, "vedrerende bebyggelse, benyttelse m.v. pa ejendom-
men matr.nr. 7fo m.fl. L1. Varlese by Verlese sogn EA/S Baunehgjpark™ og herfra udstykkede
ejendomme med undtagelse af flg.:

”deklarationens punkt 11 om pligtigt medlemskab af grundejerforeningen for omradet”, som
fastholdes.

Zoneforhold

Lokalplanomrédet er og forbliver i byzone.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet er 1 henhold til Varmeplan 2022 for Fureso Kommune en del af varmeplanom-
rdde Verlose, der udlegger omradet til fjernvarmeforsyning.

Spildevandsplan

Efter spildevandsplanen skal regnvand og spildevand holdes hver for sig. Det tilstreebes generelt,
at regnvand 1 videst muligt omfang, og hvor det er teknisk og miljemaessigt forsvarligt, nedsives,
genanvendes eller tilbageholdes i regnvandsseer eller -bassiner. Furese Kommune tillader dog
ikke nedsivning i/pa forurenede lokaliteter. Spildevandsplanen fastsaetter ogsa afledningsretten for
regnvand ved maksimal granse, aflobskoefficienten, for hvor stor en andel af den enkelte ejen-
dom, der ma lede regnvand direkte i kloakken. Aflgbskoefficientenerne for de enkelte omrader
findes 1 kommunens spildevandsplan, Spildevandsplan 2020, Bilag 7. Her fremgar det, at aflobs-
koefficienten for dben-lav boligbebyggelse er 0,25 og for tet-lav boligbebyggelse 0,35.

Planloven i ovrigt

Stoj

Ifolge planlovens § 15 a ma en lokalplan kun udlaegge stojbelastede arealer til stojfolsom anven-
delse som fx boliger, hvis planen med bestemmelser om etablering af afskeermningsforanstaltnin-
ger m.v. kan sikre den fremtidige anvendelse mod stejgener. Lokalplanomrédet ligger ikke 1 et
omrdde, der er belastet af stgj over miljostyrelsens vejledende graensevardier for boligbebyggelse
fra hverken vej, bane eller virksomheder. Lokalplanen stiller derfor ikke krav om etablering af
stojafskermning.

Ekspropriation

Ifolge planloven skal der i alle lokalplaner oplyses om betingelserne for ekspropriation i forbin-
delse med en lokalplan. Det folgende afsnit er udelukkende en oplysning om de galdende regler
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for 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 tilhgrer private,
eller private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriationen vil vare af veesentlig betydning
for virkeliggerelsen af en endeligt vedtaget lokalplan og for varetagelsen af almene samfundsinte-
resser.

Ekspropriation kan kun ske under opfyldelse af en reekke betingelser:

e Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort lokalplan (eller byplanvedtagt) pa det
tidspunkt, hvor der treffes 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 1 gvrigt
tjener almene samfundsinteresser. Der gelder imidlertid et skaerpet krav til ekspropriationens
nedvendighed, hvis ekspropriation skal ske til fordel for private.

e Ekspropriation skal vare nedvendig og tidsmassig aktuel for realisering af ekspropriationsfor-
malet.

e Ekspropriationens omfang skal vare rimeligt 1 forhold til det formal 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-
garelse.

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

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation og processen herfor kan bl.a.
findes 1 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
bestemmelser i byggeloven og bygningsreglementet. Byggelovgivningens krav om byggetilladelse
og anmeldelse samt krav til konstruktioner og brandforhold gaelder uanset lokalplanen.

Vejlovgivningen

Anlaeg af veje forudsatter, at vejmyndigheden har godkendt et detailprojekt for vejanlaegget med
en redegorelse for vejens lengde- og tverprofil, befaestelse afvanding mv. (privatvejslovens § 41).
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Det gelder uanset, hvordan vejen er udlagt. Vejlovgivningen fastleegger en reekke vejregler om
vejenes udformning, herunder om heldningsforhold og oversigtsforhold.

Jordforureningsloven

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

Vandforsyningsloven

Hele Furese Kommune er 1 henhold til udpegningsbekendtgerelsen (BEK nr. 442 af 29/4/2025)
udpeget som et "Omréde for Sarlige Drikkevandsinteresser" (OSD). Dette geelder derfor ogsa for
det aktuelle lokalplanomréde.

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

Museumsloven

Findes der under jordarbejder spor af fortidsminder, skal arbejdet i henhold til museumslovens §
27 standses 1 det omfang, det bererer fortidsmindet, og fundet skal straks anmeldes til Museum
Nordsjelland.

Naturbeskyttelsesloven

Beskyttet natur
Der er ikke registreret naturtyper omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3 inden for lokalplanomra-
det.

Bygge- og beskyttelseslinjer

I henhold til naturbeskyttelseslovens § 17 (LBK nr. 927 af 28/06/2024) ma der ikke placeres byg-
geri nermere end 300 m fra fredskov. Skovbrynet for Ryget Skov ligger ca. 150 meter nord vest
for lokalplanens afgraensning. Fredningsstyrelsen har overfor den daverende Varlese Kommune
ved brev af 11. februar 1983 reduceret skovbyggelinjen ved Ryget Skov til et forleb langs jernba-
neterrenet. Byggeri inden for lokalplanomradet kan derfor opferes uden dispensation fra naturbe-
skyttelseslovens § 17.

Fredninger

Der er ikke udpeget fredede omréder inden for lokalplanomrédet. Ca. 10 m nord for lokalplanom-
radet ligger det fredet omrade, som af Overfredningsnavnet den 13. februar 1953 afsagte kendelse
vedrorende fredning af arealer 1 Varlose Kommune, beliggende mellem Slangerupbanen, Farum
Se og Narreskov. Det vurderes ikke, at lokalplanen vil vere 1 strid med fredningen. Dels fordi lo-
kalplanen omfatter et allerede eksisterende boligomréde og dels fordi det fremgar af fredningen, at
arealet fredes séledes, at tilstanden derpé ikke ma forandres, hvilket det ikke vurderes at lokalpla-
nen vil medfore.
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Internationale naturbeskyttelsesinteresser

Internationale naturbeskyttelsesomrdader

Lokalplanomradet ligger ca. 170 meter ost og syd for Natura 2000-omrade N139: Ovre Molleéddal,
Fureso og Frederiksdal Skov, som udger habitatomrade H123 og fuglebeskyttelsesomrade F109.
Der er udpeget habitatnaturtyperne 9130 Bog pa muld og 91EO Elle- og askeskov, hhv. 170 og
300 meter ost for lokalplanomradet. Der er kortlagt levesteder for stor vandsalamander ca. 330
meter nord for lokalplanomradet og mose- og rerskovsfugle ca. 500 meter nord for lokalplanomra-
det.

Lokalplanen muligger regulering af bygningernes udtryk ved renovering og nybyggeri, og lokal-
planen medforer ikke i sig selv nedrivninger af bygninger eller &ndringer i bestdende beplantning.

Det vurderes pa baggrund af ovenstdende, at udviklingen, som lokalplanen giver mulighed for,
ikke vil have direkte eller indirekte pavirkning af hverken naturtyper eller levesteder for arter pa
udpegningsgrundlaget for habitatomradet. Lokalplanen regulerer bygningernes fremtidige udtryk
og der vil ikke ske f.eks. senkning af grundvandet eller stgj 1 veesentligt omfang, som vil kunne
pavirke arter eller naturtyper indirekte. Lokalplanen vurderes pd den baggrund ikke at ville pa-
virke naturtyper eller arter pa udpegningsgrundlaget for habitatomridet negativt.

Bilag IV-arter

Habitatdirektivets artikel 12 fastsatter bestemmelserne for en streng beskyttelsesordning af arter,
som er oplistet pa direktivets bilag I'V litra a, og finder anvendelse indenfor arternes naturlige ud-
bredelsesomrade. Habitatdirektivet omfatter mere end 200 naturtyper og 700 arter af planter og
dyr. Af dem findes ca. 60 naturtyper og mere end 100 arter i Danmark. Habitatdirektivet kan fin-
des her: https://mst.dk/erhverv/rig-natur/naturbeskyttelse/international-naturbeskyttelse/eus-natur-
beskyttelsesdirektiver.

Ryget Skov og Baunesletten, som ligger ca. 80 meter nord vest for lokalplanomradet, er levested
for flere arter af flagermus, herunder bl.a. brun-, brun langere-, trold-, dvarg- og sydflagermus.

Lokalplanen vedrerer et eksisterende beboet parcel- og rekkehusomrade, og medforer ikke 1 sig
selv nedrivninger af bygninger eller @ndringer i bestdende beplantning. Der feldes ikke traeer i
forbindelse med realisering af lokalplanen.

Det er kommunens vurdering, at lokalplanen ikke vil medfere beskadigelse eller edeleggelse af
yngle- eller rasteomrader for arter af flagermus, da lokalplanen muligger regulering af bygninger-
nes udtryk ved fremtidig renovering og nybyggeri. Det er endvidere kommunens vurdering, at rea-
lisering af lokalplanen ikke vil medfere @ndringer af det bestdende miljo, der forhindrer, at arter
af flagermus fortsat kan benytte de eksisterende bygninger inden for lokalplanomrédet.

Der er registreret spidssnudet fro og stor vandsalamander pé Baunesletten, som ligger ca. 30 meter
nord for lokalplanomrédet.

Lokalplanen muligger regulering af bygningernes udtryk ved renovering og nybyggeri, og det er
derfor kommunens vurdering, at realisering af lokalplanen ikke vil medfere beskadigelse eller
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odeleggelse af yngle- eller rasteomrader for padder. Det er samtidig kommunens vurdering, at der
ikke findes egnede levesteder for markfirben inden for lokalplanomrédet.

Det er Fureso Kommunes samlede vurdering, at realisering af lokalplanen ikke i sig selv, eller i
forbindelse med andre planer eller projekter, vil medfere beskadigelse eller adelaeggelse af yngle
eller rasteomrédder for de arter, der fremgér af habitatdirektivets bilag IV.

Miljoevurderingsloven

I henhold til lov om miljevurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)
(LBK nr. 4 af 3. januar 2023) har Furese Kommune vurderet, at forslag til Lokalplan 168 fastlaeg-
ger anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan og medferer kun mindre @ndringer i forhold
til bebyggelsens omfang og udformning. Furese Kommune har derfor screenet planforslaget efter
de kriterier, der er angivet 1 Miljevurderingslovens bilag 3 og resultatet af en hering af berorte
myndigheder. P4 baggrund heraf har Kommunen truffet afgerelse efter lovens § 10 om, hvorvidt
planforslaget er omfattet af krav om en miljevurdering.

Kommunen har vurderet, at planforslaget kun vil have fi og uvasentlige miljokonsekvenser, og at
planforslaget derfor ikke er omfattet af krav om miljevurdering.

Andet

Affaldshdndtering

Lokalplanen udlaegger ikke konkrete arealer til affaldshandtering, da alle boligejendomme inden
for lokalplanomréadet skal handtere deres affald pa egen grund. Dog giver lokalplanen mulighed
for, at der kan etableres anleg pa de felles friarealer til bl.a. affaldshéndtering.

De galdende 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.
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