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Forord

Forord

Rammelokalplanens bestemmelser

Rammelokalplanens bestemmelser om de ejendomme, som planen omfatter, er bindende for enhver.
I henhold til planloven ma der ikke etableres noget forhold 1 strid med planens bestemmelser, med-
mindre byradet har givet dispensation efter planlovens bestemmelser herom. Overtradelse af pla-
nens bestemmelser er strafbart.

En rammelokalplan fastlegger séledes bindende bestemmelser for den fremtidige anvendelse, be-
byggelse og udformning af rammelokalplanomréadet. Planen medferer dog ikke handlepligt. Det be-
tyder, at eksisterende lovlige forhold ma fortsatte uforandrede, men at enhver @ndring af de eksi-
sterende forhold skal vere i overensstemmelse med rammelokalplanen. I afsnittet om rammelokal-
planens retsvirkninger star der mere om rammelokalplanens betydning, herunder om muligheder for
dispensation, ekspropriation og erstatning.

Rammelokalplanens kort og tegninger

Rammelokalplanens kort og tegninger er en grafisk fremstilling af rammelokalplanens bestemmel-
ser 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 omrédet i overensstemmelse
med rammelokalplanens bestemmelser. Disse illustrationer har derfor ikke bindende virkning.

Redegorelsen

Planloven fastleegger, at en lokalplan skal ledsages af en redegorelse. I denne rammelokalplan be-
star redegorelsen dels af bemerkninger, der — under samme overskrift — lobende folger rammelokal-
planens bestemmelser, dels af ”"Redegorelse” bagerst 1 haeftet. I denne del findes bl.a. en samlet re-
degorelse for, hvordan rammelokalplanen forholder sig til kommuneplanen og gvrig planlegning
for omradet.

Rammelokalplanens indhold — kort fortalt

Rammelokalplan 166 fastlegger rammerne for udviklingen af Verlese Bymidte som en levende og
gron bymidte. Planen muligger fortaetning med nye boliger og bylivsskabende funktioner, samtidig
med at bymidtens arkitektoniske helhed styrkes. Ny bebyggelse skal harmonere med de eksiste-
rende bebyggelser og bidrage til at skabe attraktive byrum. En del af parkeringen i bymidten samles
1 parkeringshuse for at frigive plads til byggefelter og byrum til ophold og aktivitet. Ny bebyggelse
skal tilpasses omgivelserne med varierede bygningshejder, hvor randbebyggelsen bliver hgjere,
mens midten fastholder en lavere skala. Bymidtens grenne identitet styrkes ved at tilfeje mere byna-
tur 1 form af beplantning, regnvandshandtering og flere traeer. Den karakteristiske rede teglbeleg-
ning viderefores for at understette byens visuelle sammenhang.

Rammelokalplanen er juridisk bindende for de overordnede rammer for omradets udvikling, men er
ikke byggeretsgivende. Der skal efterfolgende udarbejdes mere detaljerede lokalplaner for de en-
kelte delomrader for at fastlaegge krav til konkrete byggeprojekter og byrum.



Forord

b S by : S %

Pa ovenstdende kort er rammeloka]planomrddét vist med hvid afgreensning.
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Bestemmelser

Bemaerkninger

Rammelokalplan 166 — Varlese Bymidte

I henhold til Lov om planlaegning, jf. lov-
bekendtgerelse nr. 572 af 29. maj 2024 fast-
settes herved folgende bestemmelser for det
1 § 2 nevnte omrade.

§ 1 Formal

1.1

Det er rammelokalplanens formal:

at sikre, at Vaerlgse Bymidte udvikles som en
levende og gron bymidte samt et center for
detailhandel, kultur og aktivitet.

at fastleegge rammerne for fortetning med
nye boliger og funktioner.

at sikre en arkitektonisk helhed, hvor ny be-
byggelse harmonerer med de eksisterende be-
byggelsers arkitektur og er med til at skabe
behagelige og attraktive byrum og boliger.

at byrummene skal have forskellige funktio-
ner, og at hvert byrum skal have sin egen ka-
rakter.

at understotte klimatilpasning ved at sikre
regnvandshéndtering og skabe rum til mere
bynatur og flere treeer.

at understotte gode adgangsforhold for lette
trafikanter.

§ 2 Omride og zonestatus

2.1

Rammelokalplanomradet afgrenses som vist
pa Kort 1 og omfatter matr.nr. 1a, 1dg, 1di,
1dk, 1dl, 1dm, 1dn, 1do, 1ds, 1dv, 1dx, 1dy,
1dz, le, 1g, 1h, 11, 3aa, 3cp, 3el, 3em, 3eo,
3ep, 3h, 3hf, 3mm, 3mo, 3np, 5a, 13d, 14a,
14aq, 14at, 14fn, 14fo, 14k, 1400, 14pe,
14pf, 14pg, 14ph, 14u, 60, 61, 62a, 74, 75h,
80 samt dele af 7000ab, 7000ba, 7000bk,
7000bl, 7000bx, 7000by, 7000ci, 7000cn,
7000c@, 7000db, 7000dc, 7000g, 7000h,

Ad 1.1 Inden rammelokalplanens mulig-
heder for forteetning kan udnyt-
tes, skal der udarbejdes bygge-
retsgivende lokalplaner enten for
de enkelte delomrader eller for
omrddet som helhed.
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2.2

7000y alle af L1. Varlose By, Verlase samt
alle nye matrikler, der udstykkes herfra.

Rammelokalplanomradet er og forbliver i by-
zone.

§ 3 Anvendelse

3.1

3.2

3.2.1

322

Rammelokalplanens omrdde ma kun anven-
des til teet-lav boligbebyggelse, etageboligbe-
byggelse, fellesanleg, kontor- og serviceer-
hverv, bymidte, butikker, publikumsoriente-
rede serviceerhverv, omrader til offentlige
formél, kulturelle institutioner, offentlig ad-
ministration, parkeringsanlag, mindre hand-
vaerk- og produktionsvirksomheder som kan
indpasses uden genevirkning.

Anvendelsen fordeles siledes for de enkelte
delomrader. Delomréderne fremgéar af Kort 2.

Delomréide A — Den Rede Plads mé kun an-
vendes til etageboligbebyggelse, fellesanleg,
kontor- og serviceerhverv, butikker, publi-
kumsorienterede serviceerhverv, omrade til
offentlige formal, kulturelle institutioner, of-
fentlig administration og parkeringsanleg.
Stueetagen forbeholdes butikker og publi-
kumsorienterede serviceerhverv. Butikker ma
kun placeres med indgang i stueetagen i be-
byggelsen ud mod Den Rade Plads jf. Kort 7.

Delomrade B — Kulturtorvet og biblioteks-
haven ma kun anvendes til tet-lav boligbe-
byggelse, etageboligbebyggelse, fellesanlaeg,
kontor- og serviceerhverv, butikker, publi-
kumsorienterede serviceerhverv, omrader til
offentlige formaél, kulturelle institutioner, of-
fentlig administration, parkeringsanleg og
mindre hdndverk- og produktionsvirksomhe-
der som kan indpasses uden genevirkning.
Butikker m4 kun placeres med indgang i stue-
etagen 1 bebyggelsen ud mod Kulturtorvet jf.
Kort 7.

Bemaerkninger

Ad 3.2.1 Butikker kan godt streekke sig
over mere end en etage under
forudscetning af at indgangen til
butikken sker i stueplan.

Ad 3.2.2 Mindre handveerk- og produkti-
onsvirksomheder kan veere f.eks.
trykkeri, keramikveerksted, glas-
puster, mikrodestilleri m.m.
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3.23

3.24

3.2.5

3.2.6

3.2.7

3.2.8

Delomrade C — Hareskovhvile og Stiager
ma kun anvendes til tet-lav boligbebyggelse,
etageboligbebyggelse, fellesanlaeg, kontor-
og serviceerhverv, liberalt erhverv, fritids- og
foreningsaktiviteter, omrade til offentlige for-
mal, offentlig administration og parkerings-
anleg. Herudover ma der placeres butikker
og publikumsorienterede serviceerhverv med
indgang i stueetagen ud mod gagaden jf. kort
7.

Delomrade D — Skovgarden og Skovgards
Allé ma kun anvendes til tet-lav bolig-be-
byggelse, etageboligbebyggelse, faellesanlaeg,
liberalt erhverv, fritids- og foreningsaktivite-
ter, omréde til offentlige formal og offentlig
administration.

Delomride E — Gigaden og parkeringshus
I ma kun anvendes til etageboligbebyggelse,
feellesanleg, kontor- og serviceerhverv, bu-
tikker, publikumsorienterede serviceerhverv,
omrade til offentlige formal, offentlig admi-
nistration og parkeringsanlaeg. Butikker ma
kun placeres med indgang i stueetagen i be-
byggelsen ud mod Gégaden jf. Kort 7.

Delomride F — Platangirden ved Stations-
pladsen ma kun anvendes til etageboligbe-
byggelse, fellesanleg, liberalt erhverv, fri-
tids- og foreningsaktiviteter, omrade til of-
fentlige formal, offentlig administration og
parkeringsanlaeg.

Delomride G — Langs Kollekollevej mé
kun anvendes til tet-lav boligbebyggelse, eta-
geboligbebyggelse, fellesanleg og omride til
offentlige formal.

Delomride H — Langs Fiskebaekvej ma kun
anvendes til tet-lav boligbebyggelse, etage-
boligbebyggelse, fellesanlaeg, kontor- og ser-
viceerhverv, butikker, publikumsorienterede
serviceerhverv, omrade til offentlige formal
og offentlig administration. Stueetagen forbe-
holdes butikker og publikumsorienterede ser-
viceerhverv. Butikker ma kun placeres med

Bemaerkninger

Ad 3.2.8 Butikker kan godt streekke sig
over mere end en etage under
forudscetning af at indgangen til
butikken sker i stueplan.
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indgang i stueetagen i bebyggelsen ud mod
Den Rade Plads jf. Tegning 1.

§ 4 Udstykning

4.1 Inden for rammelokalplanens omradde ma der
foretages udstykning af nye ejendomme, og
der ma ske sammenlagninger og foretages
arealoverforsel mellem eksisterende matrik-
ler 1 overensstemmelse med planens gvrige
bestemmelser.

§ 5 Veje, stier og parkering

Veje
5.1 Veje og vejadgange skal etableres i princip- Ad 5.1 Se ncermere i redegorelsen om
pet som vist pa Kort 3. anleeg af veje mv. jf. vejlovgivnin-

gen.

5.2 Adgangsvej til Den Rode Plads kan etableres
i den gstlige eller vestlige side af pladsen,
som 1 princippet vist pa Kort 3.
Vejen skal etableres i den vestlige side af
Den Rode Plads, som i princippet vist pa
Kort 3.

5.3 Adgangsveje der er markeret med lys rod pa Ad 5.3
kort 4, skal anlegges som fellesareal for bi-
ler og cyklister og fremstd i ens rednuance,
som afviger fra nuancen for stier jf. §5.5.

Eksempel pa adgangsvej feelles
mellem biler og cyklister.

Stier

5.4 Der skal etableres cykelstier/forbindelser i
princippet, som vist pa Kort 5.
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5.5

5.6

5.7

5.8

59

5.10

Stier markeret med merk rad pa kort 4 skal
deles mellem cyklister og gaende, og skal
vare udfort 1 ens red nuance, som afviger fra
nuancen for adgangsveje jf. §5.3.

Stier, ramper og trapper skal udferes med
fast belegning 1 form af fliser eller tegl, der
opfylder kravene til Tilgengelighed for alle.

Parkering

Der skal i forbindelse med nybyggeri etable-
res parkering 1 et ikke nermere fastlagt om-
fang. Der skal etableres et passende antal
handicapparkeringspladser 1 nerhed af pri-
mare byrum og funktioner.

Der mé kun opferes parkeringshus i bygge-
felt 22 og 28 som vist pa Kort 2.

Der ma ikke etableres yderligere parkering
pé terren end de parkeringspladser, som er
markeret med bla pa Kort 6. Undtaget herfra
er handicapparkeringspladser, der skal etab-
leres et passende antal af. Hvis byggefelt 28
ikke udnyttes til parkeringshus, mé der an-
leegges terrenparkering indenfor byggefeltet.

Der skal etableres cykelparkering i omra-
derne omkring de viste cykelsymboler, som
vist pa Kort 5. Cykelparkeringen skal i et
ikke nermere fastlagt omfang overdakkes.

Ad 5.5 8

Ad 5.6

Ad 5.7

Ad 5.9

Ad 5.10 F

Bemaerkninger

Ekseme pd feellesareal mellem
cyklister og gdende.

Vedrorende Tilgeengelig for alle,
se Vejdirektoratets Handbog:
Ferdselsarealer for alle — Uni-
verselt design og tilgeengelighed.

Parkeringsnorm fastleegges i de
byggeretsgivende lokalplaner.

Parkeringsareal markeret med
rod pa Kort 6 kan nedlegges som
parkeringsareal til fordel for be-
byggelse og byrum. Ny parkering
skal anlegges i parkeringshus(e)

Jf 5.8

Bestemmelsen er ikke til hinder
for at placering af parkering pd
Den Rade Plads kan omfordeles.

Eksempel pa overdcekket cykel-
parkering.

Antal overdeekkede cykelparke-
ringer fastlegges i de byggerets-
givende lokalplaner.

10
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§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Inden for rammelokalplanomradet ma bebyg-
gelsesprocenten for omradet som helhed ikke
overstige 110.

Inden for hele rammelokalplanomradet ma
det samlede etageareal ny bebyggelse udover
eksisterende etageareal inden for byggefel-
terne 1-34, som vist pa Kort 2, ikke overstige
22.000 m? til bolig, erhverv og offentlige
funktioner/kultur og 12.000 m? til P-hus.

I de kommende byggeretsgivende lokalplaner
kan der stilles krav om at optil 25% af de nye
boligkvadratmeter skal opferes som almen-

nyttigt byggeri

Delomrade A — Den Rede Plads
Der udlaegges ikke yderligere byggemulighe-
der 1 delomrade A.

Delomride B — Kulturtorvet og biblioteks-

haven

e Udover eksisterende etageareal ma der
etableres maksimalt 4500 m?.

e Inden for byggefelt 1, 2 og 3 mé bebyg-
gelsen opferes i1 hojst 2 etager over eksi-
sterende etager, 1 alt maksimalt 3 etager.

e Inden for byggefelt 4 og 6 mé bebyggel-
sen opferes i hojst 3 etager.

e Inden for byggefelt 5 ma bebyggelsen op-
fores 1 hojst 2 etager.

Delomrade C — Hareskovhvile og Stiager

e Udover eksisterende etageareal ma der
etableres maksimalt 4500 m?.

e Inden for byggefelt 7 ma bebyggelsen op-
fores 1 hojst 2 etager.

e Inden for byggefelt 8-11 mé bebyggelsen
opfores i hojst 2 etager over eksisterende
etager, 1 alt maksimalt 5 etager.

e Inden for byggefelt 12 ma bebyggelsen
opferes 1 optrappende/stigende niveauer
fra hejst 3 etager i nord til hejst 7 etager 1
syd.

Bemaerkninger

Ad 6.1 Bebyggelsesprocenten inden for
rammelokalplanomrddet er i dag
pd 76%.

Lllustration af eksempel pd hvor-
dan bygning i byggefelt 12 kan
trappe opover.

11
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6.7

6.8

6.9

Delomrade D — Skovgarden og Skovgards
Allé

Udover eksisterende etageareal mé der
etableres maksimalt 4700 m>.

Inden for byggefelt 13 mé bebyggelsen
opfoeres i hgjst 3 etager.

Inden for byggefelt 14-17 ma bebyggel-
sen opfores 1 hojst 2 etager.

Inden for byggefelt 18-20 ma bebyggel-
sen opfores i hgjst 2 etager over eksiste-
rende etager, 1 alt maksimalt 4 etager.
Inden for byggefelt 21 mé bebyggelsen
opfores 1 hgjst 2 etager.

Delomrade E — Parkeringshus I

Udover eksisterende etageareal ma der
etableres 4000 m? p-hus. En mindre del,
pa maksimalt 500 m?, af stueetagen i par-
keringshuset skal have en publikumsori-
enteret anvendelse som f.eks. pakkeshop,
bilvask, nargenbrugsstation e.l.

Inden for byggefelt 22 mé bebyggelsen
opfores 1 hojst 3 etager samt kaelderetage.
Inden for byggefelt 23-25 ma bebyggel-
sen opferes i hgjst 1 etage over eksiste-
rende etager, 1 alt maksimalt 3 etager.
For parkeringshus skal etagen i niveau
med terren og gvrige etager med handi-
capparkering have en frihgjde pa mini-
mum 2,6 meter.

Delomride F — Platangirden ved Stations-
pladsen samt Delomriade G — Langs Kolle-
kollevej

Udover eksisterende etageareal ma der
etableres maksimalt 7400 m>.

Udover ovenstaende ma der etableres
maksimalt 8000 m? p-hus indenfor byg-
gefelt 28.

Inden for byggefelt 26 og 29-33 ma be-
byggelsen opferes 1 hgjst 3 etager.
Inden for byggefelt 27, 28 og 34 mi be-
byggelsen opfoeres i1 hojst 4 etager.

For parkeringshus skal etagen i niveau
med terreen og evrige etager med

Bemaerkninger

Hlustration af antal etager i par-
keringshuset.

Baggrunden for at en mindre del
af stueetagen i parkeringshuset
skal have en publikumsorienteret
anvendelse er for at skabe mere
liv, og dermed tryghed i og om-
kring parkeringshusene.

12
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handicapparkering have en frihgjde pa
minimum 2,6 meter.

6.10  Delomrade H — Langs Fiskebaekvej Ad 6.10 Der kan i efterfolgende lokalplan
Der udleegges ikke yderligere byggemulighe- ses pd eventuelle udbygningsmu-
der i delomrade H ligheder i omrddet ud mod Fiske-

: beekvej.
§ 7 Bebyggelsens udseende

7.1 Boliger skal veere gennemlyste og have vin- Ad 7.1 Bestemmelsen skal sikre hoj kva-

duer i facaden mod mindst to verdenshjerner. litet i boligerne med tilfredsstil-
lende dagslys og mulighed for
udkig mod

flere omkringliggende omrdder.
7.2 Materialer og detaljeringsgrad

7.2.1 Ny bebyggelse skal tage hensyn til Varlose
Bymidtes karakter ved at skabe en harmonisk
arkitektonisk helhed, der sikrer variation 1
valg af materialer og detaljer péd facaderne.
Se Bilag 1 for eksempler.

7.2.2  Bebyggelse skal fremsté 1 materialerne tegl A4d7.22 .
og/eller tre. I stueetagerne kan storre dele af
facaderne yderligere fremsta i glas. Delele-
menter af facaderne kan etableres i metal.

Der mé ikke anvendes zink og kobber pa ud-
vendige bygningsdele, herunder ogsa tagren-
der, nedlebsrer, inddekninger og skotrender.
Med byrédets tilladelse kan der dog tillades

at anvende zink og kobber pa mindre byg- e a
Eksempel pd indpassede farver.

ningsdele pd Hareskovhvile, hvis det er en
nedvendighed for bygningens bevarings-
veerdi.

Farverne skal tilpasses de omkringliggende
bygninger.

Eksempel pa bebyggelse i tree.

e b (! P e




Bestemmelser

7.2.3

7.2.4

Ny bebyggelse skal have facadeopdelinger i
form af forskydninger, relief, altaner, karnap-
per eller skift i materialer for at sikre varia-
tion og dybde. Undtaget herfra er sekunder
bebyggelse som skure m.m.

Parkeringshuse skal have en detaljeringsgrad
og arkitektonisk bearbejdning enten ved de-
taljer 1 facaden, grenne facader eller kunst 1
facaden.

Bemaerkninger

Bestemmelsen er i henhold til Fu-
reso Kommuneplan 2025°s krav
om beeredygtighed i lokalplaner,
for at mindske forurening af
grundvand samt soer, vandlob og
vddomrader md bygnings-ele-
menter af zink og kobber ikke an-
vendes.

Ad7.2.3

Ekseme p facadeopeling ed
skift i materialer mellem tree og
mursten.

Eksempel pa reliéfg fokydnm—

ger i facaden.

Ad 7.2.4. Hensigten er at parkeringshuset
skal bidrage til omrdadet omkring.

14



Bestemmelser

Bemaerkninger

e R R

Eks;zmpe_l pc‘{ arkz:t-enlskfacadél'
med detaljer / hoj detaljerings-
grad / stoflighed.

. "-,sj l.'.i;‘l
Eksempel pa gron facade.
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Bestemmelser
7.3 Tage
7.3.1  Der gives mulighed for at etablere beplantede
tage.
7.3.2  Der mé ikke etableres skorstene pa nye boli-
ger.
7.3.3 Delomride B

Inden for byggefelt 1 skal tagene pa den
overste etage etableres med heldning pa
minimum 18 grader enten som sadeltage,
asymmetriske sadeltage eller tage med
ensidig haldning.

Inden for byggefelterne 2-3 skal tage
etableres med en heldning pa minimum
18 grader og der harmonerer med den ov-
rige bebyggelse 1 neeromradet.

Inden for byggefelterne 4-6 skal tage
etableres med h@ldning pa4 minimum 18
grader, enten som sadeltage, asymmetri-
ske sadeltage eller tage med ensidig
haeldning.

Bemaerkninger

Ad 7.3.2 Breendeovne skal af miljohensyn
undgds i nye boliger.

A4d7.33 T

Hllustration af eksempel pd, hvor-

dan taghceldningen kan se ud for
byggefelterne 4-6.

Symmetrisk Sadeltag

Asymmetrisk Sadeltag

Tag med ensidig taghaeldning

Hlustration af taghceldninger

16



Bestemmelser

7.3.4 Delomrade C

Inden for byggefelt 7 skal tage etableres
med en heldning pd minimum 18 grader,
som sadeltage eller asymmetriske sadel-
tage med gavle orienteret mod ost og
vest.

Inden for byggefelterne 8-11 skal tage
etableres med h&ldning pad minimum 18
grader, enten som sadeltage, asymmetri-
ske sadeltage eller tage med ensidig
haldning.

Inden for byggefelt 12 skal tage etableres
med heldning pd minimum 18 grader,
enten som sadeltage, asymmetriske sadel-
tage eller tage med ensidig haldning.

Bemaerkninger

Ad7.3.4

Hlustration af eksempel , hvor-
dan taghceldningen kan se ud for

byggefelt 7.

dan taghceldningen kan se ud for
byggefelt 8-11.

Hlustration af eksempreﬂfpé, hvor-
dan tagheeldningen kan se ud for

byggefelt 12.
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Bestemmelser

7.3.5 Delomrade D

Inden for byggefelterne 13-15 skal tage
etableres med h&ldning pa minimum 18
grader, enten som sadeltage, asymmetri-
ske sadeltage eller tage med ensidig
haldning.

Inden for byggefelterne 16-17 skal tage
etableres med h&ldning pa minimum 18
grader, enten som sadeltage eller asym-
metriske sadeltage.

Inden for byggefelterne 18-21 skal tage
etableres med haldning pd minimum 18
grader, enten som sadeltage, asymmetri-
ske sadeltage, tage med ensidig heldning
eller dobbelt halvtag.

Bemaerkninger

Hllustration af eksempel pd, hvor-
dan taghceldningen kan se ud for
byggefelterne 13-15.

Hllustration af eksempel pad, hvbr—
dan taghceldningen kan se ud for
byggefelterne 16-17.

Hlustration af eksempel pd,’ hvor-
dan taghceeldningen kan se ud for
byggefelterne 18-21.

Dobbelt halvtag

18



Bestemmelser

7.3.6 Delomrade E

Inden for byggefelterne 23-25 skal tage
etableres med h&ldning pa minimum 18
grader, enten som sadeltage, asymmetri-
ske sadeltage eller tage med ensidig
haldning.

7.3.7 Delomrade F

Inden for byggefelterne 26-27 skal tage
etableres med haldning pd minimum 18
grader, enten som sadeltage, asymmetri-
ske sadeltage eller tage med ensidig
haeldning.

7.3.8 Delomrade G

Inden for byggefelt 29 skal tag etableres
med en heldning der harmonerer med
den omkringliggende bebyggelse.

Inden for byggefelterne 30-34 skal tage
etableres med haldning pa minimum 18
grader, enten som sadeltage, asymmetri-
ske sadeltage eller tage med ensidig
haeldning.

Ad7.3.6

Ad 7.3.7

Ad 7.3.8

Bemaerkninger

Hllustration af eksempel pd, hvor-
dan taghceldningen kan se ud for
byggefelterne 23-25.

Illusation af eksempel pd, hvor-
dan taghceeldningen kan se ud for
byggefelterne 26-27.

Illustrationmaf eksempelpd, hvor-
dan taghceeldningen kan se ud for
byggefelt 29.

\;‘ - LA.

Hlustration af eksempei j;a", hvo;

dan taghceeldningen kan se ud for
byggefelterne 30-34.

.
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Bestemmelser

§ 8 Ubebyggede arealer

8.1

8.2

8.3

8.4

Der skal differentieres i byrummenes funkti-
oner, og hvert byrum skal have sin egen ka-
rakter med opdeling principielt som vist pa
Kort 7.

Sigtelinjerne som vist pa Kort 7 skal styrkes
visuelt for at skabe sammenhang, tilgeenge-
lighed og wayfinding.

Byrummene skal indrettes med forskellige
former for opholdsmuligheder og have for-
bindelse til beplantning enten fysisk eller vi-
suelt.

Private og semiprivate gronne byrum

Jf. Kort 8 skal de private og semiprivate
gronne byrum etableres med gron karakter
med beplantning og traeer samt primaert per-
meable belegninger.

Bemaerkninger

Se ogsd bestemmelserne i § 8.13.

2

kantzonen.

! by "-;
Eksempel pa ophlsmulighed i
gronne omgivelser.

Eksempel pd opholdsmulighed i
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Bestemmelser

8.5

8.6

8.7

8.7

8.8

Grenne kantzoner

Skal etableres langs bygninger, som vist pa
Kort 8.

Kantzoner skal etableres i en bredde pa mini-
mum 1 m maélt fra bygningen, og indeholde
beplantning og/eller opholdsmuligheder.

Gronne gavle

Skal etableres pa bygningernes gavle, som
vist pa Kort 8, og beplantes med facadebe-
plantning.

Beplantning

Der skal sikres rum/plads til grenne omra-
der/bynatur principielt som vist pd Tegning
1. Beplantningen skal besta af varierende ar-
ter, der fremmer biodiversitet. Der skal sikres
gode vekstvilkér for beplantning.

Treer markeret pd Kort 9 skal sa vidt muligt
bevares.

Der skal etableres en sammenhangende gron
struktur 1 form af treer og beplantning princi-
pielt som vist pa Kort 10.

Bemaerkninger

4d 8.5 [ ﬁ

Eksempe l;a gron kantzone med
opholdsmulighed.

Ad 8.6

Eksempel pa gron facade samt
gron kantzone.

De enkelte treeer skal vurderes og
der skal tages stilling om de skal
bevares i forbindelse med udar-
bejdelse af de byggeretsgivende

lokalplaner.
Ad 8.8
UGS,
il T p:
ﬂ.@ s ﬁq’l*'?L - ~ 4
A_Ez,;%‘.i: h

Den gronne struktur skal bidrage
til bade visuelle og biologiske
sammenhceenge samt lce- og skyg-
gevirkninger.
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Bestemmelser Bemaerkninger

8.9

8.10

8.11

8.12

8.13

Regnvandshandtering A4d 8.9 §
Der skal etableres anleg til handtering af
overfladevand, som f.eks. forsinkelsesbassi-
ner eller regnvandsbede til nedsivning med
mulige placeringer som vist pd Kort 11.

Regnbed der ogsa kan forsanne
bybilledet.

Nye bebyggelser skal sd vidt mu-
lig handtere tagvand pd egen
grund eller i delomraddet.

Befzestelse Ad 8.10
Belagning af byrum skal anlegges som be- g
leegningssten i rede nuancer med ledelinjer.
Undtagelse herfra er legepladser og steder,
hvor det ikke er muligt eller foreneligt i for-
hold til at skabe tilgengelighed. Disse mé an-
leegges 1 andre materialer og farver.

Eksempel pa rod elgning i for-
skellige nuancer.

Belysning Ad 8.11
De primere byrum jf. Kort 7 skal have belys-

ning. Det kan f.eks. vare som del af belaeg-

ningen, som kunstinstallationer og integreret
1 brugsinventar som banke m.m.

Eksempel pa belysning.

Belysning skal veere letafkodelig,
sd kunstinstallationer ikke vildle-
der borgere med nedsat synsevne.

Hegn
Der maé ikke opstilles hegn i de primere by-
rum jf. Kort 7.

Byrum



Bestemmelser

8.13.1

8.13.2

8.13.3

8.13.4

Den Rede Plads

Byrummet skal indrettes, sa den store rade
flade med teglbelegning bevares, dog med
mere beplantning i kanterne mod bebyggel-
sen. Parkeringsarealet for biler skal indrettes
pa en made, sa der periodevist kan lukkes for
trafik og byrummet kan bruges som abent
torv ved serlige begivenheder som markeds-
dage m.m.

Langs bebyggelsen mod ost skal gangarealet
udvides, sa der skabes plads til ophold, samt
beplantning i form af traeer og buske, der af-
skaermer for parkeringen.

Ved behov for udskiftning af overdekning
langs bebyggelsen, skal den opferes i lette
materialer og med en udformning der under-
stotter bevaegelse- og opholdsmuligheder.

Den Grenne Midte

Indrettes som et samlende grent byrum med
synlig regnvandshéndtering og bynatur i
form af beplantning og flere traeer. Skal have
rekreative arealer, legemuligheder for bade
mindre og sterre bern, opholdsmuligheder og
sceneplads

Kulturtorvet

Indrettes med mulighed for ophold, aktivite-
ter, performance, udstillinger, arrangementer
m.v.

Gagaden

Bemaerkninger

Ad 8.13.1 ,
%

%

4

Eksempler pa mulig udformning
af overdeekning.

Ad §8.13.2

Samlende gront byrum.
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Bestemmelser

8.13.5

8.13.6

8.13.7

Indrettes med mulighed for ophold, udstil-
lingsareal, udeservering i forbindelse med
omradets butikker og publikumsorienterede
serviceerhverv.

Hareskovhvile Haven

Indrettes under hensyntagen til og i samspil
med den fremtidige anvendelse af Hareskov-
hvile. Byrummet skal have en gron karakter
med lavere beplantning, der ikke skaermer for
indsynet til bygningen fra Gagaden. Omkring
bygningen skal der genetableres lav stensat-
ning.

Stationspladsen

Indrettes med fokus péd bevegelse og aktivi-
teter for unge, som basket, skatebane e.l. Der
skal ogsa etableres et gront streg, der forbin-
der stationspladsen med Den Grenne Midte.
Yderligere skal der vaere synlig regnvands-
handtering og god mulighed for placering af
kunst.

Bibliotekshaven
Indrettes med henblik pa ophold, ro og fordy-
belse og sanseoplevelser

§ 9 Bevaringsbestemmelser

9.1

9.2

Hareskovhvile, som er markeret med rod pa
Kort 2, er bevaringsvardig, og ma ikke ned-
rives eller @ndres udvendigt uden byradets
tilladelse.

Dette gaelder ogsa @ndringer 1 overensstem-
melse med §§9.2-9.3

Facaden skal fremsta med kapilardbne mate-
rialer.

Ad 9.1

Ad 9.2

Bemaerkninger

Ad 8.13.5 Se neermere i redegorelsen om-

kring Haveskovhvile.

SAVE-registreringen af Hare-
skovhvile angiver anbefalinger
til, hvordan bygningens beva-
ringsveerdi kan hojnes ved at til-
bagefore og genskabe elementer.

Hareskovhvile har adressen By-
midten 118, 3500 Veerlose.

Eksempel pa kapilardbent mate-
riale er KKH 35/65/500, der er
en ikke for steerk hydraulisk kalk-
mortel som er egnet til efterfol-
gende kalkning.

Moderne cementbaserede mortler
kan veere for steerke for facaden
og fordrsage scetningsrevner
igennem murveerk, hvor fuger bli-
ver steerkere end murstenene.
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Bestemmelser

9.3

Vinduer skal fremsta som treevinduer, enten
forsatsrammer eller koblede rammer.

§ 10 Stej

10.1

Bebyggelse og opholdsarealer, skal placeres,
etableres og indrettes sdledes, at de overhol-
der Miljestyrelsens vejledende grensever-
dier for vejstgj.

§ 11 Retsvirkninger

11.1

Nér rammelokalplanen er endeligt vedtaget
og offentliggjort, mé& ejendomme, der er om-
fattet af planen, kun udstykkes eller anvendes
1 overensstemmelse med planens bestemmel-
ser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en
ejendom ma fortsaette som hidtil. Rammelo-
kalplanen medforer heller ikke 1 sig selv pligt
til at udfere de anlaeg, der er indeholdt i pla-
nen.

Fravigelser fra planen, dispensation

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra
rammelokalplanens bestemmelser, hvis di-
spensationen ikke er i strid med principperne
i planen. Videregaende afvigelser fra ramme-
lokalplanen kan kun gennemferes ved en ny
lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig
orientering af naboer mfl., medmindre kom-
munalbestyrelsen skenner, at dispensationen
er af uvasentlig betydning for de pagel-
dende.

Bemaerkninger

Ad 9.3 Vinduer og dore bor sa vidt mu-

Ad 11.1

lig males med linoliemaling. Lin-
oliemaling er en traditionel ma-
lerbehandling, der medforer en
leengere levetid, mindre vedlige-
hold og understotter autenticite-
ten.

Etablering af nybyggeri og storre
anleeg forudscetter udarbejdelse
af byggeretsgivende lokalplaner.

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 formadl,
ophceves af rammelokalplanen,
ndr dette i medfor af planlovens §
15, stk. 2, nr. 24 udtrykkeligt er
anfort i planen.

Principperne i planen er anven-
delsesbestemmelser, der er fast-
sat ud fra formdlet med planen.
Dispensationer fra sadanne an-
vendelsesbestemmelser kan kun
meddeles i meget begreenset om-
fang. Derimod har byrddet som
hovedregel mulighed for at di-
spensere fra bestemmelser, der
mere detaljeret regulerer bebyg-
gelsens omfang og placering,
medmindre de detaljerede be-
stemmelser netop er udformet for
at fastholde en scerlig udformning
af bebyggelsen. Ved ansogning
om dispensation foretager byra-
det en konkret vurdering pa bag-
grund af rammelokalplanens for-
madl.
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Bestemmelser

Anden lovgivning

En lokalplan tilsidesatter ikke anden lovgiv-
ning, medmindre dette er serligt hjemlet i
lovgivningen.

Private bygge- og tilstandsservitutter, der er
uforenelige med rammelokalplanens bestem-
melser, fortreenges af rammelokalplanen

Erstatning

Lokalplaner kan udlaegge arealer til offent-
lige formal. Ejeren af sddanne arealer kan un-
der visse forudsatninger kreve ejendommen
overtaget af kommunen mod erstatning.

Lokalplaner kan bestemme, at naermere an-
givne bebyggelser ikke ma nedrives uden til-
ladelse fra kommunalbestyrelsen. I de til-
feelde, hvor tilladelse til nedrivning ikke op-
nas, kan ejeren under visse forudsatninger
krave ejendommen overtaget af kommunen
mod erstatning.

Bemaerkninger

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

§ 12 Rammelokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger

12.1

De ejendomme, der er omfattet af et forslag
til lokalplan, ma ikke anvendes, udstykkes,
bebygges, eller 1 gvrigt udnyttes pd en made,
der kan foregribe indholdet af den endelige
plan. Nér offentlighedsfasen om planforsla-
get er udlebet, kan byradet dog under visse
forudsaetninger give tilladelse til, at en ejen-
dom udnyttes 1 overensstemmelse med plan-
forslaget. De midlertidige retsvirkninger gel-
der fra offentliggerelsen af planforslaget til
den endeligt vedtagne lokalplan er offentligt
bekendtgjort — dog hgjst ét ar, jf. planlovens
§17.

Ad 12.1 De omtalte "visse forudscetnin-

ger” bestar i, at planforslaget er
overensstemmende med kommu-
neplanen, at der ikke er tale om
at pabegynde et lokalplanpligtigt
forhold, og at der ikke er fremsat
indsigelse mod planforslaget fra
en offentlig myndighed.

Ved den endelige vedtagelse af
rammelokalplanforslaget kan by-
rddet foretage cendringer i det of-
fentliggjorte rammelokalplanfor-
slag, jf. § 27, stk. 2 i planloven.

Andringer i planforslaget, der
Jorer til, at planforslaget helt
skifter karakter sdledes, at der
reelt foreligger et nyt planfor-
slag, kreever efter planlovens §
27, stk. 3, at der afholdes en ny
offentlighedsfase om rammelo-
kalplanforslaget.
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Kort, tegninger og bilag

Kort 1

Rammelokalplanens afgreensning
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Rammelokalplan 166
Malestok: 1:3000 i A4-format

= = Jernbane

Matrikelskel Bygning

— Veje
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Kort, tegninger og bilag

Kort 2
Delomrader og byggefelter

Rammelokalplan 166
Malestok: 1:3000 i A4-format

m Afgraensning

Matrikelskel

" = Jernbane

Delomrader
@ Byggefelter
D Hareskovhvile
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Kort, tegninger og bilag

Kort 3
Lllustrativt kort over de forskellige trafikanters primcere adgangsveje til bymidten

2= } Indgang for biler

* Indgang for gaende og cyklende
Icod) }

Vej

Privat vej



Kort, tegninger og bilag

Kort 4
Hllustrativt kort over opdeling af trafikzoner

— Delt trafikal zone mellem géende og cykler

_— Delt trafikal zone mellem cykler og biler

Falleszone
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Kort, tegninger og bilag

Kort S
Hllustrativt kort over forbindelser for gdende og cyklende, samt parkeringshuse og cykelparkering

- - Primaere forbindelser gédende (P/\‘ Parkering

------ Sekundzere forbindelser gdende 7\

=== Primasre forbindelser cyklende \@)  Cykelparkering
Faelleszone 6 S-togsstation

. Parkeringshus @ Busstoppested
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Kort, tegninger og bilag

Kort 6

Hllustrativt kort over parkering pd terrcen

Bibeholdte parkeringspladser

Parkeringspladser der omdannes

Parkeringspladser der omdannes til p-hus
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Kort, tegninger og bilag

Kort 7

Hllustrativt kort over opdeling af byrum af forskellig karakter og sigtelinjer

Den Rgde Plads
Den Grgnne Midte
Kulturtorvet
Gagaden
Hareskovhvile Haven
Stationspladsen

Bibliotekshaven

SIZ

Vigtige sigtelinjer skal styrkes for at skabe
sammenheaeng, tilgeengelighed og wayfinding.
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Kort, tegninger og bilag

Kort 8

Hllustrativt kort over over gronne byrum, -kantzoner og -gavle
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Private og semi-private gronne byrum

Offentlige gronne byrum

Gronne kantzoner

Gronne gavle
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Kort, tegninger og bilag

Kort 9

Hlustrativt kort over storre eksisterende trceer
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Kort, tegninger og bilag

Kort 10

Hllustrativt kort over gronne strukturer

-

I Primaere grenne strukturer

[ ] Sekundeere grenne strukturer



Kort, tegninger og bilag

Kort 11
[llustrativt kort over placering af synlig regnvandshdndtering o

™ . L I

. Punkter/placering for opsamling af regnvand i form af f.eks. regnvandsbede

% Vandets stremningsretning

Eksempel pa regnvandsbed
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Kort, tegninger og bilag

Tegning 1

Hlustrationsplan

& Biograt
gaboliger

Nyt

pal
(I Kultur

3 Feellesskabshus

Vedtaget af byradet d. 11. december 2024.
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Kort, tegninger og bilag

Bilag 1
Referencebilleder

Arkitekturen skaber rammerne og
udtrykket for byrummene imellem husene.

Det er derfor yderst vigtigt, at der stilles

saerligt haje krav til arkitekturen i bymidten.

Eksempelvis boer der arbejdes med en
designmanual i forhold til valg af
materialer, fremspring i bebyggelserne og
den generelle detaljering af facaderne.

En opdeling mellem stueplan og de
@vrige etager eller en eventuel ekstra-
ordinaer bearbejdning omkring indgangs-
partierne m.m.

Her er sammenhzaeng og helhed en vigtig
parameter for, at det lykkes.
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Redegorelse

Forelebig vedtagelse og offentlig bekendtgorelse/hering

Forslag til Rammelokalplan 166 for Verlese Bymidte blev vedtaget til offentliggerelse af Fureso
Byrad den 25. juni 2025.

Forslag til Rammelokalplan 166 for Verlese Bymidte blev offentligt bekendtgjort den 30. juni
2025 med en heringsperiode indtil den 18. august 2025.

Pé vegne af Fureso Byrad

Claus Torp Anny Toftker Nielsen
Direktor Afdelingsleder
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Redegerelse

Rammelokalplanens baggrund og formal.

Rammelokalplan 166 tager udgangspunkt 1 "Udviklingsplan for Varlese Bymidte," som blev god-
kendt af byradet den 11. december 2024.

Udviklingsplanen bygger pa en bred og langvarig involvering af borgerne, hvor alle har haft mu-

lighed for at deltage. I efteraret 2022 blev der atholdt byvandringer, og i foraret 2023 blev der op-
rettet et Planvaerksted i Bymidten 52, hvor interesserede kunne komme og here om udviklingsar-

bejdet samt give deres input. Lokale foreninger og interessenter har siden efteraret 2022 veret in-
viteret til en lebende dialog i en felgegruppe, hvor der har veret workshops om emner som kunst
og identitet, gronne og baredygtige tiltag samt stier og adgangsforhold.

Centerforeningen for Verlase Bymidte har varet inddraget som vigtig interessent, og der har vae-
ret aftholdt orienteringsmeder med bestyrelsen samt prasenteret indledende planer ved Centerfor-
eningens arlige generalforsamling.

Udviklingsplanen afspejler pd baggrund af borgerinddragelsen de mange input. Byradets vedta-
gelse af udviklingsplanen og igangsettelsen af arbejdet med rammelokalplanen, skal derfor ses i
forlengelse af hinanden og som et onske om fornyelse og fastholdelse af Varlese Bymidte som et
attraktivt bycentrum i Furese Kommune.

Rammelokalplanen er derfor udarbejdet for at understette udviklingen af bymidten som et levende
og attraktivt medested for fellesskaber, beboere, detailhandel og kultur bl.a. ved at tilfere yderli-
gere boliger, nye funktioner og aktiviteter for at fastholde detailhandel og andre publikumsoriente-
rede serviceerhverv. Rammelokalplanen fastleegger juridisk bindende rammer baseret pa udvik-
lingsplanens indhold, som skaber grundlag for en harmonisk og sammenhangende bystruktur med
fokus pa kvalitet gennem retningslinjer for volumener, arkitektur, anvendelser og byrum.

Formalet med rammelokalplanen er at skabe rammerne for en fremtidig fortetning og udvikling af
Verlese Bymidte, som kan gge omradets attraktionsverdi. Den har til hensigt at bevare eksiste-
rende kvaliteter, sikre synlige klimatilpasningslesninger, mere bynatur, og at forbedre tilgaengelig-
heden mellem bymidten og det omkringliggende omrade.

Rammelokalplanen er ikke byggeretsgivende, men vil danne grundlag for efterfolgende byggerets-
givende lokalplaner, som vil fastlegge mere detaljerede bestemmelser for bl.a. byggefelterne og
byrummene.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradet omfatter ca. 100.000 m? og er afgranset af de fire store veje: Skovgards Allé
mod nord, Stiager mod est, Kollekollevej mod syd og Fiskebakvej mod vest.

Verlese Bymidte er udbygget i forbindelse med S-togsstationen, og har kort afstand til flere store
naturomrader som Sendersg, Farum Sg, Furesg, Baunesletten, Nerreskoven og Hareskoven.
Omradet rummer bdde butikker, kontorer, boliger og offentlige funktioner som bibliotek og kul-
turhus.
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Bebyggelse

Bebyggelsen 1 bymidten er primert karakteriseret ved at have sammenhangende bebyggelses-
strukturer, der blev opfert i 1970'erne, 1 2-3 etager. Bygningerne er praget af funktionalistisk og
ensartet arkitektonisk stil med rede tegl og flade tage. De to seneste bebyggelser "Posthusgrun-
den” og Kvickly-byggeriet” er opfert i op til 7 etager, og adskiller sig fra bymidtens gvrige arki-
tektur.

Billedet til venstre viser bebggelse fra 1970 ;er;ze i 2-3 etager.

Billedet til hajre viser en del af det centrale byrum. I baggrunden til hgjre ses det nyere byggeri pd “Posthusgrunden”
der er opfort i op til 7 etager.
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Isometrien viser den eksisterende bymidte, der fremstdr relativt homogen i hajden med undtagelse af de seneste byg-
gerier.
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Hareskovhvile er den @ldste bygning indenfor rammelokalplanomréadet. Tidligere gik den gamle
hovedvej forbi huset, hvor der 1 dag er parkeringsplads. I byrummet mellem gagaden og Hare-
skovhvile star der affaldscontainere, som blokerer for udsigten til Hareskovhvile. Hareskovhvile
er nermere beskrevet i under afsnittet Bygningsbevaring nedenfor.

Hareskovhvile og pladsen foran som det ser ud i dag

Byrum

Et unikt seerkende og identitetstraek ved bymidten er dens rede teglbeleegning, der er gennemga-
ende i mange af omrdderne. Den er dog ogsé brudt/fragmenteret mange steder med anden belag-
ning.

Billeder fra bymidten der viser den rode beleegning, der ogsd har fragmenterede omrdder udfort i anden belcegni;g
Bymidten har en hej grad af befestelse, og omrddet har overordnet ikke en gron karakter. Generelt
er der ikke meget vegetation eller omrdder med mulighed for nedsivning af regnvand. Enkelte ste-
der findes der gronne eller blomstrende bede. Der er flere storre traeer, markeret med rod cirkel pa

Kort 9.
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Centralt ligger der en legeplads til mindre bern. Byrummene er generelt store og ébne, og kan til
tider virke tomme.

Trafik og parkering

Trafikalt er Varlese Bymidte velforsynet med adgangsveje og parkeringsmuligheder. Parkerings-
pladserne er overvejende anlagt i terraen, som optager en betydelig del af bymidtens areal, og re-
ducerer pladsen til byliv og rekreative funktioner. Fodgangerforbindelserne er fragmenterede og
kan forbedres, sa de i hgjere grad understetter gdende trafik og ophold i omradet.

Parkeringspladsen bagved Kvickly
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Rammelokalplanens indhold

Rammelokalplan 166 udlegger omradets anvendelse til centerformél med blandede byfunktioner
og muligger, at der pa baggrund af supplerende lokalplaner kan tilfojes et yderligere etageareal pa
op til 22.000 og herudover et etageareal pa op til 12.000 til parkeringshuse. Fortatning med flere
boliger sker primart ved at koncentrere bilparkering 1 parkeringshuse for pa den made at frigive
areal til boliger og nye byrum. Med en gennemsnitlig boligsterrelse pa 80 m? til 120 m? vil det
svare til mellem 160 og 250 nye boliger. Den endelige storrelsesorden skal defineres 1 efterfol-
gende lokalplaner.

Rammelokalplan 166 opdeler bymidten i delomrdder og fastlegger bestemmelser for blandt andet
anvendelser, volumener, arkitektur og byrum.

Der er udlagt byggefelter til parkeringshuse, men der er ikke fastsat en parkeringsnorm og dette
skal derfor fastlegges i efterfolgende byggeretsgivende lokalplaner.

Bebyggelse

Volumener

Der gives mulighed for lavere bebyggelse 1 midten med 2-4 etager og hgjere bebyggelse 1 randen
med 3-7 etager. Dette svarer til volumenerne i udviklingsplanen og vil sikre dbne og lyse byrum i
de centrale dele af bymidten samt en bebyggelse i en skala, der er tilpasset Varlose som for-
stadsby. De fa steder, hvor der kan etableres 7 etager, er indpasset i det lavereliggende terren,
hvilket ogsé gor sig geldende for de eksisterende bebyggelser pé Posthusgrunden og ved Kvickly.

SRS W A 2 -
Muligt scenarie for byforteetning. Ny bebyggelse er markeret i bld og lyserod. Parkeringshuse er markeret i grd.

Ll .
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Materialer og detaljeringsgrad

For hele rammelokalplanomréddet gaelder, at eksisterende bebyggelser sd vidt muligt ber renoveres,
transformeres og bevares fremfor at rive ned og bygge nyt. Bade ny bebyggelse og transformation
skal udferes med hej kvalitet og detaljeringsgrad med fokus pé stoflighed, og at materialer og
form skal harmonere med eksisterende bebyggelse.

Der stilles krav til at ny bebyggelse skal have facadeopdelinger i form af forskydninger, relief, al-
taner, karnapper eller skift 1 materialer for at sikre variation og dybde. Bebyggelse skal fremsta 1
materialerne tegl og/eller tr&e med mulighed for mindre delelementer i metal. Der gives mulighed
for at sterre dele af facaden 1 stueetagerne kan fremstd med store glaspartier, for at give mulighed
for at skabe dbne og aktive facader ud mod byrummet, og dermed kan bidrage med liv og samtidig
skabe transparens og tryghed. Tegl vil harmonere med den store andel af den eksisterende bebyg-
gelse, der er opfort i tegl, og vil, iseer med udfersel i facadeforskydning og relief, kunne bidrage til
at skabe variation pé trods af, at det er samme materiale. Trae vil vaere et skift af materiale, der har-
monerer godt med den eksisterende bebyggelse, og kan samtidig vare et mere baeredygtigt materi-
alevalg. Pa den méde vil det give et @stetisk og tidssvarende udtryk, der bdde vil differentiere og
harmonere med den eksisterende bebyggelse. Se bilag 1 for eksempler pa materialer og detalje-
ringsgrad. Det vurderes, at anvendelse af genbrugsmaterialer kan vere med til at bringe karakter
til rammelokalplanomréadet og understotte baeredygtig byudvikling.

I det videre arbejde kan der udarbejdes en designmanual for materialer, facadeopdelinger og detal-
jer samt hvordan genbrugsmaterialer kan anvendes som en vigtig del af bdde nybyggeri og trans-
formationer.

Parkeringshuse skal have en detaljeringsgrad og arkitektonisk bearbejdning enten ved detaljer 1
facaden, grenne facader eller kunst i facaden for at ogséa parkeringshusene skal indgé som en del af
den arkitektoniske helhed for omradet, og bidrage positivt til byrummet omkring.

Bygningsbevaring

Hareskovhvile er opfert i 1850 som et stuehus i forbindelse med et gardanlaeg. Stuehuset var pa
opfoerelsestidspunktet placeret orienteret ud mod hovedvejen, som lgb gennem Lille Verlase med
omkringliggende jordlodder. Forhaven var afgraenset af et lavt stengarde. De to laengebygninger
som ogsd var en del af gdrdanlaegget breendte ned 1 1930 og er ikke blevet genopfort.

§F =7
Til venstre: Historisk kort 1862-
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Til hajre: Lufifoto fra 1954
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Ejendommen er opfort i pudset murvark og tag med rede tegl. Gennem tiden er facaderne pudse-
repareret med moderne materialer, der er overfladebehandlet med maling pa reparationer af sat-
ningsskader. Vinduerne er udskiftet til moderne termoruder, som er forsegt tilpasset det originale
udtryk.

Hareskovhvile er 1 2022 blevet vurderet af Dansk Bygningsarv A/S efter SAVE-metoden. SAVE
er en forkortelse af "Survey of Architectural Values in the Environment", som oversat betyder
kortlegning af arkitektoniske vaerdier i bygninger og bymiljeer. SAVE er en systematisk observa-
tionsmetode, hvor husene vurderes efter fem parametre: arkitektonisk, kulturhistorisk og milje-
massig verdi samt originalitets- og tilstandsverdi, hvoraf de tre forste almindeligvis vaegtes ho-
jest.

Hareskovhvile blev vurderet til at have en samlet bevaringsvaerdi pa 4. Den samlede bevarings-
veaerdi knytter sig iser til den kulturhistoriske fortelling om stuehuset til en nordsjellandsk land-
brugsejendom og dennes byggeskik omkring 1850. Bygningen beskrives som en velproportioneret
leengebygning med god hovedform, der fremstar i et enkelt, stateligt, klassicistisk inspireret udtryk
med frontkvist og symmetrisk taktfast facade. Ejendommen fremstar original i sin hovedstruktur,
men den nyere tilbygning i den estvendte gavl skeemmer den oprindelige bygning. Der er anvendt
forskellige materialer ved vedligehold gennem tiden.

Der anbefales, at der fremover ber vaere opmarksomhed p4, at bygningen vedligeholdes med tra-
ditionelle materialer og efter metoder, der svarer til opferelsestidspunktet. Der ber endvidere vere
opmarksomhed pé, hvordan samspillet med det nyere byomrade kan forbedres. En bearbejdning
af udenomsarealerne, genetablering af en lav stens@tning omkring bygningen og evt. maske lidt
beplantning, vil kunne medvirke til at understrege bygningens fortelling om, at den engang har
vearet en del af en landbrugsejendom.

Rammelokalplanen udpeger Hareskovehvile som bevaringsvardig, og indeholder bestemmelse
om at ejendommen ikke ma nedrives eller @ndres udvendigt uden byradets tilladelse. P4 baggrund
af SAVE-registreringen indeholder den endvidere bestemmelser om, at facaden skal fremstd med
kapilardbne materialer samt at vinduerne skal fremsta som trevinduer med enten forsatsrammer
eller koblede rammer.

Vej, sti og parkering

Mobilitetslosningerne skal sikre en bedre tilgengelighed og sammenhang mellem bymidten og
omgivelserne. De overordnede vejstrukturer i bymidten bibeholdes.

De forskellige nuancer 1 beleegningen skal vise forskellige zoner og styre de forskellige trafikanter
pé sikrest mulig made, sa det bliver tydeligt, hvor man skal gd, cykle og kere, samt hvor man skal
vaere opmarksom pa og tage hensyn til andre typer af trafikanter. P4 den made gores det nemt at
transportere sig rundt i bymidten, bade til fods, pé cykel og i bil. De nye parkeringshuse er place-
ret teet pd de omkringliggende veje, sa bilen s& vidt muligt kan parkeres centralt og taet pa byrum-
mene. Dermed undgér parkering at blive en barriere i byrummene, der skal bruges til ophold og
bevagelse for lette trafikanter. De nye cykelparkeringer skal s& vidt muligt placeres centralt og teet
pa byrummene.
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Intentionen er, at ankomstvejerne til bymidten markeres med red belegning ud pa de omkringlig-
gende veje, sd man gores opmarksom pé, hvor man kan komme ind til bymidten.

Hllustrationerne viser hvordan den rode beleegning kan treekkes ud pa de omkringliggende veje af bymidten for at mar-
kere indgangene.

Parkeringshuse
Parkering til nye boliger og andre aktiviteter skal etableres 1 faelles parkeringshuse.

Facaden pd parkeringshusene skal arkitektonisk bearbejdes med detaljer som kunst eller gronne
facader, sd de bidrager positivt til omradet. En mindre del af parkeringshusene i hhv. Delomrade E
og Delomrade F skal anvendes som pakkeshop eller lignende for at skabe liv og dermed tryghed i
og omkring parkeringshusene. Tilsvarende skal belysning bidrage til tryghed.

ksempler pd parkeringshuse med detaljer i facaden og aktive funktioner i stueetagen.

Byrum

Den rede teglbelegning er et kendetegn for bymidtens byrum, som skal videreferes og suppleres
de steder hvor den 1 dag er brudt med anden belaegning og farve. Dette for at styrke og definere
stedsidentiteten for bymidten og skabe sammenhang mellem de forskellige byrum. Det vil skabe
en klar fornemmelse af, hvornar man er i bymidten, og hvor graensen gar. I samspil med synlig
regnvandshéndtering, beplantning og traeer vil de rode farver skabe harmoni og helhed og komple-
mentere og forsterke de gronne strukturer.
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Ny beplantning og opholdsmuligheder vil samtidig medvirke til at skabe mere intimitet i de ellers
meget abne byrum.

Hllustrationen viser hvordan fordelingen af beleegningsnuancerne for de forskellige trafikzoner kan se ud.

Delomrader

Delomrade A omfatter byrummet Den Rade Plads, Den Grenne Midte samt bebyggelsen langs
den langs ostlige side af Den Rode Plads.

Den Rode Plads

Det s@rlige ved Den Rade Plads er den store rode belagte overflade. Denne karakter enskes beva-
ret, og beplantning skal derfor placeres i pladsens yderomrader. Beplantningen skal forbedre mi-
kroklimaet, blandt andet ved at skabe la& og skygge, mens man beveger sig og opholder sig ved
bygningerne i delomradet. Samtidigt giver det afskermning til parkeringsomrédet eller de aktivite-
ter, der matte finde sted pa Den Rede Plads. I den estlige del af pladsen skal kantzonen langs byg-
ningerne udvides for at give mere plads til ophold, da dette omride far eftermiddagssol samt for at
give plads til et beplantningsbzelte. Den ostlige side skal ogsa kunne héndtere regnvand fra delom-
radets overflade, der naturligt leder hertil og videre ned mod Den Grenne Midte. Ved sarlige ar-
rangementer skal der vaere mulighed for at lukke for trafik pd parkeringsomradet for at atholde
markedsdage, fodboldkampvisninger m.m.
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Parkering i hverdagen
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Delomrdde B omfatter det eksisterende kulturtorv og kulturaktiviteterne Galaksen, biblioteket og
biografen, samt parkeringsarealer og bibliotekshaven.

Kulturtorvet

Kulturtorvet er veldefineret storrelsesmaessigt, men kan indrettes med flere offentligt tilgeengelige
opholdsmuligheder og mere beplantning. Indgangspartiet til Galaksen ligger uhensigtsmeessigt
gemt vak fra bybilledet, og flyttes derfor til byggefeltet, hvor bygningen Satellitten ligger i dag,
markeret som byggefelt 2 pa Kort 2. Pa denne médde bliver indgangspartiet, til de mange kulturak-
tiviteter bygningen har at byde pa, en central del af kulturtorvet, og kan ses langs aksen i byrum-
mene Den Grenne Midte og Gigaden.

Bymidten 50, kaldet Nordea-bygningen i folkemunde, er en bygning, der er med til at afgreense
kulturtorvet og samtidig straekker sig ud i byrummet Den Grenne Midte. Denne bygning rummer
muligheder for, med ny anvendelse og transformation, at den kan vaere med til at forbinde kultur-
torvet og handelsgaderne. Bygningen kan anvendes som et faellesskabshus med varierende former
for kulturaktiviteter for alle. Ved at transformere bygningen kan der dannes aktive og abne facader
ud mod kulturtorvet samtidig med, at der kan skabes et ude/inde rum i enden mod Den Grenne
Plads. Det vil give flere muligheder for at medes pé tvers - selv 1 darligt vejr.
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Parkeringsarealet ved Galaksen

Ny bebyggelse pa parkeringspladsen ost for Galaksen giver mulighed for at &bne op mod vest mod
bibliotekshaven, og skabe et semiprivat grent omrade. Her vil stien fra omraddet omkring Ny Ve-
stergardsve] modes med bymidte. Omradet vil dermed have god tilgaengelig for gdende og pa cy-
kel, og danne behagelige bilfri omrdder. Der vil stadig veere mulighed for at parkere sin bil og sin
cykel 1 omridet nord for biblioteket.

LURBAN POL

Perspektiv mod Teleginden set 1ta Byhaven syd 1o Galaksen (1v.)

“Biograf-Boliger” Om- eller
'd 600m? | nybygning af
biografbygning
. (samme areal)

‘ Udvidelse af biograf .
BYPARKEN I _ foyer ca. 300m?

Ny grent byrum
forbundet til
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Delomrdde C omfatter Hareskovhvile, parkeringsarealet foran, bygningen der i dag er Chop-
Sticks og tilherende lagerbygninger, byggefelter ud mod Stiager og den almene boligbebyggelse
Borgerbo.

Ved Hareskovhvile placeres en reekke byhuse, som skaber et nyt afgreenset byrum foran den beva-
ringsvaerdige bygning. Byrummet skal indrettes med beplantning og mulighed for ophold. I udvik-
lingsplanen har byrummet faet navnet Hareskovhvile Haven, der signalerer den karakter byrum-
met skal have. Byhusene fér en solrig og attraktiv placering med mulighed for mindre private ha-
vestykker mod vest. Byhusene skal opferes i et nutidigt arkitektonisk udtryk, og materialerne og
facadernes detaljeringsgrad skal skabe samspil med Hareskovhvile.

Ved Borgerbo, der ligger syd for Hareskovhvile, kan der tilfojes en etage mere, som vil vaere med

til at afgraeense det nye byrum visuelt. Langs Stiager udlaegges byggefelter, og bebyggelsen kan op-
fores optrappende op til 7 etager, da den kan indarbejdes i terrenet.

Visualisering af Hareskohile, det grénne byrum og byhuse. Til venstre ses den eksisterende bebyggelseca"b-n-et op
med aktiv stueetage ud mod byrummet. I baggrunden ses bebyggelsen Borgerbo med en tilfojet etage.
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Delomrdde D omfatter Skovgarden og parkeringsarealet ud mod Skovgards Allé.

Langs Skovgérds Allé udlegges byggefelter pa parkeringsarealet, og det muliggeres at opfore by-
huse i 2-3 etager. Det er en attraktiv placering for nye boliger mod det grenne strog ved Langkeer-
gérd og bag kirken. Ovenpd bebyggelsen Skovgarden muliggeres yderligere 1-2 etager.

Aktivitetscenteret Skovgédrden kan f4 en ny placering 1 bebyggelsen syd i delomrddet med facade
ud mod det offentlig rum. Det eksisterende aktivitetscenter kan transformeres til boliger i sam-
menhang med byhusene mod Skovgards Allé. Den nye bebyggelse i relation til Skovgarden kan
udformes med inspiration fra Generationernes Hus i Aarhus. Her bor mennesker i alle aldre og i
forskellige livssituationer. Born, unge, voksne og @ldre lever, bor og deler hverdagen sammen 1
den samme bebyggelse.
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Til venstre ses isometri af mulig bebyggelsesstruktur.
Billedet til hajre er et referencefoto fra Living Places Copenhagen i Jernbanebyen i Kobenhavn og viser et eksempel
pd hvordan bygningstrukturer og materialer i omrddet kan se ud.
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Delomrdde E omfatter parkeringsarealet bag Meny og bebyggelsen pa den nordlige side af gaga-
den. Parkeringsarealet bag Meny har en meget central placering i forhold til handelslivet i bymid-
ten. P4 arealet kan etableres et parkeringshus. Det bliver muligt at etablere to ekstra deek ovenpa
det eksisterende terrendak for at fastholde tilstreekkelig med parkeringspladser 1 bymidten til nye
boliger samt eksisterende og nye funktioner.

Der kan placeres en yderligere etage ovenpa bebyggelsen i den nordlige side af gagaden. Det er en
ideel placering, da det ikke vil skygge for solen for boliger eller primare byrum. Bebyggelsen skal
have tag med haldninger pd minimum 18 grader for at give variation i bebyggelsen, der ellers be-
stér af flade tage.
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Delomrdde F omfatter stationspladsen og vej- og parkeringsarealet nord for S-togsbanen.

Der muliggeres bebyggelse til boliger og offentlige formal omkring platantraerne, hvor der i1 dag
er vejareal og parkering. Platantraeerne skal bevares, og skal indga som en del af gdrdmiljeet til
bebyggelsen. Bebyggelsen skal brydes op med forskellige taghaldninger og/eller forskydninger sa
volumenet ikke virker massivt. Ud mod Stationspladsen kan der placeres offentlige funktioner i
stueplan, mens de ovrige etagemeter opferes som boliger. P& parkeringspladsen mod est kan der
placeres yderligere et parkeringshus, der bl.a. vil kunne understotte den pendlerparkering, der i
dag foregér fra Verlose Station. Denne placering ligger ogsd 1 kort afstand til de centrale byrum.




Redegorelse

Stationspladsen skal indrettes som et sammenhangende gront strog op mod Den Grenne Midte og
videre til Den Rode Plads. Det vil understotte wayfinding og give mulighed for at lave losninger
der forsinker regnvandet. Stationspladsen skal have gode muligheder for cykelparkering, og ind-
rettes med aktiviteter for sterre bern og voksne som basket, skaterbane m.m., der understetter be-
vagelse.
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Rampe og trappe

Aktivitetszone

Cykelparkering

Varlose st. (S-tog) Ankomst
Regnvandshandtering

Delomrdde G omfatter omradet syd for s-togsbanen.

I den ostlige del udlegges byggefelter til stokbebyggelse til boliger i 3-4 etager. Det er en videre-
forelse af den eksisterende bebyggelsesstruktur i delomradet, som vil veere med til at skabe et sam-
menhangende udtryk ud mod Kollekollevej. Med en nord-sydgdende orientering vil der vare mu-
lighed for at skabe attraktive og vestvendte uderum imellem bebyggelserne. Byggefeltet ved kryd-
set Kollekollevej og Fiskebakvej har en central placering i forhold til stationen, og her muliggeres
det, at der kan opferes f.eks. ungdomsboliger.

Delomrdde H omfatter bebyggelsen Toftebo.

I dette delomréde er der ikke udlagt byggefelter, men der vil med fordel kunne udlegges byggefel-
ter ud mod Fiskebaekvej. Det vil skabe et lukket gardmilje og understette fortaettelsesstrategien
med hojere bebyggelse i randen for at kunne skabe behagelige byrum i midten. Byggemuligheder i
dette omrade kan evt. udlagges i forbindelse med en supplerende lokalplan for omradet.
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Rammelokalplanens forhold til anden planleegning

Fingerplan 2019 — Landsplandirektiv for hovedstadsomridets planleegning

Der er efter planlovens § 57, stk. 4, fastsat konkrete regler for planlaegningen 1 hovedstadsomridet
1 form af et landsplandirektiv kaldet Fingerplan 2019. Landsplandirektivet opdeler hovedstadsom-
radet 1 fire geografiske omrader: Det indre storbyomrade, det ydre storbyomrédde, de gronne kiler
og det ovrige hovedstadsomrade.

Rammelokalplanomrédet ligger 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. Rammelokalplanen muligger fortetning i et sta-
tionsnart omrade, og giver en bebyggelsesprocent der modsvarer den centrale beliggenhed.

Rammelokalplan 166 er i overensstemmelse med retningslinjerne i Fingerplan 2019.
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Fureso Kommuneplan 2025

Omrédet er i kommuneplanens rammedel omfattet af rammeomréde 11C1 — Varlose Bymidte.
Folgende retningslinjer gaelder for rammeomrade 11C1:

Afgreensning af kommuneplanramme 11C1 — Veaerlose Bymidte

11 C1 — Verlese Bymidte
Anvendelse

Generel anvendelse er centeromrade

Specifik anvendelse er angivet til taet-lav boligbebyggelse, etageboligbebyggelse, fzl-
lesanlzeg, kontor- og serviceerhverv, bymidte, butikker, publikumsorienterede ser-
viceerhverv, omréide til offentlige formal, kulturelle institutioner, offentlig admini-
stration, parkeringsanlaeg

Zonestatus
Planlagt zone er byzone

Bebyggelsesomfang
Maksimal bebyggelsesprocent er 110% af omradet som helhed

Maksimale antal etager er 7
Maksimalt 7 etager i randen af omradet, som er den yderste bebyggelse mod de
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omkransende storre veje.
Maksimalt 4 etager i midten af omradet

Rammer for butiksformaél

Se de fastlagte maksimale bruttoetagearealer til butiksformal og maksimale butikssterrel-
ser i retningslinjerne "Rammer til butiksformal" under temaet Byer og centre.

Udstykning
Rammen regulerer ikke udstykning
Opholds- og friarealer

Mindst 25 % af omradet skal udleegges som offentligt friareal (grenne omrader, torve, le-
gepladser og fodgaengerarealer).

Lokalplanlaegning

Dele af omradet er omfattet af Lokalplan nr. 10, 13, 33, 36, 39, 47, 71, 79, 139.1 og By-
planvedtaegt nr. 11.

Rammelokalplan 166 er ikke i overensstemmelse med anvendelserne i rammeomrade 11C1, da
rammelokalplanen muligger flere anvendelser.

Derfor er der udarbejdet et tilleeg 2 til kommuneplan 2025 1 forbindelse med rammelokalplan 166.

Tilleeg 2 til Kommuneplan 2025.

Tilleg 2 til Kommuneplan 2025 har til formal at justere anvendelsen for rammeomradet, sdledes
at det er muligt ogsa at anvende bebyggelser til mindre handvark- og produktionsvirksomheder.

Rammebestemmelser for Kommuneplanamme 11C1 med Tilleg 2 til Kommuneplan 2025:

Anvendelse

Generel anvendelse er centeromrade

Specifik anvendelse er angivet til taet-lav boligbebyggelse, etageboligbebyggelse, fzl-
lesanlzeg, kontor- og serviceerhverv, bymidte, butikker, publikumsorienterede ser-
viceerhverv, omréide til offentlige formél, kulturelle institutioner, offentlig admini-
stration, parkeringsanlaeg og mindre handvaerk- og produktionsvirksomheder.

Zonestatus
Planlagt zone er byzone

Bebyggelsesomfang
Maksimal bebyggelsesprocent er 110% af omradet som helhed
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Maksimale antal etager er 7

Maksimalt 7 etager i randen af omradet, som er den yderste bebyggelse mod de omkran-
sende storre veje.

Maksimalt 4 etager i midten af omradet

Rammer for butiksformal

Se de fastlagte maksimale bruttoetagearealer til butiksformal og maksimale butikssterrel-
ser i retningslinjerne "Rammer til butiksformal" under temaet Byer og centre.

Udstykning
Rammen regulerer ikke udstykning
Opholds- og friarealer

Mindst 25 % af omradet skal udlaegges som offentligt friareal (grenne omrader, torve, le-
gepladser og fodgaengerarealer).

Lokalplanlaegning

Dele af omradet er omfattet af Lokalplan nr. 10, 13, 33, 36, 39, 47, 71, 79, 139.1 og By-
planvedtaegt nr. 11 og nr. 4.

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 Furesg Kommune.

Strategien for Arkitektur og Byrum indeholder 9 principper.

Med rammelokalplanen sikres der hensyn til de 9 principper bl.a. ved, at der stilles krav til bebyg-
gelsens placering, volumener, overordnet materialevalg, anvendelser og byrumskvaliteter.

1. Helhed og sammenhceng
Der skal vaere helhed og sammenhang pé flere niveauer.
I kommunen som helhed, i byomraderne og inden for de enkelte bebyggelser og byrum.

Rammelokalplanen fastlegger rammer, der sikrer bade variation i bebyggelsens udseende
og en arkitektonisk helhed. Ny bebyggelse skal harmonere med den eksisterende ved at
tage hensyn til materialevalg, detaljeringsgrad og udformning.

2. Kulturarv som fundament
Kulturarven er det fundament og “DNA”, som vi bygger nyt pa. Vi kan ikke bevare alt,
men vere opmarksomme pa at bevare det, der giver vaerdi og forteller vores felles histo-
rie.
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Hareskovhvile bevares som en del af bymidtens kulturhistoriske fortelling, og den rede
teglbelegning viderefores for at styrke omradets identitet.

3. Byggeri som arkitektur
Nér vi bygger nyt, skal det veere byggeri med hgj arkitektonisk kvalitet. Det giver verdi i
form af attraktive og velfungerende kvarterer at bo og leve i.

Lokalplanen stiller krav til bygningsvolumener, facader og materialer for at sikre en arki-
tektonisk helhed. Ny bebyggelse skal have hej arkitektonisk kvalitet med variation i skala
og detaljer, sa den understotter et levende og imedekommende byrum.

4. Attraktive byrum
Vi skal skabe attraktive byrum. Velindrettede byrum i menneskelig skala og med tilpas-
sede funktioner skaber byliv og lyst til ophold, bevaegelse mv.

De primare byrum omdannes som aktive og indbydende omridder med opholdsmuligheder
og bynatur.

5. Veje og stier der samler
Veje og stier er byrum, der i sig selv skal have hej kvalitet. Samtidig er de ogsa de rum,
der forbinder byernes ovrige omrader og sikrer god tilgengelighed og sammenhang.

Rammelokalplanen sikrer en bedre sammenhang i bymidten ved at forbedre forbindel-
serne for gédende og cyklende, markere tydeligt, hvor de forskellige trafikanter skal bevaege
sig, og placere parkeringsmuligheder, sé bilerne hovedsagelig skal parkere udenfor de pri-
mare byrum.

6. Rammer for feellesskaber
Byomréder er ofte opdelt i funktioner adskilt fra hinanden. Vores byrum skal styrke, at
man kan medes pa tvaers og de skal give plads til fellesskaber.

Bymidten indrettes med fleksible og multifunktionelle byrum, der understotter faellesska-
ber og byliv. Der skabes plads til markeder, events og kulturaktiviteter, og en del af parke-
ringshusene indrettes med publikumsorienterede funktioner for at skabe tryghed og liv i
omrédet.

7. Natur og vand i byen
Det gronne og bld 1 byen skal styrkes og bindes sammen. Det giver karakter og rekreativ
verdi og understetter biodiversitet og klimatilpasning.

Rammelokalplanen fremmer klimatilpasning og biodiversitet ved at integrere regnvands-
héndtering, grenne omrader og flere treer.

8. Aktive byer
Byrummene skal muliggere bevagelse pa forskellige niveauer. Ved at inkorporere plads til
bevegelse i byrummene, bade fysisk bevagelse og sanselige ophold, fremmes sundhed for
alle borgere.
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Byrummene skal indbyde til bevaegelse og ophold. Stationspladsen og Den Grenne Midte
indrettes med aktivitetszoner til sport og leg, mens kulturtorvet og bibliotekshaven under-
stotter sociale madesteder for alle aldersgrupper.

9. Robuste byer
Baredygtighed og kvalitet i byudviklingen af kommunen skal vagtes hojt. Generelt skal
genbrug, renovering og omdannelse indtenkes og der skal vare fokus pé at sikre robusthed
og langsigtet holdbarhed, nar der planlaegges og udvikles.

Baeredygtighed er en central del af planen. Rammelokalplanen fremmer transformation af
eksisterende bygninger og brugen af holdbare materialer, klimatilpasning og sikrer lang-
sigtede lasninger for en robust og fremtidssikret bymidte.

Handicappolitik

Indretning af bebyggelse og ubebyggede arealer skal opfylde bestemmelserne om tilgengelighed 1
bygningsreglementet, samt folge vejdirektoratets vejregler om tilgengelighed. I forbindelse med
lokalplanudarbejdelsen er det blevet undersegt, pd hvilken made tilgengelighedshensyn eventuelt
kan tilgodeses yderligere inden for de muligheder, som planloven giver. Lokalplanen bestemmer
herefter at veje, stier og parkering kun mi etableres med fast belaegning.

Fureso Kommunes bzeredygtighedskrav i lokalplaner

Furese Kommune har vedtaget en reekke serlige krav til baredygtighed i lokalplaner, som fremgar
af kommuneplanens generelle rammer. Kravene omfatter en raekke forhold, som, i det omfang de
er relevant i omradet, er kommenteret i forhold til lokalplanen i skemaet herunder.

Forhold der som udgangspunkt skal
vurderes i alle nye lokalplaner

Krav som er indarbejdet i Rammelokalplan
166, i det omfang det er relevant

KLIMATILPASNING

Oversvommelse

Bygninger skal placeres og koteres 1 ter-
reenet med henblik pé at undga oversvem-
melse, under hensyntagen til landskabet.

Ikke relevant da rammelokalplanen ikke fastlaeg-
ger koter for byggeri eller terreenregulering.

Afveergeforanstaltninger

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

Ikke relevant da rammelokalplanen ikke er bygge-
retsgivende og dermed ikke giver mulighed for
ibrugtagning.

Hdndtering af regnvand

I omrader, der bebygges eller befastes,
skal regnvandet s& vidt muligt hndteres
lokalt, under hensyntagen til risiko for at
forurene grundvandet eller natur med vej-
salt samt tilgeengelighedskrav.

Der stilles krav om, at der skal etableres synlig
regnvandshéndtering som forsinkelsesbassiner el-
ler regnvandsbede. Der udpeges hensigtsmassige
placeringer for dette, der er lavninger i terrenet,
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Regnvandet skal s& vidt muligt vaere syn-
ligt i bybilledet og i naturen, og vaere med
til at oge den naturmeessige og rekreative
vaerdi og/eller ledes hen, hvor det gor
mindst skade. Hvis dette ikke er muligt,
skal det forsinkes, inden det ledes til
kloak.

samt forbindelser mellem disse, sa vandet kan le-
des og forsinkes pa en hensigtsmessig made.

Der muliggeres at etablere beplantede tage, og der
stilles krav til beplantede veegge, hvor det er for-
eneligt med et arkitektonisk tilfredsstillende ud-
tryk, herunder hensynet til kulturarven.

Spildevandsplanen

De maksimale aflgbskoefficienter i
kommunens spildevandsplan skal sikres
overholdt.

I rammelokalplanens redegerelse henvises der til,
at aflebskoefficienter i geeldende spildeplan skal
overholdes.

Befeestelsesgrad i forhaver

Den maksimale befastelsesgrad for
grunde og forhaver skal sikres overholdt 1
eksisterende og nye boligomrader. Hvor
stor en del af grunden og forhaven der ma
befaestes med fast belegning, athenger af
storrelsen péd grunden. Forhaven er define-
ret som de forste 7 meter af grunden, fra-
trukket boligbebyggelsen.

Ved ikke at befaeste store dele af grundene
og forhaverne, sikres at mere regnvand
nedsives pa grunden. Fra forhaverne ledes
mindre vand dermed til vejenes kloakker.
Maksimal befastelse skal sikre reducering
af overleb og dermed god badevandskva-
litet, samt skane de felles kloakker for
overbelastning.

Der stilles ikke krav om dette i rammelokal-
planen da de mere detaljerede bestemmelser
forst fastleegges 1 de byggeretsgivende lokal-
planer.

Krav om maksimal tilladt befaestelsesgrad for
grunde og i forhaver, under hensyntagen til
opstigende grundvand, mindskning af overleb
til sger, samt risiko for at forurene grundvand,
vil blive stillet 1 de efterfolgende byggeretsgi-
vende lokalplaner.

For grunde (medregnet alt bebyggelse) gelder:
De forste 500 m? mé befaestes med 60 %.

Den resterende del af grunden mé befastes
med 30 %.

For forhaver (fratrukket boligbebyggelse) gal-
der:

Pa grunde op til 500 m? ma etableres fast be-
leegning pé maks. 60% af forhavearealet.

Pé grunde pa 500 m? eller derover ma der
etableres fast belegning pa maks. 30% af for-
havearealet.

Ved beregning af befaestelsesgraden skal fol-
gende aflgbskoefficienter anvendes:

Type af beleegning [ Aflebskoefficient
Tagflader 1
Taet belegning (fx 1
asfalt,beton og flise-
belegning)
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Graesarmering med 0,4
permeabel bundop-
bygning (f.eks. dran-

stabil)

Grus og stenmel 0,6
Gront uden belaeg- 0,1
ning

Se illustrationer nedenfor

< S e

| max 50% af forhaven mi
wazre impermeaksel
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Samiet gruriareal < 500 v
Bl %

Max 30% af forhaven mé
waere imparmeabel

/
e

Samiet grundancal = 560 !
Belagningsgrac 3%

Genanvendelse af regnvand

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

Der stilles ikke krav om dette 1 rammelokalplanen
da bestemmelserne for dette forst fastleegges i de
byggeretsgivende lokalplaner.
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Krav om etablering af anleg til opsamling af
regnvand fra tage til toiletskyl og eventuelt toj-
vask som betingelse for ibrugtagning af ny bebyg-
gelse vil blive stillet 1 de efterfolgende byggerets-
givende lokalplaner. Gelder for ny bebyggelse pa
ubebyggede grunde.

Forebygge varmeophedning

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

I rammelokalplanen muliggeres beplantede faca-
der og tage. Der stilles krav til beplantede byrum,
sa der er mulighed for skygge.

Bebyggelser er placeret med hensyn til sol- og
vindforhold i overordnet grad, og skal i efterfol-
gende lokalplaner undersgges n@rmere.

NATUR, LANDSKAB OG FRIAREA-
LER

Forteetning

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

Rammelokalplanens formal er at fortette, og gi-
ver mulighed for at hgjne hele rammelokalplan-
omradets bebyggelsesprocent fra 76 til 110 pro-
cent.

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 understette vo-
res natur. Planter mé ikke optraede pa de
nationale lister over invasive arter.

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

Der skal stilles krav til vekstbetingelser
for beplantningen béde over og under
jordovertfladen, for at sikre, at beplantnin-
gen ogsé er levedygtigt pd lang sigt.

Rammelokalplanen udlagger areal til bynatur be-
stdende af beplantning, treeer og synlig regnvands-
handtering. Beplantningen skal besté af varie-
rende arter, der fremmer biodiversitet og der skal
sikres gode vakstvilkar for beplantningen. Der
stilles krav til at storre, eksisterende traeer jf. Kort
9 sé vidt mulig skal bevares.

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

Ikke relevant for rammelokalplanen, da mere de-
taljerede krav forst stilles 1 de efterfolgende byg-
geretsgivende lokalplaner.

RESSOURCER

Solenergianleeg og varmepumper

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

Ikke relevant for rammelokalplanen, da mere de-
taljerede krav forst stilles i de efterfolgende byg-
geretsgivende lokalplaner.

Overdeekkede torrepladser

Alle nye boliger skal have mulighed for
adgang til terrepladser.

Ikke relevant for rammelokalplanen, da mere de-
taljerede krav forst stilles i de efterfolgende byg-
geretsgivende lokalplaner.

Kilde og affaldssortering

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

Ikke relevant for rammelokalplanen, da mere de-
taljerede krav forst stilles 1 de efterfolgende byg-
geretsgivende lokalplaner.

TRANSPORT

Prioritering af lette trafikanter

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

Lette trafikanter prioriteres ved at styrke forbin-
delserne til stationen og forbedre byrummet foran,
sa adgangen bliver mere direkte og attraktiv for
géende og cyklister. Der stilles krav om etablering
af centrale cykelparkeringspladser 1 bymidten,
hvoraf en del skal veere overdakkede, for at
fremme brugen af cykel til og fra omradet. Desu-
den skal bebyggelser disponeres, sa der sikres let
og logisk adgang for cyklister og gdende, og ud-
formningen af veje, stier og parkering skal under-
stotte gron mobilitet og sikre, at de lette trafikan-
ter har forsteprioritet.

Alternative drivmidler

For at imedekomme brug af alternative
drivmidler, skal der sikres plads til etable-
ring af passende infrastruktur i tilknytning
til parkeringspladser.

Ikke relevant for rammelokalplanen, da mere de-
taljerede krav forst stilles 1 de efterfolgende byg-
geretsgivende lokalplaner.

FORURENING

Zink og kobber

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

Rammelokalplanen indeholder bestemmelser om,
at der ikke mé anvendes zink og kobber pa udven-
dige bygningsdele, herunder ogsé tagrender,
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bygningselementer af zink og kobber ikke | nedlebsrer, inddekninger og skotrender. Med by-
anvendes. radets tilladelse kan der dog tillades at anvende
zink og kobber pa mindre bygningsdele pa Hare-
skovhvile, hvis det er en nedvendighed for byg-
ningens bevaringsveardi.

Breendeovne
Braendeovne skal af miljohensyn undgas i | Rammelokalplanen indeholder bestemmelser om
nye boliger. at der ikke ma etableres skorstene pd nye boliger.

Furese Kommunes rammer for Trygge byomrader

Furese Kommune har vedtaget en rekke principper for fysiske tryghedsfremmende og kriminal-
praeventive tiltag, som skal indarbejdes i lokalplaner, hvor det er relevant. Principperne fremgar af
kommuneplanens generelle rammer.

Rammelokalplanen understotter tryghed gennem krav og muligheder, der fremmer liv, overskue-
lighed og dbenhed i byrummene. Byggefelterne er placeret saledes, at nye bebyggelser orienteres
mod gader og byrum. Der stilles krav til, at der etableres kantzoner, der vil sikre visuel kontakt og
tilstedeverelse 1 det offentlige rum bl.a. ved at kantzonerne kan have mulighed for ophold.

Der gives mulighed for, at facader i stueetager kan udferes med store glaspartier, hvilket styrker
transparens og kontakt mellem inde og ude. Sarligt langs de primare byrum skal stueetagerne s
vidt muligt indeholde publikumsorienterede funktioner som butikker og serviceerhverv, hvilket
understotter aktivitet i gadebilledet gennem dagen.

Derudover stilles krav om, at parkeringshuse skal integrere mindre publikumsrettede funktioner,
som for eksempel en pakkeshop, for at skabe liv og dermed oge trygheden i og omkring disse an-
leg. Det overordnede vej- og stinet er udformet med fokus pa naturlige bevegelsesmenstre og
overskuelige rumforlgb, sé faerdslen opleves tryg — ogsé langs sekundaere forbindelser.

Lokalplaner

Med den endelige vedtagelse af Rammelokalplan 166 for Varlese Bymidte opretholdes de gal-
dende lokalplaner indenfor rammelokalplanomridet indtil der udarbejdes nye byggeretsgivende
lokalplaner 1 overensstemmelse med rammelokalplanen. De geldende lokalplaner indenfor ram-
melokalplanomradet er Lokalplan nr. 10, 13, 33, 36, 39, 47, 71, 79, 139.1 samt dele af Byplanved-
tegtnr. 11 og nr. 4.

Zoneforhold

Rammelokalplanomradet er og forbliver i byzone.
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Varmeforsyning

Hele det af lokalplanen omfattede omrade er i varmeplanlagningen vedtaget forsyningsomrade
med eksisterende fjernvarme. Der legges ikke op til @ndringer i omradets forsyning. Fremtidige
bebyggelser kan efter behov tilsluttes fjernvarme fra eksisterende forsyningsrer. Der er ikke til-
slutningspligt til fjernvarme.

Miljeforhold

Forurenet jord

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.

Dele af rammelokalplanens delomrade H er kortlagt forurenet pé vidensniveau 1. En ny bebyg-
gelse eller @ndret anvendelse vil forudsette en tilladelse efter jordforureningsloven. Hele ramme-
lokalplanomrédet er omfattet af omradeklassificering for lettere forurenet jord.

Stej

Ifolge planlovens § 15 a mi en lokalplan kun udlegge stojbelastede arealer til stojfolsom anven-
delse, hvis planen med bestemmelser om etablering af afskeermningsforanstaltninger m.v. kan
sikre den fremtidige anvendelse mod stojgener. Sddanne afskeermningsforanstaltninger kan bestd 1
anlag af beplantningsbealte, stgjvold, mur og lignende som betingelse for ibrugtagen af ny bebyg-
gelse eller @ndret anvendelse af et ubebygget areal.

Kommende boligbebyggelser skal isoleres mod stgj jf. Planlovens §15 stk.2 nr.29.

Da rammelokalplanen ikke i sig selv er byggeretsgivende, vil bestemmelser om stej ved ibrugtag-
ning af ny bebyggelse blive indarbejdet i supplerende lokalplaner.

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

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

Affaldshindtering

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

Spildevandsplan

Efter spildevandsplanen skal regnvand og spildevand holdes hver for sig. Det tilstraebes generelt,
at regnvand 1 videst muligt omfang, og hvor det er teknisk og miljomessigt forsvarligt, nedsives,
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genanvendes eller tilbageholdes i regnvandsseer eller -bassiner. Furesg Kommune tillader dog
ikke nedsivning i/pa forurenede lokaliteter. Spildevandsplanen fastsatter ogsa afledningsretten for
regnvand ved maksimal grense, aflebskoefficienten, for hvor stor en andel af den enkelte ejen-
dom, der ma lede regnvand direkte i kloakken. Aflgbskoefficientenerne for de enkelte omrader
findes i kommunens spildevandsplan, Spildevandsplan 2020, Bilag 7.

Der tilstreebes at der indenfor bymidten etableres muligheder for forsinkelse eller evt. nedsivning
af regnvand.

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 geldende regler
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 tilherer private,
eller private rettigheder over fast ejendom, nér ekspropriationen vil vere af veesentlig betydning
for virkeliggorelsen 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 traeeffes beslutning om ekspropriation.

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

e Ekspropriation ma 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 geelder imidlertid et skaerpet krav til ekspropriationens
nedvendighed, hvis ekspropriation skal ske til fordel for private.

e Ekspropriation skal vere nedvendig og tidsmaessig aktuel for realisering af ekspropriationsfor-
malet.

e Ekspropriationens omfang skal vare rimeligt i forhold til det formél som der eksproprieres til.

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

Det er kommunalbestyrelsen, der kan beslutte at ekspropriere i medfer af en lokalplan. Ved 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 "Vejledning om ekspropriation efter planloven" og Vejdirektoratets "Vejledning om ek-
spropriation efter vejloven".
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Rammelokalplanens forhold til anden lovgivning

Byggelovgivningen

For forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, galder de almindelige bebyggelsesregulerende
bestemmelser 1 byggeloven og bygningsreglementet. Byggelovgivningens krav om byggetilladelse
og anmeldelse samt krav til konstruktioner og brandforhold galder uanset lokalplanen.

Vejlovgivningen

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

Jernbaneloven

Ved anleg og byggeri i nerhed af jernbanen skal jernbanelovens §24 overholdes.

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
Nordsjalland.

Naturbeskyttelsesloven

Ved besigtigelse er det konstateret, at planomradet ikke indeholder arealer som er omfattet af na-
turbeskyttelseslovens § 3 om beskyttede naturtyper. Neermest beskyttede naturtype er en so ca.
170 meter nordvest for planomridet. Seen pavirkes ikke ved realisering af rammelokalplanen.

Naturbeskyttelseslovens § 19

Bestemmelsen fastsatter, at der ikke ma opferes byggeri i mere end 8,5 meters hgjde inden for en
afstand péd 300 meter fra kirker, medmindre kirken er omgivet af bebyggelse i hele beskyttelseszo-
nen.

Kebenhavn Amt udpegede 1 2001 hvilke kirker 1 amtet, der atkastede kirkebyggelinjer. Det blev
ved den lejlighed konkluderet at Verlese Kirke ikke atkastede kirbyggelinje jf. NBL’s § 19. Fu-
reso Kommune har ikke haft grund til at s@tte spergsmélstegn ved denne afgerelse, men Helsingor
Stiftsevrighed har i forbindelse med kommuneplanen rejst spergsmalet, idet der henvises til senere
afgorelser fra klagenevnene. Det skal derfor revurderes om Verlese Kirke afkaster kirkebyggelin-
jer. Hvis det viser sig at kirkebyggelinjen jf. NBL § 19 er geldende, forudsatter flere af rammelo-
kalplanens fortetningsmuligheder en dispensation herfra for nybyggeri kan realiseres.

Internationale naturbeskyttelsesinteresser

Planomradet indgér ikke 1 et internationalt naturbeskyttelsesomrade (Natura 2000). Naermeste Na-
tura 2000-omrade, som er N139 "Ovre Molleddal, Furese og Frederiksdal skov" og omfatter
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habitatomradde H123 og fuglebeskyttelsesomrade F109, ligger ca.700 meter i hhv. nordestlig og
sydestlig retning.

Internationale naturbeskyttelsesomrader

Rammelokalplanen er ikke byggeretsgivende, men vil danne grundlag for efterfolgende byggerets-
givende lokalplaner, som vil fastlegge mere detaljerede bestemmelser for byggefelterne. Ramme-
lokalplanen fastleegger saledes juridisk bindende rammer og retningslinjer for volumener, hojder,
anvendelser og byrum.

Da rammelokalplanen ikke 1 sig selv medferer bygge- eller anlegsaktiviteter i planomradet, vur-
deres det, at vedtagelse af rammelokalplanen ikke vil medfere hverken direkte eller indirekte pé-
virkning af arter og naturtyper pa Natura 2000- omradets udpegningsgrundlag.

Det vurderes desuden, at karakteren af den byomdannelse som rammelokalplanen muligger, og
som er formuleret i planens retningslinjer for de kommende byggeriers volumener, hegjder, anven-
delser og byrum, vil kunne gennemfores uden at medfere vasentlig pavirkning af arter og naturty-
per pa Natura 2000-omradets udpegningsgrundlag. Dette er begrundet i, at da afstanden til neerme-
ste habitatnaturtype er 700 meter, kan en direkte pavirkning af de kommende byggeaktiviteter
udelukkes. Bygge- og anlaegsarbejderne vil desuden have helt lokal karakter og vurderes, at kunne
gennemfores uden at medfere indirekte pavirkning af arter og naturtyper pa Natura 2000- omra-
dets udpegningsgrundlag. Projektet omfatter heller ikke seenkning af grundvandsspejl i omradet,
eller andre aktiviteter som potentielt kan medfere en indirekte pdvirkning af habitatnaturtyper, el-
ler levesteder for arter.

Ved udarbejdelse af de kommende byggeretsgivende lokalplaner for de enkelte delomrader, som
vil fastleegge detaljerede krav til hvert enkelt byggeprojekt, skal der ligeledes foretages en vaesent-
lighedsvurdering og ovenstiaende vurdering erstatter sdledes ikke vasentlighedsvurderinger i de
kommende lokalplaner.

Det vurderes derfor, at en vasentlig pavirkning af Natura 2000-omréadet kan udelukkes, herunder
en vaesentlig pavirkning af Natura 2000-omradets integritet eller af arter og naturtyper pa udpeg-
ningsgrundlagene for omréadet.

Bilag IV-arter
I forbindelse med udarbejdelse af rammelokalplanen er der foretaget flere besigtigelser af planom-
radet og vurdering af levesteder for bilag IV-arter.

Ved indledende bestigelser d. 1. og 13. november 2024 er det konstateret, at planomradet ikke in-
deholder potentielle yngle- eller rastesteder for bilag IV-padder, lys skivevandkalv, gren mosaik-
guldsmed og stor kaerguldsmed, da der ikke er vadomrader eller vandflader hvor arterne kan
yngle. Planomradet rummer heller ikke dedt ved, tuet vegetation eller andre strukturer som kan
udgore skjulested for bilag IV-paddearter. Markfirben er knyttet til forskellige typer af biotoper,
og felles for disse er, at de indeholder soleksponerede skrdninger med veldraenede, lose jordtyper
og sparsom bevoksning. Pa baggrund af besigtigelserne vurderes det, at lokalplanomrédet ikke er
potentielt levested for markfirben.

Ved besigtigelsen blev et enkelt piletree samt et antal bygninger vurderet til at vaere potentielle
yngle- og/eller rastesteder for arter af flagermus.
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D. 5. december 2024 og d. 5. februar 2025 er der derfor foretaget supplerende besigtigelser og le-
vestedskortlaegning af ovennavnte piletree samt 5 bygninger og et mindre traeskur. Der blev ikke
fundet flagermus eller spor herefter i nogle af bygningerne, eller i piletreet. Varlose Bymidte er
ikke et optimalt sted for flagermus med hgj befaestelsesgrad og ingen flagermuspositive strukturer
sasom skovbryn, vandleb eller sger. Bygningerne vurderes pa baggrund af besigtigelsen ikke at
vare nuvaerende yngle- eller rastesteder for arter af flagermus.

Samlet vurdering

Det er saledes Furese Kommunes vurdering, at vedtagelse af rammelokalplanen, ikke i sig selv,
eller ifm. andre planer og projekter, vil pavirke Natura 2000-omrddet vesentligt eller medfere be-
skadigelse eller edeleggelse af yngle- eller rasteomrader for de dyrearter, der fremgar af Habitat-
direktivets Bilag IV.

Miljevurderingsloven

I henhold til lov om miljevurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)
(LBK nr. 4 af 03. januar 2023) har Furesos Kommune vurderet, at forslag til Rammelokalplan 166
fastleegger anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan. Furese Kommune har derfor screenet
planforslaget efter de kriterier, der er angivet i Miljevurderingslovens bilag 3 og resultatet af en
hering af berorte myndigheder. Pa baggrund heraf har Kommunen truffet afgerelse efter lovens §
10 om, at planforslaget ikke er omfattet af krav om miljevurdering.

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

Screeningsafgerelsen om miljevurdering er vedhaftet planforslaget.
Servitutter

Rammelokalplanen aflyser ikke nogen servitutter. Der skal derfor foretages en gennemgang af ser-
vitutter i forbindelse med udarbejdelse af byggeretsgivende lokalplaner.
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