Lokalplan 90

For boligbebyggelse i Hajbjerg

November 2007

\¢ Frederiksveerk-Hundested Kommune

&

N\

{



Lokalplan 90

Frederiksvaerk-Hundested Kommune
Radhuset
Radhuspladsen 1
3300 Frederiksvaerk

TIf. 47 78 40 00

Kopi: Frederiksvaerk-Hundested Kommune.
Oplag: 200 stk.

Lokalplanen er udarbejdet af Teknik og Miljg i samarbejde med Tvilum Landinspektgrfirma A/S og
Arkitektfirmaet [IIxSkak. Sag nr. 2007/03365

Region Hovedstaden. Kommune. nr. 260

Udsnit af Kort- og Matrikelstyrelsens kort er gengivet med Kort- og Matrikelstyrelsens tilladelse.
Kort- og Matrikelstyrelsen 1994/KD.086.211.

Hvorfor laver vi en lokalplan?

I en rekke tilfeelde krever loven, at vi skal lave en lokalplan. Det er blandt andet, fgr der laves stgr-
re udstykninger eller stgrre bygge- eller anlegsarbejder. Det kan ogsa vare nedrivning af bebyggel-
se.

I gvrigt skal vi altid lave en lokalplan, nar det er ngdvendigt for at sikre, at kommuneplanen kan
gennemfgres.

Byradet kan ogsa lave en lokalplan, hvis det er ngdvendigt for at sikre en sammenhang i udviklin-
gen af et omrade.

Hvordan kan du vaere med, nar vi laver en lokalplan?

Loven sikrer, at du som borger kan vare med til at bestemme udviklingen i din by eller dit lokalom-
rade. Derfor laver vi forst et forslag til den nye lokalplan. Det sendes i hgring i en periode, hvor du
sa har mulighed for at komme med dine kommentarer.

Samtidig sender vi ogsa forslaget til diverse ministerier, styrelser med videre, der skal have mulig-
hed for at se forslaget. De har ogsa mulighed for at komme med bemarkninger, indsigelser eller
@ndringsforslag til forslaget.

Nar hgringen er slut, bliver forslaget og alle de indlag, vi har modtaget, igen behandlet af Byradet.
Derefter kan Byradet vedtage lokalplanen endeligt.
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Lokalplanens beliggenhed og eksisterende forhold
Lokalplanomradet er beliggende i den sydlige del af Hundested pa kanten mellem byen og det abne
agerland.

Omradet afgrenses af Frederiksverksvej og rekkehuse mod vest, villakvarter mod syd, mose, skov
og kolonihavehuse mod gst og skov og agerland mod nord.

Omradet er ca. 132.500 m? og bestar af den vestligste og midterste del af matrikel 4a St. Karlsminde
By, Torup.

Lokalplanomradet er et ubebygget bakkelandskab som i dag er delvist opdyrket og delvist fungerer
som ekstensivt plejet rekreativt omrade for de omkringliggende boligomrader. Der er vid udsigt
over de omkringliggende by- og landskabsomrader.

Den nedlagte haveforening, som i dag danner overgangen mellem den fungerende haveforening og
de abne grgnninger, har gennem arene udviklet sig til en tet bevoksning, hvor de gamle veje i dag
udggr stierne.

Adgang til omradet sker fra den nordlige del af Hgjbjergvej. Hgjbjergvej var oprindeligt teenkt som
en stgrre vej der skulle fgres gennem omradet, men munder i dag ud i hhv. omradets nordlige og
sydlige del. Et antal tradte stier gar pa kryds og tveers af omradet.
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Lokalplanens baggrund
Frederiksvaerk-Hundested Kommune gnsker at en del om Hgjbjerg omradet i Hundested by skal

udvikles til boligformal. I sommeren 2006 sendte daverende Hundested kommune omraderne 1, 2,
3,4 og 7 1 offentligt udbud.

Etapedeling - Delomrader

R
ek, 2 s L

Delomrade 1, 2, 3, 4, 7 0og 9 skal udvikles iht. til nerveerende
lokalplan. De gvrige delomrdder kan fprst udvikles efter
vedtagelse af en scerskilt lokalplan.

Kommunalbestyrelsen valgte projektet fra firmaet Mgllegarden A/S udarbejdet af Arkitektfirmaet
[IxSkak.

Dette projekt blev bl.a. valgt fordi det pa spendende vis udfyldte og fortolkede kommuneplanens
rammer.

I forbindelse med udbudet blev rammelokalplanforslag nr. 88, kommuneplantilleg nr. 6 og beslut-
ning om ikke at foretage en miljgvurdering af projektet, udarbejdet og sendt ud i offentlig hgring.
Rammelokalplanforslaget og kommuneplantilleg er imidlertid ikke blevet vedtaget endeligt, idet
det blev besluttet at erstatte dem med en detaillokalplan og dertil hgrende kommuneplantilleg.

Lokalplanens formal og indhold

Det er lokalplanens formal at abne mulighed for at omradet kan bebygges med nye boliger samtidig
med at det eksisterende terreen i de fremtidige grgnne fellesomrader bevares i videst muligt omfang
samt at der sikres store grgnne fellearealer som kan benyttes til rekreative formal for savel de nye
beboere i omradet som for naboerne.

Omradet er inddelt i fem boligomrader og et stort feellesomrade.
Delomrade 1: Etagebyggeri og raekkehuse
Delomrade 2: Rakkehuse
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Delomrade 3: Dobbelthuse og enfamilichuse

Delomrade 4: Etagebyggeri og raekkehuse

Delomrade 7: Dobbelthuse

Delomrade 9: Felles omrade — Overordnede veje og stier samt grgnne fellesomrader

Hllustrationsplan for lokalplanomradet (Illustration findes i stor stgrrelse pd kortbilag 2)

Delomrade 1

Delomrade 1 er beliggende i den nordlige del af Hgjbjerg-omradet. I og omkring delomradet er der
en s@ og skovbeplantning. Boligbebyggelsen bygges omkring sgen, sa det naturlige landskab kom-
mer til at vaere udgangspunktet for den fremtidige anvendelse.

Delomradet bebygges med to forskellige boliggrupper — (1A) etagebyggeri og (1B) raekkehuse. I
delomrade 1A kan der opfgres 5 bygninger med etagebyggeri i max. 3 etager. Etagebyggeriet ma
maksimalt udggre 16 boligenheder i alt med boligarealer pa mellem 110 m2? og 170 m? pr. enhed.
Der kan anlegges mindre tagterrasser samt kelder i forbindelse med etagebyggeriet.
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I delomrade 1B kan der opfgres 24 rekkehuse i max. 2 etager, hvor hvert hus ma have et boligareal
pa ca. 110 m2. Til hver bolig er der carport og udhus samt evt. altaner og terrasser. Hver ejendom
skal udstykkes med en min. grundstgrrelse pa 170 m? og bebyggelsesprocenten ma ikke overstige
50.

Hllustrationsplan for delomrade 1
(Illustration findes i stor stgrrelse pa kortbilag 3)

I delomrade 1A opfgres etagebyggeriet i tunge facader med blgdstrggne sten og fremspring af beton,
og lette facader med tage dakket af tagpap eller materiale egnet til regnvandsopsamling, og i delom-

rade 1B opfgres reekkehusblokkene i tungt udseende elementer med plane overflader, med en kom-
bination af vandret let bekledning, med tage dekket af gres eller tagpap. Boligerne suppleres med

altaner 0og terrasser.

o

ggmam?

LAY

Bebyggelsens ydre fremtreeden i delomrade 1A (og 4A)
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Bebyggelsens ydre fremtreeden i delomrade 1B

Til etagebyggeriet i delomrade 1A er der felles parkering, mens raekkehusene i delomrade 1B har
privat parkering, evt. med carport.

Delomrade 2

Delomrade 2 er beliggende ca. midt i Hgjbjerg-omradet og vil have boligbebyggelse til tre sider.
Nordgst for omrader er der skov, men i henhold til kommuneplanen vil der pa et tidspunkt ogsa
blive opfart bebyggelse her.

Delomradet bebygges med 20 reekkehuse som placeres som en “snegl”. Da terreenet er meget fladt
er omradet velegnet til fx handicap- og @ldrevenlige boliger. Hver bolig er ca. 115-120 m? i 1 etage
med en tilhgrende grund pa min. 200 m2. Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 45 %. Til hver
bolig er der carport og udhus samt evt. altaner og terrasser.

S\ s,
\

NV

Hllustrationsplan for delomrade 2
(Illustration findes i stor storrelse pa kortbilag 4)

Husene opfgres sa de har en plan pudset overflade pa facader suppleret store skydedgrspartier i glas.
Tagene dekkes med gres.
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Bebyggelsens ydre fremtreeden i delomrade 2

Til hver ejendom opfg@res en carport som evt. kan dekkes med slyngplanter for at styrke det grgnne
rum.

Delomrade 3
Delomrade 3 er Hgjbjergs centrum og ligger gst for det eksisterende boligomrade pa Forsythiave;j. |
omradet er der en bakketop med fantastisk udsigt ud over landskabet.

Delomradet bebygges med to forskellige boliggrupper — (3A) 9 dobbelthuse, dvs. 18 boliger, og
(3B) 11 enfamiliehuse. Dobbelthuse skal ligge pa parceller, der er mindst 400 m? (for det enkelte
hus) og grundene til enfamiliehuse skal mindst vere 700 m2. For begge boligtyper gelder det at
bebyggelsesprocenten ma max. vere 30.

Hlustrationsplan for delomrdde 3
(Illustration findes i stor stgrrelse pa kortbilag 5)

Her skal vare plads til forskellighed. Her kan tage udferes 1 zink, tagpap med lister, skiffertag eller
ikke-glaserede tegl. Facader i blank mur eller pudset overflader med felter af tre-bekledning. Tag-
render i zink og vinduer i tre eller alu. Heldning pa tagene er fra fladt tag til 50 graders taghald-
ning.

9 Frederiksvark-Hundested Kommune, Natur og Plan



Lokalplan 90

Eksempler pa materialer i delomrade 3
Der etableres parkering pa egen grund samt fellesparkering langs boligvejen.

Delomrade 4
Delomrade 4 ligger i den gstligste del af lokalplanomradet og granser op til et grgnt omrade. Ter-
renet er meget kuperet, hvorfor der er mulighed for forskudt byggeri.

Delomradet bebygges med to forskellige boliggrupper — (4A) etagebyggeri og (4B) rakkehuse. 1
delomrade 4A kan der opfgres 9 bygninger med etagebyggeri i max. 3 etager. Etagebyggeriet ma
maksimalt udggre 35 boligenheder i alt med boligarealer pa mellem 85 m? og 170 m2 pr. enhed. Der
kan anl@egges mindre tagterrasser samt kalder i forbindelse med etagebyggeriet.

I delomrade 4B kan der opfares 25 reekkehuse i max. 2 etager, hvor hvert hus vil have et boligareal
pa ca. 130 m2. Disse skal udstykkes med en min. grundstgrrelse pa 115 m? og bebyggelsesprocenten
ma ikke overstige 80. Der kan suppleres med altaner og terrasser.

Hlustrationsplan for delomrdde 4
(Illustration findes i stor stgrrelse pd kortbilag 6)
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I delomrade 4A opferes etagebyggeri i tunge facader med blgdstrggne sten og fremspring med ra
beton, og lette facader med tage dekket af tagpap eller materiale egnet til regnvandsopsamling.
Rakkehusene i delomrade 4B skal opfgres med blgdstrggne bla/sorte tegl kombineret med vandret
beklaedning af let tre eller zink med tage dekket med zink.

ar

~

o

Bebyggelsens ydre fremtreden i delomrc‘icie 4B (0og 7A og 7B) )(Bebyggelsens ydre fremtrce-
den i delomrade 4A er identisk med bebyggelsens i delomrade 1A)

Til boligerne i delomrade 4A etableres faelles parkering og boligerne i delomrade 4B har parkering
pa egen grund, evt. med carport.

Delomrade 7

Delomrade 7 er beliggende i den sydligste del af Hgjbjerg omradet grensende op til det eksisterende
boligomrade Kyndelmisseudstykningen. Delomradet er let kuperet, hvorfor der er god mulighed for
forskudte niveauer.

I delomrade 7 kan der opfgres dobbelthuse i forskudte plan. Der kan opfgres i alt 16 boliger i 2 eta-
ger med boligareal pa ca. 130 m2. Til hver bolig ma der opfgres udhus og carport. Mindste grund-
stgrrelse er 175 m? og bebyggelsesprocenten ma max. vare 45.

Hllustrationsplan for delomrade 7
(Illustration findes i stor stgrrelse pa kortbilag 7)
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Dobbelthusene i delomrade 7A og 7B ma opfgres med blgdstrggne bla/sorte tegl kombineret med
vandret bekledning af tre eller zink med tage dekket med zink. [Tegning med materialer findes
under delomrade 4B].

Der er parkering pa egen grund, evt. med carport, samt parkering langs boligvejen.

Veje og stier
Lokalplanomradet vejbetjenes fra Hgjbjergvej som har udkgrsel til Frederiksvarkvej. Hgjbjergvej

deler sig i lokalplanomradet i to overordnede veje — Stamvej Nord og Stamvej Syd. Fra stamvejene
gar der boligveje ind i de enkelte boligomrader.

I forlengelse af Hgjbjergvej ligger Hgjbjergstien, som forbinder den nordlige og den sydlige del af
Hgjbjergvej. Hele lokalplanomradet forbindes med en raekke stgrre og mindre stier, sa det er nemt at
feerdes mellem de enkelte boligomrader, og der er nem adgang til de grgnne fellesomrader. Pa bilag
8 findes kort med de overordnede veje og stier.

De 2 eksisterende ejendomme nord for lokalplanomradets delomrade 1 skal ikke have vejadgang via
Hgjbjergvej, men bevarer den eksisterende adgang til Frederiksvaerkvej. Der etableres afsparring
for hard trafik af Konvalvej nord for delomrade 1 pa Frederiksvaerk-Hundested Kommunes foran-
ledning.

Ved anleg af Stamvej Nord og tilhgrende kloak m.v. skal der opretholdes vejadgang til kolonihave-
foreningen (g@st for lokalplanomradet) i hele anlaegsperioden.

Vejen Efterarsbakken Igber fra Karlshgjvej op til lokalplanomradet sydvestlige del. Rent matriku-
leert er vejen dog udlagt helt op til Hgjbjergvej. Det eksisterende boligomrade pa Forsytiavej vest
for lokalplanomradet har rent matrikulert kun vejadgang til den udlagte, men ikke anlagte, del af
Efterarsbakken. Den ikke anlagte del af Efterarsbakken pa matr.nr. 4a slettes matrikulart og bolig-
omradet pa Forsytiavej for matrikuleert vejadgang direkte til Hgjbjergvej saledes som den i dag ogsa
er anlagt.

Grgnne omrader

Hgjbjerg er en meget kuperet udstykning og terranet er forskelligt fra delomrade til delomrade. Det-
te har inviteret til at teenke tanken om et stort frirum 1 naturen med hgjt til himlen — her er ikke no-
get loft, men til gengaeld masser af sma kroge, bakker, stier m.m.

I det flade terraen vil det veere ideelt at etablere f.eks. en petanquebane, og en hyggelig balplads/
balhytte med banke og borde i en naturlig stil.

For at binde delomraderne sammen, etableres der sma grusbelagte gangstier. Her kan man fa sig en
dejlig naturoplevelse, og fgle sig i et med naturen. Stierne fgrer gennem hele omradet, sa man ople-
ver bade det bakkede og flade terran.

Pa bilag 10 er der en illustration, der viser den grgnne struktur i lokalplanomradet.

Det sp®ndende terren sgges bevaret mest muligt. Der udfgres kun terrenregulering ved etablering
af vejanleg og ved byggefelter, hvor boligenhederne skares ind i det eksisterende terreen. Optagelse
af terrenspring mellem byggefelt og oprindeligt terren kan ske ved etablering af stgttemure, hvis de
udfgres som en naturlig sammenhangende del af boligenhederne.
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I det abne terren ma der hgjst terreenreguleres +/- 0,25 meter. For at sikre at terreenet bevares i de
grgnne fellesomrader foretages der efter, at omradet er bebygget en opmaling af 40 punkter, hvor
koten ikke ma variere mere end +/- 0,25 meter fra det oprindelige terren.

Grgnt milj@

Generelt l&gger lokalplanen op til, at den nye bebyggelse skal tilpasse sig det eksisterende terran i
videst muligt omfang, ligesom bebyggelsen skal opferes i en arkitektur, der harmonerer med det
vaerdifulde landskab.

I naturlig forlengelse heraf er det gnsket, at de nye boliger bliver bygget efter en teknologi, der til-
godeser det miljgmassige mest muligt. Det savel ved valg af materialer som ved valg af forbrugsin-
stallationer. Pesticider anvendes ikke af Frederiksverk-Hundested Kommune. Derfor anbefales det,
at der ikke anvendes pesticider i omradet.

Sol- og vandelementer skal prioriteres hgjt i delomrade 1B og i delomrade 2. Vandbesparende ele-
menter skal prioriteres hgjt i delomrade 1A og i delomrade 4A. Genveksling af varme skal priorite-
res hgjt i delomrade 4B og delomrade 7.

Lokalplanen i forhold til anden planlegning
Regionplan 2005 (ophgijet til Landsplandirektiv pr. 1. januar 2007)

Lokalplanomradet er i regionplanen omfattet af fglgende interesser:

- beliggende i det kystnere byomrade - 1.1.21

- ugnsket skovrejsning - 4.5.2

- grundvandsbeskyttelse - kildepladszoner - 5.1.10

- omrader med seerlige drikkevandsinteresser (OSD) - 5.1.16

- vandindvinding i forhold til scerlige natur- og kulturinteresser - 5.1.2

Lokalplanen er udarbejdet, sa den fglger regionplanens retningslinier.

Kommuneplan 2004-2016

Ud over kommuneplanens generelle rammer for lokalplanlegningen er der fastsat individuelle spe-
cifikke rammebestemmelser for delomrade 1-4 og 7. De vasentligste fellestrek og variationer i
delomradernes rammebestemmelser er:

Omradet, der er beliggende i byzone, er omfattet af rammeomrade 6.1.BO (Hgjbjerg):

Omrade nr. Anvendelse Min. grund- Max. bebyg- Antal fatager.og byg-
0g navn stgrrelse gelsesprocent ningshgjde
6.1.BO Boligformal,
Byudviklingsomrade | tatlavt bolig- 300 m2 35 Max. 1Y% etage
Delomrade 1 byggeri
6.1.BO Boligformal,
Byudviklingsomrade | tatlavt bolig- 300 m2 35 Max. 1Y% etage
Delomrade 2 byggeri
6.1.BO Boligforml, 70&;&?35”‘
Byudviklingsomrade parcelhuse - 908 25 Max. 1Yz etage
. 400 m2 ved dob-
Delomrade 3 og dobbelthuse
belthuse
6.1.BO Boligformal, 300 m2 ved teet 35 ved tet lavt | Max. 12 etage ved taet
Byudviklingsomrade lengehuse og lavt byggeri. byggeri. lavt byggeri.
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Delomrade 4 tet lavt bolig- Ved lenge fast- 40 ved lenge- | Max. 2 — 2V2 etage ved
byggeri legges grundstgr- huse lengehuse
relsen ved lokal-
plan.
6.1.BO Boligformal,
Byudviklingsomrade | tatlavt bolig- 400 m2 35 Max. 1Y2 etage
Delomrade 7 byggeri

I kommuneplanens hovedstruktur fastlegges fglgende tidsfglgeplan for boligudbygning 1 Hunde-

sted:

Perioden 2004 — 2008
1. Hgjbjergomradet, delomrade 1-4
2. Vibehus, planomrade 5.7BO

Perioden 2008-2012

1. Hgjbjerg-omradet, delomrade 5, 6, 7

Perioden efter 2012

1. Hgjbjerg-omradet, delomrade 8
2. Vibehus, planomrade 5.6 BO

Det valgte bebyggelsesprojekt holder sig ikke indenfor kommuneplanens rammer og rekkefelgebe-

stemmelser. Der udarbejdes derfor et kommuneplantilleg nr. 8 med fglgende indhold:

Omrade nr. Anvendelse Min. grund- Max. bebyg- Antal fetager.og byg-
0g navn stgrrelse gelsesprocent ningshgjde
55 for etage-
Sokkeludstykning huse (inkl.
6.1.BO Boligformal, eller hele omradet | andel i felles- Max. 3 etager for eta-
Byudviklingsomrade rekkehuse og med etagehuse. arealer ved gehuse. Max. 2 etager
Delomrade 1 etagebyggeri 170 m? for rekke- | sokkeludstyk- for reekkehuse
huse ning). 50 for
rekkehuse
6.1.BO Boligformal
Byudviklingsomrade & ’ 200 m? 45 Max. 1 etage
A rekkehuse
Delomrade 2
2 -
6.1.BO Boligformal, 70311‘1?61:5:‘6 Z“fa
Byudviklingsomrade | enfamiliehuse & 30 Max. 1Y2 etage
A 400 m? ved dob-
Delomrade 3 og dobbelthuse
belthuse
40 for etage-
. huse (inkl.
6.1.BO Boligformal, Sokkeludstykr:mg andel i felles- Max. 3 etager for eta-
o o eller hele omradet
Byudviklingsomrade | rakkehuse og arealer ved gehuse. Max. 2 etager
A : for etagehuse. 115
Delomrade 4 etagebyggeri sokkeludstyk- for rekkehuse
m? for rekkehuse .
ning). 80 for
rekkehuse
6.1.B0 Boligformal
. . o ) 2
Byudviklingsomrade dobbelthuse 175 m 45 Max. 2 etage

Delomrade 7

Tidsfglgeplanen bliver som fglger:

Perioden 2004 — 2008
1. Hgjbjergomradet, delomrade 1-4 og 7
2. Vibehus, planomrade 5.7BO

Perioden 2008-2012

1. Hgjbjerg-omradet, delomrade 5 og 6
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Perioden efter 2012
1. Hgjbjerg-omradet, delomrade 8
2. Vibehus, planomrade 5.6 BO

Bebyggelsesprocenterne er efter vedtagelse af kommuneplantillegget noget hgjere end fgr. Det
skyldes dels gnsket om at benytte det nye bygningsreglement i lokalplanen (endrede beregningsreg-
ler for grundarealer og bebyggelsesprocent), dels et gnske om at bestemmelserne rummer mulighed
for at udstykke de enkelte taet-lav boliger individuelt samt en mere detaljeret opdeling af delomra-
derne, hvor vejarealerne heller ikke medregnes langere. Den samlede bebyggelses omfang er séle-
des 1 princippet stadig den samme.

Endelig er projektet blevet grundigt gennemarbejdet, sa det er blevet detaljeret nok til at kunne dan-
ne baggrund for en lokalplan. Det har ogsa fgrt til nogle mindre korrektioner af projektet.

Lokalplaner og partiel byplanvedtagter
Byplanvedtegt nr. 14 fra 1976 er tinglyst pa matr.nr. 4a m.fl. St. Karlsminde By, Torup. Byplanved-
teegten omhandler ikke nervarende lokalplanomrade.

Lokalplan nr. 56 fra 1993 vedr. daginstitution ved Hgjbjergvej vedr. den vestligste del af matr.nr. 4a
St. Karlsminde By, Torup. Lokalplan nr. 56 aflyses 1 forbindelse med endelig vedtagelse af nervea-
rende lokalplan for sa vidt angar nervarende lokalplanomrade.

Deklarationer
Servitutter der er uforenelige med lokalplanens formal aflyses i forbindelse med lokalplanens ende-
lige vedtagelse iht. Planlovens § 15, stk. 2, nr. 16, jf. n®@rmere lokalplanens § 10.

For n&rmere information om tinglyste deklarationer henvises til det lokale dommerkontor (Be-
merk: Servitut nr. 1 fra 1926 og servitut nr. 12 fra 1999 er forsvundet fra tinglysningskontoret).

I forbindelse med byggeri mv. er det bygherrens ansvar at kontrollere, om servitutter er overholdt.
Det skal bemarkes, at der med tiden bliver nye deklarationer tinglyst pa lokalplanomradet ligesom
nuverende deklarationer kan blive @ndret eller aflyst.

Ledninger
Der findes en raekke ledninger i lokalplanomradet. Nogle er tinglyste, mens andre er utinglyste. Der
skal indhentes oplysninger om ledninger fgr der graves m.v.

Staj
Der er ingen umiddelbare stgjkilder i naerheden af lokalplanomradet. Byggeriet skal dog om ngd-
vendigt stgjdempes efter geldende bygningsreglement.

Andre kommunale planer

Spildevandsplan for Hundested Kommune

Lokalplanomradet indgar i spildevandsplanen omrade 4.2. Omradet skal separatkloakeres, dog skal
tagvand i vidst muligt omfang nedsives og regnvand fra befestede arealer skal tilsluttes det etable-
rede regnvandsbassin ved Konvalvej, der har forbindelse til Ullerup Vandlgb.

Vandforsyningsplan for Hundested Kommune
Omradet skal tilsluttes Halsnas Vandforsyning.

Varmeplanlegning for Hundested Kommune
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Omradet ligger i naturgasforsyningsomradet. Der er ikke tilslutningspligt.

Feallesantenneanlaeg
Der er hybridnet (Kabel TV) i lokalplanomradet. Der er ikke krav om tilslutning til hybridnettet.

Lov om planlaegning
Planloven indeholder bl.a. de formelle regler for at lave planer og for deres indhold.

Formalet med Planloven er at sikre, at udviklingen sker pa et baeredygtigt grundlag. Udviklingen
skal varne om vores natur og miljg og have respekt for vores livsvilkar. Det skal blandt andet ske
ved, at udviklingen vurderes samlet for hele landet og de enkelte kommuner.

Desuden skal planlegningen forebygge forurening og stgjgener, og skabe og bevare vardifulde
landskaber, bymiljger og huse. Planleegningen skal isar sikre de abne kysters vardier. Endelig skal
den enkelte borger vare med 1 planlegningen af den fremtidige udvikling.

Lokalplanen er lavet efter de retningslinier og procedurer, der fremgar af planloven og tilhgrende
bekendtggrelser og cirkulerer.

Planloven har serlige bestemmelser for planlegning i kystomraderne og for planlegning til butik-
ker. En speciel redeggrelse er ngdvendig, hvis det projekt, som lokalplanen muligggr, vil have sar-
lig betydning for kystomraderne eller butiksstrukturen.

Lokalplanen indeholder ikke nye udleg af arealer til butikker eller andet, der kan vere 1 strid med
planlovens formal for butiksudviklingen.

Pavirkning af kystlandskabet

Udbygningen af lokalplanomradet pavirker ikke kystlandskabet vasentligt. Nar byggeriet star fer-
digt vil det ikke skille sig vesentlig ud fra de omkringliggende boliger. Husenes udseendende er en
videre bearbejdning af den omkringliggende arkitektur. Bebyggelsen vil fglge en naturlig arkitekto-
nisk udvikling.

Bygningerne har ikke nogen visuel pavirkning af kystlandskabet, idet byggeriet ikke kan ses fra
stranden. Man skal ca. 700 meter ud 1 vandet for at se en bygning der er 8 meter hgj og det kun hvis
alle eksisterende treer feldes.
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Sigtelinie

Hllustrations af landskabet mellem Hgpjbjerg og kysten. Byggeriet kan fgrst ses 700 meter fra
kysten.

Lov om Miljgvurdering

Byradet skal, inden offentligggrelsen af lokalplanforslag og forslag til kommuneplantilleg, tage
stilling til om planerne er omfattet af pligten til at udarbejde en miljgvurdering (jf. Lov om miljg-
vurdering af planer og programmer - lov nr. 316 af 5. maj 2004). Der er derfor gennemfgrt en indle-
dende vurdering (en screening) af ovennavnte planforslag.
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Det skal indledningsvis bemarkes, at der allerede er gennemfgrt en screening af projekt 1 forbindel-
se med rammelokalplanforslag nr. 88 og kommuneplantilleg nr. 6. Ingen af ’de andre bergrte myn-
digheder” (HUR, Frederiksborg Statskovsdistrikt, Folkemuseet) havde nogen kommentarer. Beslut-
ningen om ikke at gennemfgre en egentlig miljgvurdering af projektet blev derfor vedtaget politisk,
og der indkom ingen bemarkninger hertil 1 hgringsperioden.

Biologisk mangfoldighed, dyre- og planteliv
Isefjorden, som ligger ca. 1,3 km vest/sydvest for Hgjbjergomradet, er udpeget som fuglebeskyttel-
ses- og habitatomrade. Det vurderes, at der ikke sker @ndringer ved udbygning af lokalplanomradet.

Ved delomrade 1 ligger en sg som er beskyttet iht. § 3 i Naturbeskyttelsesloven. Lokalplanforslaget
sikrer, at sgen bliver en del af omradets feaellesareal, og at der fastleegges en 10 meter zone uden ter-
renregulering og en 15 meter zone uden bebyggelse. Jf. nermere i afsnittet "Naturbeskyttelseslov”
nedenfor.

Sydgst for omradet ligger en s@, gst for omradet ligger en mose, nord for omradet en ferskeng og
vest for omradet ligger et overdrev som alle er beskyttet iht. § 3 i Naturbeskyttelsesloven. Det vur-
deres, at disse biotoper ikke vil blive pavirket af omradets udbygning.

Natur- og rekreativveerdi

Lokalplanen fastlegger en opdeling af omradet hvor bebyggelsen koncentreres i klynger, hvorved
der bevares store grgnne arealer som kiler mellem bebyggelserne. Lokalplanen sikrer, at disse kiler
sa vidt muligt bevares som abne grgnne faellesomrader.

Mellem de grgnne felles omrader, som er abne for savel omradets beboere som for beboere pa na-
boomraderne m.fl., skal der anlegges stier, sa det er let at feerdes pa de rekreative arealer.

I delomrade 1 placeres den nye bebyggelse, i overensstemmelse med kommuneplanen, i et omrade
hvor der er fredskov (0,7 ha fredskov). Skov- og Naturstyrelsen har givet tilladelse (iht. § 6, stk. 2 1
Skovloven) til oph@velse af fredskovspligten. Denne afggrelse er blevet paklaget af Danmarks Na-
turfredningsforening, jf. nermere 1 afsnittet "Skovlov” nedenfor.

Jordbund og vand

Jordforureningsforhold efter Jordforureningsloven er ikke oplyst. I forbindelse med udbygning af
lokalplanomradet er der foretaget geotekniske undersggelser, herunder en screening for forurening
med olie, PAH’er og tungmetaller (Bp, Cd, Cr, Co, Ni og Zn). Alle undersggte prgver overholder
Miljgstyrelsens Kvalitetskriterier for ren jord. Undersggelsen kan rekvireres ved Frederiksverk-
Hundested Kommune.

Lokalplanomradet er i sin helhed udlagt som omrade med sarlige drikkevandsinteresser, og den
nordligste del, ved delomrade nr. 1 er del af en kildepladszone. Ved delomrade 4 er der udlagt et
omrade med beskyttelse mod vandindvinding.

Regnvand fra tage kan nedsives pa stedet. Det vurderes, at lokalplanforslaget ikke vil medfgre en
@ndret/gget trussel mod grundvandet end den eksisterende/kommuneplanlagte anvendelse af omra-
det. Der opfordres til, at der ikke anvendes pesticider.

Rog, stpj og mog
Lokalplanforslaget vil fgre til en gget belastning af omradet, fgrst og fremmest i byggeperioden.
Forslaget til kommuneplantilleeg sikrer, at hele omradets sydvestlige del kan udvikles samtidig,
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hvorved tidsperioden med @get belastning forkortes. Bebyggelsesstrukturen, med fritliggende del-
omrader med bebyggelse, ma forventes at mindske omfanget af nabogener mellem delomraderne og
i forhold til naboomraderne.

Landskab

Omradet er et bakkelandskab, og det fungerer i dag som rekreativt omrade for de omkringliggende
boligomrader. Den landskabelige veerdi af lokalplanomradet vurderes at vaere hgj. Kommunen gn-
sker, at bevare landskabet i lokalplanomradet. Der er i lokalplanen indsat bestemmelser der sikrer,
at fellesarealernes naturlige terren bevares i videst muligt omfang, dog med lempelser af hensyn til
anlaeg af veje og stier.

Lokalplanomradet ligger indenfor den kystnare del af byzonen, idet der er ca. 0,6 km til Isefjorden.
Den nye bebyggelse vurderes ikke at have visuel betydning for kystlandskabet, idet byggeriet ikke
kan ses fra stranden. Man skal ca. 700 m ud 1 vandet for at se en bygning. Jf. n@rmere 1 afsnittet
”Lov om planla&gning” ovenfor.

Arkitektur

Hele omradet er udviklet pa en made, sa bebyggelsen placeres pa omradets hgjest liggende arealer
samt pa arealerne omkring sgen og vadomradet. Den nye bydel vil fa helt unikke landskabelige kva-
liteter og vil pa den made tilpasse sig terrenet og naturen mest mulig. Da naboomraderne bestar af
nyere og varierede boligomrader, vil det som udgangspunkt ikke vere relevant/ngdvendigt at stille
krav om en s@rlig arkitektonisk indpasning i forhold til den eksisterende bebyggelse.

Byliv og feerdsel

Lokalplanomradet trafikforsynes primert fra Frederiksvarkvej via Hgjbjergvej. Frederiksvarkvej
er en hovedtrafikare i Hundested. Lokalplanforslaget vil ikke medfgre vesentlige @ndringer i tra-
fikmengde pa Frederiksverkvej. Hgjbjergvej er i gjeblikket en lokal boligvej. De fgrste 100 meter
af vejen er uden direkte tilslutning fra boliger og er dimensioneret til at klare en vasentlig stgrre
trafikmangde end den eksisterende. Da det er denne del af Hgjbjergvej, som skal betjene lokalplan-
omradet, vil lokalplanforslaget ikke ngdvendigggre vejudvidelse.

Omradet ligger ca. 1 km fra lokalcenteret i Lynas og ca. 1,5 km fra Hundested Bymidte og ca. 1 km
fra Vibehus station. Bebyggelse af omradet ma forventes at kunne medvirke til understgttelse af alle
tre funktioner.

Muligheden for fortsat at kunne bruge arealet rekreativt bevares, selv om omradet bebygges - bade
for omradets egne beboere og for beboerne i naboomraderne. Fra lokalplanomradet skal der vere
forbindelser for cyklende og gaende til alle naboomraderne samt til feerdselsmalene i det dbne land
og til kysten ved Lynes. Dertil skal arbejdes for at sikre gode cykel- og fodg@ngerforbindelser til
byen og de nzrliggende skoler og idratsfaciliteter.

Arkeologi og kulturarv

En del af lokalplanomradet er udpeget som kulturarvsareal. Folkemuseet har registreret flere opteg-
nelser fra omradet, der bestar af en boplads fra bronzealderen. Der er foretaget udgravninger pa om-
rade nr. 3 af det bergrte fortidsminde, desuden foretages arkaologiske forundersggelser pa delomra-
derne 1, 2, 3, 4 og 7. Dog er der endnu ikke foretaget udgravning pa den del af delomrade 1, hvor
der er fredskov.

Der er udgravet et omfattende bopladskompleks fra yngre bronzealder, dvs. perioden fra 1100-500 f.
Kr. De forskellige anl®gstyper, som fremkom ved udgravningen, dekker blandt andet over 10-15

19 Frederiksvark-Hundested Kommune, Natur og Plan



Lokalplan 90

huse, ovnanlag, aktivitetslag, kulturlag og affaldsgruber. Rent fundmessigt er der udgravet bronze-
genstande, rav, stgbeforme, smeltedigler, en ornamenteret bengkse, offerkar, flintredskaber og store
mangder keramik. Dertil kommer et enormt knoglemateriale, som blandt andet bestar af fiskeknog-
ler, hvilket er helt unikt for denne periode.

Samlet set star foreligger der en veldokumenteret udgravning, som vil kaste helt nyt lys over bron-
zealderen i Nordsj®lland, blandt andet gennem studier af fiskeknoglerne, hvilket Zoologisk Muse-
um vil pabegynde, sa snart udgravningen er endelig afsluttet.

Museumslovens bestemmelser om pligten til at standse arbejdet og kontakte det lokale arkaologi-
ske museum, hvis man finder ark@ologiske levn, er indskrevet 1 lokalplanforslaget.

Horing af andre bergrte myndigheder
Den indledende screening er blevet sendt i hgring til Danmarks Naturfredningsforening, Region
Hovedstaden, Miljgcenter Roskilde og Nordsj®llands folkemuseum.

Resultat
De centrale elementer i1 screeningen er:
- § 3 s¢ ved delomrade 1
o Pavirkning af sgen sgges undgaet ved en 10 meter zone uden terrenregulering og en
15 meter zone uden bebyggelse omkring sgen.
- Fredskov i delomrade 1
o Fredskovspligten sgges ophavet og omradet patenkes bebygget iht. kommunepla-
nen. Offentlighedens adgang til de fremtidige rekreative arealer sikres via offentlige
stier.
- Rekreativ verdi
o Der udlegges stgrre gronne fellesomrade samt stier der forbinder disse.
- Landskabelig verdi
o Landskabet sgges i videst muligt omfang bevaret.
- Ark=®ologisk verdi
o Der er foretaget en veldokumenteret udgravning, som vil kaste helt nyt lys over
bronzealderen i Nordsjelland.
- Pavirkning af kystlandskabet
o Byggeriet kan ikke ses fra stranden. Man skal ca. 700 meter ud i vandet for at se
byggeriet.

Ud fra ovenstaende vurderes det, at gennemfgrelse af lokalplanen og kommuneplantillegget ikke vil
have en vasentlig indvirkning pa miljget i lovens forstand. Byradet har pa den baggrund besluttet, at
planerne ikke er omfattet af pligten til at udarbejde en miljgvurdering.

Byggeloven
Byggeloven galder for alt byggeri. Der skal vare givet en byggetilladelse inden, der ma bygges nyt,
eller bygges til. I gvrigt skal de gaeldende bygningsreglementer overholdes.

I begyndelsen af 2008 forventes et nyt bygningsreglement at treede 1 kraft. Samtlige bestemmelser 1
denne lokalplan er koordineret med det nye bygningsreglement (herunder ogsa beregningsreglerne).
Indtil det nye reglement traeder i kraft fglges reglerne i de geldende bygningsreglementer.
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Museumsloven
Museumslovens § 27, stk. 2 betyder, at alt arbejde skal indstilles, hvis der afdakkes eller bergres et
fortidsminde. Fundet skal straks anmeldes til Folkemuseet Nordsj®lland, Hillergd.

Se nermere omkring om den arkaologisk undersggelse af omradet i miljgscreeningen.

Naturbeskyttelseslov

Sgen i lokalplanomradets nordlige del er beskyttet i henhold til Naturbeskyttelseslovens § 3. £n-
dringer af tilstanden, herunder oprensning, ma ikke ske uden dispensation fra Frederiksverk-
Hundested Kommune. Evt. afledning af vand til sgen krever dispensation fra Naturbeskyttelseslo-
vens § 3.

I den sydvestlige del af lokalplanomradet er der indikationer pa potentiel indvandring af overdrevs-
natur, som er beskyttet i henhold til Naturbeskyttelseslovens § 3. Ved besigtigelse 1 april 2007 blev
det konstateret, at omradet ud fra en biologisk betragtning ikke er beskyttet efter § 3.

Skovlov
De nedlagte tilgroede fritidshaver ved en del af omrade 1 er, pa grund af at de er offentligt ejet og
har henligget i en arraekke, palagt fredskovspligt.

Ansggning om aflysning af fredskovspligt er fremsendt af Hundested Kommune, med henvisning til
at omradet er udlagt til boligformal og dermed ogsa vil overga til privat ejendom.

Indtil fredskovspligten er oph@vet og arealerne ath@ndet vil Lov om Skoves fredskovsbestemmel-
ser og Naturbeskyttelseslovens skovbyggeliniebestemmelser vare geldende.

Efter naturbeskyttelseslovens §17 ma der ikke uden dispensation placeres bebyggelse el. lign. inden-
for en afstand af 300 meter fra skove. Kommunen er myndighed. Byggelinien vil blive sggt ophavet
generelt for omradet efter lokalplanens endelige vedtagelse.

Der er ansggt om oph@velse af fredskovspligten. Fredskovspligten er oph@vet ved Skov- og Natur-
styrelsens afggrelse af 21. november 2006. Denne afggrelse er blevet indbragt for Naturklagenav-
net, som har stadfastet afggrelsen.

Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger

Nar et lokalplanforslag er vedtaget og offentliggjort, skal det overholdes. Det vil sige, at de ejen-
domme, der er omfattet af forslaget, ikke ma udnyttes pa en made, der kan vere i strid med forsla-
get.

Bliver forslaget ikke vedtaget endeligt inden for et ar, er det igen de tidligere regler, der geelder. Den
eksisterende lovlige anvendelse kan under alle omstendigheder fortsatte som hidtil. Det fremgar af
§ 17 1 planloven.

Fra hgringen er slut og frem til den endelige godkendelse af lokalplanen, kan Byradet tillade mindre
byggerier, hvis de ikke strider mod lokalplanen.

Nar hgringen er slut kan Byradet godkende forslaget endeligt. Hvis der kommer indsigelser til for-
slaget, kan vedtagelse af lokalplanen dog tidligst ske 4 uger efter hgringens afslutning.
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I forbindelse med den endelige vedtagelse af planen kan forslaget @ndres lidt. Hvis @ndringerne er
vasentlige for andre end dem, der er kommet med den indsigelse, som er baggrund for &ndringen,
kan vedtagelsen ikke ske, fgr alle de hgrte har haft lejlighed til at udtale sig.

Hvis @ndringerne er sa omfattende, at der reelt er tale om et nyt forslag, skal det ud i en helt ny hg-
ring.

Den endeligt vedtagne lokalplan skal vare offentliggjort senest 8 uger efter den endelige vedtagelse,
ellers bortfalder den.

Er lokalplanen ikke endelig vedtaget senest 3 ar efter hgringen er startet, falder forslaget bort.

Lokalplanens endelige retsvirkninger

Nar Byradet har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er blevet offentliggjort, skal den overholdes.
Det galder for eksempel udstykning, bebyggelse og @ndringer i anvendelsen af de enkelte ejen-
domme.

Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse kan fortsettes som hidtil, hvis det er etable-
ret fgr lokalplanforslaget er blevet offentliggjort. Det galder ogsa, selv om det ikke stemmer
overens med den ny lokalplan.

En lokalplan betyder ikke “handlepligt” til at bringe lovlige, eksisterende forhold 1 overensstemmel-
se med planen. Ejerskifte medfgrer heller ikke pligt til at &ndre de eksisterende forhold.

Byradet kan dispensere fra lokalplanens regler. Sadanne @ndringer ma dog ikke vere i strid med
lokalplanens formal.

Hvis der skal gennemfgres et projekt der skiller sig vesentligt ud fra lokalplanen, skal der laves en
ny lokalplan.

Lokalplanen gazlder i de fleste tilfelde frem for de dele af private byggeservitutter og andre til-
standsservitutter, der er i strid med planen.

22 Frederiksvark-Hundested Kommune, Natur og Plan



Lokalplan 90

Bestemmelser
Lov om planlegning, Lov nr. 571 af 24. juni 2005 med senere @&ndringer, fasts@tter folgende regler
for omradet naevnti § 2.

§1

Lokalplanens formal.

Lokalplanens formal er at fastlegge de overordnede rammer for lokalplanomradet. Det er:

1.1

1.2
1.3

1.4

§2

2.1

22

§3

3.1
3.2

3.3

3.4

3.5
3.6

At sikre mulighed for at omradet kan benyttes til boligbebyggelse og at fastlegge bestemmel-
ser herfor.

At fastlegge den overordnede vej- og stistruktur i omradet.

At sikre at det naturlige terr@en bevares i videst muligt omfang i de grgnne fellesomrader.
At sikre grgnne feellesomrader.

Lokalplanens omrade.

Lokalplanen er afgranset som vist pa kortbilag 1, og omfatter fglgende matrikelnummer:

Del af matr.nr. 4a St. Karlsminde By, Torup samt alle matrikler der matte blive udstykket her-
af.

Lokalplanens omrade opdeles i 6 delomrader:

Delomrade 1: Etagebyggeri og rekkehuse.

Delomrade 2: Rakkehuse.

Delomrade 3: Dobbelthuse og enfamiliehuse.

Delomrade 4: Etagebyggeri og rekkehuse.

Delomrade 7: Dobbelthuse.

Delomrade 9: Felles omrade — Overordnede veje og stier samt grgnne faellesomrader.

Omradets anvendelse.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 2.

Delomrade 1
Delomrade 1A skal anvendes til etagebyggeri.
Delomrade 1B skal anvendes til rekkehuse.

Delomrade 2
Delomrade 2 skal anvendes til rekkehuse.

Delomrade 3
Delomrade 3 skal anvendes til dobbelthuse og enfamilichuse.

Delomrade 4
Delomrade 4A skal anvendes til etagebyggeri.

Delomrade 4B skal anvendes til rekkehuse.

Delomrade 7
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3.7

3.8

3.9

3.10

§4

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

Delomrade 7 skal anvendes til dobbelthuse.

Delomrade 9
Fellesomrade — Overordnede veje og stier samt grgnne faellesomrader.

Felles bestemmelser
Boligbebyggelsen skal benyttes til helarsbeboelse.

I delomrade 1B, 2, 3, 4B, 7A og 7B ma én ejendom kun besta af en bolig for en familie. I del-
omrade 1A og 4A ma der vare flere boliger pa den enkelte ejendom (lejligheder).

Udstykning.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 3.

Fzlles bestemmelser

Der ma ske en hovedudstykning af lokalplanomradet, saledes at hvert delomrade kan blive en
selvstendig ejendom.

Disse delomradeudstykninger skal for sa vidt angar delomrade 1B, 2, 3, 4B, 7A og 7B udstyk-
kes videre i boligparseller, sa der kun er en bolig for en familie pr. ejendom. Udstykningen af
de enkelte boligparceller skal ske efter principperne som illustreret pa kortbilag 2.

Delomrade 1

Etagebyggeriet i delomrade 1A ma sokkeludstykkes eller udstykkes som en storparcel i prin-
cippet som illustreret pa kortbilag 3. Der ma max. ske en udstykning af 5 bygninger med eta-
gebyggeri, og der ma max. ske en opdeling af i alt 16 boligenheder.

I delomrade 1B ma der max. udstykkes 24 boligparceller med en min. grundstgrrelse pa 170
m?2 i princippet som illustreret pa kortbilag 3.

Delomrade 2
I delomrade 2 ma der max. udstykkes 20 boligparceller med en min. grundstgrrelse pa 200 m?
i princippet som illustreret pa kortbilag 4.

Delomrade 3
I delomrade 3A ma der max. udstykkes 18 boligparceller med en min. grundstgrrelse pa 400
m?2 i princippet som illustreret pa kortbilag 5.

I delomrade 3B ma der max. udstykkes 11 boligparceller med en min. grundstgrrelse pa 700
m?2 i princippet som illustreret pa kortbilag 5.

Delomrade 4

Etagebyggeriet i delomrade 4A ma sokkeludstykkes eller udstykkes som en storparcel i prin-
cippet som illustreret pa kortbilag 6. Der ma max. ske en udstykning af 9 bygninger med eta-
gebyggeri, og der ma max. ske en opdeling af i alt 35 boligenheder.

I delomrade 4B ma der max. udstykkes 25 boligparceller med en min. grundstgrrelse pa 115
m?2 i princippet som illustreret pa kortbilag 6.
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4.9

4.10

4.11

§5

5.1

5.2

53

54

5.5

5.6

5.7

5.8

59

5.10

5.11

Delomrade 7
I delomrade 7 ma der max. udstykkes 16 boligparceller med en min. grundstgrrelse pa 175 m?
i princippet som illustreret pa kortbilag 7.

Delomrade 9
Udstykning af fellesomradet skal fglge principperne som illustreret pa kortbilag 2.

Hovedveje og overordnede stier, som ligger udenfor delomrade 1-4 og 7, skal udskillels som
offentlig vej. @vrige veje og stier udlegges som privat fellesve;.

Vej-, sti- og parkeringsforhold.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 4.

Delomrade 9
Til- og frakgrsel til omradet skal ske via Hgjbjergvej’s nordlige del til Frederiksvaerkve;.

De overordnede veje (Hgjbjergvej, Stamvej Nord og Stamvej Syd) og de overordnede stier
(Hgjbjergstien m.fl.) skal placeres efter principperne som vist pa kortbilag 8.

Enkelte steder vil vejene kunne udfgres pa opfyldninger eller i gennemskzringer for at give
nogle fornuftige vejforlgb. Vejbanen ma dog ikke reguleres mere end cirka +/- 0,50 meter i
forhold til det eksisterende terran for Hgjbjergvej, op til + 3,00 meter i forhold til det eksiste-
rende terren for Stamvej Nord pa de fgrste cirka 100 meter nord for Hgjbjergvej (opfyldning)
og op til - 3,00 meter i forhold til det eksisterende terraen for Stamvej Syd pa de fgrste cirka
200 meter syd for Hgjbjergvej (udgravning). Pa resten af de to stamveje ma terreenregulerin-
gen ikke vere mere end cirka +/- 0,50 meter i forhold til eksisterende terren.

Den sydgstlige del af Konvalvej skal omdannes til Stamvej Nord. Den nordvestlige del skal
fungere som stiforbindelse og kan benyttes til intern trafik i delomrade 1. Konvalvej skal

sparres for gennemkgrende biltrafik nord for delomrade 1.

Kgrebanen pa Hgjbjergvej (den del der er anlagt) skal anleegges i 6 meter og sti/fortov i begge
sider pa 3 meter samt 2 meter rabat pa hver side, i alt 16 meter udlagt ve;j.

Kgrebanen pa Stamvej Nord og Stamvej Syd skal anlaegges i 6 meter og sti/fortov i den ene
side pa 3 meter, i alt 13 meter udlagt vej inkl. rabat, som illustreret pa kortbilag 9.

Kgrebaner skal anlegges med asfalt og sti/fortov med asfalt eller belegningssten. Chikaner,
bump m.v. ma anlegges med andet materiale.

De overordnede veje ma ikke benyttes som parkeringspladser for boligomrader.

Hgjbjergstien skal anleegges med en sti bredde pa 3 meter og 1 meter rabat til hver side, i alt 5
meter udlagt sti.

Hgjbjergstien skal anlegges med asfalt, belegningssten eller grusbel®gning.

Andre overordnede stier skal udlegges 1 min. 4 meter bredde indeholdende 3 meter sti og 0,5
meter rabat til hver side.

Andre overordnede stier skal anlegges med asfalt, belegningssten eller grusbelagning.
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5.12
5.13
5.14

5.15

5.16

5.17

5.18

5.19

5.20

5.21
5.22
5.23

5.24

§6

6.1

Delomrade 1,2, 3,4 0g 7
Delomrader skal vejbetjenes fra henholdsvis Stamvej Nord og Stamvej Syd.

Boligvejen i omradet skal placeres efter principperne som vist pa kortbilag 8.
Boligvejene og felles stier skal udlegges som private fellesveje.

Den respektive grundejerforeningen er pligtig til at tage skgde pa det vej- og stiareal som lig-
ger inden for deres omrade.

Boligvejene skal anlegges med min. 5 meter kgrebane og 1 meter rabat til begge sider. G-
steparkering langs vejsiden eller fortov skal anlaegges i 2 meter bredde. Principperne som vist
pa kortbilag 9 skal fglges.

Stier i boligomrader skal anlaegges i 2 meter med 0,5 meter rabat til hver side, i alt 3 meter
udlagt sti.

Kgrebanen pa boligvejene og sti/fortov skal anleegges med asfalt eller beleegningssten. Sti kan
yderligere anlegges med grus. Rabat anlegges med gras. Bump, chikaner m.v. kan anlegges
med anden belegning.

Der skal i omradet anlaegges 1,5 p-plads pr. bolig og udlegges yderligere 0,5 p-plads pr. bolig.
P-pladserne kan anlegges/udlegges pa den enkelte grund, langs boligvejen eller pa friarealet
inden for hvert enkelt delomrade. De udlagte p-pladser skal anleegges, hvis kommunen forlan-
ger det. I del omrade 3 skal al parkering ske pa egen grund, mens der i delomrade 1B, 2, 4B
og 7 skal vaere mindst en parkeringsplads pa egen grund.

Parkeringsarealer skal anlegges med asfalt, belegningssten eller graesarmering.

Fzlles bestemmelser
De overordnede veje og stier samt boligvejene og stgrre p-omrader skal belyses, jf. § 6.

Der skal etableres oversigtsarealer 1 henhold til geldende vejregler.
Der skal indsendes vejprojekt til godkendelse.

Stier, veje, p-pladser og lignende skal projekteres under hensyntagen til “Tilgaengelighed for
alle DS 3028”. En hgj handicapvenlighed skal sikres i delomrade 2. I de gvrige delomrader
tilsigtes endvidere hgj handicapvenlighed, dog vil den tiltenkte terreenregulering ggre det
umuligt i dele af omradet, hvorfor disse steder undtages fra tilgeengelighedskravene.
Delomrade 1A og 4A undtages fra tilgengelighedskravet, men det skal tilstrebes opfyldt, hvis
det viser sig muligt ved nogle bygninger.

Tekniske anlaeg og belysning
Planloven § 15, stk. 2, nr. 5.

Der ma anlegges ngdvendige miljgstationer og tekniske anlag til brug for omradets forsyning
og afledning. Anleggene skal udformes sa omradet skeemmes mindst muligt, evt. i kombina-
tion med beplantning.
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6.2

6.3

6.4

§7

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

Alle typer ledninger og kabler skal fremf@gres som jordkabler.

Belysningen skal pa de overordnede veje udfgres med parklamper/lygter og pa de overordnede
stier 1 henhold til geldende regulativer.

Belysning af boligvejene og stgrre p-omrader skal udfgres med lavtsiddende armaturer som
parkbelysning og/eller pullertbelysning med lyspunktshgjde pa max. 3,5 meter.

Bebyggelsens beliggenhed og omfang.
Planloven §15, stk. 2, nr. 6 og 7.

Fzlles bestemmelser
Lokalplanomradet skal overordnet bebygges efter principperne som illustreret pa kortbilag 2.

Boligbebyggelse skal anlegges i delomrade 1, 2, 3,4 og 7.

For at bevare terreenet mest muligt ma der ikke foretages terreenregulering pa mere end +/-
0,25 meter i forhold til naturligt terren.

For at opna niveaufri adgang til boligerne er en bremme pa max. 5 meter omkring huse und-
taget, se naermere pa kortbilag 11A-D (gelder dog ikke i delomrade 2 (se § 7.16) og 3). I den-
ne bremme ma der terrenreguleres +/- 0,5 meter, dog +/- 1,0 meter i delomraderne 1A og 4A.
Denne regulering ma ikke vere systematisk overalt i bebyggelsen, men kun hvor det er be-
grundet i store terrenforskelle, og reguleringerne skal ga blgdt over i de +/- 0,25 meter i ter-
renet 1 gvrigt eller ske ved et markant terr@nspring hvor et bygningselement (stgttemur, le-
mur (i samme materialer som bygningerne) ved terrasse eller lignende) naturligt kan indpasses
I alle tilfelde ma der reguleres +/- 1,5 meter indenfor soklen.

Bebyggelse ma i delomrade 1A og 1B, 2, 4A, 4B og 7A og 7B placeres direkte i skel (dog
ikke vejskel) — regnvand fra tag skal holdes pa egen grund, jf. i gvrigt bygningsreglementets
bestemmelser. For delomrade 1A og 4A opfattes egen grund som hovedudstykningen — altsa
feellesarealet lige omkring boligerne.

Delomrade 1
I delomrade 1A skal bebyggelsen pa max. 16 boenheder placeres efter principperne som illu-
streret pa kortbilag 3.

I delomrade 1A ma bebyggelsesprocenten samlet ikke overstige 55 (inkl. andel i fellesarealer
eksklusiv fellesvej og -parkering). Dog ma der maksimalt bygges 2.400 m? (inkl. evt. fra-
dragsarealer).

I delomrade 1A ma bebyggelsen max. opfgres i op til 3 etager (eksklusiv kalder) med en hgj-
de pa max. 8,5 meter over vejniveau og max. 12 meter over terren, saledes som vist nedenfor
pa illustration 1. Tagterrasser ma ikke vere sa store, at de fremstar som en selvstendig etage.
Bebyggelsen placeres og reguleres efter terreen som vist pa kortbilag 11A.

I delomrade 1A ma der anlegges felles udhuse og miljgstationer som er ngdvendige for om-
radets bebyggelse, som vist pa kortbilag 3.

I delomrade 1B ma der max. opfgres 24 reekkehuse med tilhgrende udhuse og carport.
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7.10 Idelomrade 1B ma bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ikke overstige 50 (inkl.
andel i feellesarealer eksklusiv feellesvej og -parkering). Dog ma der maksimalt bygges 3.200
m? (inkl. evt. fradragsarealer, eksklusiv tagterrasser).

7.11 Idelomrade 1B ma bebyggelsen max. opfgres i 2 etager med en max. hgjde pa 8,5 meter over
vejniveau, saledes som vist nedenfor pa illustration 2. Bebyggelsen placeres og reguleres efter
terreen som vist pa kortbilag 11B.

Max 2 etager I I
8,5m 3 etager
fra vej niTau Max 12m

2 etager Max
2 ctafjer 8,5m
fra vej niveau

—l ! Mt TNy
T I~ \I\

I 1 fra terreen 1 stage

| = S—

Hllustration 1. Etage og hgjdeprincip for bebyg- | Illustration 2. Etage og hgjdeprincip for bebyggelsen i
gelsen i delomrade 1A. delomrade 1B.

Delomrade 2
7.12 Bebyggelsen pa max. 20 reekkehuse skal placeres efter principperne som illustreret pa kortbi-
lag 4.

7.13 Der kan opfares et feelleshus i delomrade 2 som en af de viste boliger.
7.14 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 45 (inkl. andel i feellesarea-
ler eksklusiv fallesvej og -parkering). Dog ma der maksimalt bygges 2.900 m? (inkl. felles-

hus og evt. fradragsarealer).

7.15 Bebyggelsen ma max. opferes i 1 etage med max. hgjde pa 6 meter regnet fra terrenniveau
efter der evt. er sket en terrenregulering, jf. § 7.16.

7.16 Det naturlige terreen i delomrade 2 bevares i sa hgj grad som muligt under hensyntagen til at
“Tilgengelighed for alle DS 3028” skal overholdes. Der kan saledes foretages en stgrre ter-
reenregulering, safremt det kan begrundes i overholdelse af “Tilgengelighed for alle DS
3028”. Eksempelvis ved udjevning af terrenet eller etablering af lagkagesnit med terrasser til
optagelse af mindre terr@nspring.

Delomrade 3
7.17 Enfamiliehuse, og dobbelthuse skal i gvrigt placeres i henhold til bygningsreglementet.

7.18 Idelomrade 3A ma der ma max. opfgres 9 dobbelthuse, i alt 18 boliger.
7.19 Idelomrade 3A ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 30 (grunde med dobbelthuse).
7.20 1delomrade 3B ma der max. opfgres 11 enfamiliehuse.

7.21 Idelomrade 3B ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 30 (grunde med enfamiliehuse).
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7.22

7.23

7.24

7.25

7.26

7.27

7.28

7.29

7.30

7.31

7.32

Der ma veare carporte, udhuse og lign. smabygninger med en hgjde pa op til 3,3 meter. i skel-
bremmen. Facaden ma dog ikke vere hgjere end 2,5 meter i skelbremmen.

Delomrade 4
I delomrade 4A skal bebyggelsen pa max. 35 boenheder placeres efter principperne som illu-
streret pa kortbilag 6.

I delomrade 4A ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 40 (inkl. andel i faellesarealer eksklu-
siv fellesvej og -parkering). Dog ma der maksimalt bygges 5.300 m? (inkl. evt. fradragsarea-
ler, eksklusiv tagterrasser).

I delomrade 4A ma bebyggelsen max. opfgres i opfgres i 3 etager (eksklusiv kalder) med
max. 8,5 m over vejniveau og max. 12 m over terren, saledes som illustreret nedenfor. Tag-
terrasser ma ikke vare sa store, at de fremstar som en selvstendig etage.

Bebyggelsen placeres og reguleres efter terreen som vist pa bilag 11A.

Max 2 etager |
8,5m | 3 etager
fra vej niveau Max 12m

T —— fra terreen

\

Etage og hgjdeprincip for bebyggelsen i delomrade 4A.

I delomrade 4A ma der anlaegges felles udhuse og genbrugspladser som er ngdvendige for
omradets bebyggelse.

I delomrade 4B ma der ma max. opfgres 25 raeekkehuse.

I delomrade 4B ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 80 (inkl. andel i feellesarealer eksklu-
siv feellesvvej og -parkering). Dog ma der maksimalt bygges 3.400 m2 (inkl. evt. fradragsarea-
ler).

I delomrade 4B ma bebyggelsen max. opfgres i 2 etager med max. hgjde pa 8,5 meter regnet
fra terreenniveau. Bebyggelsen placeres og reguleres efter terreen som vist pa bilag 11C.

Delomrade 7
Bebyggelsen skal placeres efter principperne som illustreret pa kortbilag 7.

I delomrade 7A og 7B ma der max. opfgres 8 dobbelthuse, i alt 16 boliger.

I delomrade 7A og 7B ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 45 (inkl. andel i fellesarealer
eksklusiv fzllesvej og -parkering). Dog ma der maksimalt bygges 2.450 m?2 (inkl. evt. fra-
dragsarealer).

I delomrade 7A og 7B ma bebyggelsen max. opfgres i 2 etager og ma max. vere 8,5 meter
over terren, saledes som vist nedenfor pa illustration 3 og 4. Bebyggelsen placeres og regule-
res efter terreen som vist pa bilag 11D.
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2 etager Max
8,56m

fra terraen
niveau

2 etager Max
8,5m

fra terreen
niveau

lllustration 3. Etage og hgjdeprincip for bebyg- | lllustraton 4. Etage og hgjdeprincip for bebyg-
gelsen i delomrade 7A. gelsen i delomrade 7B.

Delomrade 9
7.33 Der ma ikke opfgres boligbebyggelse i omradet. Se bestemmelser om anden bebyggelse i § 9.

7.34 Terranet skal i videst muligt omfang bevares i de grgnne fellesomrader.

§ 8 Bebyggelsens ydre fremtraden.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 7.

Felles bestemmelser
8.1 Der ma ikke fremsta stgrre reflekterende flader udover glasfacader og zinkbekledning.

8.2 Baredygtigt byggeri (ved valg af materialer og forbrugselementer) skal prioriteres hgijt.

Delomrade 1

8.3 Idelomrade 1A skal de udvendige bygningssider fremsta som tunge facader med blgdstrggne
sten og fremspring med ra beton, med struktur og/eller med facadeplader i mgrk zink, alumi-
nium eller coatede facadeplader. Facaden kan suppleres med store vinduespartier med tilhg-
rende solafskeermning. Facaderne skal fremsta i hvid, gra, sort eller i jordfarver, med enkelte
fremtreedende farverige elementer, som dgre og vinduer. Der skal laves vinduesband med
mindre fyldningspartier af egnet glas eller ceder-/lerketre.

8.4 Idelomrade 1A skal tagene veere symmetriske med en haldningen mellem 20 og 35 grader.
Tagene skal beklades med sort pap med lister.

8.5 Idelomrade 1B skal der til de udvendige bygningssider fortrinsvis anvendes tegl, enten som
blank murverk i jordfarver, pudset og/eller vandskuret mur, med let facadebekledning af
mgrke aluminiums plader eller zink plader til mindre partier. Facaden kan suppleres med store
vinduespartier med tilhgrende solafska@rmning.

8.6 Idelomrade 1B skal tagene vare flade eller have en ensidig heldning, der skal veere mellem 5
og 20 grader. Tage med haldning skal dekkes med gras eller pap og flade tage skal bekledes
med tagpap.

Delomrade 2

8.7 Bebyggelsens ydre skal fremsta med let facadebeklaedning i tre, og med fortrinsvis tegl som
er pudset glat i lyse farver i mindre partier eller som glasfacader med tilhgrende solafskarm-
ning.
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8.8

8.9

8.10

8.11

8.12

8.13

8.14

8.15

8.16

8.17

Tagene skal have en ensidig heldning, og h&ldningen skal vere mellem 5 og 20 grader. Ta-
gene skal dekkes med gras eller tagpap.

Delomrade 3

Til udvendige bygningssider skal der fortrinsvis anvendes tegl, enten som blank mur, pudset
og/ eller vandskuret mur. Facaderne skal fremsta i hvid, gra, sort eller i jordfarverne, med en-
kelte fremtredende farverige elementer som dgre og vinduer.

Gavltrekanter og lette facader samt mindre facadefelter, karnapper samt udhuse, carporte og
udestuer kan udfgres med anden facadebekledning som trae, glas, aluminium, zink og coated
plader. Plastmaterialer ma ikke anvendes til udvendig bygningssider.

Tagene skal have en ensidig heldning eller ens h®ldning til begge sider og haldningen skal
vare mellem 10 og 45 grader. Tagene kan bekledes med zink, tagpap eller ikke glaserede tegl
i rgde eller mgrke nuancer. (Glaserede tegl med en glansvardi pa op til 3 % ma anvendes).

Delomrade 4

I delomrade 4A skal bebyggelsens fortrinsvis vere som i delomrade 1A med facader der
fremstar med blgdstrggne sten med fremspring af ra beton med struktur og/eller med facade-
plader i mgrk zink, aluminium eller coatede plader. Facaden kan suppleres med store vindu-
espartier med tilhgrende solafskeermning. Facaderne skal fremsta i hvid, gra, sort eller i jord-
farver, med enkelte fremtredende farverige elementer som dgre og vinduer. Til facaden skal
der laves et vinduesband med mindre fyldningspartier med egnet glas eller cedertrae/lerketre.

I delomrade 4A skal tagene vare symmetriske med en haeldning mellem 20 og 35 grader. Ta-
gene skal beklaedes med sort pap med lister.

I delomrade 4B skal bygnings facaden fremsta med tegl som blankt murveerk i fortrinsvis
blgdstrggne morke tegl kombineret med let vandret facadebekladning af tre, eller plade be-
kledning som mgrk zink eller aluminium. Facaden kan suppleres med store vinduespartier
med tilhgrende solafskermning hvis ngdvendigt.

I delomrade 4B skal tagene have h&ldning til begge sider med forskudt kip og heldningen
skal vere mellem 20 og 70 grader. Tagene pa bebyggelse samt carporte og udhuse skal be-
kledes med zink eller tagpap.

Delomrade 7

I delomrade 7A og 7B skal bebyggelsen fremsta med tegl som blankt murverk i fortrinsvis
blgdstrggne mgrke tegl kombineret med let vandret facadebekladning af tre, eller plade be-
kleedning som mgrk zink eller aluminium. Facaden kan suppleres med store vinduespartier
med tilhgrende solafskermning hvis ngdvendigt.

I delomrade 7A og 7B skal tagene vaere med haldning til begge sider med forskudt kip og
haldningen skal vere mellem 20 og 70 grader. Tagene skal bekledes med zink eller tagpap.

Generelt
Udestuer, garager, carporte og udhuse er tilladt i flere omrader, men der er nogle steder kun
plads til et begranset antal sadanne, inden loftet for bebyggelsesprocenten eller bygningsarea-
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let nas.

8.18 Udestuer skal opfgres 1 samme materialer og farver som boligbebyggelsen, men kan dog udfg-
res med store glasfelter pa tag og facader.

8.19 Carporte

Delomrade Facader Tage
1A Ikke tilladt
1B Tilladt Abne konstruktioner i trz eller | Fladt eller ensidig heldning mellem
stal 5 og 20 grader med tagpap eller
gresdekke
2 Tilladt Abne konstruktioner i trz eller | Fladt eller ensidig heldning mellem
stal 5 og 20 grader med tagpap eller
gresdaekke
3A og 3B | Tilladt Materialer og farver skal fglge | Materialer og farver skal fglge boli-
boligen pa ejendommen gen pa ejendommen
4A og 4B | Ikke tilladt
7 Tilladt Abne konstruktioner i trz eller | Fladt eller ensidig heldning mellem
stal 5 og 20 grader med tagpap eller zink
8.19 Udhuse
Delomrade Facader Tage
1A Tilladt Traebekledning eller coatede fa- Pyramidetage eller symmetriske
som Vvist cadeplader i samme stil og farve saddeltage med h®ldning mellem
pa kortbi- | som boligerne 15 og 30 grader med sort tagpap
lag 3 med lister
1B Tilladt Vandret let facadebekledning Fladt eller ensidig heldning mel-
som coatede facadeplader, mgrke | lem 5 og 20 grader med tagpap
aluminiumsplader eller zinkplader | eller gresdaekke
i samme farve som pa boligerne
2 Tilladt Let bekledning i tre eller som Fladt eller ensidig heldning mel-
glat pudset facade 1 lyse jordfarver | lem 5 og 20 grader med tagpap
eller gresdekke
3A og 3B Tilladt Materialer og farver skal fglge Materialer og farver skal folge
boligen pa ejendommen boligen pa ejendommen
4A Tilladt Traebekledning eller coatede fa- Pyramidetage eller symmetriske
som Vvist cadeplader i samme stil og farve saddeltage med h®ldning mellem
pa kortbi- | som boligerne 15 og 30 grader med sort tagpap
lag 6 med lister
4B Ikke tilladt
7 Tilladt Let bekledning i tre eller som Fladt eller ensidig heldning mel-
glat pudset facade 1 lyse jordfarver | lem 5 og 20 grader med tagpap.
Enkelte udhuse med pyramidetag
eller symmetrisk saddeltag med
haldning mellem 15 og 30 grader
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§9

9.1

9.2

9.3
9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

9.11

9.12

Ubebyggede arealer.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 9.

Falles bestemmelser

Der ma ikke foretages terreenregulering pa mere end +/- 0,25 meter, i forhold til naturligt ter-
ren. Terrenregulering ma godt ske hen over skel mellem fellesarealer (hovedudstykninger-

nene) og delomrade 9, men skal sa vare ens pa begge sider af skellet.

Ved de enkelte boliger i delomrade 1B, 2, 4B, og 7 ma der kun terrenreguleres hen over skel
til feellesarealerne (hovedudstykningerne) og delomrade 9 i forbindelse med hovedbyggeriets
gennemfgrelse, og da skal reguleringen vere ens pa begge sider af skellet. Der ma ikke i gv-

rigt terrenreguleres nermere skel end 1,0 meter i disse delomrader samt i del omrade 3.

Generelt ma der kun hegnes med levende hegn. Hvor levende hegn suppleres med tradhegn o.
lign. skal dette dekkes med det levende hegn.

Der ma opsettes faste laehegn ved terrasse op til 2 meter fra facade.
Ved indgangspartier ma der etableres faste lehegn op til 2 meter fra facaden.

Inden for planens omrade ma der ikke ud over af- og palesning parkeres kgretgjer med en
totalvaegt over 3.500 kg, hensattes motorbade med en laengde pa over 6,0 meter og en hgjde
pa over 2,5 meter inklusiv et eventuelt stativ samt kglbade og uindregistrerede kgretgjer, her-
under campingvogne, skurvogne og containere.

Der ma ikke opstilles nogen form for fritstdende master — som for eksempel antenne-, mglle-,
og lysmaster. Undtaget er dog master til fellesantenner eller antennemaster til mobiltelefoni,
offentligt tv og radio, det offentliges tjenester og lignende.

Delomrade 9
Det naturlige terren skal 1 videst muligt omfang bevares og kvaliteterne skal udnyttes til at
skabe nogle spa@ndende rekreative omrader.

Fellesomrader skal fremsta grgnne med grees og blandet beplantning o. lign.

Der kan anlaegges naturlegepladser (kraever byggetilladelse), balsteder m.v. i principper som
illustreret pa kortbilag 10.

Der abnes mulighed for at opfgre max. 2 halvtag pa hver max. 20 m? i forbindelse med bal-
plads og legepladser. Der kan endvidere etableres 1 stk. affaldsskur pa max. 100 m? langs
Hgjbjergvej i delomrade 9. Min. afstand til naboskel 2,5 meter. Se kortbilag 10 for principiel
placering.

Der kan opfares én gruppe felles udhuse pa max. 100 m? til brug for maskiner/materialer der
er ngdvendige til fellesarealets vedligeholdelse. Min afstand til naboskel 2,5 meter. Se kortbi-
lag 10 for principiel placering.

Skure, udhuse, halvtage m.v. skal placeres mindst 5 meter fra naboer uden for lokalplanomra-
det.
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9.13

9.14

9.15

9.16

9.17

9.18

9.19

9.20

9.21

9.22

9.23

9.24

9.25

9.26

Naturlegeplads

@st for delomrade 1 dbnes mulighed for at etablering af en naturlejeplads eller forhindrings-
bane hvor eksisterende treeer indgar som en del af oplevelsen. Alle tiltag skal udfgres i natur
materialer (uden trykimpragnering).

Balplads
I delomrade 9 mellem delomrade 3 og 4 og syd for delomrade 2 dbnes mulighed for at etable-
re balplads / grillplads.

Der abnes mulighed for faste borde og banke, halvtag pa max. 20 m?, vandpost, skraldespan-
de, mindre sceneopbygning pa max. 20 m? og siddepladser i reposer, max. 150 pladser.

Banke
Banke kan opstilles i sma grupper pa passende steder med respekt for naturen og terrenet. |
forbindelse med banke skal der opstilles affaldsspande.

Hegning
Der ma ikke ske hegning af de grgnne fellesomrader. Der ma dog hegnes i mindre omfang
omkring legepladser, balsteder m.v. med hegn af natur materiale som bgg eller pil.

I lokalplangransen ma der ikke etableres hegn.

Delomrade 1
I delomrade 1A ma der ikke hegnes mellem boligblokkene.

I delomrade 1B ma der mellem bygningerne hegnes med levende hegn af hvidtjgrn, vilde ro-
ser (ikke hybenroser "Rosa rugosa”) eller med raftehegn. Hek og hegn ma max. have en hgj-
de pa 1,8 meter. Se kortbilag 10 for placering.

Det grgnne fellesomrade i delomrade 1 skal anleegges med graes og spredt beplantning af soli-
tere traeer og buske af samme art som er at finde i delomradet i forvejen samt frugttreer. Ek-
sisterende traer skal bevares i1 videst muligt omfang og det skal efterstrebes at bevare flest
mulige fyrretreeer. Grasset ma gerne gro hgjt, men ikke springe i skov.

I delomradegraensen og i greensen mellem delomrade 1A og 1B ma der ikke hegnes.

Delomrade 2
I delomrade 2 ma der mellem bygningerne hegnes med levende hegn af bgg, tjgrn, eg o. lign i
en hgjde pa max. 1,8 meter. Der ma ikke etableres nogen form for faste hegn.

Det grgnne faellesomrade i delomrade 2 skal anlegges som fzlles opholdsareal med handi-
capvenlig belegning, espalier, kirsebartreer og rosenhaver o. lign.

I delomradegreensen ma der hegnes med levende hegn af bgg, tjgrn, eg o. lign i en hgjde pa
max. 1,8 meter. Der ma ikke etableres nogen form for faste hegn.

Delomrade 3
I delomrade 3 ma der mellem grundene hegnes med levende hegn af bgg, tjgrn, eg o. lign i en
hgjde pa max. 1,8 m. Der ma ikke etableres nogen form for faste hegn.
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9.27

9.28

9.29

9.30

9.31

9.32

9.33

9.34

9.35

§10

10.1

10.2

§11

11.1

11.2

11.3

Det grgnne fellesomrade i delomrade 3 skal anleegges med grees.

I delomradegraensen ma der hegnes buske og soliter treeer, men ikke med klippede hakke.
Der ma ikke etableres nogen form for faste hegn.

Delomrade 4
I delomrade 4A ma der ikke hegnes mellem boligblokkene.

I delomrade 4B ma der mellem grundene hegnes med levende hegn af hvidtjgrn eller vilde
roser (ikke hybenroser ”Rosa rugosa’). Hegn ma max. have en hgjde pa 1,8 meter.

Det grgnne fellesomrade i delomrade 4 skal anleegges med vildt graes og spredt beplantning af
fyrretraer, egetreer og buske.

I delomradegrensen ma der ikke hegnes.

Delomrade 7

I delomrade 7 ma der mellem bygningerne hegnes med levende hegn af bgg. Faste hegn ma
etableres i mindre omfang af breddebekledning eller raftehegn. Hek og hegn ma max. have
en hgjde pa 1,8 meter.

Det grgnne fellesomrade i delomrade 7 skal anleegges med gres og spredt beplantning af sibi-
riske birketreeer. Der abnes mulighed for at etablere legeplads, samt felles arealer med side-
pladser, espalier med klatre planter som klematis og humle.

I delomradegrensen ma der ikke hegnes.

Forsyning og afledning
Planloven § 15, stk. 2, nr. 11.

Lokalplanomradet skal separatkloakeres.

Tagvand skal i videst muligt omfang nedsives med mindre der fokuseres pa genanvendelse
(delomrade 1A og 4A) og regnvand fra befestede arealer skal tilsluttes regnvandsbassinerne
ved Konvalvej, der har forbindelse til Ullerup Vandlgb.

Grundejerforening.
Planlovens § 15, stk. 2, nr. 13.

Felles bestemmelser
For hvert delomrade (undtagen delomrade 9) skal der oprettes en selvsteendig grundejerfore-
ning med medlemspligt for samtlige grundejere inden for det respektive delomrade.

For alle delomraderne (incl. delomrade 9) oprettes en felles grundejerforening hvor der er
medlemspligt for hver af de fem selvstendige grundejerforeninger.

Den enkelte selvstendige grundejerforening skal oprettes, nar halvdelen af boligerne er bebo-
et, eller nar Frederiksvaerk-Hundested Kommune kraver det.
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114

11.5

11.6

§12

12.1

12.2

§13

13.1

13.2

§ 14

14.1

14.2

14.3

Den fzlles grundejerforening skal oprettes, nar Frederiksveerk-Hundested Kommune krever
det.

Den enkelte selvsteendige grundejerforening er pligtig til at tage sk@de pa felles veje og stier
(der ikke er udskilte) og pa faellesarealer og p-omrader inden for det respektive delomrade
samt sgrge for vedligeholdelsen af disse omrader.

Den felles grundejerforening er pligtig til at tage skgde pa fellesarealerne i delomrade 9 samt
evt. ikke udskilte veje og stier m.v. udenfor de respektive delomrade samt sgrge for vedlige-
holdelsen af disse omrader.

Tilladelser fra andre myndigheder.

Der er ca. 0,7 ha fredskov i delomrade 1. Fredskovpligten blev ophavet iht. Skovlovens § 6,
stk. 2 af Skov- og Naturstyrelsen d. 21. november. 2006. Denne afggrelse er paklaget til Na-
turklagenavnet. Afggrelse pa klagesagen afventes. Omradet kan ikke bebygges i henhold til

lokalplanens bestemmelser, fgr fredskovspligten er endeligt ophavet.

Sgen i delomrade 1, der er beskyttet iht. Naturbeskyttelseslovens § 3, skal respekteres. Ved
@ndring i tilstanden skal der sgges om tilladelse hos Frederiksvark-Hundested Kommune.

Forudsztning for ibrugtagning.
Inden nogen form for boligbebyggelse i de enkelte delomrader tages i brug:
skal bebyggelsen inden for delomradet vere tilsluttet kloak, vand og varme, jf. § 10.

skal vej- og parkeringsforhold inden for delomradet vere etableret, jf. § 5.

Beplantning inden for hvert delomrade, jf. § 9, skal vare plantet inden for 2 ar efter ibrugtag-
ningstilladelse er givet for delomradet.

Tilsyn og dispensation.

Byradet paser, som angivet i planlovens § 51, stk. 1, at bestemmelserne i lokalplanen bliver
overholdt.

Byradet kan, som angivet i planlovens § 19, dispensere fra bestemmelserne i lokalplanen, hvis
dispensationen ikke er 1 strid med principperne i planen.

Videregaende afvigelser end omhandlet i stk. 2 kan kun foretages ved tilvejebringelse af en ny
lokalplan.
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Vedtagelsespategning.

Denne lokalplan blev vedtaget som forslag af Frederiksvaerk Hundested Byrad den 12. juni 2007, og
har efterfglgende varet 1 hgring fra den 27. juni til den 29. august.

Saledes endeligt vedtaget som lokalplan nr. 90, af Frederiksvark-Hundested Byrad den 15. novem-
ber 2007.

s T e s

2 Lty K apfp
/" Helge Friis Michael Graatang
borgniester kommunaldirekter
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