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For dobbelthuse ved Vestervang - Sjalsgparken i Blovstrod
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FORORD

Hvad er en lokalplan?

Byradet kan efter Lov om Planlaegning beslutte at udarbejde
en lokalplan for at sikre en bestemt udvikling. Byradet har
desuden pligt til at udarbejde en lokalplan fer der gennem-
fares starre udstykninger eller bygge- eller anlaegsarbejder,
herunder nedrivning af bebyggelse.

En lokalplan fastlaeegger hvordan udviklingen skal veere i et
bestemt omrade. Det kan veere et stgrre omrade eller en
enkelt ejendom. Lokalplanen kan bestemme

- hvad omradet og bygningerne skal bruges til

- hvor og hvordan, der skal bygges nyt

- hvilke bygninger, der skal bevares

- hvordan de ubebyggede arealer skal indrettes.

Lokalplanen geelder kun fremtidige forhold, og der er ikke
handlepligt efter en lokalplan. Den er altsa ikke til hinder for
at eksisterende bebyggelse kan blive liggende. Den hindrer
heller ikke at den hidtidige anvendelse af bygninger og ube-
byggede arealer kan fortseette - hvis det er lovlige forhold.

Lokalplanen bestar af en reekke paragraffer og kortbilag.
Herudover en redegearelse for planens indhold og forhold til
anden planleegning. Bagerst i haeftet er der en miljgvurde-
ringsscreening af planen.

Hvordan er fremgangsmaden?

Nar byradet har vedtaget et lokalplanforslag fremleegges
det offentligt i mindst 8 uger. Ved offentliggarelsen traeder
»lokalplanens midlertidige retsvirkninger« i kraft, se neeste
side.

| de 8 uger kan enhver fremsende bemaerkninger og indsig-
elser, som behandles ved byradets vurdering af lokalplan-
forslaget. Herefter kan byradet vedtage lokalplanen.

Ved offentliggerelsen af den endelige lokalplan traeder »lo-
kalplanens retsvirkninger« i kraft, se § 12 i lokalplanbestem-
melserne.



BESTEMMELSER

Med hjemmel i lov om planlaegning (lovbekendtgarelse nr.
883 af 18. august 2004) fastseettes herved fglgende be-
stemmelser for det omrade, der er beskrevet i § 2.

§ 1. LOKALPLANENS FORMAL
Lokalplanen har til formal

- at udlaegge lokalplanomradet til boligomrade

- at fastleegge vej-, parkerings- og stiadgang til de respek-
tive boliger

- at sikre at omradet udbygges pa en sadan made, at det
falder naturligt ind i eksisterende boligomrade.

§ 2. LOKALPLANENS OMRADE OG ZONESTATUS

21

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfat-
ter matr. nr. 8bv og 8bz, Blovstrgd By, Blovstrgd, samt alle
parceller, der efter den 21. juni 2006 udstykkes fra naevnte
ejendom.

2.2
Lokalplanomradet er beliggende i byzone.
§ 3. OMRADETS ANVENDELSE

341
Omrade ma kun anvendes til helarsboligformal.

Bebyggelsen kan besta af enkelt- og/eller dobbelthuse eller
lignende teet/lav bebyggelse i 1 etage.



3.2

Byradet kan tillade at der pa ejendommene drives en sadan
virksomhed, som almindeligvis udfgres i beboelsesomrader,
under forudsaetning af

- at virksomheden drives af den, der bebor den pageeldende
ejendom

- at virksomheden efter byradets skon drives pa en sadan
made at ejendommens karakter af beboelsesejendom ikke
forandres (herunder ved skiltning eller lignende), og omra-
dets karakter af boligomrade ikke brydes

- at virksomheden ikke medfgrer ulempe for de omkringbo-
ende

- at virksomheden ikke medfarer behov for ekstra parke-
ringspladser.

§ 4. UDSTYKNINGER

41
Udstykning ma kun foretages i overensstemmelse med den
pa kortbilag 3 viste retningsgivende udstykningsplan.

§ 5. VEJ-, STI- OG PARKERINGSFORHOLD

5.1
Vejadgang til omrade skal forega fra Sjaelsgparken.

5.2
Der skal inden for omradet udlaegges areal til parkering sva-
rende til mindst 2 p-pladser pr. bolig.

P-pladser skal anleegges efter de vejledende retningslinier
pa kortbilag 2 og 3.



§ 6. LEDNINGSANLAEG

6.1
Forsyningsledninger udfgres som jordkabler.

6.2
Der skal sikres mulighed for placering af kabelskabe for el-
forsyning, eventuelt feellesantenne m.v.

§ 7. BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

7.1
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 25% for omradet
under ét.

7.2
Tage udformes med en haeldning pa mellem 200 og 350°.

7.3

Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade gives en
hgjde der overstiger 8,5 m over terraen, malt efter reglerne i
bygningsreglementet.

74
Boligbebyggelsen og redskabsskure ma kun opfgres inden
for de pa kortbilag 2 viste byggefelter.

7.5
Der ma ikke opfares garager eller carporte i lokalplanomra-
det.

§ 8. BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN
8.1
Reflekterende og blanke tag- og facadematerialer ma ikke

anvendes.

Glastage (ovenlys, solfangere o. lign., samt tilhgrende ind-
daekninger) kan dog tillades.



8.2
Facader ma kun udfgres som blank mur i teglsten, der kan
vandskures og males eller kalkes.

Mindre dele af facaden ma dog udfgres med traebeklaed-
ning.

8.3

Skiltning og reklamering i forbindelse med virksomhed ma
have en maksimal stgrrelse pa 50 x 50 cm og skal fastgares
direkte pa facaden.

§ 9. UBEBYGGEDE AREALER

9.1
Ubebyggede feellesarealer, der ikke befaestes eller beplan-
tes, skal tilsas med grees.

9.2
Der ma ikke forega udendgrs oplagring.

9.3
Hegn mod veje, stier og feellesarealer skal etableres som
levende hegn eller haek med en maks. hgjde af 180 cm,
eventuelt suppleret med tradhegn, i en maks. hgjde pa 120
cm.

Tradhegn skal placeret pa den side af det levende hegn, der
vender ind mod bebyggelsen.

Levende hegn skal plantes mindst 30 cm bag vej- og sti-
skel.

94
Parkeringsarealet skal befaestes som armeret grees, grus
eller fast belaegning.

Stier og feellesarealer skal befeestet med grus eller som be-
ton- eller naturstensbelaegning.



9.5
Henstilling af campingvogne, lystbade og biler uden num-
merplader ma ikke finde sted.

9.6

Veje, stier, parkeringspladser og adgangsforhold skal ind-
rettes i overensstemmelse med forslagene i “Udearealer
for alle” DS - Handbog 105 - “Planleegning og indretning af
udendars arealer med henblik pa handicappedes feerden”
1995.

9.8

Langs skel mod matrikel 6k og 8a Blovstrgd By, Blovstrgd
skal der opsaettes stattemur for eksempel som plantestens-
mur med beplantning ud mod Rosmosen.

§ 10. FORUDSZATNING FOR IBRUGTAGNING AF NY
BEBYGGELSE

10.1
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far de i § 5 naevnte par-
keringspladser er anlagt.

10.2
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far bebyggelsen er til-
sluttet naturgasanleegget i omradet.

10.3
Ny bebyggelse skal fortsat vaere en del af Rosmosegards
beboerforening.

§ 11. GRUNDEJERFORENING

11.1
Der skal oprettes en grundejerforening inden for lokalplan-
omradet, hvor alle er pligtige til at vaere medlem.

11.2
Grundejerforeningen skal senest oprettes, nar bebyggelsen
er feerdigopfart.



11.3

Grundejerforeningen skal vedligeholde faelles adgangs- og
friarealer, feelles skure, plads for renovation, samt feelles
parkering inden for omradet.

11.4
Grundejerforeningen skal i gvrigt udfgre de opgaver, som i
medfer af lovgivningen henlaegges til foreningen.

11.5

Grundejerforeningen skal varetage medlemmernes feelles
interesser af enhver art i forbindelse med de ejendomme,
der hgrer under foreningens omrade.

11.6
Grundejerforeningens vedteegter og eendringer heri skal
godkendes af byradet.

§ 12 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

12.1

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma
ejendomme der er omfattet af planen ifglge planlovens §
18 kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstem-
melse med planens bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortseette som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig
selv pligt til at udfere de anlaeg der er indeholdt i planen.

12.2

Byradet kan dispensere fra lokalplanens bestemmelser hvis
dispensationen ikke er i strid med principperne i planen.
Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfg-
res ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af
naboer m.fl., medmindre byradet skanner at dispensationen
er af uvaesentlig betydning for de pageeldende (planlovens
§ 19 og § 20).



12.3
Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortraenges af planen.

Andre servitutter kan eksproprieres, nar det vil veere af vae-
sentlig betydning for virkeliggerelsen af planen.

12.4

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de al-
mindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i bygge-
og planlovgivningen.

PATEGNING OM VEDTAGELSE

Forslaget er vedtaget af Allerad Byrad den 21. juni 2006

Eva Nejstgaard Peter Funder
borgmester kommunaldirektgr

Forslaget er offentliggjort den 27. juni 2006

Endelig vedtaget af Allerad Byrad den 13. december 2006

Eva Nejstgaard Peter Funder
borgmester kommunaldirektar

Lokalplanen er offentlig bekendtgjort den 9. januar 2007
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REDEGQRELSE
LOKALPLANOMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet ligger i Blovstrad og omfatter to matrikler
pa hjernet af Sjeelsgparken og Vestervang.

Omradets samlet areal er pa cirka 1500 m2.

Syd for lokalplanomradet ligger Sjeelsgparken der er et
reekkehuskvarter. Bebyggelsen er opfert i 1968 som nord/
sydgaende laenger.

Nord for lokalplanomradet ligger Rosmosen, der er privat
ejet, dog med offentlig adgang. Rosmosens grgnne straek
fortsaetter mellem Stubmarken og Humlemarken, hvor der
ligger et grent omrade med legepladser og feelles opholds-
arealer.

Pa Vestervang er bebyggelsen primaert én-familieshuse.

BAGGRUND OG FORMAL MED LOKALPLANEN

Baggrunden for lokalplanen er et gnske om at nedrive den
eksisterende bebyggelse og opfgre 2 dobbelthuse med et
samlet boligareal pa ca. 320 m2.

Lokalplanens formal er at placere de nye boliger og give
dem en udformning, som passer til stedet og omgivelserne.
Derfor er byggefelterne placeret i en nord/sydgaende ret-
ning ligesom raekkehusbebyggelsen i Sjeelsgparken.

Skitse af det dobbetlhus der gnskes opfart.



FORHOLD TIL ANDEN PLANLZAGNING

Regionplan 2005

Landskab

Lokalplanomradet har i sammenhzeng med Rosmosen
landskabelig veerdi af regional betydning. Da det er belig-
gende i et byomrade er det ikke omfattet af regionplanens
retningslinier for beskyttelsesomrader, men er medtaget
som vejledende oplysning til kommunens planlaegning.

Grundvand

Lokalplanomradet ligger pa et areal med seerlige drikke-
vandsinteresser og i kildepladszone. Der skal derfor sikres
en tilstraekkelig uforurenet og velbeskyttet vandressource til
daekning af det fremtidige behov for vand af drikkevandskva-
litet. Det skal sikres at der ikke sker forurening af grundvan-
det ved placering af nye aktiviteter eller anleeg i omradet.

Kommuneplanen

| kommuneplanens rammer for lokalplaner er lokalplanom-
radet en del af rammeomrade B.1, hvilket betyder at omra-
det kun ma anvendes til helarsboligformal med mulighed for
mindre butikker og erhverv samt offentlige institutioner, som
kan indpasses uden vasentlige genevirkninger i forhold til
omgivelserne.

Bebyggelsesprocenten ma hgjst veere 25 for den enkelte
ejendom, og bebyggelsens hgjde ma ikke overstige 8,5 m
over det omgivende terraen.

Spildevandsforhold
Lokalplanomradet ligger i kloakeret omrade.

Varmeforsyning
Bebyggelsen i omradet skal opvarmes med naturgas.

12



KOMMUNEPLANTILLAG

AEndring af rammeafgransningen

Lokalplanomradet overfgres fra rammeomrade B1, hvor
bebyggelsesprocenten hgjst ma vaere 25 for den enkelte
ejendom, til rammeomrade B2 hvor bebyggelsesprocenten
hgjst ma veere 25 for ejendommen under ét.

Derved sikres at bebyggelsesprocenten i lokalplanomradet
som helhed ikke stiger ved lokalplanens gennemfarelse.

Eksisterende
rammekort

Ny rammeafgraens-
ning

Nyt rammekort
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MILJGVURDERINGSSCREENING

Andringer i lokalplanomradet i forhold til 0-alternativet er
e Lokalplanen giver mulighed for at opfgre 2 dobbethuse
e Bebyggelsesprocenten og den maksimal tilladte bygningshgjde er uaendret.

Der er pa denne baggrund ikke fundet belaeg for udarbejdelse af en miljgvurdering af lo-
kalplanen, da der ikke a&endres vaesentligt pa de miljigmaessige forhold i omradet.

Indledende screening

Parametre

Ja

Nej

Bemaerkninger

Pkt. 1: Er planen omfattet af lovens
bilag 3 eller 4

Pkt. 2: Pavirker lokalplanen et inter-
nationalt beskyttelsesomrade

Indledende screening

Parametre

Ja

Nej

Bemaerkninger

Har planen veesentlig indvirkning pa
eller relevans for andre projekter og
aktiviteter samt anden planlaegning og
lovgivning ?

Er karakteren af planens miljgmaessi-
ge indvirkning, i forhold til starrelse,
geografiske udbredelse, varighed og
deres indbyrdes pavirkning, veesentlig.
Har planen vaesentlig betydning for
menneskers sundhed og miljgtilstan-
den ?

Pavirkninger planen veerdien og sar-
barheden af karakteristiske naturtreek,
kulturarv, og overskrider den graense-
veerdier ?

Har planen indvirkning pa beskyttede
omrader eller landskaber, herunder
nationale beskyttelsesomrader ?

14




Kortbilag 1: Matrikelkort

1:1000 o 10 20 50m
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Kortbilag 2: Teknisk kort

1:500 o s 10 25m
eeoo Lokalplanafgreensning

———  Eksistrende hegn

[ Byggefelt til bolig 9x20 m

[ Byggefelt til haveskur 3x6 m

Parkeringsareal
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Kortbilag 3: Illustrationskort

1:500

0 5 10 25m
e e e |okalplanafgreensning
/1 Bygninger
[ Privat have
[ Befaestet feellesareal
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