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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, far der gennemfagres
stgrre udstykninger eller bygge- eller anleegsarbejder,
herunder nedrivning af bebyggelse.

En lokalplan fastleegger, 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
ubebyggede arealer kan fortsaette - hvis det er lovlige forhold.

Lokalplanen bestar af en reekke paragraffer og kortbilag.
Herudover en redeggrelse for planens indhold og forhold
til anden planleegning. Bagerst i heeftet er der en
miljgvurderingsscreening af planen.

Hvordan er fremgangsmaden?

Nar byradet har vedtaget et lokalplanforslag, fremlaegges
det offentligt i mindst 8 uger. Ved offentligggrelsen traeder
lokalplanens midlertidige retsvirkninger i kraft, se neeste side.

I de 8 uger kan enhver fremsende bemaerkninger og indsigelser,
som behandles ved byradets vurdering af lokalplanforslaget.
Herefter kan byradet vedtage lokalplanen.

Ved offentligggrelsen af den endelige lokalplan treeder
lokalplanens retsvirkninger i kraft, se 8 13 i lokalplan-
bestemmelserne.

Lokalplanens offentlige fremlaeggelse

Lokalplanen har veeret fremlagt i 8 uger fra den x. xx 2016 til
den xx. xx 201x.
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BESTEMMELSER

I henhold til Lov om Planleegning (Lovbekendtggrelse nr. 1529
af 23. november 2015) fastseettes folgende bestemmelser for
det i § 2 neevnte omrade.

8§ 1 LOKALPLANENS FORMAL
Lokalplanen har til formal at sikre:

= at omradet udlaegges til helarsboligformal i form af teet-lav
boligbyggelse (reekke-, keede- og/eller dobbelthuse), samt
i form af aben-lav boligbebyggelse,

- at bebyggelsen placeres og udformes sa terreenformerne
understreges, veerdifulde landskabelige kig bevares, og sa
der skabes en klar bygreense mod det &bne land,

- at bebyggelsen fremstar ensartet og harmonisk efter fast-
lagte bestemmelser - med et tidssvarende arkitektonisk
udtryk,

= at bebyggelsen indrettes med feelles grgnne friarealer,

- at omradet vejbetjenes fra Ostre Teglveerksvej,

e at der skabes sikker afvikling af trafikken og tilstreekkelige
parkeringsmuligheder,

8 2 AFGRZAENSNING OG ZONESTATUS

2.1

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter

matr.nr. 1m samt del af 5g og 5 bp Blovstrgd By, Blovstrad,

samt alle matrikler, der efter den 1. september 2016 udstyk-

kes fra nsevnte ejendom.

2.2
Lokalplanen opdeles i 5 delomrader, som vist pa kortbilag 1:

e Delomrade B.3.1: ca. 28.000 m?
e Delomrade B.3.2: ca. 6.200 m?
e Delomrade B.4: ca. 44.700 m?
e Delomrade A.1: ca. 13.200 m?
e Delomrade A.1.1: ca. 9.000 m?
e Delomrade A.2: ca. 9.900 m?
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2.3

Lokalplanomréadet er beliggende i byzone og forbliver i byzone
med den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
naerveerende lokalplan.

§ 3 OMRADETS ANVENDELSE

3.1

Delomraderne A.1 og A.2 ma kun anvendes som offentlige
tilgeengelige, grenne friarealer til brug for rekreative formal,
naturarealer samt tekniske anleeg sadsom forskellige typer
af bassiner til regnvandshandtering fra delomraderne B.3.1,
B.3.2 og B.4.

Friarealerne skal vaere offentligt tilgeengelige, og der ma ikke
opfares bygninger, herunder skure og mindre sekundeere byg-
ninger, ud over hvad der kan veere ngdvendigt for drift og
pleje af omradet.

Indenfor delomraderne ma der ligeledes etableres tekniske
anleeg som er ngdvendige for omradets lokale forsyning.

3.2
Delomrade A.1.1 ma kun anvendes til grent omrade med
frugtlund og stier.

Indenfor delomrade A.1.1 kan der desuden etableres stgjaf-
skeermende foranstaltninger.

3.3

Delomraderne B.3.1 og B.3.2 ma kun anvendes til helarsbo-
ligformal i form af taet-lav boligbebyggelse (reekke-, keede og/
eller dobbelthuse).

3.4
Delomrade B.4 m& kun anvendes til helarsboligformal i form
af dben-lav boligbebyggelse.

3.5
Pa ejendommene ma der drives en sadan virksomhed, som
almindeligvis udfares i beboelsesomrader under forudsaetning

af:

e At der bibeholdes en bolig p& den pagaeldende ejendom.
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= At ejendommens karakter af beboelsesejendom ikke for-
andres (herunder ved skiltning eller lignende), og at omra-
dets karakter af boligomrade ikke brydes.

e At virksomheden ikke medfgrer ulempe for de omkringbo-
ende med hensyn til stgj, lugt og trafik.

e At virksomheden ikke medfgrer behov for ekstra parke-
ringspladser

8§ 4 UDSTYKNING

Delomraderne B.3.1 og B.3.2

4.1

Udstykningen af de enkelte ejendomme skal veere i overens-
stemmelse med principperne i den retningsgivende udstyk-
ningsplan, som vist pa kortbilag 5.

4.2
De enkelte grunde i B.3.1 skal gives en starrelse pa 300-620
m2.

4.3
De enkelte grunde i B.3.2 skal gives en starrelse pa 160-300
mZ2,

Grundene ma ikke gives en mindre bredde end 6 m.

Delomréade B.4

4.4

Udstykningen af de enkelte ejendomme skal veere i overens-
stemmelse med principperne i den retningsgivende udstyk-
ningsplan, som vist pa kortbilag 5.

4.5
De enkelte grunde skal gives en stgrrelse pa 550-1000 m?

Delomraderne A.1, A.1.1 og A.2

4.6

Omradet ma kun udstykkes i overensstemmelse med delom-
radeafgraensningen, som vist i princippet pa kortbilag 1.
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Tekniske anlaeg kan dog udstykkes som sokkelparceller.

8 5 VEJ-, STI- OG PARKERINGSFORHOLD

51
Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra @stre Teglvaerksvej,
som vist pa kortbilag 4.

5.2

Der udleegges areal til veje, parkeringsarealer og vendeplad-
ser med en beliggenhed og udformning i princippet som vist
pa kortbilag 4.

5.3

Adgangsvejene A-A og B-B udlaegges i en bredde af min. 7 m
og anleegges med en kgrebane pa min. 5 m bredde, dog med
mulighed for indsnaevring pa 3-4 m af hensyn til fartdeemp-
ning.

Boligvejen skal indrettes til en hastighedsgraense pa 20-40
km/t.

Vejene skal anleegges med kgrefast beleegning, f.eks. asfalt.

5.4

Vej C-C (Del af @stre Teglveerksvej) udleegges med 7 meter.
Vej D-D (Del af Ostre Teglveerksvej) udleegges med 9 meter
som vist pa kortbilag 4.

5.5
@vrige veje udleegges i en bredde af 6 m og anleegges med en
kgrebane pa min. 4 m bredde.

5.6
Der skal anleegges parkering svarende til min. 1,5 p-plads pr.

bolig.

Heraf skal 2 p-plads pr. bolig etableres som feelles parkering
inden for vejudleegget.

Et passende antal p-pladser anleegges som handicapparke-
ring.
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Veje, stier, parkerings- og
vendepladser mv. skal
etableres i henhold til
Vejdirektoratets vejledninger
om byernes trafikarealer.



5.7
Der udleegges areal til cykel- og gangstier med en beliggen-
hed og udformning i princippet som vist pa kortbilag 4.

5.8

Stierne a-a, b-b og Kirkestien udleegges i en bredde pa 3 m og
anleegges med en bredde p& 2 m. Sti a-a skal anlaegges med
kgrefast beleegning og sti b-b skal anleegges med kgrefast
belaegning eller grus.

Mindre stier i omradet kan anlaegges som klippede graesstier
eller grusstier i en bredde pa min. 1,5 m.

5.9

Veje, stier og parkering skal indrettes i overensstemmelse
med forslagene i ”Udearealer for alle - sddan planleegges et
tilgeengeligt udemiljg”, DS-Handbog 105, 2012.

8§ 6 TEKNISKE ANLAG OG MILJZ

6.1
Lednings- og forsyningsanleeg ma ikke fremfares som luftled-
ninger, men skal alene udfgres som jordkabler.

6.2

Eksisterende ledningsanleeg (kloak- el-, telefon- og antenne-
kabler, naturgasledning m.v.) skal respekteres eller omlaegges
efter ledningsejernes anvisninger.

6.3
Individuelle antenner og paraboler ma ikke veere heevet mere
end 1,5 m over terraen til overkant af parabolantennen.

8 7 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING
Delomraderne B.3.1 og B.3.2
7.1

Beboelsesbygninger skal placeres inden for de pa kortbilag 5
angivne byggefelter.
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7.2
Den maksimale bebyggelsesprocent for den enkelte er 45 i
delomrade B.3.1 og maks. 60 i delomrade B.3.2.

7.3
Bebyggelse ma opfgres og sammenbygges i skel mod nabo.

7.4

Bebyggelsen skal brydes med en til flere adgangsforbindelser/
kig ud til det omgivende landskab, i princippet som vist pa
kortbilag 4 og 5.

7.5
Beboelsesbygninger i delomrade B.3.1 ma opfares i 1-2 eta-
ger.

7.6
Beboelsesbygninger i delomrade B.3.2 skal opfares i 2 etager.

7.7
Tage pa beboelsesbygninger skal udfgres med en tagheeldning
pa 0 - 25 grader.

7.8
Der ma til hver bolig opfares én carport med et maks. bebyg-
get areal pa 3,7 m x fuld bygningsdybde.

Carporte ma opfares som fritstdende, sammenbyggede eller
som integrerede i boligbebyggelsen.

Der ma til hver bolig endvidere opfgres ét skur med et maks.
bebygget areal pa 2 x 4 m.

Fritstdende carporte og skure ma maks. gives en hgjde pa 3,5
m. Tage pa skur og carport kan sammenbygges.

7.9
Carporte og skure kan placeres pa de enkelte grunde, uden

for byggefelterne, i en afstand pa mindst 0,5 m fra vejskel.

Carporte og skure ma opfegres og sammenbygges i skel mod
nabo.
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7.10
Carporte og skure skal fremstd med flade tage eller med en
tagheeldning pa maks. 25 grader.

Delomrade B.4

7.11

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 30 for den enkelte
ejendom.

7.12
Beboelsesbygninger ma opfares i maks. 2 etager.

7.13
Tagheeldningen pa bebyggelserne skal udformes med en
haeldning pa maks. 45 grader.

7.14
Garager, carporte, udhuse og lignende mindre bygninger ma
gives en maksimal hgjde pa 3,5 m.

Inden for en afstand af 2,5 m fra skel ma ingen del af en byg-
nings yderveeg eller tag dog veere hgjere end 2,5 m.

7.15
Ved opfgrelse af villaer som dobbelthuse kan bebyggelsen pla-
ceres i skel.

Feellesbestemmelse for delomraderne B.3.1, B.3.2 og
B.4

7.16

Intet punkt af en beboelsesbygnings yderveeg eller tagflade
ma gives en hgjde, der overstiger 8,5 m over terraen (ni-
veauplan) malt efter reglerne herom i bygningsreglementet.

Delomrade A.1.1

7.17

Der ma ikke opfgres bebyggelse i delomrade A.1.1. Der kan
dog opfares stgjvold og/eller stgjskeerm eller en kombination
af de to indenfor delomréadet.

8§ 8 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

Delomraderne B.3.1 og B.3.2
8.1
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Facader og tage samt dgre og vinduer pa beboelsesbygnin-
ger skal etableres og fastholdes med en ensartet karakter for
sammenbygget huse, bade hvad angar materialer, farver og
arkitektoniske udtryk.

8.2
Facader pa beboelsesbygninger skal fremsta i blank mur af
teglsten og/eller i tree.

Facader i blank mur skal holdes i jordfarver, sort, hvid eller
en sammenblanding af disse. Traefacader skal fremsta som
naturtree (malet/plejet med upigmenteret farve) eller males i
enten hvid eller sort farve.

Mindre delpartier, max 50 % kan udfgres i andre materialer
end trae og blank mur samt andre farver, nar brugen af mate-
rialet underordner sig bebyggelsens helhed.

8.3
Tage skal fremstd med tagpap eller tagsten i mgrke nuancer
af tegl eller beton.

8.4
Carporte og skure kan udfgres i samme materialer som bebo-
elsesbygningerne, jf. 88 8.2 og 8.3.

Fritliggende carporte kan desuden opfares i galvaniseret stal
0g transparente tage.

Delomrade B.4

8.5

Facader skal fremstd i tree, i blank mur af teglsten, eller som
facader som fremstar pudset, vandskuret, seekkeskuret, be-
rappede eller filtset.

Ved pudsning ma facaden opfgres af porrebeton eller lign.
blokke.

Treefacader skal fremstd med sit naturlige udseende (plejet
uden pigmenteret farve) eller males.

Behandlede eller malede facader skal fremsta i nuancerne
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sort, gra, brun, sandfarvet eller hvid.

Mindre delpartier ma udfgres i andre materialer og farver, nar
brugen af materialet underordner sig bebyggelsens helhed.

8.6
Tage skal fremstd med tegl- eller betontagsten, tagpap, na-
turskifer, eternitskifer eller grgnne tage (Mos Sedum o.l.).

Feellesbestemmelse for hele lokalplanomradet

8.7

Reflekterende og blanke facade- og tagmaterialer ma ikke an-
vendes, dog bortset fra vinduer og i forbindelse med anlaeg til
udnyttelse af vedvarende energi.

8.8

Solenergianleeg ma integreres i beboelsesbygningernes skra
tagflader, dog uden at medfgre bleendingsgener for naboer,
genboer eller forbipasserende.

8.9

Skiltning og reklamering i forbindelse med erhverv ma have
en maksimal stgrrelse pa 30 x 30 cm og skal fastggres direkte
pa facaden. Skiltene kan veere belyste, men ma ikke veere
lysende.

8.10

Stgjvolde skal fremstd beplantede og udfgres i blade organi-
ske former. Stgjskeerme skal udfgres begrgnnet og i kombina-
tion med en eventuel stgjvold.

8 9 UBEBYGGEDE AREALER

Delomrade Al og A2

9.1

Delomraderne udlaegges til grgnne faellesomrader for omra-
dets beboere.

9.2

Delomraderne skal samlet set fremstd som landskabstyper-
ner grgnning og lavning.
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Eksempler pa hjemmehg-
rende arter:

Store treeer (15-45 m):

Ahorn, Ask, Avnbgg, Baevreasp,
Bgg, Dun-birk, EIm (storbladet,
smabladet, skeermblomstret),
Fuglekirsebeer, Haeg, Hvid-pil, Lind
(smabladet), Naur, Peere (vild),
Radel, Skov-fyr, Stilkeg, Spidslgn,
Selje-pil, Vinter-eqg, Vorte-birk.

Mindre traeer (op til 15 m):

Benved, Hassel, Hyld, Hvidtjgrn,
Kristtjorn, Kreege, Mirabel, Rgn
(alm.), Skov-zble, Taks, Tarst,

Vrietorn,

Buske:
Dunet gedeblad, Hunderose,
Kvalkved, Mosebglle, Pebertree,

Rgd kornel, Slaen, Able-rose.

Klatre- / slyngplanter:
Humle, Kaprifolie, Vedbend

Note til § 9.3 og 9.4:
Regnvand skal handteres
og afledes i henhold til den
til enhver tid geeldende
spildevandsplan.

Nedsivning af vejvand kreever
tilladelse fra kommunen pa
baggrund af en naermere
vurdering.
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Beplantning, indretning, materialer og mgblering af omra-
derne skal understrege de forskellige landskabstyper og de-
res indbyrdes sammenhang og forskellighed. Beplantningen
af friarealerne skal samlet set fremstd med den starst mu-
lige variation i beplantningen, dog alle hjemmehgrende arter.
Beplantning skal placeres, sd vaesentlige landskabskig fast-
holdes.

9.3
Eksisterende rorfgrte vandlgb skal i delomréde A.2 delvist
genabnes og etableres som et dbent vandlgb.

9.4

Den frilagte del af vandlgbet skal udformes som et slynget
forlgb og med en sadan leengde, at der opnaes et gennemsnit-
ligt fald pa hgjest 13 promille.

Vandlgbet skal etableres med 20-30 m lange delstraekninger
(stryg) med fald pa ca. 5 promille. Strygene adskilles af "trap-
petrin” i form af sma bassiner (hagller).

9.5

Vandlgbet skal anlaegges i et dobbeltprofil og fremsta med en
variation i brinkernes healdning, dog med maksimal haeldning
i 1:2.

9.6
Arealer omkring bassiner og vandlgb skal fremsta som fugtige
naturenge, etableret med graes, rgrskov, siv o.lign.

Omradet skal indrettes med aktiviteter i form af broer, traede-
sten o.lign., der knytter sig til vandets dynamik.

9.7

Bassiner til regnvandshandtering i A.1 og A.2. skal modtage
regnvand fra delomrade B.3.1, B.3.2 og B.4. Overlgb fra regn-
vandsbassin skal ledes til Drabaek.
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Note til 8 9.4:

Allergd Kommune er i
gjeblikket ved at se pa en
kommende udformning og
forlgb af vandlgbet.

Note til § 9.6:

For at opretholde jordbalance
i omradet kan terreenet
intensiveres med mindre
”legebakker” i det grgnne
feellesomrade, delomréade A.
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Delomrade A.1.1

9.8

Inden for delomrade A.1.1 skal der etableres en frugtlund med
frugttreeer placeret i grupper.

Delomrade B.3.1, B.3.2 og B.4

9.9

Feellesarealer og ubebyggede arealer i gvrigt kan etableres
med vandrender, lokale regnbede, nedsivningsarealer og
vandhuller til handtering af regnvand.

Belysning

9.10

Udendars belysning pa bygninger, i haver samt ved stier, veje,
adgangs- og parkeringsarealer skal udfgres med afskaermet
armatur, saledes at det ikke vil vaere til gene for beboere.

Pa feellesarealer samt parkeringsarealer og stier skal uden-
dagrs belysning udfgres som parkbelysning med en maksimal
lyspunktshgjde maks. pa 4 m.

Terreenregulering

9.11

Veje, stier, anlaeg og bebyggelser skal i videst muligt omfang
tilpasses og understgtte det eksisterende terreaen.

I forbindelse med byggemodningen af omradet kan der dog
foretages de ngdvendige terraenreguleringer, hvis det gor sig
geeldende, at:

e det er en forudseetning for brug af bebyggelsen,

e det er en forudseaetning for indplacering af kagrebaner og
stier,

« det er en forudseetning for at sikre lokal afledning af regn-
vand,

e det er en forudseetning for niveaufri adgang.

= Tekniske skraninger skal sa vidt muligt undgas.

9.12

Lokalplan 1-140, Ny Blovstrgd
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I delomrade B.4 kan opfares stgttemure i naboskel med en
maks. hgjde pa 1,0 m. Der ma ikke etableres stgttemure i skel
mod vej.

9.13

Efter ibrugtagning af omradet ma der ikke foretages terreen-
regulering pa de enkelte grunde naermere naboskel end 1,0
m og pa mere end +/- 0,5 m i forhold til terreen. Der ma ikke
foretages eendringer af regnvandssystemer herunder bl.a.
render, regnbede, gragfter, lavninger m.v..

9.14

I delomrdde A.1.1 ma der ikke foretages terraenregulering
neermere naboskel end 1,0 m og pa mere end +/- 2,0 m i for-
hold til eksisterende terraen.

Etablering af stgjvolde er undtaget fra 9.14.

Private haver

9.15

I delomraderne B.3.1 og B.3.2 geelder desuden:

< Der kan afskeermes med haekke i skel i forhaver og bag-
haver.

< | forhaver kan der i skel mod nabo etableres fast hegn i
den fulde leengde fra facade til vejskel.

= Afskeermning i forhaver skal udfgres som en integreret del
af bebyggelsen og i samme materialer som angiveti § 8.2
eller som haek.

e Leemure ma kun opfgres i samme materialer som mur-
veerk og have en max hgjde pa 1,3 m.

Oplag

9.16

Feellesarealer i de enkelte delomrader og ubebyggede arealer
pa de enkelte grunde ma ikke anvendes til oplag eller til pla-
cering af bade, campingvogne, uindregistrerede kgretgjer og
lignende. Oplagring af affald og andet materiale m& kun ske i
bygninger eller i dertil indrettede teet hegnede arealer.

§ 10 MILJY - STAJ FRA ERHVERV
10.1
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Ny bebyggelse og udendgrs opholdsarealer ma ikke pafgres
et stgjniveau, der er hgjere end Miljgministeriets vejledende
greenseveerdier.

10.2

Indendgrs:

Ved stgjfglsom anvendelse indenfor lokalplanomradet skal det
sikres, at der er et stgjniveau pa maksimalt fglgende vaerdier
indendgrs i sove- og opholdsrum med abne vinduer:

Mandag - fredag kl. 07 -18 og lgrdag kl. 07-14: 43 dB
Mandag — fredag kl. 18 — 22, lgrdag kl. 14 — 22 samt sgn- og
helligdage kl. 07-22; 33 dB

Alle dage kl. 22-07; 28 dB

Udendgrs opholdsarealer:

Det skal sikres, at stgjen ved udendgrs opholdsarealer ikke
overskrider 45/40/35 dB henholdsvis dag/aften/nat, jf. miljg-
styrelsens vejledninger.

8 11 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING AF NY
BEBYGGELSE

11.1

Forud for tilladelse til ibrugtagning af ny bebyggelse skal der
etableres de ngdvendige vej- og stianlaeg, parkerings- og op-
holdsarealer samt feellesarealer med tilhgrende beplantning,
som knytter sig til den enkelte ejendom, eller etablering skal
veere sikret pa anden méade.

11.2
Forud for tilladelse til ibrugtagning af ny bebyggelse skal det
pavises, at greenseveerdierne for stgj jf. § 10.1 kan overhol-
des.

8 12 GRUNDEJERFORENING
12.1

Der skal oprettes selvsteendige grundejerforening for delom-
raderne B.3.1, B.3.2 og B.4 alternativt kan der oprettes en
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feelles grundejerforening for B.3.1 og B.3.2. Der er medlems-
pligt for samtlige beboere og ejere af ejendomme indenfor
delomraderne.

Grundejerforeningerne har pligt til at veere medlem af en
grundejerforening oprettet for hele omradet omfattet af
Rammelokalplan nr. 1-134 for Det nye Blovstrgd.

12.2
Grundejerforeningerne skal etableres i forbindelse med ud-
bygningen af omraderne, og senest nar Allergd Byrad kreever
det.

12.3
Grundejerforeningerne skal foresta drift og vedligeholdelse af
det pageeldende delomrades faellesarealer og -anlaeg.

12.4
Sger, &er og stier (Herunder Kirkestien) i delomrade Al og A2,
driftes og vedligeholdes af Allergd Kommune.

12.5
Grundejerforeningerne skal i gvrigt udfgre de opgaver, der
efter lovgivningen henlsegges til foreningen.

12.6
Grundejerforeningernes vedtaegter og eendringer heraf skal
godkendes af Allergd Kommune.

12.7

Grundejerforeningerne har ret til, ved opkreevning hos med-
lemmerne og/eller ved optagelse af lan, at fremskaffe de gko-
nomiske midler, der er ngdvendige for udfgrelse og admini-
stration af foreningens opgaver, samt til at kreeve forngden
sikkerhed herfor.

12.8

Grundejerforeningerne er pligtige til at tage skgde pa de i lo-
kalplanen udlagte og anlagte veje, stier og feellesarealer.

Lokalplan 1-140, Ny Blovstrgd

Allersad Kommune

17



§ 13 OPHAVELSE AF LOKALPLAN

13.1

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
Lokalplan 1-140 ophaeves Rammelokalplan 1-134 for det nye
Blovstrgd, offentligt bekendtgjort den 17. april 2015, for det
omrade, der er omfattet af naervaerende lokalplan med undta-
gelse af bestemmelserne i 811.

8 14 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

14.1

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentligt bekendt-
gjort, ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge plan-
lovens 8 18 kun udstykkes, bebygges eller anvendes i over-
ensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom kan fort-
seette som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv
pligt til at udfgre de anleeg, der er indeholdt i planen.

14.2

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestem-
melser, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i
planen. Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun gen-
nemfgres ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af na-
boer m.fl., medmindre Allergd Kommune skgnner, at dispen-
sationen er af uvaesentlig betydning for de pageeldende (plan-
lovens 88 19 og 20).

14.3
Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er

uforenelige med lokalplanen, fortreenges af denne.

Andre private servitutter kan eksproprieres, nar det vil veere
af vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af planen.
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14.4

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

VEDTAGELSESPATEGNING

Vedtaget som forslag af Allergd Byrad, den XX. XXX 201x.

Jgrgen Johansen Morten Knudsen
Borgmester Kommunaldirektgr

Vedtaget endeligt af Allergd Byrad, den XX. XXX 201x.

Jgrgen Johansen Morten Knudsen
Borgmester Kommunaldirektar

Offentlig bekendtgjort, den xx. xxx 201x
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REDEGYJRELSE

Baggrund for og formal med lokalplanen

Byradet besluttede den 16. august 2016 at igangseette
udarbejdelsen af Lokalplan 1-140 for reekkehuse og
parcelhuse i det nye Blovstrgd, gst for Jstre Teglveerksvej.
Lokalplanomradet udger delomraderne B.3, B.4 samt del af
A.1 og af A.2 i den helhedsplan, som Rammelokalplan 1-134
for det nye Blovstrgd seetter rammerne for.

Lokalplan 1-140 har til formal at sikre, at bebyggelsen opfgres
efter de principper, der er fastsat i Rammelokalplan 1-134 for
det nye Blovstrad. Omradet udleegges til helarsboligformal i
form af reekke- og keedehuse samt parcelhuse, som indpasses
i det omgivende landskab og indrettes med feelles grgnne
friarealer. Det kuperede terraen og landskabelige kig spiller en
veesentlig rolle i oplevelsen af omradet, hvorfor bebyggelsen
skal placeres og udformes sa terreenformerne understreges,
veerdifulde landskabelige kig bevares, og sa der skabes en
klar bygreense mod det abne land. Det skal tilstreebes, at der
skabes et sammenhaengende bygningsudtryk i en nutidig
arkitektur.

Feerdsel for blgde trafikanter skal prioriteres hgjt, og der skal
skabes en sikker afvikling af trafikken og tilstreekkelige parke-
ringsmuligheder. Omradet vejbetjenes fra @stre Teglveerksvej
via to nye overkgrsler hertil. @stre Teglveerksvej vil ogsa skul-
le fungere som vejadgang mod syd ved udvikling af det frem-
tidige byomrade mod syd.

Lokalplanomradets beliggenhed

Lokalplanomréadet er beliggende i Blovstrgd, umiddelbart syd for
Kongevejen og gst for @stre Teglveerksvej. Lokalplanomradet
udgar ca. 11,5 ha og omfatter matrikel 1m samt del af matrikel
5g og 5 bp 5bp, alle Blovstrgd By, Blovstrad,.

Lokalplanomréadet er beliggende i byzone.
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Eksisterende forhold

Omradets anvendelse

Lokalplanomradet overgik med vedtagelsen af Rammelokalplan
1-134 for det nye Blovstrgd til byzone. Omradet ejes af
Blovstrgd Menighedsrad og anvendes i dag til landbrugsdrift.
Omradet fremstar &bent, kun med sporadisk beplantning
langs markskellet, som afgreenser omradet mod gst, samt
langs vejskellet i omradets vestlige del.

Lokalplan 1-140, Ny Blovstrgd
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Landskabet spiller en stor rolle i omradet og er karakteriseret
ved et svagt bglget dgdislandskab med blgde bakkestrag.
De abne landbrugsarealer fremheever landskabets varierede
terreen. Lokalplanomradets terreen er hgjest langs omradet
sydlige afgraensning og i omradets nordvestlige hjgrne.
Terreenet falder séledes fra nord og syd imod midten af
omradet. Den maksimale terreen forskel er pa 13 meter over
en straekning pa ca. 300 meter.

Gamle matrikelskel fra stjerneudskiftningen kan fortsat
afleeses i omradet. Langs skellet, som afgraenser omradet
mod gst, har veeret en gammel kirkesti til Blovstrgd Kirke.

Omgivelser
Lokalplanomradet er beliggende ca. 2 km sydgst for Lillerad
Bymidte og Allergd Station.

Lokalplanomradet graenser mod nord op til Blovstred, der er
beboet af ca. 2.600 indbyggere. Blovstrgd har i dag samlet sine
centrale funktioner neer ved Kongevejen. | tilknytning hertil
ligger bade kirke, skole, daginstitutioner, indkgbsfaciliteter
samt byens idreetsfaciliteter. Blovstred Skole ligger saledes
ca. 400 m fra lokalplanomradet, og naermeste daginstitution
er beliggende pa Byagervej, ca. 600 m fra omradet. Langs
Kongevejen ligger to dagligvarebutikker til lokalomradets
forsyning, hhv. 20 og 400 m fra omradet. Blovstrads byrand
fremstar fra lokalplanomradet som en grgn bykant med kirken
som et tydeligt orienteringspunkt.

Lokalplanomradet ligger i dag i et abent marklandskab, men
vil de kommende ar blive udbygget til et nyt bykvarter, det
nye Blovstrgd, med ca. 300 boliger.

Rammelokalplan 1-134 for det nye Blovstrgd
Lokalplanomradet er omfattet af Rammelokalplan 1-134,
for det nye Blovstrgd, og udggr tredje og fjerde etape (B.3
og B.4), samt dele af de grgnne omrader A.1 og A.2 af den
samlede helhedsplan syd for Kongevejen. Rammelokalplanen
fastleegger de overordnede principper for infrastruktur,
bebyggelsesstruktur og landskabets udformning, med afsaet i
omradets saerlige landskabelige veerdier og kvaliteter.
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I rammeomradet etableres tre "landskaber”; hhv. grgnningen
til rekreative formal, lavningen med vandlgb, regnvandsbassin
og fugtige naturenge samt det tgrre overdrev med
afgreesning. Landskaberne skaber et sammenhaengende
grgnt, naturrigt omrade, der danner en gkologisk forbindelse
(spredningskorridor) fra Tokkekgb Hegn og Allergd Sg i vest til
de fredede arealer omkring Hagvelte i gst.

I tilknytning til de tre “landskaber” er i rammelokalplanen
indplaceret fire etaper til boligbebyggelse. De enkelte etaper
skal udformes med udgangspunkt i det lokale terreen og
integreres med de omgivende landskaber.

Etape B.3 og B.4, gennemskeeres af Lavningen (A.2). Mod
gst indeholder lokalplanomradet Grgnni m er

1-134

- boligomréade 2 -
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det nye Blovstrgds moderne aktivitetsforte med plads til
feellesfaciliteter og leg. Her er plads til boldspil, og omradet
indrettes med borde og baenke til feelles ophold. Den gamle
kirkesti, som lgber langs lokalplanomradet i gst udger et
kulturhistorisk spor og genoplives som hovedsti gennem
rammeomradet.

Mod vest afgreenses B.3 af et grgnt omrade i form af en
frugtlund.

Igennem lokalplanomradet genabnes et eksisterende rgrlagt
vandlgb, som lIgber i Lavningen fra Jstre Teglveerksvej til
Drabzek og skaber en bla forbindelse gennem hele omradet.
Vandlgbet udformes, sa der kan skabes optimale forhold for
udviklingen af et spsendende vandlgb til gavn for flora og
fauna. Her etableres broer, regnbede og traedesten, knyttet
til vandets dynamik. Desuden etableres regnvandsbassiner
til forsinkelse og rensning af overfladevand fra de befeestede
arealer i bydelen. Langs vandlgbet udleegges en ny trafiksti fra
@stre Teglveerksvej til Drabaek.

Infrastruktur
Lokalplanomradet er placeret naer Kongevejen, som er den
gennemkgrende feerdselsare i Blovstrgd og ligeledes en af

Allersad Kommune
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hovedfaerdselsarerne i Nordsjeelland, idet den giver adgang
fra Storkgbenhavn via Lyngby, Holte, Birkergd videre mod
Hillergd. Arsdegntrafikken er ca. 13.000, og den maksimale
tilladte hastighed pa& Kongevejen er 80 km/t frem til Blovstrgds
bygreense, hvor hastigheden saenkes til 60 km/t.

Tilgeengeligheden til lokalplanomradet er, grundet placeringen
ved Kongevejen, god for bade bilister, cyklister og gaende.
Lokalplanomradet betjenes med bus 385 (Holte st.- Allergd
(Rgnneholtparken)) med ca. 200 m til neermeste stoppested
pa Kongevejen.

I forbindelse med udviklingen af det nye Blovstrgd, med ca.
300 boliger syd for Kongevejen, s&endrer Kongevejen karakter
gennem Blovstrgd. Krydsningsbehovet bliver markant stgrre
end i dag, hvorfor Kongevejen fremover skal sammenbinde
de to byomrader istedet for at veere barriereskabende.
Allergd Kommune har derfor foretaget en trafiksanering af

Allergd S@

Lokalplan 1-140, Ny Blovstrgd

Allersad Kommune

26

ivatskole
‘..-l-..:i-."

< Sort eMOSEV 'e |
W ™ X -

B

T
o




Kongevejen pa den centrale streekning gennem Kongevejen.
Trafiksaneringen omfatter lokal hastighedsnedseettelse,
aestetisk opgradering med vejtreeer, ny stgjdeempende asfalt
mv.

Samtidig etableres en ny supercykelsti p& Kongevejen.
Supercykelstien, Allergdruten, forbinder Kgbenhavn med
Allergd. 1 Allered Kommune Igber streekningen langs
Kongevejen og Sortemosevej til Allergd station, og herfra
videre ad Banevang og Frederiksborgvej mod Hillergd.
Supercykelstien forventes at veere feerdigetableret i 2017.

| forbindelse med udbygningen af det nye Blovstrgd etableres/
opgraderes desuden en raekke trafikstier, der sikrer en hurtig
og nem adgang fra det nye Blovstred til bade Blovstrgds
servicefunktioner og til Lillerad Bymidte og Allergd Station.

I den nordlige del af omradet lgber en regnvandsledning, jf.
kortbilag 2. Der vil med lokalplanen blive sikret, at der ikke
vil kunne blive opfagrt bebyggelse ovenpa regnvandsledningen.

Lokalplanens indhold

Omradets anvendelse

Lokalplanen giver mulighed for, at omradet kan anvendes til
helarsboligformal i form teet-lav boligbebyggelse i delomrade
rne B.3.1 0g B.3.2. | delomrade B.4 kan der opfares bebyggelse
i form af aben-lav boligbebyggelse. Der kan opferes ca. 85
reekke-/keedehuse i lokalplanomradet samt 46 parcelhuse.
For at sikre alle beboere naerhed til naturen, udlaegges flere
grgnne opholdsmiljger med legearealer. Saledes henvender
mange af boligerne sig enten til den indre, feelles grgnning
eller til det omgivende landskab.

Derudover kan omradet anvendes til rekreative formal i de
grgnne omrader, A.1, A.1.1 og A.2.

Lokalplanomradet er beliggende i byzone.
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Allersad Kommune

Bebyggelsens placering, udformning og ydre
fremtreeden

Der fastseettes med lokalplanen forskellige bestemmelser
for bebyggelsens placering, udformning og ydre fremtraeden
forhenholdvis delomrade B.3.1, B.3.2 og B.4. Generelt er der
mere skeerpet krav til delomrade B.3.1 og B.3.2, for at sikre
ensartethed i reekkehusbebyggelsen.

Boligerne i delomrade B.3.1 og B.3.2 skal udfgres med en
ensartet karakter, hvad angar materialer og farver.

Facader i lokalplanomradet skal fremsta i blank mur af teglsten
og/eller i tree, med reference til Allergds tidligere teglveerks-
og treeindustri. Facader i blank mur skal holdes i enten mgrk
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eller lys farveskala i nuancerne sort, mgrk gra, mark brun eller
lyse jordfarver, mens traefacader skal fremsta “ubehandlede”
eller malet i enten sort eller hvid farve.

I delomrade B.3.1 og B.3.2 skal tage opfgres med en hezeldning
pa 0-25°.

For at imgdegd det kuperede landskab er der i lokalplanen
arbejdet med en understregning heraf i bygningshgjden.
Bygningerne underordner sig terreenet og de seerlige kig.
Bebyggelsen er hgjest i delomrdde B.4 og B.3.2, hvor
landskabet er hgjest. | delomrade B.3.2 er der sdledes krav
om, at boligbebyggelse skal etableres i 2 etager. | delomrade
B.4 kan bebyggelse opfgres i 1-2 etager med en tagheelding
pa op til 45°. Dog fastsaettes der en maks. bygningshgjde for
hele lokalplanomradet pa 8,5 m. Séaledes sikres det, at der
tages hensyn til kirkebyggelinjen omkring Blovstrgd Kirke, jf.
kortbilag 2.

Der udleegges en 3 meter byggelinje i den nordlige del af B.4,
for at skabe rum omkring lavningen.

Langs @stre Teglveerksvej udlesegges der en der envejbyggelinje
pa 2 meter, som skal frinoldes for bebyggelse, for at sikre
mulighed for udvidelse af @stre Teglveerksvej ved en fremtidig
udvikling af perspektivomradet mod syd.

Infrastruktur
Lokalplanomradet vejbetjenes fra @stre Teglveerksvej via to
nye overkgrsler. Overkagrslerne udarbejdes som et prioriteret
vigepligtskryds.

I den vestlige del af lokalplanomradet Igber @stre Teglvaerksvej.
Vejen opretholdes med sit nuveerende udleeg. Med lokalplanen
gives der mulighed for, at der kan ske en udvidelse af @stre
Teglveerksvej med en fremtidig udvikling af omradet mod
syd. Der udlaegges saledes en vejbyggelinje mod gst langs
den sydlige del af @stre Teglveerksvej pa 2 meter, som skal
friholdes for bebyggelse.

Internt i lokalplanomradets B.3.1 og B.3.2 udlaegges boligveje,
hvor af flere ender blindt. Boligvejen udlaegges i en bredde af
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min 7 m og anleegges med kgrefast beleegning, f.eks. asfalt
med en kgrebanebredde pa min. 5 m, dog med mulighed for
indsneevringer pa 3-4 m af hensyn til fartdeempning.

I lokalplanomradets B.4 udleegges ligeledes en boligvej, der
danner et "loop” rundt i omradet, samt der etableres stikveje
med vendepladser med adgang til loopet”. Boligvejen i
delomrade B.4 udformes salede at den kan fungere som
vejadgang til rammelokalplanes etape B.2 mod gst. Boligvejen
i B.4 udleegges i en bredde af min 7 m og anleegges med
karefast beleegning, f.eks. asfalt med en kegrebanebredde pa
min. 5 m, dog med mulighed for indsnaevringer pa 3-4 m af
hensyn til fartdeempning.

Boligvejene etableres som opholds- og legeomradde med en
maksimal tilladt hastighed pa 20 km/t. Langs kgrebanen
etableres afvandingsgrgfter til transport og nedsivning af
regnvand. Enkelte steder hvor kgrebanebredden indsneaevres
til 3-4 m, kan der etableres regnbede til rensning og nedsivning
af overfladevand.

Alle boliger forsynes med mindst én parkeringsplads pa egen
grund. Derudover anleegges samlet min. 43 p-pladser til
feellesparkering inden for vejudleegget i delomrade B.3.1 og
B.3.2 og min. 23 feellesparkeringspladser indenfor vejudleegget
i delomrade B.4. P-pladserne fordeles jeevnt langs boligvejen,
hvor de anleegges som leengdeparkering i den ene side af
vejen.

Der etableres feellesstier i lokalplanomradet, som forbindes
med hovedstinettet i det nye Blovstrgd; hhv. kirkestien mod
gst og stien langs det gendbnede vandlgb i delomrade A2.
Stierne a-a og b-b udleegges i en bredde p& 3 m og anlaegges
med kgrefast beleegning, f.eks. grus eller asfalt, i en bredde
af 2 meter. Mindre stier i omradet kan anlaegges som klippede
greesstier eller grusstier i en bredde pa min. 1,5 m.

Ubebyggede arealer

I delomrade A.1.1 skal der etableres en frugtlund mod @stre
Teglveerksvej og boligerne p& Kongevejen. Frugtlunden ud-
leegges med en bredde p& 20 meter mod nord. Indenfor frugt-
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lunden kan der ske landskabsbearbejdning i form af sma bak-
ker pd maks. 2 meter i forhold til eksisterende terraen.

I frugtlunden mod @stre Teglveerksvej kan der desuden etab-
leres en begrgnent stgjvold udformet i blgde organiske former
i kombination med en stgjskaerm som skal fremsta begrgnnet.
Volden/skaermen skal afskeerme mod stgj fra erhvervsomra-
det mod vest.

Delomraderne A.1 og A.2 udlleegges til grgnne feellesomrader.
Udformningen af feellesomraderne skal indbyde til leg, ophold
og feelles aktiviteter. Inventar og beplantning skal udformes
og placeres, s& der opnas en god helhedsvirkning.

Feellesomraderne etableres med et underlag af grees og be-
plantes med enkeltstdende eller grupper af traeer af hjemme-
hgrende arter, fortrinsvist frugttraeer og/eller -buske.

I feellesomraderne kan der etableres regnvandsbassiner til
forsinkelse og rensning af overfladevand fra de befsestede
arealer i lokalplanomradet. Bassiner skal anlaegges som
naturlig lavning, hvis skreenter, af hensyn til sikkerhed og
tilgeengelighed, ikke ma have en heaeldning, som overstiger
1:3.

Belysning, veje, stier og parkering skal indrettes i overens-
stemmelse med forslagene i "Udearealer for alle - sddan plan-
leegges et tilgaengeligt udemiljg”, DS-Handbog 105, 2012. |
folge DS-Handbog skal belysning etableres langs stier og skal
afskaermes, sa det ikke er til gene for beboerne.

Landskabet er kendetegnet ved et smukt, let kuperet terreen,
der overvejende falder henholdvis mod sydgst og nordgst, jf.
kortbilag 3. Veje, stier, anleeg og bebyggelser skal i videst
muligt omfang tilpasses og understgtte det eksisterende ter-
reen. | forbindelse med byggemodningen af omradet kan der
dog foretages de ngdvendige terraenreguleringer, safremt det
er en forudseetning for adgangen til bebyggelsen, indplace-
ring af karebaner og stier og/eller sikring af lokal afledning af
regnvand.

Tekniske skraninger skal som udgangspunkt undgas i delom-
rade B.3. Dog kan det veere eneste mulige lgsning ved byg-

Lokalplan 1-140, Ny Blovstrgd

Allersad Kommune

31



geri pa de steerkt skranende arealer, af hensyn til krav om
niveaufri adgang til boligen. | delomrade B.4 kan der etableres
stgttemure, stensaetninger og lignende i naboskel. Stgttemure
ma have en maks. hgjde p& 1,0 m. Der ma ikke placeres stot-
temure i skel mod vej.

Det er hensigten, at de nye huse i B.3.1 og B.3.2 skal std som
preecise teglstenhuse i det grgnne grees med en klar afgreens-
ning mod det abne land. For de boliger, der tegner bykan-
ten mod Lavningen og Grgnningen, geelder derfor, at en evt.
afskeermning af terrasser/gardhaver mod det abne land skal
udfares som en integreret del af boligbebyggelsen, sdledes at
bebyggelsen tegner afgraensningen mod landskabet. Evt. kan
skel mod naboer beplantes stedvist af lgse grupper af buske
og treeer, dog uden at virke slgrende for den markante greense
mellem by og land.

I delomrade B.4 er det hensigten, at der kan etableres parcel-
huse med private haver som afgraense af levende hegn.

Forsyning
Vand
Lokalplanomréadet forsynes fra Blovstrgd Vandvaerk.

Spildevand

Lokalplanomradet ligger under Rudersdal Forsyning og skal
kloakeres efter separatprincippet med udledning af overflade-
vand til regnvandsbassin.

Varmeforsyning
Der gives frihed til at anvende individuelle opvarmningsmu-
ligheder.

Affald

Bestemmelser for affald er reguleret af geeldende affaldsre-
gulativer.
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FORHOLD TIL ANDEN
PLANLAGNING OG LOVGIVNING

Fingerplan 2013 (landsplandirektiv)

Fingerplan 2013 opdeler hovedstadsomradet i fire geografiske
delomrader: 1. det indre storbyomrade ("handfladen”), 2. det
ydre storbyomrade ("byfingrene™), 3. de grgnne kiler og 4. det
gvrige hovedstadsomrade, bestdende af bade byomrader og
landomrader.

Lillered og Blovstred er beliggende i det ydre storbyomrade,
nermere bestemt Hillergdfingeren, som er defineret ved
en principiel 2 km zone p& hver side af S-togbanen mellem
Kgbenhavn og Hillergd. Lokalplanomradet er beliggende umid-
delbart syd for Blovstrgd inden for byfingeren og i byzone.

Det skal sikres, at ny byudvikling tilrettelaegges, saledes at
der skabes sammenhaeng med de eksisterende byomrader og
en klar greense mellem by og land.

Lokalplanomradets fremtidige anvendelse til helarsbeboelse
er i overensstemmelse med fingerplanens bestemmelser, idet
omradet etableres i sammenhaeng med Blovstrgd By og med-
virker til at skabe en klar greense mellem by og land.

Allergd Kommuneplan

I kommuneplanen er lokalplanomradet udlagt til nyt boligom-
rade. |1 henhold til kommuneplanens hovedstruktur og ret-
ningslinjer skal omradet viderefgre Blovstrgds byafgreensning
fra gstsiden af Kongevejen til vestsiden med respekt for de
landskabelige kvaliteter som findes i omradet.

Boligbebyggelsen skal opfares med henblik pa lavt energifor-
brug og med varierende hgjde og teethed, og feellesfaciliteter
skal prioriteres hgjt. De udendgrs opholds- og adgangsarealer
skal udformes med henblik pa feelles ophold p& bekostning af
biladgang. Ved den detaljerede planleegning af de nye byom-
rader skal vigtige kulturhistoriske spor sa vidt muligt bevares,
ligesom der skal tages hensyn til vigtige landskabelige treek.

Rammer for lokalplaner
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Lokalplanens delomrader B.3.1, B.3.2, A.1, A.1.1 og A.2 er
omfattet af rammeomrade BL.B.13, som ma anvendes til bo-
ligomrade, i form af etageboliger. Bebyggelse ma opfares i en
maks. hgjde pd 11 m og med en maks. bebyggelsesprocent 60
for omradet under et.

Lokalplanens delomrade B.4 er omfattet af rammeomrade
BL.B.14, som ma anvendes til blandet boligomrade, hvor teet-
lav er fremherskende. Bebyggelse ma opferes i en maks.
hgjde pa 11 m og med en maks. bebyggelsesprocent 40 for
omradet under et.

Bebyggelsen skal udformes ud fra beaeredygtige principper
(lavenergibyggeri) og med varierende hgjde og teethed. Der
skal ved planleegning tages hgjde for landskabelige veerdier,
eksempelvis ma terraenet ikke slgres af bebyggelse. Ny be-
byggelse skal skabe en klar greense mod det abne land.

Lasninger for overfladevand bgr generelt indgd som gevinst
for omgivelserne ved etablering af eksempelvis regnbede,
sger, abne vandrender m.v. Der skal reserveres plads til evt.
ngdvendige anleeg til forsinkelse, rensning og afledning af
regnvand. Bortledning af overfladevand skal dog generelt sg-
ges begreenset mest muligt ved at minimere det befeestede
areal og abne mulighed for permeable beleegninger og grgnne
arealer. Tage kan anleegges som grgnne tage, og stier kan
etableres med permeable beleegninger.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommunepla-
nens rammebestemmelser. Delomraderne B.3.1 og B.3.2
udleegges med lokalplanen til teet-lav boligbebyggelse, og er
saledes ikke i overensstemmelse med kommuneplanen som
udleegger omradet til etageboliger (BL.B.13). Ligeledes er der
uoverensstemmelse med kommuneplanens rammebestem-
melser (BL.B.14) for lokalplanens delomrade B.4, som med
lokalplanen udleegges til &ben-lav boligbebyggelse og saledes
ikke til teet-lav boligbebyggelse som kommunenplanen fore-
skriver.

P& baggrund af ovenstaende er der i forbindelse med lokal-

planen udarbejdet et kommuneplantilleeg, som sikrer den for-
ngdne overensstemmelse mellem lokalplan og kommuneplan.
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Eksisterende lokalplan

Lokalplanomradet er omfattet af Rammelokalplan 1-134 for
det nye Blovstrgd, offentlig bekendtgjort den 17. april 2015.
Rammelokalplanen fastleegger de overordnede principper for-
bebyggelsens art og omfang, for infrastrukturen samt for de
grgnne omrader.

Neerveerende lokalplan har til formal at konkretisere udform-
ningen af rammelokalplanens delomrade B.3 og B.4, i over-
enssstemmelse med principperne fra rammelokalplanen.

Med den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrel-
se af Lokalplan 1-140 for reekkehuse og parcelhuse ved det
nye Blovstrgd, ophaeves Rammelokalplan 1-134 for det nye
Blovstragd for det omrade, der er omfattet af naervaerende lo-
kalplan med undtagelse af § 11 som fastseetter bestemmelser
for en overordnet grundejerforening.

Allergd Spildevandsplan

Lokalplanomradet er omfattet af Tilleeg 1 til Allerad
Spildevandsplan. Omradet er udlagt til separatkloakeret op-
land, hvor spildevand ledes til rensningsanleeg og tagvand
nedsives lokalt. 1 henhold til tilleegget skal tagvand nedsives
via faskiner el. lign. og vejvand ledes via bassin til recipient.

Regnvandsbassiner skal dimensioneres saledes, at de kan
rumme en 5 ars regnhaendelse. Endvidere skal det sikres, at
der hgjst én gang hvert 25. ar stuver vand op til lavestlig-
gende hussokkel.

Spildevandsplanen fastseetter retningslinjer om, at der ikke
ma etableres nye flader, der indeholder kobber eller bly, hvor-
fra overfladevandet gnskes ledt direkte til nedsivning uden
rensning. Hvis der ved nybyggeri eller ved renovering af besta-
ende bygninger veelges at etablere nye flader med zink, skal
det afledte vand ledes til regnbed med filtermuld. En lgsning
med rensning forud for nedsivning ma farst etableres efter
tilladelse fra kommunen. Tagrender af coated zink fra fabrik
kan anvendes uden restriktioner. Hjemmecoatede tagrender
accepteres hvis der anvendes AC Flexicoat eller Fillcoat.
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Tilladelse til nedsivning af vejvand kreaever neermere vurdering
og skal godkendes af kommunen.

Spildevand ledes til Sjeelsmark renseanleeg via ny spilde-
vandsledning, som etableres langs Drabeek.

Naturbeskyttelse

Kattehale Mose er naermeste Natura 2000-omrade, beliggen-
de ca. 1,5 km sydvest for lokalplanomradet. Det vurderes, at
lokalplanen ikke vil pavirke dette internationalt naturbeskyt-
tede omrade.

Der er ingen naturbeskyttede omrader inden for lokalplan-
omradet. Drabaek, som er lgber parallelt med lokalplanom-
radet, ca. 300 m gst herfor, er udpeget som beskyttet vand-
lgb iht. naturbeskyttelseslovens § 3. Opstrgms gennemlgber
Drabzek en sg, beliggende ca. 250 m gst for lokalplanomra-
det, som ligeledes er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3.
Pavirkninger, som andrer tilstanden af sg og vandlgb krzever
dispensation i henhold til naturbeskyttelsesloven.

Overfladevand fra lokalplanomradet renses i regnvandsbas-
sin, inden det ledes videre til Drabeek, hvorfor det vurderes,
at der ikke vil ske negative aendringer i tilstanden af sg og
vandlgb.

Et ca. 20 m bredt beelte vest for Drabaek (samt arealerne gst
for Drabeek) er i Kommuneplan 2013 udpeget som naturbe-
skyttelsesomrade. Lokalplanomradet er beliggende ca. 250 m
herfra.

Langs Drabeek er der observeret brune frger, som ikke er arts-
bestemt. P& Forsvarets arealer, gst for Drabsek er der bade
registreret butsnudet frg og bilag IV-arten spidssnudet frg.
Det er derfor sandsynligt, at spidssnudet frg ogsa findes ved
Drabaek og ved sgen. Det kan heller ikke udelukkes, at stor
vandsalamander findes i omradet. Den nordlige del af Drabaek
har mere stejle brinker og forventes ikke at veere levested for
padder. Yngle- og rastepladser for bilag IV-arter ma ikke for-
ringes eller beskadiges i henhold til Habitatdirektivet. De dyr-
kede arealer vurderes ikke at veere levested for bilag IV-arter.
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Det vurderes, at der ikke vil ske negative pavirkninger pa de
observerede bilag IV-arter langs Drabaek grundet afstanden
fra lokalplanomradet til Drabaek og da lokalplanomradet i dag
er dyrket areal.

Jordforureningsloven
Lokalplanomradet er ikke omfattet af omradeklassificering,
idet jorden pa baggrund af tidligere arealanvendelse ikke vur-
deres at veere lettere forurenet. Jordflytninger fra disse ma-
trikler er saledes ikke anmeldepligtige med mindre der kon-
stateres tegn pa forurening.

Ved opfarelse af nye boliger p& arealer, hvor anvendelsen an-
dres til bolig, bgrneinstitution, offentlig legeplads, kolonihave
eller sommerhus, skal ejeren eller brugeren sikre, at det gver-
ste 50 cm’s jordlag af det ubebyggede areal ikke er forurenet.
Alternativt skal ejeren eller brugeren sikre, at der er etableret
en varig, fast beleegning. Kravet fremgar af jordforurenings-
lovens § 72 b.

Safremt der i forbindelse med bygge- og anleegsarbejdet kon-
stateres tegn pa forurening, skal gravearbejdet standses, jf.
jordforureningslovens § 71 og kommunens miljgmyndighed
kontaktes.

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet er beliggende i et omradde med seerlige
drikkevandsinteresser og er saerligt sarbart for nedsivning af
forurenende stoffer. Lokalplanomradet greaenser op til nitrat-
felsomt indvindingsomrade, hvor den naturlige beskyttelse
mod udvaskning af nitrat er ringe. Lokalplanomradet ligger
inden for indvindingsoplandet til bade Ellebaek Vandveerk og
Sandholm Kildeplads.

| forbindelse med Kommuneplan 2013 er der udarbejdet en
grundvandsredeggrelse, der vurderer pavirkningen af grund-
vandsforholdene ved udleeg af Ny Blovstrgd. Det vurderes, at
byudvikling i Ny Blovstrgd kan ske med forholdsvis lav risiko
for pavirkning af grundvandet i omradet, safremt der tages
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hensyn til beskyttelse af grundvandet i forbindelse med lokal-
planleegningen.

Kommuneplanens rammebestemmelser for Ny Blovstrgd stil-
ler krav om, at der skal reserveres plads til eventuelle ngd-
vendige anlaeg til forsinkelse, rensning og afledning af vand,
samt at lgsninger for overfladevand bgr indgad som gevinst for
omgivelserne. Bortledningen af overfladevand skal dog gene-
relt sgges begraenset mest muligt ved at minimere det befae-
stede areal og abne mulighed for permeable belaegninger og
grgnne arealer som regnbede, traeer, buske, greaesplaener m.v.
Tage kan anleegges som grgnne tage, og stier kan etableres
med permeable belaegninger.

For de omrader, som er omfattet af NFI, skal parkerings-
pladser og kgrearealer samt omrader, hvor der oplagres eller
handteres olie eller kemikalier, vaere befaestet med en teet
beleegning, der er indrettet med fald mod aflgb, hvorfra der
sker kontrolleret afledning. Ligeledes skal regnvandsbassiner
inden for NFI udfgres med en tset membran.

Der vil kunne gives tilladelse til nedsivning af tagvand, hvis
tagenes belaegning, tagrender og inddaekning ikke indeholder
kobber eller bly. Hvis tagbeleegning eller andre flader etab-
leres med zink, en legering med zink eller coatet zink, skal
det afledte vand renses forud for nedsivning. En lgsning med
rensning forud for nedsivning ma farst etableres efter tilla-
delse fra kommunen.

Nedsivning af vejvand kraever en yderligere vurdering samt
en tilladelse fra kommunen. Der vil ikke kunne gives tilladelse
til at saltholdig regnvand ledes til nedsivning.

Rammelokalplan 1-134 er udarbejdet i overensstemmelse
med kommuneplanens retningslinjer og rammer vedrgrende
grundvandsbeskyttelse. Lokalplan 1-140 viderefgrer ramme-
lokalplanens principper.

Museumsloven

Der ma ikke pabegyndes grave- eller anlaegsarbejder far ud-
lgbet af den frist, som Nordsjeellands Folkemuseum i Hillergd
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har for evt. at meddele interesse i at foretage arkaeologiske
undersggelser p4 ejendommen.

Eventuelle spor vil veere at anse for skjulte fortidsminder i
lovens forstand og er beskyttede af Museumslovens kap. 8,
8 27.

Skulle der under anlaegsarbejdet i lokalplanomradet forekom-
me fortidsminder, historiske fund el. lign., skal arbejdet stand-
ses og Nordsjeellands Folkemuseum tilkaldes for besigtigelse,
jf. Museumsloven.

Kirkebyggelinje

Den nordlige del af lokalplanomradet er beliggende inden for
kirkebyggelinjen. Safremt der opfares bebyggelse hgjere end
8,5 m, kreever det dispensation fra naturbeskyttelseslovens
8§ 19.

Lokalplanen fastseetter en maks. bygningshgjde pa 8,5 m for
hele omradet, i overensstemmelse med kirkebyggelinjen.

Skovbyggelinje

Den sydvestlige del af delomrade B4 er omfattet af skovbyg-
gelinjen omkring ”Teglskoven”, se kortbilag 2: Eksisterende
forhold.

Byggeri inden for skovbyggelinjen forudseetter dispensation
fra Naturbeskyttelsesloven. Skovbyggelinjen skal medvirke
til at opretholde skovbrynene som veerdifulde levesteder for
plante- og dyrelivet i en afstand af 300 m fra skoven.

Miljgbeskyttelse (stgj)

I henhold til planlovens § 15a ma stgjbelastede arealer ikke
udleegges til stgjfglsom anvendelse medmindre lokalplanen
med bestemmelser om etablering af afskeermningsforanstalt-
ninger m.v. kan sikre den fremtidige anvendelse mod stgjge-
ner.

I forbindelse med udarbejdelsen af rammelokalplanen er der

foretaget stgjberegninger, af stgjudsendelse fra virksomheden
beliggende udmidelbart vest for omradet. Stgjberegningerne
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viser, at delomrader B.3 leengst mod vest om natten er bela-
stet med et stgjniveau, der overskrider Miljgstyrelsens vejle-
dende stgjgreenser for virksomhedsstgj i et boligomrade:

Mandag - fredag kl. 07 -18 og lgrdag kl. 07-14: 43 dB
Mandag — fredag kl. 18 — 22, lgrdag kl. 14 — 22 samt sgn- og
helligdage kl. 07-22; 33 dB

Alle dage kl. 22-07; 28 dB

For udendgrs opholdsarealer er greenseveerdierne: 45/40/35
dB henholdsvis dag/aften/nat, jf. miljgstyrelsens vejledninger.

Stgjudsendelsen kommer primeert fra kglekondensa-
torer, der betjener virksomhedens kgle- og svalelagre.
Kglekondensatorerne er placeret pa taget af lagerbygningen
ud mod Jstre Teglveerksvej. Seerligt i aften og natperioder vil
der veere risiko for overskridelser af de vejledende greense-
veerdier. Der gives med lokalplanen derfor mulighed for etab-
lering af stgjvolde og/eller stgjskeerme eventuelt i kombina-
tion hvor stgjskeerm er etableret ovenpa stgjvold.

Symbaoler
* Punkistajkilde

Liniestajkilde
- Arealstofkilde
m Bygming

Stojskarm

oy

Baragningspunkt

I oscontamer

Stejniveau
LAeq (dB)
over 1 time
<=35
<=40

A5«
40< <=45

45 < <=50

50< <=55
55< <=80
60 < <=65
65 < <=T70
T0< <=75
T5=<

Hverdag kl. 18 - 22

Stgjkort aften for virksomheden placeret vest for omradet.
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MILJGSCREENING

Allergd Kommune har som indledning til udarbejdelsen af
Lokalplan 1-140 foretaget en screening i henhold til "Lov om
miljgvurdering af planer og programmer” (lov nr. 1533 af 10.
december 2015). Se screeningsskema pa efterfalgende sider.

Planen vurderes at veere omfattet af lovens § 3 stk. 1, nr. 1,
som projekt pa lovens bilag 4, pkt. 10b vedr. anleegsarbejder i
byzone. Det vurderes dog, at lokalplanen rummer begreensede
aendringer i forhold til det eksisterende plangrundlag,
Rammelokalplan 1-134 for det nye Blovstrgd, offentligt
bekendtgjort den 17. april 2015.

Planen vurderes derfor omfattet af undtagelsesbestemmelsen
i lovens 8§ 3 stk. 2, og der skal kun gennemfgres miljgvurdering,
hvis eendringerne ma antages at f4 en veesentlig indvirkning
pa miljget. Planen er screenet i henhold til lovens bilag 2,
pkt. 1 og 2. P& basis af denne screening er det kommunens
vurdering, at lokalplanen ikke vil have en veesentlig virkning
pa miljget i forhold til det hidtil geeldende plangrundlag, og at
der derfor ikke skal udarbejdes en miljgvurdering.
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Kortbilag 1: Matrikelkort
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Kortbilag 2: Eksisterende forhold
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