UDKAST TIL lokalplan nr. xx for Baunehgjpark Grundejerforening

22-03-2023

Forslag til lokalplanbestemmelser

Bemeaerkninger til orientering til Grundejerforeningens medlemmer

§ 1 Lokalplanens formal

1.1 Det er lokalplanens formal:

- at bevare omradets nuvaerende preeg, med den eksisterende
bebyggelsesstil, den lave bygningshgjde, fordeling mellem bebyggede
arealer og fzlles friarealer, og udsigtskiler fra omradets feelles
friarealer.

- atfastlaegge lokalplanens anvendelse til boligformal

- atboligbebyggelsen i delomrade A, B, C1 og C2 opferes i gule mursten
og i hgjst én etage.

- at boligbebyggelsen i delomrade D fremstar i hgjst en etage med
udnyttet tagetage set fra Ngrrevaenget.

Hvis en ansggning om byggeri mv. ikke er i overensstemmelse med en
bestemmelse i en lokalplan, kan man ansgge kommunen om en dispensation.
Kommunen har mulighed for at imgdekommen en ansggning, evt. pa vilkar, og
kommunen har mulighed for at meddele afslag.

Forhold anfgrt i formalet med en lokalplan ggr, at der ikke kan dispenseres fra
disse forhold.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanen afgraenses som vist pa bilag 1 og omfatter fglgende
ejendomme: matr.nr. xx, yy, osv.

2.2 Omradet inddeles i 6 delomrader — delomrade A, B, C1, C2, D og E, som vist
pa bilag 1.

Omraderne opfatter fglgende:

Omrade A: Klyngehusbebyggelse pa Lerstedet, Bostedet, Rastestedet og
Mosestedet.

Omrade B: Parcelhusbebyggelse pa Bavnestedet,

Omrade C1: Raekkehusbebyggelse pa Bavnestedet bortset fra Bavnestedet nr.
15,17 og 19.

Bilag 1 er er et kort, der viser alle ejendomme, som lokalplanen omfatter,
lokalplanens afgraensning og opdeling i delomrader. Furesg Kommune indsaetter
de aktuelle matr. nre.

Alle omrader beholder deres nuvaerende afgraensning.

Omrade C2 skyldes, at disse raekkehusgrunde er stgrre end de gvrige. Det
forhold, at det udggr et omrade for sig selv ggr, at der nemmere kan fastszettes
en anden bebyggelsesprocent end for de gvrige raekkehuse pa Bavnestedet.
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Omrade C2: Rekkehusbebyggelse pa Bavnestedet nr. 15, 17, 19 og 157.
Omrade D: Parcelhusbebyggelse pad Ngrrevaenget.

Omrade E: Feelles friarealer.

§ 3 Anvendelse

§ 3 Lokalplanens delomrade A, B, C1, C2 og D ma kun anvendes til boligformal
som helarsboliger.

3.1 Der ma kun etableres én bolig pa hver ejendom.

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

3.2 Lokalplanens delomrade E ma kun anvendes til faelles friareal/rekreativt
omrade.

Der er ingen bestemmelse om erhverv. Idet omradet er udlagt til boligformal er
erhverv som udgangspunkt ikke tilladt. Der gelder dog generelt flg. som Furesg
Kommune indsatter som bemaerkning i alle deres lokalplaner.:

”Enhver boligejer ma, uanset anvendelsesbestemmelserne i en lokalplan, udgve
erhverv i egen bolig, nar der ikke beskaftiges andre end boligens beboere, og
nar ejendommen ikke, f.eks. ved skiltning, parkering, stgj- eller lugtgener,
&ndrer karakter af beboelsesejendom. Hidtidig lovlig anvendelse kan
fortseette. Det vil sige, at ejendomme, der hidtil lovligt er anvendst til erhverv,
fortsat kan anvendes til erhverv.”

§ 4 Udstykning (Matrikulaere forhold)

4.1 Der ma ikke foretages udstykning.

Udstykning vil medfgre, at der opstar en eller flere nye ejendomme. Dette bgr
ikke kunne ske inden for lokalplanens omrade. Det betyder fx, at de nuvaerende
ejendomme med beboelsesbygninger ikke ma udstykkes i to ejendomme, og
det betyder ogs3, at det grenne omrade ikke ma udstykkes.
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4.2 Byradet kan tillade gvrige mindre matrikuleere @ndringer.

Med ”gvrige mindre matrikulaere @ndringer” menes primaert arealoverfgrsel.
Ved arealoverfgrsel kan man overfgre et areal fra en ejendom til en
tilgraeensende ejendom. Det kan ikke udelukkes, at dette i saerlige tilfeelde bgr
kunne lade sig ggre. § 4.2 er formuleret som en kompetencenorm — det
betyder, at en ansggning om en matrikulaere andring skal handteres pa samme
made som en ansggning om en dispensation fra lokalplanen —at kommunen
skal tage stilling til en ans@ggning herom

§ 5 Veje, stier og parkering

5.1 Eksisterende veje og fortove som vist i bilag 2 opretholdes som veje
henholdsvis fortove med deres nuvaerende beliggenhed.

Bilag 2 skal bl.a. angive flg. kategorier/signaturer: 1) vej, 2) vej med fortov i
begge sider af vejen og 3) vej med fortov i den ene side.

Se 0gsa § 5.4

5.2 Pa den enkelte ejendom inden for delomrade A (klyngehusbebyggelsen) og
C1 og C2 (raekkehusbebyggelsen pa Bavnestedet) skal der som minimum
etableres 1 p-plads pr. bolig.

For raekkehusene er der kun begraenset plads i forhaverne, og der bgr derfor
kun stilles krav om hgjst 1 p-plads pr. bolig.

Det antages, at samme regel skal gzelde for klyngehusbebyggelsen, da der ikke
for alle klyngehuse er plads til 2 biler pr. grund.

5.3 Pa den enkelte ejendom inden for delomrade B (parcelhusbebyggelsen pa
Bavnestedet) og delomrade D (parcelhusbebyggelsen pa Ngrreveenget) skal der
som minimum etableres 1 p-plads pr. bolig samt udleegges areal svarende til
yderligere 1-p-plads pr. bolig.

Pa disse ejendomme er der plads til 2 biler, derfor er der anvendt en
standardformulering.

5.4 Langs Bavnestedets gstside inden for delomrade C1 og C2 skal anlagte
parkeringsarealer pa vejarealet opretholdes. Anlagte parkeringsarealer er vist
pa bilag 2.

Der kan anlaegges yderligere parkeringspladser pa vejarealet langs
Bavnestedets gstside, som vist pa bilag 2.

Denne bestemmelse vedrgrer de eksisterende parkeringspladser, der er anlagt
parallelt med Bavnestedet pa modsatte side af boligparcellerne. Det areal, der i
dag er anlagt som p-pladser samt de arealer, der er graes pa er vejareal. De
"yderligere parkeringspladser” gaelder szerligt for straekningen fra Bavnestedet
nr. 25 til nr. 61. Pa denne straekning er der ingen parkeringspladser pa gstsiden
af Bavnestedet., og lokalplanen forhindrer ikke, at der etableres p-pladser her.
Det betyder ikke, at der vil komme parkeringspladser pa arealet, men
lokalplanen abner mulighed herfor.
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5.5 Pa private ejendomme ma der ikke opbevares campingvogne,
uindregistrerede biler, bade, skurvogne og lign., ligesom der pa private grunde
ikke ma parkeres kgretgjer pa over 3,5 tons.

Denne bestemmelse er en viderefgrelse af deklarationens punkt 8, hvori det er
anfert, ”. .. der ikke ma ske parkering af omnibusser, camping-, last-, flytte-
eller stgrre fragtvogne eller lignende pa parcellerne.”

Furesg Kommune har i flere nyere lokalplaner reguleret disse forhold pa
lignende made.

Parkering pa offentlig vej er reguleret af et regulativ for standsning og parkering
i Furesg Kommune.

§ 6 Tekniske anlaeg

Der ses ikke at vaere behov for bestemmelser om vejbelysning. Furesg
Kommune fglger kommunens designmanuel for vejbelysning og en regulering i
lokalplanen kan vaere en hindring for en Igbende vedligeholdelse og forbedring
af belysningsforholdene.

§ 7 Bebyggelsens omfang og placering

7.1.1 En andel af delomrade E (det fzlles friareal) ma ikke indga i beregningen
af den enkelte grunds bebyggelsesprocent inden for delomrade A, B, C1, C2 og
D.

Det har indtil for nogle ar siden varet praksis inden for vores grundejerforening,
at en andel af fellesarealet kunne indga ved beregning af
bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom. Disse regler fremgar af
bygningsreglementet. Nar lokalplanen nu fastsaetter en bebyggelsesprocent for
ejendommene inden for de enkelte delomrader bgr der tages stilling til, at en
andel af feellesarealet fremadrettet ikke kan indga i beregningen af den enkelte
grunds bebyggelsesprocent.

7.1.2 | delomraderne A, B, C1 og C2 ma bebyggelse hgjst opfgres i én etage.

Bestemmelser om etageantal for delomrade D reguleresi § 7.5.2.

7.1.3 Ved genopfgrelse af beboelsesbygning i delomraderne A, B, C1, C2 og D
kan overkant sokkel opfgres i hgjst 15 cm over eksisterende terraen.
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7.2 Delomrade A - Klyngehusbebyggelsen

Seerligt for delomrade A — klyngehusbebyggelsen — gelder §§ 7.2.1 - 7.2.8

7.2.1 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 35.

Inden for delomrade A (klyngehusbebyggelsen) varierer grundene meget i
stgrrelse —fra 394 til 951 m2. Der var i et tidligere udkast til lokalplanen
udarbejdet et forslag til en gradueret bebyggelsesprocent afthangig af, hvor stor
den enkelte grund er. Hensigten med dette forslag var, at bebyggelsen pa den
enkelte grund skal afpasses grundens stgrrelse. Hertil kommer, at man som
udgangspunkt beskattes af den mulige udnyttelsesgrad en grund, ikke af den
aktuelle udnyttelse af eiendommen. Alt andet lige er der derfor en interesse i at
have en passende bebyggelsesprocent. Dette forslag blev drgftet pa mgde i
grundejerforeningen i januar 2020.

Furesg Kommune har afvist forslaget om graduering af bebyggelsesprocenten,
idet kommunen finder, at en gradueret bebyggelsesprocent vil veere for
vanskelig at administrere.

7.2.2. Bolighebyggelse med facade i stikvejens laengderetning ma ikke placeres
med facade naermere skel end 2 meter for den del af eiendommen, hvor der er
overkgrsel til vej.

Denne bestemmelse skal sikre, at udvidelse af en bolig i den pagaeldende
forhave har en begraenset pavirkning pa de tilgraensende boliger.

Boligbebyggelsens placering pa grunden er ikke reguleret yderligere.

7.2.3.1 Carporte og garager ma kun placeres ud for overkgrsel til vej.

Denne bestemmelse betyder, at carporte skal opfgres inden for det areal (den
bredde), som indkgrslen til grunden udggr.

7.2.3.2 For carporte/garager, der er ssmmenbyggede ma carport/garage ikke
opfgres taettere pa vejareal end flugt af facade pa det af de to oprindelige
huse, der er opfgrt tettest pa vejarealet.

Pa medlemsmgde i januar 2020 var der flere, der fandt, at det burde veere
muligt at opf@re garager i klyngehusbebyggelsen. Iht. 7.2.3.2 vil det vaere muligt
at endre carport/opfgre garage det sted, hvor ejendommen har indkgrsel.

7.2.3.3 For carporte/garager, der ikke er sammenbyggede, ma carport/garage
ikke opfgres taettere pa vejareal end flugt af facade pa huset.

Denne bestemmelse gaelder for de klyngehuse, der oprindelig er opfgrt med et
areal p3 122 m2.
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7.2.4 Beboelsesbygninger skal etableres med fladt tag.

7.2.5 Sternhgjden ma maksimalt vaere 60 cm. Kommunalbestyrelsen kan tillade
en hgjere sternhgjde med henvisning til den enhver tid geeldende
energiramme.

60 cm sternhgjde er lidt hgjere end 5 almindelige sternbraedder, som visse
klyngehuse har.

7.2.6 Ovenlys, kupler og lignende bygningsdele ma have en hgjde pa op til 60
cm over tagflade.

7.2.7 Bygningshgjden af beboelsesbygninger ma ikke vaere hgjere end 2,7
meter fra overkant sokkel til underkant spzer.

Klyngehusene er i dag 2,4 m fra overkant af fundament til underbrzaedder (de
breedder, der er sat op i de barende bjaelker. Hertil kommer en stern pa
maksimalt 57 cm (svarer til 5 sternbraedder af 12,5 cm).

Hgjden pa 2,7 m er ca. 30 cm hgjere end i dag, hvilket ggr det muligt at haeve
hgjden pa et hus lidt ved fx genopfgrelse, som fglge af @ndrede isoleringskrav
og &ndret byggemetoder.

Dette regulerer ikke, hvor hgjt fundamentet pa vaere. Fundamentet er visse
steder hgjt pga. naturligt terranspring ved fx indkgrsel.

7.2.8 Bygningshgjden af carporte/garager og udhuse mv. ma ikke overstige
hgjden af beboelsesbygningen tag. For sammenbyggede carporte/garager ma
hgjden for begge carporte/garager ikke veere hgjere end taget pa det laveste af
de to klyngehuse.

7.3 Delomrade B - parcelhusbebyggelsen pa Bavnestedet

Seerligt for delomrade B — parcelhusbebyggelsen pa Bavnestedet gaelder §§
7.3.1-7.3.8

7.3.1 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 35.
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7.3.2

Bolighebyggelsens placering pa grunden inden for omrade B er ikke reguleret,
og der er derfor ikke fastsat nogle bestemmelser under 7.3.2.

7.3.3 Carporte og garager ma kun placeres ud for overkgrsel til vej og skal
overholde en afstand pa minimum 5 meter til vejskel.

7.3.4.1 Taghaeldningen pa boligbygningen skal veere ensidig*, og
haeldningsretningen skal vaere vinkelret pa bygningskroppens laengderetning.

Denne bestemmelse har til formal at sikre at fastholde princippet om, at tagene
pa parcelhusene pa Bavnestedet har ensidigt fald vinkelret pa bygningskroppens
leengderetning.

*Det skal overvejes at indsaette teksten “med en haeldning svarende til
taghaeldningen pa oprindelig opfgrt boligbygning”. Alternativt indsaettes
hzldningen i grader.

7.3.4.2 Tagkonstruktion pa tilbygninger skal have ensidig haeldning, enten som
pa oprindelig bolig, anden ensidig haldning eller fladt tag.

Denne bestemmelse muligggr, at tagkonstruktionen pa tilbygninger kan have
forskellige udtryk svarende til, hvordan der gennem arene er foretaget
tilbygninger inden for delomrade B.

7.3.5 Sternhgjden ma maksimalt vaere 45 cm. Kommunalbestyrelsen kan tillade
en hgjere sternhgjde med henvisning til den enhver tid geeldende
energiramme.

(Se ogsa 7.4.5.) | dag er sternhgjden pa disse huse typisk 33 cm svarende til 3
almindelige sternbraedder. Maksimalhgjden pa 45 cm svarer til 4 sternbraedder.
Det anses ikke for sandsynligt, at der er vil veere et behov for hgjere stern end
oprindelig bygning, da der er plads til at isolere tagkonstruktionen pa disse huse
pga. taghaeldningen.

7.3.6 Ovenlys, kupler og lignende bygningsdele ma have en hgjde pa op til 60
cm over tagflade.

7.3.7 Boligbebyggelsens bygningshgjde inden for oprindeligt byggefelt savel
som uden for oprindeligt byggefelt ma ikke vaere hgjere end 2,9 meter fra
overkant af sokkel til underkant af tagudhaeng, hvor taget er lavest og 3,30
meter, hvor taget er hgjest.

Svarer til den eksisterende hgjde pa denne type boliger, dog med et lille tilleg.

Bestemmelsen i 7.3.7 kombineret med 7.3.4.1 og 2 gg¢r, at haldningen pa taget
bliver samme hzeldning — hvis man opfgre i hgjde pa ca. 2,9 og ca. 3,3 m.
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7.3.8

7.3.8 kunne indeholde en regulering af hgjden pa en carport, men der er ikke
lagt op til en regulering heraf. Det forudsaettes, at bygningsreglementets
bebyggelsesregulerende bestemmelser, der ikke er tilsidesat i lokalplanen,
geelder uaendret. Det betyder bl.a., at det skra hgjdegraenseplan delvist
forhindrer opfgrelse af hgje carporte.

Hvis Furesg Kommune er uenig i denne betragtning, skal der indsaettes
bestemmelseri §§ 7.3.8 0g 7.5.8.

7.4 Delomraderne C1 og C2 — Raekkehusbebyggelsen pa Bavnestedet

Seerligt for delomraderne C1 og C2 rekkehusbebyggelsen pa Bavnestedet
gelder §§7.4.1-7.4.7.2

Delomrade C1 bestar af reekkehusene pa Bavnestedet. De fleste grunde har en
stgrrelse pa ml. 333-346 m? (alts3 stort set samme stgrrelse). Alle husene er
oprindelig opfgrt i samme stg@rrelse, svarende til 101 m2. Nogle fa huse har
siden foretaget sma tilbygninger. Mange af husene har overdaekket terrasse pa
bagterrassen. | delomrade C2 er grundene stgrre.

7.4.1 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige:

40 inden for omrade C1, og 35 Inden for omrade C2.

En bebyggelsesprocent pa 40 svarer inden for delomrade C1 svarer til et hus pa
op til 133 m2.

7.4.2 Boligbebyggelse ma alene placeres i oprindeligt byggefelt samt i en dybde
af 3 meter vest for beboelsesbygningens oprindelige byggefelt i hele
byggefeltets udstraekning. Oprindelig byggefelt fremgar af bilag 3. Der ma ikke
opfgres udestue, overdaekket terrasse eller lign. vest for det ovenfor naevnte 3
meter bredde byggefelt.

Der ma ikke opfgres boligbebyggelse gst for oprindelig byggefelt.

Denne bestemmelse muligggr, at der i baghaverne for raekkehusene iht.
lokalplanen vil kunne tilbygges i hele husets bredde — 3 meter ud i baghaven.
Bestemmelsen indebzerer endvidere, at opfgrelse af udestue, overdaekket
terrasse eller lign. kun kan tillades i det 3 meter bredde bzelte vest fra oprindelig
opfert beboelsesbygning.

7.4.3 Opfgrelse af carporte skal ske med en placering som vist pa bilag 3.
Carporte ma have en maksimal bredde pa 3,5 meter.

Carporte ma kun have fast vaeg i skel mod nabo og mod beboelsesbygning.

Der ma ikke opf@res garager.

Bilag 3 skal vise oprindeligt byggefelt for raekkehusene (§ 7.4.2) og den
nuvarende placering af carportene.

Der bgr ikke kunne opfgres garager til reekkehusbebyggelsen pa Bavnestedet,
da det vil kunne genere naboen.
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7.4.4.1 Tagkonstruktionen pa beboelsesbygningen inden for oprindelig
byggefelt skal have ensidig taghaldning, sa tagfladen har et fald fra vest mod
gst. *

*Det skal overvejes at indsaette teksten: "Taghaeldning skal svare til
taghaeldningen pa oprindelig opfert boligbygning”.

7.4.4.2 Tagkonstruktionen pa beboelsesbygning i det 3 meter brede felt vest
for oprindeligt byggefelt, jeevnfgr § 7.4.2, skal have ensidig taghaldning fra gst
mod vest. Overkant af stern pa beboelsesbygning i dette felt skal veere lavere
end underkant af stern pa beboelsesbygning i oprindeligt byggefelt.

Det er dette udseende, som tilbygninger i den 3 m brede zone i “baghaven” for
reekkehusbebyggelsen, der opnas ved bestemmelsen i 7.4.4.2.

7.4.5 Sternhgjden ma maksimalt vaere 45 cm malt vinkelret pa sternen.
Kommunalbestyrelsen kan tillade en hgjere sternhgjde med henvisning til den
enhver tid geldende energiramme.”

Sternhgjden for sammenbyggede raekkehuse inden for oprindeligt byggefelt —
og som er opfgrt i samme niveauplan — skal have samme sternhgjde.

(Se ogsa 7.3.5.) | dag er sternhgjden pa disse huse typisk 33 cm svarende til 3
almindelige sternbraedder. Maksimalhgjden pa 45 cm svarer til 4 sternbradder.

7.4.6 Ovenlys, kupler og lignende bygningsdele ma have en hgjde pa op til 40
cm over tagflade.

Hgjden pa ovenlys mv. er for disse ejendomme lavere end for klyngehusene
pga. taghaeldningen.
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7.4.7.1 Inden for oprindeligt byggefelt som anfgrt i bilag 3 ma bygningshgjden
mod @st ma ikke vaere hgjere end 2,65 meter og mod vest 3,45 meter malt fra
overkant af sokkel til underkant stern.

Svarer til den eksisterende hgjde pa denne type boliger, dog med et lille tilleg.

7.4.7.2 Bygningshgjden i den vestlige del af det 3 meter brede byggefelt ma
ikke vaere hgjere end 3,0 meter fra overkant af sokkel til overkant af stern.

7.5 Delomrade D - Parcelhusbebyggelsen pa Ngrrevaenget

Seerligt for Delomrade D — Parcelhusbebyggelsen pa Ngrreveenget gzelder §§
7.5.1-7.5.9

7.5.1 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 30.

Delomrade D bestar af parcelhusene pa Ngrreveenget. Grundene varierer i
stgrrelse fra ca. 900 til ca. 1.100 m2.

7.5.2 Facade mod vej skal fremstd i én etage. @vrige facader méa fremstd i to
etager. Kommunalbestyrelsen kan tillade udnyttet tagetage i bebyggelse med
sadeltag safremt dette er muligt uden fravigelse af §§ 7.5.4 om tagheeldning og
7.5.8 om tagryggens maksimale hgjde.

Udnyttelsen af en kompetencenorm sidestilles dispensation og skal saledes
folge procedurerne for dispensation. Med indszettelsen af en kompetencenorm
sikres saledes nabohgring.

7.5.3 Beboelsesbygninger, carporte og garager ma ikke opfgres naermere
Ngrrevaengets vejmidte end 12,5 m.

Afstandskravet til Ngrrevaengets vejmidte er en viderefgrelse af Furesg
Kommunes vejbyggelinje, som er tinglyst pa ejendommene, og de eksisterende
huse overholder.

7.5.4 Boligbebyggelsens tagkonstruktion skal veere fladt tag eller sadeltag, der
kan vaere symmetrisk eller assymetrisk.

Bebyggelse skal orienteres parallelt med eller vinkelret pa grundens skel mod
gst for tidspunktet pa lokalplanens vedtagelse.

For sadeltage (symmetriske savel som asymmetriske) ma taghaeldningen ikke
overstige 30 grader.

| deklarationen er det om bebyggelsen pa Ngrrevaenget anfgrt, at grundene
alene ma bebygges med parcelhuse, hvis udseende harmonerer med den gvrige
lave bebyggelse.

Det er anfgrt, at taghaeldningen ikke ma overstige 30 grader.

Det anfgres endvidere i deklarationen, at “bygningers facader og gavle skal
vaere parallelle med de vinkelrette pa den af kommunen angivne byggelinie
praksis er denne bestemmelse fraveget for Ngrrevaenget 80—92 og de opfgrte
hus opfylder den foreslaede bestemmelse om en orientering parallelt med den
enkelte grunds skel mod gst.

HI
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7.5.5 Tagbeklaadning ma ikke vaere glaseret eller staerkt
skinnende/reflekterende.

Deklarationen indeholder flg. bestemmelse vedr. tagbeklaedningen pa husene
langs Ngrrevaenget:

"Til tagmaterialer ma ikke anvendes cementtagsten eller bglgeplader af blik,
aluminium eller lignende. Eternitskifer ma kun anvendes i blasort farve.
Eternitbglgeplader ma kun anvendes i bldsort farve og i en kvalitet, der kan
godkendes af de pataleberettigede. Tagpap ma kun anvendes, hvis
taghaldningen er mindre end 20 grader og kun i gra eller skifersort farve.
Tagpapdakningens kvalitet skal godkendes af de pataleberettigede.”

7.5.6 Sternhgjden pa flade tage ma maksimalt vaere 60 cm.

Kommunalbestyrelsen kan tillade en hgjere sternhgjde med henvisning til den
enhver tid geeldende energiramme.

7.5.7 Pa flade tage ma ovenlys, kupler og lignende bygningsdele have en hgjde
pa op til 60 cm over tagflade. For gvrige tage skal evt. skravinduer nedfzeldes i
tagfladen.

7.5.8 Hgjden af beboelsesbygninger med fladt tag ma ikke overstige en hgjde
inkl. tagkonstruktion/stern pa 3,5 m over niveau af bagkant af fortov midt for
ejendommens skel mod vej.

For beboelsesbygninger med sadeltag (symmetrisk savel som asymmetrisk) ma
tagryggens hgjde ikke overstige 5,5 m, og skaeringen mellem overside af
tagflade og flugt af ydermur ma ikke overstige 3 m, begge malt fra niveau af
bagkant af fortov midt for ejendommens skel mod vej.

Bestemmelsen om, at alle bygningshgjder inden for delomrade D skal males fra
niveau af bagkant af fortov mod vej stammer fra deklarationens § 2. For at
praecisere denne regel er det tilfgjet, at malingen skal foretages midt for
ejendommens skel mod vej, da Ngrrevaenget pa en del af straeekningen skraner.

Indseet skitse der viser de to punkter for tage med sadeltag.

7.5.9 Hgjden af carporte og udhuse.

Reguleres ikke af lokalplanen. Det forudsaettes, at bygningsreglementets
bebyggelsesregulerende bestemmelser, der ikke er tilsidesat i lokalplanen,
geelder uaendret. Det betyder bl.a., at det skra hgjdegraenseplan delvist
forhindrer opfgrelse af hgje carporte.

Hvis Furesg Kommune er uenig i denne betragtning skal der indszettes
bestemmelseri §§ 7.3.8 0g 7.5.8.
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Forslag til lokalplanbestemmelser

Bemaerkninger til orientering til Grundejerforeningens medlemmer

§ 8 Bebyggelsens ydre fremtreeden

8.1.1 For delomraderne A, B, C1 og C2 skal facader pa beboelsesbygninger
udfgres i gule mursten. Facaden skal fremsta som blank mur, jf. dog 8.1.2.

Blank mur er fagudtryk for murveerk, hvor murstenene er synlige.

8.1.2 For delomraderne B, C1 og C2 mures op til samme niveau, s de flugter
med overkant pa vindues- og dgrkarm.

| overgangen mellem mursten og tag skal udfgres facadeinddaekning i lodrette
traeprofiler eller traelignende materialer. | omrade C1 og C2 galder dette ikke
for facade mod ve;j.

Denne bestemmelse gaelder for parcelhusene og reekkehusene pa Bavnestedet.

Bestemmelsen har til formal at bibeholde det prae husene har, hvor facader af
mursten afsluttes vandret, og at der er traebeklaedning eller lignende materiale
fra overkant mursten til underkant tagudhaeng.

8.1.3 For de oprindelige beboelsesbygninger inden for delomrade A, C1 og C2
skal placeringen af og hul mal til vinduer og dgre i facader mod adgangsvej,
fastholdes som pa oprindeligt byggeri. | tilbygning og nybyggeri skal hul mal for
vinduer vaere som oprindelig bebyggelsesbygning, og vinduer skal vaere
placeret op til rem.

Placering og hulmal pd oprindeligt byggeri fremgar af bilag 4.

Det har tidligere veeret praksis, at stgrrelsen pa de oprindelige vinduer pa de
facader, der vender ud mod vejen, skulle blive fastholdt, hvorimod det har
vaeret muligt at have forskellige typer vinduesfacader “mod baghave”.

Bilag 4 vil svare til de oprindelige facadetegninger mod vej for rekkehusene pa
Bavnestedet og for klyngehusene.

8.2.1 Inden for delomrade A, B og D ma energianlag kun etableres pa
tagkonstruktionen af beboelsesbygninger, jf. §§ 8.2.3-8.2.4.

8.2.2 Inden for delomrade A, B, C1 og C2 og pa flade tage inden for delomrade
D skal energianlaeg monteres plant med tagfladen, og energianleegget ma ikke
have en hgjde over overkant stern. Afstand fra energianlaeg til sternkant skal
vaere minimum 1,5 meter.

Bestemmelsen skal vaere med til at sikre, at solceller pa tage i bebyggelsen far
sa minimal visuel pavirkning af omgivelserne. Der findes solcellelgsninger, der
kan monteres plant med et fladt tag.

8.2. Inden for delomrade D skal anlaeg pa sadeltage monteres plant med
tagkonstruktionens haeldning, og anlaegget ma have en maksimal hgjde over
tagfladen pa 20 cm.

8.2.5 Energianlaeg skal veere udfgrt med antirefleksbehandlet glas/overflade.
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Bemaerkninger til orientering til Grundejerforeningens medlemmer

§ 9 Ubebyggede arealer

9.1.1 Hegn mod vejskel og mod fzelles friareal skal etableres som levende hegn.

Hegn i forbindelse med affaldssortering og lign. kan etableres som andet end
levende hegn.”

Bestemmelsen angiver, at hvis grundejer gnsker at etablere “hegn” de omtalte
steder, sa skal det vaere et “grgnt” hegn.

9.1.2. Egne hegn skal placeres minimum 0,5 meter fra skel. Hvis egne hegn er
faste hegn, skal der mellem hegnet og skellet etableres et levende hegn.

"Egne hegn” udggr hegn, der star helt pa egen grund langs ejendomsskel og ikke
lengere vk fra skel end 1,75 m.

9.1.3 Hegn i skel mellem boligejendomme kan etableres som fast hegn.

9.2 Der ma ikke foretages terraenregulering pa mere end +/- 0,5 meter i forhold
til eksisterende terraen.

9.3 Terrasser og lign. udendgrs opholdsarealer ma ikke etableres i en hgjde
hgjere end 0,5 meter over naturligt terraen.

9.4 Inden for omrade E ma der etableres legeplads, banke og andre lignende
anlaeg.

9.5 Inden for omrade E ma der endvidere opfgres anlaeg til omradets forsyning
eller til faelles brug for omradets grundejere, herunder fx anlaeg til brug for
faelles affaldssortering.

§ 10 Skiltning

10.1 Skiltning udover almindelig adresseskiltning og faerdselsskiltning er ikke
tilladt.

Bestemmelsen har til formal at forhindre reklameskilte for firmaer mv. og ikke
fx "til salg” skilt eller lign.
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§ 11 Betingelser for ibrugtagning

Lokalplanen kommer ikke til at indeholde nogle bestemmelser om ibrugtagning,
da dette mest er relevant ved bebyggelse af et ubebygget omrade.

§ 12 Grundejerforening

Ingen bestemmelser.

Bemaerkning i lokalplanen:

Der kan i en lokalplan fastsaettes bestemmelse om oprettelse af en
grundejerforening for nye boligomrédder herunder om medlemskab.

Der er saledes ikke hjemmel til at stille krav om oprettelse af og medlemskab af
en grundejerforening i forbindelse med lokalplanlagning for et eksisterende
boligomrade.

Der henvises til § 13 hvor det fremgar, at bestemmelser om grundejerforening i
geldende deklaration opretholdes.

§ 13 Ophavelse af servitutter

13.1 Ved den offentlige bekendtggrelse af denne lokalplan ophaeves fglgende
servitut inden for omradet:

"Deklaration vedrgrende bebyggelse, bebyggelse m.v. pa ejendommen matr.
nr. 7fg m.fl. LI. Veerlgse by Varlgse sogn EA/S Baunehgjpark” og herfra
udstykkede ejendomme med undtagelse af flg.:

"deklarationens punkt 11 om pligtigt medlemskab af grundejerforeningen for
omradet”

Forslag om at fastholde deklarationens punkt 8, hvis Furesg Kommune ikke
accepterer, at der skal fastsaettes en bestemmelse i lokalplanen om, at der ikke
ma opbevares campingvogne mv. pa privat grund, jf. § 5.5.

§ 14 Lokalplanens retsvirkninger

14.1 Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma ejendomme,
der er omfattet af planen, kun bebygges og anvendes i overensstemmelse med
planens bestemmelser.

Hele § 14 indeholder standardafsnit.
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Eksisterende, lovlige forhold ma fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfgrer
ikke i sig selv pligt til at udfgre den bebyggelse m.v., der er indeholdt i planen.

§ 14.2 Kommunalbestyrelsen kan dispensation fra lokalplanens bestemmelser,
medmindre der er tale om fravigelser, der vil stride mod principperne i planen.
Sadanne fravigelser kan kun gennemfgres ved en ny lokalplan, jf. planlovens &
19.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af naboer mfl.,
medmindre kommunalbestyrelsen skgnner, at dispensationen er af uvaesentlig
betydning for de pagaldende.

§ 14.3 En lokalplan tilsidesaetter ikke anden lovgivning, medmindre dette er
seerligt hjemlet i lovgivningen.

Private bygge- og tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanens
bestemmelser, fortraenges af lokalplanen.

§ 14.4 Byradet kan ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private
rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriationen vil vaere af vaesentlig
betydning for virkeligggrelsen af lokalplanen.

§ 14.5 Lokalplaner kan udlaegge arealer til offentlige formal. Ejeren af sddanne
arealer kan under visse forudsaetninger kraeve ejendommen overtaget af
kommunen mod erstatning.

Lokalplaner kan bestemme, at naeermere angivne bebyggelser ikke ma nedrives
uden tilladelse fra kommunalbestyrelsen. | de tilfeelde, hvor tilladelse til
nedrivning ikke opnas, kan ejeren under visse forudsaetninger kraeve
ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning.
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