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LOKALPLANER GENERELT

Tilvejebringelse

Kommunalbestyrelsen star for tilvejebringelsen af
lokalplaner, evt. i samarbejde med dem, der har inte-
resse i at udfgre anleegs- og byggearbejder for det
pageeldende omrade. Kommunalbestyrelsen skal
tilvejebringe en lokalplan, nar det er ngdvendigt for at
sikre kommuneplanens virkeliggerelse, nar der pa-
teenkes stgrre udstykninger, anlaegs- og byggearbej-
der, eller nedrivninger af bebyggelse. Kommunalbe-
styrelsen kan desuden tilvejebringe lokalplaner for en
reekke andre forhold.

Indhold

En lokalplan méa ikke indeholde bestemmelser i strid
med planlovens § 13, stk. 1 pkt. 1-5, herunder kom-
muneplanen.

Lokalplaner skal indeholde oplysninger om planens
formal og retsvirkninger, og en redegerelse, der bl.a.
beskriver forholdet til kommuneplanen, anden plan-
leegning, tilladelse fra andre myndigheder mm. Den
kan desuden rumme bestemmelser om overfarsler af
arealer til byzone, om anvendelse og udstykningsfor-
hold, om bebyggelsesplacering og -udformning, beva-
ring af bygninger og landskabstreek, sikring af friarea-
ler og feellesarealer mm.

Offentliggarelse

Nar kommunalbestyrelsen har vedtaget et forslag il
lokalplan, skal det offentligggres sammen med oplys-
ning om indsigelsesfrist, som skal veere mindst 8
uger.

Samtidig skal kommunalbestyrelsen give skriftlig
underretning om forslaget til ejere, lejere og brugere
af de ejendomme, som enten omfattes af planen
direkte, eller for hvem forslaget har vaesentlig betyd-
ning, og til lokale foreninger, samt foreninger der har
klageret, til miljigministeren og andre, for hvem planen
har retlig interesse.

Erhvervsstyrelsen paser, at et forslag til lokalplan ikke
er i strid med landsplandirektiverne og de statslige
interesser.

Endelig vedtagelse

Er der opnaet enighed mellem Erhvervsstyrelsen og
kommunalbestyrelsen om evt. aendringer i planforsla-
get, kan kommunalbestyrelsen efter udlgbet af indsi-
gelsesfristen, vedtage planen endeligt, hvis der ikke

er indkommet indsigelser, der giver veesentlige aen-
dringer i planen, som fordrer en fornyet hgringsperio-
de.

Efter vedtagelsen foretages offentlig bekendtggrelse
af planen, og der fremsendes skriftlig underretning til
ejere, til dem, der har fremsat indsigelser, samt til
foreninger og myndigheder.

Retsvirkninger

Nar et forslag til lokalplan er offentliggjort, ma ejen-
domme omfattet af planen ikke udnyttes eller bebyg-
ges pa en made, der kan foregribe indholdet af den
endelige plan. Lokalplanen indberettes til Plansy-
stem.dk, og der ma ikke etableres forhold, som strider
mod planen, efter at den er bekendtgjort. Med henblik
pa at sikre planens gennemfgrelse kan kommunalbe-
styrelsen ekspropriere fast ejendom, nar det er af
vaesentlig betydning for almenvellets interesser.
Kommunalbestyrelsen kan give dispensationer, der
dog ikke kan stride mod det principielle indhold i lo-
kalplanen.

Bemaerkninger og indsigelser

Lokalplanforslaget blev den 27. juni 2018 vedtaget af
Sorg Byrad til offentlig fremlaeggelse i 17. juli — 26.
september 2018. Eventuelle indsigelser eller be-
meerkninger skal derfor veere Sorg Kommune i heende
senest den 26. september 2018. Kontaktoplysninger
ses herunder.

Klagemulighed

Retlige spergsmal i forbindelse med endelig vedta-
gelse af lokalplaner kan paklages til Planklagensevnet
inden for 4 uger efter offentliggarelse af vedtagelsen.
Klager skal indberettes i en seerlig digital klageportal,
og klagenaevnet opkraever et gebyr pa 900 kr. for
privatpersoner og 1800 kr. for virksomheder/forenin-
ger for en klage behandles.

SORY KOMMUNE

Fagcenter Teknik,
Miljg og Drift
Radhusvej 8
4180 Sorg

TIf. 5787 6000
plan@soroe.dk
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REDEGORELSE

A. LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplanen med tilhgrende kommuneplantilloeeg er udarbejdet for at skabe det
planmaessige grundlag for udviklingen af et nyt boligomrade ved Rarstengarden
vest for Frederiksberg. Hensigten med lokalplanen er dermed at fastleegge ram-
merne for det nye boligomrade, saledes at udviklingen kan igangsaettes.

Planomradet griber fat i boligomradet Klokkergarden, og adgangsveijen til det nye
planomrade er en forlaengelse af stamvejen (Klokkergardsvej) i Klokkergarden.
Med denne lokalplan sgges principperne fra boligomradet Klokkergarden videre-
fart, sa de to omrader opleves som en samlet udbygning af Frederiksberg.

Beaeredygtighed

Det er blandt lokalplanens formal at skabe rammerne for et savel miljgmaessigt
som socialt beeredygtigt boligomrade med plads til nye perspektiver pa boformer.
Lokalplanen skal saledes give mulighed for en fleksibel udnyttelse og udbygning
af omradet. Omradet opdeles derfor i en raekke storparceller, der hver kan udnyt-
tes til enten aben-lav eller taet-lav bolighebyggelse samt etageboliger. Omradet
vil derved kunne opna en blandet karakter med kvarterer med forskellige boligty-
per, hvor hver boliggruppe samles om en boligvej og samtidig har naer adgang til
feelles grenne omrader inden for lokalplanomradet.

Lokalplanen indeholder bestemmelser om, at mindst tre af omradets storparceller
skal udbygges med enten enfamiliehuse eller teet-lav boligbebyggelse henholds-
vis anvendes til offentlige formal. Herved sikres det, at der skabes variation i bo-
ligsammensaetningen, hvilket understgtter omradets sociale baeredygtighed.
Denne understgttes yderligere af det brede grgnne strag, der udlsegges centralt i
omradet. Det grgnne strag, der streekker sig fra gst til vest, vil indeholde op-
holdsmuligheder og feellesfaciliteter, og det vil sdledes fungere som et samlings-
punkt og madested for alle lokalplanomradets beboere. Integreret i det granne
omrade er regnvandssger og andre anleeg til handtering af regnvand. Regnvand,
der ikke kan handteres inden for den enkelte boliggrund afledes til den fzelles
regnvandshandtering, og al regnvand handteres saledes lokalt og inden for lo-
kalplanomradet.

Dette gaelder ogsa for regnvand fra veje og stier. Lokalplanens hovedfeerdsels-
are, der er en fordelingsvej, som lgber fra sydvest til omradets nordgstlige del, vil
fremsta som et bredt, grant vejforlgb med regnbede, traeer og granne rabatter pa
begge sider af vejen.

Nord og syd for det gr@nne strgg ligger omradets boliger i 12 boliggrupper. Hver
boliggruppe udleegges om en intern boligvej, der anlsegges med tilhgrende feel-
lesarealer med mulighed for ophold og leg. Feellesarealerne og boliggrupperne
bindes sammen af et stinet, der ligeledes giver nem adgang til det granne strag
og gvrige omrader. Der skabes saledes et hierarki mellem omradets uderum — fra
de private haver, til boliggruppens feellesarealer og det offentlige grenne strag.
Hierarki i uderummene styrker beboernes mulighed for udeophold og dermed
omradets sociale beeredygtighed.
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B. LOKALPLANOMRADET — NUVZARENDE FORHOLD

Lokalplanomradet er beliggende i direkte tilknytning til og forleengelse af bydelen
Frederiksberg, der ligger umiddelbart syd for Sorg. Omradet udger et areal pa ca.
12,5 ha og omfatter matr.nr. 13a og 13t begge Lynge By, Lynge.

Lokalplanomradet var ved planlaegningens begyndelse beliggende i landzone.
Ved lokalplanens vedtagelse overfgres omradet til byzone.

Med undtagelse af Rarstensgarden anvendes lokalplanomradet til landbrugsfor-
mal. Rarstengarden anvendes til foreningsformal.

Lokalplanomradet afgreenses mod nord af Smedevej samt af eksisterende tree-
bevoksning p& matr.nr. 13l Lynge By, Lynge.

Mod gst afgraenses planomradet af Temrerparken, boldbaner og i det sydgstlige
hjarne af Klokkergardsvej. Langs lokalplanomradets gstlige afgraensning er et
beskyttet dige i hele lokalplanomradets udstraekning.

Lokalplanomradets sydlige greense udgares af et markskel med spredte treeer.
Syd herfor fortseetter det abne land. Ca. 50 m syd for lokalplanomradets sydvest-
lige hjgrne ligger Sognefogedve;j.

Vest for lokalplanomradet er landbrugsjord samt flere rastofgrave. Langs lokal-
planomradets vestlige graense er en smal grussti, der har fungeret som kirkesti
for kirkegaengere til Lynge Kirke.

A imig g s . : :

R 4 ad i r o Wi 4 ¥ = 2 o
Tv.: Grusstien, der Igber langs lokalplanomrédets vestlige afgreensning. Th.: Lokalplanomradets sydlige del set
fra gst. Til venstre i billedet ses markskellet med treeer, der udger lokalplanomradets sydlige afgraensning.

3,

Rarstensgarden (Smedevej 51A) vejbetjenes fra en privat feellesvej, som er en
sidevej til kommunevejen Smedevej, med en overkarsel i omradets nordvestlige
hjgrne. Denne vej betjener desuden ejendommen Smedevej 51B, der ligger
nordvest for lokalplanomradet.
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KORT A: De eksisterende forhold med Rarstensgarden, haven, det szerligt beva-
ringsveerdige bggetrae, det beskyttede dige og kirkestien.
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C. LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen fastleegger omradets anvendelse til boligformal. Hensigten med
planen er at skabe et nyt, blandet boligomrade i den vestlige del af bydelen
Frederiksberg. Boligomradet ligger i umiddelbar tilknytning til skole og idreetsan-
laeg, hvortil der etableres stiforbindelse.

Formalet med lokalplanen er at fastlaegge omradets anvendelse til boligformal i
form af aben-lav- og teet-lav bolighebyggelse samt etageboliger i maks. to etager.
Herudover kan en mindre del af lokalplanomradet anvendes til offentlige formal.

Der fastleegges en overordnet disponering af omradet i forhold til bl.a. vej- og
stibetjening samt en gran, rekreativ struktur.

Anvendelse
Lokalplanomradet inddeles i delomrade A og B.

Delomrade A udleegges til boligformal i form af aben-lav, teet-lav og etagebolig-
bebyggelse i op til 2 etager. En mindre del af delomradet kan desuden anvendes
til offentlige formal.

Delomrade B udlzegges til feelles fri- og opholdsareal. Der kan inden for delomra-
det etableres anleeg til regnvandshandtering, mindre bygninger til drift og ophold
sa leenge de anvendes til faellesfaciliteter.

Lokalplanomradet overfares til byzone ved lokalplanens endelige vedtagelse.

Storparceller

Planlaegningen for lokalplanomradets bolighebyggelse afspejler et gnske om en
fleksibel udbygning, sa omradet kan bebygges med forskellige boligtyper — alle
med let adgang til feelles grenne omrader som et gennemgaende feellestraek. Det
grundleeggende princip for lokalplanen er at inddele delomrade A i en reekke
storparceller, der anvendes til enten aben-lav eller teet-lav boligbebyggelse. Der
er desuden mulighed for opfarelse af etageboliger i maks. to etager samt parcel-
huse pa sma grunde (400-600 m2).

Storparcel nr. 8, der omfatter Rgrstensgarden, kan desuden anvendes til offentli-
ge formal som daginstitution, forenings-, forsamlings- og undervisningsfaciliteter
og lignende. Herved kan de aktiviteter, der finder sted i den gamle gard, viderefg-
res og udvikles inden for lokalplanens rammer.

For at sikre variation i boligtyperne skal mindst tre af storparcellerne anvendes til
teet-lav bolighebyggelse, etageboliger eller offentlige formal (kun storparcel nr. 8),
og mindst tre af storparcellerne skal anvendes til aben-lav boligbebyggelse.

Veje

Planomradets primaere vejadgang sker ad en forleengelse af Klokkergardsvej, der
er stamvej i boligomradet Klokkergarden. Via Klokkergardsvej er der fra lokal-
planomradet adgang til Skaelskarvej syd for Frederiksberg.

Lokalplanen fastlaegger omradets vejstruktur og udleegger fordelingsveje som vist
pa Korthilag 1. Vejstrukturen bestar af en forleengelse af Klokkergardsvej, der
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mader lokalplanomradets primzere fordelingsvej i et T-kryds. Som stikve;j til den
primeere fordelingsvej er en sekundeer fordelingsvej, der giver adgang til omra-
dets nordvestlige storparceller.

Den primeere fordelingsvej kan forleenges mod syd, hvorved der kan etableres
vejadgang fra Sognefogedvej. Dette vil dog kraeve en opgradering af Sognefo-
gedvejs profil og udformning. Den primaere fordelingsvej kan ligeledes forleenges
mod nord, da arealet nord for Rarstensgarden udlaegges til byveekst, og hvis det
pa sigt bliver lokalplanlagt og bebygget, vil det kunne vejbetjenes via Rgrstens-
garden.

Vejprofiler

Fra fordelingsvejene er der adgang til de enkelte storparceller. Adgangsvejen fra
Klokkergarden forlaenges i et 14 m bredt vejudlaeg med sti pa nordsiden. Den
primeere fordelingsvej (straekning C-D pa Kortbilag 1) etableres med et 16 m
bredt vejudleeg og stier pa begge sider af karebanen. Endelig etableres den se-
kundzere fordelingsvej (streekning E-F pa Kortbilag 2) i et 12 m bredt vejudlaeg og
med sti pa nordsiden.

De brede vejudleeg sikrer dels en dben struktur med plads til beplantning og vej-
udstyr, dels gode oversigtsarealer. Der er fastsat bestemmelser om etablering af
treegrupper langs vejen. Saledes vil den primzere fordelingsvej fremsta som en
gregn korridor mellem storparcellerne.

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser om, at der skal etableres et vendeareal
inden for hver storparcel.

Ubebyggede arealer

Pa tveers af omradet etableres en grgn kile, der skal fungere som et feelles grant
areal for lokalplanomradets beboere. Det grgnne stragg vil indeholde opholds- og
legearealer samt omrader til regnvandshandtering. Anleeg til regnvandshandte-
ring skal gives et naturligt udtryk og integreres i omradets landskabsarkitektoni-
ske udformning. Regnvandsbassiner kan etableres som bade vade og tarre bas-
siner og skal i videst muligt omfang kunne fungere som rekreative elementer i
feellesarealerne.

Det grgnne strgg omfatter bl.a. Rgrstensgardens have, hvor der bl.a. star et stort
kastanjetree, et stort bggetrae samt flere frugttraeer, der gennem bevaring og ind-
arbejdning i det grgnne straggs landskabsarkitektur kan veere med til at formidle
omradets historie. Der skal ved udlaeg af stier og udformningen af feellesarealer
tages hensyn til havens treeer. Det store bggetree er udpeget som seerligt beva-
ringsvaerdigt. Det ma derfor ikke beskaeres eller faeldes uden kommunens forud-
gaende tilladelse.
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Tv.: Det store bztrae og frugtrer i bagven Th.: Den eksisterende grusvej, der fungerer som vejadgang til
Rarstensgarden. Bag haekken til venstre i billedet er en eksisterende bolig.

| det grgnne strgg etableres en sti, som skaber forbindelse fra planomradets
nordvestlige afgreensning til kanten af de boldbaner, som stader op til planomra-
dets gstlige afgraensning. Herfra kan stien forleenges langs boldbanerne til Frede-
riksberg Skole. Stien etableres som en 3 m bred faellessti med fast belaegning, og
den vil fungere som skolesti for lokalplanomradets bgrn samt elever, der bor vest
for omradet. Stiens vestlige del etableres pa den eksisterende grusvej til Rar-
stensgarden, som ses pa billedet herover.

Langs lokalplanomradets vestlige afgreensning er en eksisterende smal grussti.
Stien, der kan ses pa billedet side 5, bevares. Som supplement til stierne i den
grenne kile etableres stier, der forbinder storparcellerne internt.

Bebyggelsens omfang og udseende

Udover, at hver storparcel skal indeholde den samme boligtype, er der i lokalpla-
nen fastlagt bestemmelser, der skal sikre, at bebyggelse i storparceller til taet-lav
bolighebyggelse udfgres som en arkitektonisk helhed. Lokalplanen indeholder
ligeledes bestemmelser om bebyggelsens placering, hgjder, materialer og tag-
former, s& omradets bebyggelse gives arkitektonisk vide rammer, der samtidig
tager hensyn til en ensartethed, samt kulturhistoriske og landskabelige kvaliteter i
omradet.

Bebyggelsen méa have en hgjde pa maks. 8,5 m. Aben-lav boligbebyggelse samt
bebyggelse til offentlige formal ma etableres i maks. 1% etage. Taet-lav boligbe-
byggelse, etageboliger og aben-lav bolighebyggelse pa sma grunde ma etable-
res i maks. 2 etager. | lokalplanomradets vestligste storparceller ma bebyggelse
som udgangspunkt kun etableres i 1 etage grundet risikoen for stgj fra naerlig-
gende grusgrave.

Bebyggelsens ydre fremtreeden kan indenfor lokalplanomradet, fremstar i blank
eller vandskuret murveerk, pudset eller med indfarvet betonelementer eller be-
kleedt med tree i form af breeddebeklaedning.
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For at sikre en helhedsvirkning inden for den enkelte storparcel, skal teet-lav bo-
lighebyggelse og etageboliger opfares som en ensartet bebyggelse, herunder i
de enkelte boligers materialevalg og udformning.

Rarstensgarden

Der er forud for lokalplanleegningen foretaget en SAVE-vurdering af Rgrstens-
garden, denne kan findes pa side 16. Pa baggrund heraf er bygningen blevet
tildelt bevaringsveerdi 5, som er en middel bevaringsveerdi. Lokalplanen indehol-
der derfor ikke forbud mod nedrivning af eksisterende bygninger, da bevarings-
veerdien ikke er hgj nok til at blive klassificeret som bevaringsveerdig | henhold til
Sorg Kommuneplan 2013-2024 er bygninger med en SAVE-vurdering indenfor
skalaen 1-4 at betragte som bevaringsveerdige.

Ved lokalplanens udarbejdelse anvendes Rgrstengarden til forskellige forenings-
aktiviteter, og bygningen er saledes i brug i dag. Lokalplanen giver derfor mulig-
hed for, at bygningen kan bevares og udvikles som ramme om bl.a. forenings- og
feellesaktiviteter. Bevaring af bygningerne vil ligeledes vaere med til at formidle
omradets kulturhistorie og udvikling. Rarstensgarden kan derfor bevares, vedli-
geholdes, renoveres, til- og ombygges i overensstemmelse med bygningens op-
rindelige arkitektur og bevaringsveerdier.

Der kan etableres ny bebyggelse i tilknytning til Rerstensgarden. Der gzelder
samme bestemmelser vedrgrende materialer og lignende for ny selvsteendig be-
byggelse til offentlige formal som for boligbebyggelse.

Stgj

Lokalplanomradet graenser mod nord op til Smedevej. Af hensyn til stgj, beplant-
ning og muligheden for etableringen af anlaeg til regnvandshandtering udlaegges
storparceller ikke naermere vejskel end 10 m. Der fastleegges desuden en bygge-
linje 20 m fra Smedevejs vejmidte. Saledes sikres passende afstand mellem vej
og boliger, sa boligerne ikke er stgjbelastede over Miljgstyrelsens vejledende
greenseveerdi.

Vest og nordvest for omradet er der grusgrave, som vil kunne stgjbelaste en del
af lokalplanomradet. Derfor er der lavet stgjberegninger, som danner baggrund
for bestemmelser om etageantal og placering, hvorigennem lokalplanen sikrer, at
omradets boliger ikke er stgjbelastede. Saledes ma bebyggelse i storparcel nr.
10-12 kun opfares i 1 etage. Stgjberegninger viser dog, at det stadig kan veere
sveert at overholde stgjkravene pa storparcel nr.12, der er lokalplanens sydvest-
ligste storparcel. Boliger i storparcel nr.12 ma derfor ikke tages i brug, fer det ved
beregning er pavist, at Miljgstyrelsens vejledende stgjgreenser kan overholdes.
Ligeledes kan kravet om 1 etage pa storparcel nr. 10-12 hzeves til 2 etager, hvis
beregninger viser, at Miljgstyrelsens vejledende stgjgreenser overholdes. Stgjbe-
regninger skal udfgres af et akkrediteret stgjlaboratorium.

D. FORHOLD TIL ANDEN PLANLZAGNING
Sorg Kommuneplan 2013-2024
Lokalplanomradet er i Sora Kommuneplan 2013-2024 beliggende i det dbne

land. For at sikre den ngdvendige overensstemmelse med kommuneplanen ud-
arbejdes der sidelgbende med lokalplanen et kommuneplantillseg.

10
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Indledende hgring om kommuneplantillaeg

Da planleegningen blev sat i gang blev der gennemfart en forudgdende hgring
om planlaegningen. Hgringsperioden gav anledning til 8 hgringssvar som primeert
omhandlede de trafikale forhold. Herunder er der udtrykt bekymring for yderligere
belastning af Smedevej og af Klokkergardsvej samt gnske om en skolesti.

Sorg Pkosamfund gnsker mulighed for at etablere sig i det kommende boligom-
rade og kom med forslag til, hvordan beaeredygtighedsprincipper kan indarbejdes i
planlaegningen.

Endelig var der gnsker til bevaring af Rarstensgarden til foreningsformal eller til
feelleshus og samlingssted for naeromradet.

Bemeerkninger og forslag fra den indledende hgring er sa vidt muligt indarbejdet i
lokalplanforslaget.

Kommuneplantilleeg for rammeomrade Fr.B. 14 — Omrade ved Rarstengarden
Med kommuneplantilleegget udlzegges et nyt rammeomrade, Fr.B.14. Rammeom-
radet omfatter udover lokalplanomradet matr.nr. 13, 13p og 13s alle Lynge By,
Lynge.

Rammebestemmelserne fastssetter omradets anvendelse til blandet boligomra-
de. Omradet skal anvendes til boligformal med tilhgrende feellesanleeg. Der kan
endvidere indpasses offentlige institutioner og drives liberalt erhverv.

Der kan opfares aben-lav boligbebyggelse, herunder parcelhuse pa sma grunde,
samt samlet planlagt teet-lav boligbebyggelse og etageboliger. Bebyggelsespro-
centen for den enkelte ejendom eller et delomrade ma hagjst veere 30 for aben-lav
bolighebyggelse, 35 for dben-lav bolighebyggelse pa sma grunde og hgijst 40 for
teet-lav boligbebyggelse samt etageboliger.

Aben-lav boligbebyggelse ma opfares i maks. 1% etage, mens &ben-lav boligbe-
byggelse pa smé& grunde (400-600 m?), taet-lav boligbebyggelse og etageboliger
ma opfares i maks. 2 etager.

Det fastseettes i kommuneplanrammen, at der ved lokalplanlsegning skal sikres
udleeg af en skolesti pa tveers af omradet.

Omradets nuveerende status er landzone. Med kommuneplantilleegget gives mu-
lighed for, at omradets fremtidige status kan aendres fra landzone til byzone.

Kommuneplanens retningslinjer

Planomradet ligger inden for et i Sorg Kommuneplan 2013-2024 udpeget "Starre
sammenhangende landskab”. Formalet med disse udpegninger er at beskytte
de landskabelige, naturmaessige og kulturhistoriske kvaliteter i landskabet.

Med lokalplanens vedtagelse og inddragelse af planomradet til boligformal redu-

ceres landskabsomradet med ca. 12,5 ha, og byomradet udvides med tilsvaren-

de. Disponering af lokalplanomradet sikrer, at der fortsat er en klar opdeling imel-
lem by og &bent land.

11
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Efter vedtagelse af kommuneplantillaegget er lokalplanen i fuld overensstemmel-
se med Sorg Kommuneplan 2013-2024.

Andre lokalplaner
Der er ingen gaeldende lokalplan for omradet.

Servitutter

Tilstandsservitutter (dvs. servitutter der sikrer en bestemt tilstand opretholdt), der
er uforenelige med lokalplanen, fortreenges af planen. Radighedsservitutter (dvs.
servitutter, der giver ret til at rAde over en andens ejendom) kan ifglge planlovens
§ 47 eksproprieres af kommunen, nar det er veesentligt for at gennemfare pla-
nen.

Ved udarbejdelsen af lokalplanen er registreret falgende servitutter, som kan
have betydning for bygge- og anleegsarbejde inden for lokalplanomradet:

Matr.nr. 13f Lynge By, Lynge m.fl.

Tinglyst: 03.11.1977

Titel: Dok om vandveerk mv. vedr. 13A

Indhold: Servitutten er en radighedsservitut og omhandler en vandledning langs
lokalplanafgreensningen vestlige side. Servitutarealet er 1,5 m pa hver side af
vandledningen.

Pataleberettiget: Frederiksberg Vandvaerk

Servitutten skal respekteres.

Matr.nr. 13f, Lynge By, Lynge m.fl.

Tinglyst: 06.11.2003

Titel: Dok om SEAS elledning

Indhold: Servitutten er en radighedsservitut og omhandler et nedgravet elkabel
inden for planomradet langs den eksisterende indkgrsel til Rgrstensgarden samt
et kabelskab pa selve Rarstengarden.

Pataleberettiget: SEAS-NVE

Servitutten skal respekteres. Jord og gravearbejder skal anmeldes til ledningsejer
SEAS senest 8 hverdage far igangsaetning.

Ledningernes omtrentlige placering er indtegnet pa kortet side 13.

12
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Signaturforklaring

e ian0s PLAN MED TINGLYSTE SERVITUTTER

Pitaleberettiget: SEAS-NVE Matr.nr. 13a Lynge By, Lynge m.fl.
———  Vandledning Lokalplan for Rerstensgérd, Sors Kommune
Servitutbzelte: 3m

Tinglyst: 03.11.1977
P3taleberettiget: Frederiksberg Vandvaerk

Kort, der viser tinglyste servitutter inden for Iokalplan*omrédet.

Der er herudover ikke tinglyst servitutter, som vurderes at veere i konflikt med
lokalplanen.

Sorg Kommune gar opmaerksom pa, at man ikke patager sig ansvaret for even-
tuelle fejl og mangler i oversigten og pa eventuelle kortbilag.

Rastofplan 2016

Lokalplanomradet greenser op til graveomradet Lynge Delomrade mod vest. Gra-
veomradet er ca. 149 ha stort. Inden for graveomradet er flere grusgrave, hvoraf
enkelte pavirker lokalplanomradet med stg;.
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Grundvand
Lokalplanomradet er udpeget som Omrade med Seerlige Drikkevandsinteresser
(OSD). Anvendelsen til boligomrade forventes ikke at pavirke grundvandet.

Skovbyggelinje

| den nordlige del af planomradet er et areal pa ca. 4 ha omfattet af en skovbyg-
gelinje. Der er i forbindelse med planlsegningen ansggt om reduktion af skovbyg-
gelinjen. Sa&fremt en reduktion ikke imgdekommes skal der sgges om dispensati-
on forud for ny bebyggelse. Sorg Kommune er dispensationsmyndighed.

Beskyttelsesinteresser

Sten- og jorddiger

Langs lokalplanomradets gstlige afgreensning er et beskyttet sten- og jorddige, jf.
museumslovens § 29a. Ved lokalplanens vedtagelse overgar arealet til byzone,
og derved frafalder beskyttelsen i henhold til museumsloven. For at beskytte di-
get fremadrettet er storparceller udlagt 2 m fra skel i dige, lige som der ikke ma
bygges teettere end 3 m fra digefod.

Det er dog ngdvendigt at gennembryde diget to steder af hensyn til stier og vejes
tilkobling til Frederiksbergs gvrige vej- og stistruktur. Diget vil blive gennembrudt
ved Klokkergardsvejs forlaengelse samt ved hovedstiforbindelsen ved idraets-
pladsen nordvestlige hjgrne. Der skal derfor meddeles dispensation fra muse-
umslovens § 29 a, jf. museumslovens § 29 |, stk. 2, til fiernelse og sendring af
digerne, far lokalplanen kan vedtages.

Stgjforhold
Ved boligbyggeri skal det sikres, at Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for
stgj kan overholdes.

Trafikstgj

Planomradet er udsat for stgj fra Smedevej, som lgber langs omradets nordvest-
lige afgreensning. Der er udarbejdet en redeggarelse for trafikstgj, som viser at
vejstgjen langs planomradets nordvestlige afgraensning overstiger graenseveerdi-
en pa Lqen 58 dB for boliger. Beregningen viser samtidig, at de vejledende stgj-
graenser kan overholdes i en afstand af 20 m fra vejmidten. Der er derfor fastsat
en byggelinje langs Smedevej. Mellem byggelinjen og Smedevej ma der ikke
etableres bebyggelse til beboelse eller ophold. Herved sikres det, at boliger inden
for omradet ikke udseettes for stgj, der overskrider Miljgstyrelsens vejledende
greenseveerdier for vejstg;j.

Virksomhedsstgj

Lokalplanomradet vil blive udsat for virksomhedsstgj fra en kommende grusgrav
beliggende nordvest for planomradet pa Smedevej 54, matr.nr. 14ac, Lynge by,
Lynge. Virksomhedsstgj er reguleret af vejledningen 'Ekstern stgj fra virksomhe-
der’ fra 1984.

Der er i forbindelse med udstedelse af tilladelsen til indvinding af rastoffer fra
grusgraven lavet stgjberegninger, som viste at stgjkravene kunne overholdes til
alle omkringliggende boliger, som bestod af spredt bebyggelse i det abne land.
Graenseveerdien var fastsat til 55 dB(A).
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Med lokalplanen udleegges omradet til boligformal. Miljgstyrelsens vejledende
greenseveerdi for virksomhedsstgj i boligomrader er 45 dB(A).

Der er udfart stgjberegninger, som viser, at en del af planomradet vil veere udsat
for stgjbelastning over Miljgstyrelsens vejledende graeenseveerdi. Udbredelsen af
overskridelsen er starst i 1. sals hgjde, der pga. en stgjvold omkring grusgraven
er teettere pa stgjkilden end stueetagen.

For at sikre at de vejledende greenseveerdier overholdes, er der for tre storparcel-
ler fastsat bestemmelse om, at bebyggelse kun ma opfares i én etage. For en
enkelt storparcel er det desuden en forudsaetning for ibrugtagning, at det ved
beregning dokumenteres, at Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for eks-
tern stgj fra virksomheder er overholdt.

Jordforurening

Der er i forbindelse med lokalplanlaegningen foretaget jordforureningsprgver, og
der er ikke registreret jordforurening i omradet. Arealet har hidtil veeret anvendt til
agerjord, der gennem en leengere arraekke har veeret gkologisk dyrket. Pa bag-
grund heraf undtages arealet af omradeklassificeringen. Dermed vil der ikke vee-
re anmeldepligt og krav om analyser ved jordflytninger, jf. jordforureningslovens 8§
50 og 50a.

Idet arealerne hidtil har veeret agerjord, er det sandsynliggjort, at det gverste 50
cm jordlag ikke er forurenet, jf. jordforureningslovens § 72b.

E. FORUDSATTE MYNDIGHEDSTILLADELSER

Vejloven

Nye overkarsler til offentlige veje, oversigtsarealer og parkeringspladser samt
evt. hastighedsdaempende tiltag forudsaetter i hvert enkelt tilfaelde godkendelse
af vejmyndigheden. Sorg Kommune er vejmyndighed.

Museumsloven

| forbindelse med byggemodningen foretages der arkeeologiske forundersggel-
ser. . Kulturstyrelsen har ifglge "Fund og Fortidsminder” registeret en rgrstens-
dysse inden for lokalplanomradet, og der er registreret fund pa naboarealet Klok-
kergarden i forbindelse med en forundersggelse af dette omrade. Det anbefales
derfor at indhente Museum Vestsjeellands udtalelse, jf. museumslovens § 25,
forud for jordarbejder, for at imgdega ungdige udgifter til arkeeologiske undersg-
gelser og standsninger af jordarbejderne jf. museumslovens § 27.

Museum Vestsjeelland skal i henhold til Museumsloven sikres mulighed for at
foretage arkeeologiske undersggelser ved nedrivning, bebyggelse og anlaeg.
Hvis der under byggeri eller anleegsarbejde treeffes pa fortidsminder, skal arbej-
det stoppes og Museum Vestsjeelland underrettes, jf. museumsloven.

Beskyttede sten- og jorddiger

Der skal meddeles dispensation fra museumslovens 8§ 29 a, jf. museumslovens §
29 ], stk. 2, til gennembrydning af et beskyttet sten- og jorddige i overensstem-
melse med lokalplanens udleeg, far lokalplanen kan vedtages. Sorg Kommune er
dispensationsmyndighed.
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Fredninger og bevaringsveerdier

Det fireleengede gardanleeg pa Smedevej 51A er ikke fredet efter Lov om byg-
ningsfredning og bevaring af bygninger og bymiljger. Ligesom de fredede byg-
ninger kan bevaringsveerdige bygninger forteelle om byggeskik, arkitektur og kul-
turhistorie, men pa et regionalt eller lokalt plan. Det er kommunerne, der har an-
svaret for de bevaringsveerdige bygninger. Kommunerne har i den hidtidige prak-
sis ladet de bygninger, der har faet bevaringsveerdierne 1-4 veere dem, der skal
passes seerligt pd, og udpeget dem som bevaringsveerdige. En praksis Sorg
Kommune har fastholdt og i henhold til retningslinjerne i Sorg Kommuneplan
2013-2024 har kommunen vurderet, at bygninger med en SAVE-vurdering inden-
for skalaen 1-4 betragtes som bevaringsveerdige.

Pa baggrund af nedenstaende SAVE-vurdering af bygningerne i det aktuelle lo-
kalplanomrade er det kommunens vurdering at disse bygninger ikke har en sa
vaesentlig bevaringsveerdi, at lokalplanen skal sikre at de bevares.

Ved lokalplanlaegningen er gardanlaegget vurderet efter SAVE-metoden:
Sammenfattende har bebyggelsen bevaringsveerdi 5.

Arkitektonisk veerdi: 6 Fireleengede gard, hvoraf 2 (boligdelen og en lzenge)
er oprindelig (opfart i 1700-tallet). Akitektonisk forrin-
gende ombygninger i den oprindelige leenge, der er
bygget pa beboelsen.

Kulturhistorisk veerdi: 3 Den sidste af de oprindelige udflyttergarde fra Lynge.

Miljgmaessig veerdi: 5 Miljgmaessigt, ligger garden meget fint i omradet og
gardmotivet vil sagtens kunne taenkes ind som ejen-
dom, med flere lejligheder og méaske et feelleshus for
den samlede udstykning.

Originalitet: 6 De to 1700-tals bygninger har intakt egetraes bin-
dingsveerk og gennemtrukne bjeelkeaender. Oprindeli-
ge sokler er vaek og der er anvendt cement. Endvidere
har den oprindelige lade/udhusbygning nogen darligt
tilpassede ombygninger i facade og tag.

Tilstand: 8 Bygningerne er meget forsgmt i det ydre. Ved besigti-
gelse er der konstateret flere betydelige problemer
med laengernes baerende konstruktioner. Endvidere er
der foretaget uheldigt og skadeligt vedligeholdelsesar-
bejde pa laengerne, herunder bl.a. fundamenter pa de
oprindelige leenger (bolig og lade)

Naturbeskyttelsesloven

Skovbyggelinje

| den nordlige del af planomradet er et areal pa ca. 4 ha omfattet af en skovbyg-

gelinje. Der er i forbindelse med planlaegningen ansggt om reduktion af skovbyg-
gelinjen. Safremt en reduktion ikke imgdekommes, skal der sgges om dispensa-
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tion forud for ny bebyggelse beliggende mellem skoven og byggelinjen. Sorg
Kommune er dispensationsmyndighed.

Spildevand
| forbindelse med etableringen af anleeg til regnvandshandtering skal der indhen-
tes en spildevandstilladelse hos Sorg Kommune.

F. LOV OM MILIGVURDERING

| forbindelse med lokalplanleegning skal der, jf. Lov om miljgvurdering af planer
og programmer og af konkrete projekter (VVM), gennemfgres en miljgvurdering,
hvis planen indbefatter seerlige anlaeg eller en miljgvurderingsscreening taler for
det. Ved udarbejdelsen af naerveerende lokalplan er der derfor gennemfart en
sadan screening, hvor andre bergrte myndigheder er blevet hgart.

Ud fra screeningen har Sorg Kommune vurderet, at lokalplanen ikke er omfattet
af kravet om miljgvurdering. Baggrunden for vurderingen er:

e At lokalplanen udleegger omradet til boligformal, og ikke giver mulighed for
anlaeg, der er omfattet miljgvurderingslovens bilag 1 og 2.

e At lokalplanen ikke pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade.

e At planen ikke vurderes at fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

G. TEKNISKE FORHOLD M.V.

Regn- og spildevand

Omradet har hidtil fungeret som landbrugsomrade og er derfor ikke kloakeret.
Omradet inddrages nu som et tilleeg til kommunens spildevandsplan og udleeg-
ges til spildevandskloakering. Regnvand skal derfor handteres og nedsives lokalt,
idet der ikke etableres offentlige regnvandsledninger i omradet.

| forbindelse med lokalplanens udarbejdelse er der gennemfgart geotekniske un-
dersggelser i omradet, der viser, at jordbunden generelt er leret mod gst, men
mere sandet mod vest. Derfor muligger lokalplanen etablering af regnvandsbas-
siner i den vestlige del af den grgnne kile. Herudover kan der etableres mindre
regnvandsbassiner i den gstlige del af den grgnne kile samt langs lokalplanom-
radets nordlige afgreensning. Forslag til placering af regnvandsbassiner fremgar
af Kortbilag 2 og 3.

Der kan desuden etableres render, regnbede og andre abne anlaeg til handtering
af regnvand langs veje og pa de enkelte storparcellers friarealer. Anlaeggene skal
opsamle og forsinke overfladevand, og samtidig skal de indga som rekreative
elementer i lokalplanomradet. Anlaeg til regnvandshandtering skal integreres i
lokalplanomradets landskabsarkitektoniske udformning.

Afledning af regnvand fra de enkelte boliggrunde skal s& vidt muligt ske pa over-
fladen.
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Den daglige drift og vedligehold af de feelles anlaeg til nedsivning af regnvand
skal forestas af et dertil oprettet regnvandslav. Et forslag til vedteegter for regn-
vandslavet kan findes i spildevandsplantilleegget.

Vandforsyning
Lokalplanomradet vandforsynes fra Frederiksberg Vandveerk.

Elforsyning
Lokalplanomradets elforsyning varetages af SEAS-NVE.

Varmeforsyning

Ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning. Lokalplanen er ikke omfat-
tet af kommunens, varmeplan, sa der skal udarbejdes og godkendes et projekt-
forslag for fijernvarmeforsyning af omradet inden endelig vedtagelse af lokalpla-
nen. AffaldPlus (Sorg Fjernvarme) er indstillet pa at udarbejde projektforslaget
og varetage varmeforsyningen af lokalplanomradet med lavtemperaturfiernvarme
ligesom i Klokkergardsudstykningen.

Renovation

Ved udarbejdelse af nye anleegsplaner for eiendomme i omradet skal det sikres,
at de vil kunne betjenes af renovationsbiler, og udformningen af adgangsveje og
-forhold skal opfylde kommunens affaldsregulativer og godkendes af kommunen.
Herunder skal der sikres tilstraekkelige arealer til opsamlingsmateriel til affald.

Etablering af eventuelle vendepladser skal ske i overensstemmelse med vejreg-

lernes krav til vendepladser for lastvogne, og pladsernes beleegninger skal veere
jeevne og med kgrefast underlag.
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KORT B: Lokalplanomradets afgraensning, skel og matrikelnumre af ejerlavet
Lynge by, Lynge.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

Lokalplan SK 60 for boligomradet Rarstensgarden pa Frederiksberg

I henhold til Lov om planlaegning (Lovbekendtggrelse nr. 50 af 19. januar 2018
med senere aendringer) fastleegges falgende bestemmelser for det i § 2 naevnte
omrade:

81

11

§2
2.1

2.2

2.3

2.4

§3

3.1

3.2

LOKALPLANENS FORMAL

Formalet med lokalplanen er:

- At fastlaegge omradets anvendelse til boligformal i form af aben-lav og
teet-lav bolighebyggelse samt etageboliger i maks. 2 etager.

- At fastlaegge en overordnet disponering af omradet i forhold til vej- og
stibetjening samt grgnne arealer.

- At muliggere en beeredygtig og fleksibel udbygning af omradet, hvor
der gives arkitektonisk vide rammer for byggeri, og hvor hensynet til
kvalitet, ensartethed samt omradets kulturhistoriske og landskabelige
kvaliteter samtidig tilgodeses.

OMRADE, ZONESTATUS OG OPDELING

Lokalplanomradet afgreenses som vist pa Kort B pa side 19.

Omradet omfatter matriklerne 13a og 13t, begge Lynge By, Lynge, samt
grunde, der efter lokalplanens vedtagelse udstykkes fra ovennaevnte ejen-
domme.

Lokalplanen opdeles i delomrade A og B som vist p& Kortbilag 1.

Ved vedtagelsen af neerveerende lokalplan overfares omradet til byzone.

OMRADETS ANVENDELSE

Delomrade A udleegges til boligformal med mulighed for aben-lav-, taet-lav-
0g etageboliger samt vej- og feellesarealer.

Delomrade B udleegges til feelles, grgnt friareal med mulighed for anleeg til
regnvandshandtering og feelles udendgrs opholdsarealer og feellesfacilite-
ter.

Inden for hele lokalplanomradet ma placeres tekniske anleeg som er ngd-
vendige for at sikre omradets forsyning. Der ma ikke opfares eller opsaet-
tes vindmgller.

| delomrade A ma der veere erhvervsvirksomhed, som almindeligvis drives i
boligomrader, under forudszetning af:

e at ejendommen hovedsageligt bruges til bolig,

20



BESTEMMELSER

3.3

3.4

3.5

§4

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

e at virksomheden drives sadan, at karakteren af beboelsesejendom ikke
forandres, herunder ved skiltning mv., og

e at virksomheden ikke medfarer ulempe for de omboende, herunder ved
seerlig trafikbelastning eller parkeringsbehov.

| delomrade A udleegges 12 storparceller i princippet som vist pa Kortbilag
1. Hver storparcel ma anvendes til aben-lav boligbebyggelse, teet-lav bo-
ligbebyggelse og etageboliger.

Inden for hver storparcel skal boligerne opfagres ensartet, herunder i sam-
me materialevalg, med tagform og fremsta ensartet i typen. Der kan dog
etableres teet-lav boligbebyggelse og etageboliger inden for samme stor-
parcel.

Storparcel nr. 8 kan desuden anvendes til feellesformal og offentlige formal
som daginstitution, forenings-, forsamlings- og undervisningsfaciliteter og
lignende.

Mindst tre storparceller skal anvendes til teet-lav-/etageboliger/offentlige
formal, og mindst tre storparceller skal anvendes til &ben-lav-boliger.

Dele af storparceller, der ikke anvendes til boliggrund eller vejareal, ud-
leegges til feellesareal.

Der kan inden for hver storparcel opfares et eller flere feelleshuse eller lig-
nende til den enkelte storparcels beboeres brug.
UDSTYKNING OG MATRIKULZARE FORHOLD

Delomrade A

Udstykning af storparceller skal ske i princippet som vist pa Kortbilag 1. To
eller flere storparceller kan dog laeegges sammen og bebygges samlet.

Boliggrunde til ben-lav bolighebyggelse skal vaere min. 700 m2 og maks.
1.000 m2,

Der kan inden for storparcellerne nr. 1, 2, 6, 7, 8, 11 og 12 gives tilladelse
til, at grunde, der stader op til areal udlagt til grant omrade, gives en min-
dre stgrrelse. Disse grunde skal vaere min. 400 m2 og maks. 600 mz.

Boliggrunde til teet-lav boligbebyggelse skal vaere min. 200 m?®. Teet-lav
boligbebyggelse kan ogsa udstykkes som sokkeludstykninger.

Private feellesveje inden for den enkelte storparcel samt feelles opholds-
arealer, herunder feellesanleeg til regnvandshandtering, jf. 8 3.4, udstykkes
og overdrages til grundejerforeningen. Dette geelder ikke storparcel nr. 8,
safremt denne anvendes til offentlige formal.

Vejene A-B, C-D og E-F som vist pa Kortbilag 1 skal udstykkes som offent-
lig vej.
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4.7

4.8

§5

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

Delomrade B
Stien a-b, der er skolesti, og stien a-c udlaegges som offentlige stier.

Stier, anleeg til regnvandshandtering, tekniske anlaeg og lignende kan ud-
stykkes.

VEJE, STIER OG PARKERING
Fordelingsveje

Der udlaegges fordelingsveje som vist pa Kortbilag 1. Der skal etableres
vendeplads ved C og D. Disse vendepladser kan nedleegges, safremt ve-
jene forleenges.

Vejen A-B som vist pa Kortbilag 1 udleegges i en bredde pa 14 m og an-
laegges med en karebanebredde pa min. 6 m. Inden for vejudleegget skal
der nord for vejen etableres sti med en bredde pa min. 3 m.

Vejen C-D som vist pa Korthilag 1 udleegges i en bredde pa 16 m og an-
laegges med en karebanebredde pa min. 6 m. Inden for vejudleegget skal
der pa begge sider af vejen etableres sti med en bredde pa min. 2 m.

Vejen E-F som vist pa Kortbilag 1 udlaegges i en bredde pa 12 m og an-
lazgges med en karebanebredde pa min. 6 m. Inden for vejudlaegget skal
der nord for vejen etableres sti med en bredde pa min. 1,8 m.

Langs fordelingsvejene skal der inden for vejudlaegget etableres rabatter
med mulighed for anleeg til opsamling og afledning af regnvand, fx render
og regnbede.

Langs fordelingsvejene skal der plantes treeer i princippet som vist pa
Kortbilag 2 og 3. Traeerne skal plantes i mindre grupper og veere af hjem-
mehgrende arter. Treegrupper og anden beplantning ma ikke placeres in-
den for oversigtsarealer, jf. § 5.23.

Anleeg til regnvandshandtering, traegrupper og lignende ma med vejmyn-
dighedens tilladelse medvirke til en indsneevring af karebanen udvalgte
steder med henblik pa hastighedsdeempning.

Ved stien a-b’s krydsning af fordelingsvej skal der pa vejen etableres en
midterhelle med en bredde pa min. 2,5 m.

Der ma ikke ske direkte overkarsel fra den enkelte boligejendom til forde-
lingsveje.

Fordelingsveje skal etableres med fast, eventuelt permeabel, belsegning.

5.10 Fordelingsveje udleegges som private feellesveje.
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5.11

5.12

5.13

5.14

5.15

5.16

5.17

5.18

5.19

5.20

5.21

5.22

Boligveje pa storparceller

Der udlaegges areal til boligvej og feelles opholdsareal inden for de enkelte
storparceller i princippet som vist pa Kortbilag 1.

Boligveje etableres som arealer med mulighed for ophold, leg, beplantning
og regnvandshandtering.

Boligveje skal etableres med fast, eventuelt permeabel, belsegning.

Der skal inden for hver storparcel etableres vendeplads pa arealet udlagt til
boligvej og feelles opholdsareal, jf. § 5.12. Udformningen af vendepladser-
ne skal sikre, at brandveesnet, rednings- og renovationskgretgjer har til-
streekkelig plads til at vende.

Stier
Der udleegges stier i princippet som vist pa Kortbilag 1.

Stien a-b anlaegges som fzellessti med fast belaegning og en bredde pa
min. 3 m.

Der skal langs eller pa stien a-b sikres kgreadgang mellem Smedevej ved
dennes kryds med GIl. Smedevej og ejendommen Smedevej 51B.

@vrige stier som vist pa Kortbilag 1 udlaegges i en bredde pa min. 2 m og
kan anlaegges som passager, der tilsas med graes og passes/slas som
pleener, eller med fast beleegning, grus eller lignende.

Stierne a-b og a-c udleegges som offentlige stier.
Bilparkering

Der skal udlaegges parkeringsareal svarende til 2 parkeringspladser pr.
bolig ved aben-lav bolighebyggelse. Parkeringsarealet udlaegges pa egen
grund. Garage eller carport medregnes som parkeringsplads.

Der skal anlaegges parkeringsareal svarende til 1% parkeringsplads pr.
bolig ved teet-lav boligbebyggelse og etageboliger. Der skal etableres min.
1 parkeringsplads i tilkknytning til den enkelte bolig (maks. 30 m fra den en-
kelte bolig). @vrige parkeringspladser kan etableres som feellesparkering.
Parkeringskravet skal kunne opfyldes inden for den enkelte storparcel.

Ved bofaellesskaber og lignende kan der gives tilladelse til, at parkering for
en eller flere storparceller alene etableres som feellesparkering.

Der skal i tilknytning til bebyggelse til feellesformal og offentlige formal i
storparcel nr. 8 etableres parkeringsareal svarende til:

- 1 parkeringsplads pr. 15 m? etageareal ved forsamlingslokaler eller lig-
nende, eller
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5.23

§6
6.1

6.2

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

- min. 10 parkeringspladser samt min. 3 parkeringspladser til korttidspar-
kering ved institutionsformal.

Andre bestemmelser

Ved skaeringer mellem veje og ved udkgrsel fra storparceller til fordelings-
veje skal der sikres de ngdvendige oversigtsarealer.

TEKNISKE ANLZAG 0OG MILIJGFORHOLD
Ny bebyggelse skal tilsluttes almen vandforsyning.

Spildevand fra ny bebyggelse skal afledes til det offentlige kloaksystem i
overensstemmelse med den til enhver tid geeldende spildevandsplan.

Lokalplanomradet udleegges kun til spildevandskloakering, og tag- og over-
fladevand skal derfor handteres og nedsives lokalt. Der kan inden for area-
ler udlagt til grenne omrader, jf. § 9.3, faelles opholdsarealer, jf. § 5.12, og
vejudleeg etableres anlaeg til regnvandshandtering, herunder render, regn-
bede og regnvandsbassiner i princippet som vist pa Kortbilag 2 og 3.

Anleeg til regnvandshandtering skal gives et naturligt udtryk og integreres i
lokalplanomradets landskab og landskabsarkitektoniske udformning.

Der skal inden for storparceller med teet-lav bolighebyggelse/etageboliger
etableres feellesanlaeg til affaldshandtering. Der kan desuden etableres af-
faldsbeholdere pa de enkelte boligejendomme.

Der kan udlaegges et areal til kompostering af haveaffald og grant hus-
holdningsaffald for hver bolig eller som feellessystem for alle husstande.
Arealet skal placeres saledes, at lugtgener i forhold til bebyggelsen mini-
meres. Kapaciteten skal sikre kompostering af hele omradets komposter-
bare affald.

Ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

Individuelle anlaeg for vedvarende energi ma supplere kollektiv varmefor-
syning.

KOMMENTAR: | henhold til planlovens § 19, stk. 4, skal kommunen dispensere fra
kravet om tilslutning til kollektiv varmeforsyning, nar bebyggelsen opfgres som
lavenergihus. For et lavenergihus skal det kunne dokumenteres, at det pa tids-
punktet for ansggningen om byggetilladelse opfylder de energirammer for energi-
forbrug for lavenergibygninger, der er fastsat i bygningsreglementet.

Ny bebyggelse skal tilsluttes elforsyning.
Der ma indpasses de for omradet ngdvendige tekniske anlaeg i form og

udseende, der tager hensyn til omradet. Transformer méa udfgres med are-
al pa maks. 8 m2og hgjde pa maks. 2 m.
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6.9

6.10

87

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Ledninger og rar skal fremfgres i jorden sa vidt muligt under vejarealerne.
Ved den konkrete placering skal der tages hensyn til lokalplanens retnings-
linjer for beplantning treeer langs veje m.v. — se lokalplanens kortbilag.

Vejbelysning skal veere med parklamper eller pullertbelysning. Belysningen
skal have omfang og kvalitet, der tilgodeser vejregelnormerne for belysning
0g bygningsreglementet.

Skilte og lignende — almindelige navneskilte undtaget — ma opseettes i
overensstemmelse med den praksis vedrgrende skiltning for erhverv i bo-
ligomrader i bymaessig bebyggelse i Sorg Kommune, som kommunens
teknik- og miljgudvalg vedtog den 3. april 2007.

BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING
Aben-lav boligbebyggelse

Bygninger pa boliggrunde til aben-lav boligbebyggelse, jf. § 4.2, ma opfe-
res i maks. 1% etage. Bygninger pa sma grunde, jf. § 4.3, ma opferes i
maks. 2 etager.

| storparcel nr. 10-12 ma bygninger dog opferes i kun 1 etage.

Bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 m malt fra terraen eller fra et af
kommunen godkendt niveauplan til tagryg.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 30 for grunde, jf. § 4.2, og 35 for
sma grunde, jf. § 4.3.

Teet-lav boligbebyggelse og etageboliger

Bygninger ma opfares i maks. 2 etager, i storparcel nr. 10-12 dog kun 1
etage, med mindre nye stgjberegninger viser, at stgjgreenserne kan over-
holdes i 2 etager.

Bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 m malt fra terreen eller fra et af
kommunen godkendt niveauplan til tagryg.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 40 for den enkelte ejendom in-
klusiv andel i feelles friarealer, der er selvstaendigt matrikulerede, inden for
den enkelte storparcel. De enkelte ejendommes andel af friarealet fordeles
ligefremt proportionalt efter eiendommens starrelse. Ved beregning af be-
byggelsesprocenten medregnes ikke vejarealer og faelles parkeringsarea-
ler.

Offentlige formal (storparcel nr. 8)
Bygninger til offentlige formal og lignende ma opfares i maks. 12 etage og

med en bygningshgjde pa maks. 8,5 m. Bebyggelsesprocenten ma ikke
overstige 30.
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7.6

7.7

7.8

7.9

§8

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Feaellesbestemmelser

Inden for arealer udlagt til grant omrade som vist pa Kortbilag 1 ma der kun
etableres mindre anleeg og bygninger til omradets tekniske forsyning eller
tjener boligomradets beboere pa anden vis. F.eks. redskabsskur eller pavil-
lon med grill etc. Dog kan der i tilknytning til feellesfaciliteter, jf. § 9.4, etab-
leres én bygning pa maks. 50 m2. Bygningen ma etableres i 1 etage og
med en bygningshgjde pa maks. 8,5 m malt fra terraen eller fra et af kom-
munen godkendt niveauplan til tagryg.

Al bebyggelse skal placeres min. 3 m fra foden af de beskyttede diger som
vist pa Kortbilag 1.

Der ma ikke etableres bebyggelse til beboelse og ophold mellem Smede-
vej og byggelinjen beliggende 20 m fra vejmidten som vist pa Kortbilag 1.

Det skal ved placering af boliger og disses naermeste opholdsarealer sik-
res, at Miljgstyrelsens til enhver tid geeldende greenseveerdier for vejstgj
kan overholdes. Se § 11.4 for seerlige forhold der geelder for storparcel 12.

BEBYGGELSENS YDRE FREMTRZEDEN
Facader

Bebyggelse skal etableres med facade i blank mur, vandskuret teglstens-
mur, pudset, indfarvede betonelementer eller bekleedt med tree i form af
breeddebeklaedning.

Mindre facadepartier, karnapper, udestuer og lignende ma udfgres i andre
materialer som metal, stenkompositmateriale og glas.

KOMMENTAR: Veer opmaerksom p4, at der i forbindelse med spildevandstilladel-
sen stilles szerlige krav til bl.a. tagrender, inddaekninger og lignende der ikke ma
veere af kobber, zink eller bly, hvis der fra grunden udledes regnvand til de feelles
nedsivningsanleeg i feellesarealerne.

Blank mur skal udfgres med teglsten i hvide, gra, gule, rade eller redbrune
nuancer. Pudsede facader og facader i andre materialer skal fremsta sort,
hvid eller gra eller med materialets naturlige farve og udseende.

Garager, carporte og andre smabygninger kan desuden udfgres i materiale
som beboelsen eller med traebeklaedning malet i en mark tone.

Bebyggelse ma ikke opferes som bjeelkehuse.
Tag

Tag kan udfgres med fladt tag eller med ensidig taghaeldning op til maks.
20 grader eller med sadeltag med en hzeldning pa maks. 45 grader.

Tage ma udfares med valm eller halvvalm.
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8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

8.12

8.13

8.14

§9

9.1

Tage skal udfares med skifer, lertegl, betontagsten eller listedeekket tagpap
eller som grgnne tage deekket med mos, sedum eller lignende.

Glansen pa tagmaterialet ma ikke overstige 20.
Solenergianlaeg

Inden for hver storparcel, der anvendes til teet-lav bebyggelse eller etage-
boliger, skal anleeg til indvinding af solenergi opseettes efter et ensartet
princip, sa der opnas en god helhedsvirkning.

Anleeg til indvinding af solenergi skal fremsta som et eller flere rektangler
eller kvadrater pa den enkelte tagflade eller veegflade, og anleegget skal
placeres, sa der opnas en harmonisk sammenhaeng med bygningens arki-
tektur.

Solpaneler, rammer og montageskinner skal holdes i samme farve, og an-
lazggene ma ikke medfare refleksionsgener, jf. § 8.7.

Andre bestemmelser

For at sikre bebyggelsen en ensartet fremtreeden, hvor aestetiske hensyn
og materialernes evne til at patinere pa en naturlig made er i hgjsaedet, ma
der ikke benyttes trykimpraegneret trae hvor det er synligt udvendigt i be-
byggelsen.

Ved teet-lav bolighebyggelse og etageboliger skal facademateriale og
-farve samt tagmateriale, -farve og -form afstemmes inden for den enkelte
storparcel, s& delomradets bebyggelse, fremstar som en arkitektonisk hel-
hed.

Private antenneanlaeg, herunder antenner til radioamaterer og lignende,
ma ikke opsaettes, sa de er synlige fra veje, stier, nabobebyggelse eller
feellesarealer. Paraboler ma opseettes med lav placering (maks. 1,5 m fra
terraen til overkant).

Rarstensgarden placeret i storparcel 8 og som er vist pa Kort A side 6 kan
uanset 88 8.1-8.7 bevares, vedligeholdes, renoveres, om- og tilbygges i
overensstemmelse med bygningens oprindelige arkitektur og bevarings-
veerdier.

UBEBYGGEDE AREALER, BEPLANTNING M.V.

Terraenregulering

Bebyggelsen skal som hovedregel tilpasses det naturlige terraen, sa der
undgas ungdigt store/markante terraenreguleringer.

Der ma foretages terreenreguleringer pa maks. +/- 0,5 m. Undtaget er dog

etableringen af anleeg til regnvandshandtering, bakker, jordvolde og lignen-
de pa feellesarealerne. Se 88 5.4, 9.4 og 9.5.
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9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

Der ma ikke foretages terreenregulering inden for 1 m fra skel samt inden
for 2 m fra foden af de beskyttede diger som vist pa Kortbilag 1.

Grgnne omrader

Gragnne omrader som vist p& Kortbilag 1 skal etableres med grees og grup-
per af hiemmehgrende arter af buske og treeer.

Inden for de grgnne omrader som vist pa Kortbilag 1 ma der etableres feel-
lesfaciliteter til ophold og leg som balplads, petanquebane, mindre bold-
plads og lignende, herunder bakker med en hgjde pa maks. 6,5 m malt fra
det naturlige terreen. Se desuden § 7.6.

Regnvand

Inden for de grenne omrader som vist pa Kortbilag 1 etableres faellesanlaeg
til regnvandshandtering i form af et eller flere store regnvandsbassiner.

Regnvandsbassiner kan etableres som vade og tarre bassiner og skal i vi-
dest muligt omfang fungere som rekreative elementer i faellesarealerne. Det
vil sige, at tarre bassiner skal kunne anvendes til ophold, nar disse ikke er
oversvgmmede, og at vade bassiner skal gives en karakter af sg. Se desu-
den § 6.2. Grundejerforeningen skal oprette et spildevandslav, der skal sta
for vedligeholdelsen af faellesanlaeggene til regnvandshandtering.

Tag- og overfladevand skal handteres i de feelles regnvandsbassi-
ner/nedsivningsanlaeg i overensstemmelse med tilladelsen eller pa egen
grund i overensstemmelse med spildevandsplantilleegget.

Vedligeholdelse af feellesanleeg til regnvandshandtering skal ske i henhold
til vedligeholdelsesplanen.

Hegn

Hegn omkring den enkelte boligs private opholdsareal ma kun etableres
som levende hegn/haek. Bag det levende hegn kan der dog etableres et
tradhegn med en hgjde pa maks. 1,2 m.

| skel og brugsgreenser imellem sammenbyggede huses friarealer ma der
dog veere fast hegn med en hgjde pa maks. 1,8 m (plankevaerk eller mur) 5
m ud fra facaden udfart efter et faelles koncept for den pagaeldende bebyg-
gelse.

Levende hegn mod veje og stier samt mod areal udlagt til granne omrader,

jf. Kortbilag 1, skal etableres pa egen grund i en afstand af min. 0,3 m fra
skel. Hegn mod naboer ma etableres i skel.
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9.10

9.11

9.12

9.13

9.14

9.15

9.16

9.17

9.18

Beplantning

Der skal etableres et beplantningsbzelte med en bredde pa 5 m langs
Smedevej som vist Kortbilag 1. Beplantningsbeeltets traeer og buske skal
veere af hjemmehgrende arter.

Treeer i haven syd for Rarstensgarden som vist pa Kort A side 6 kan beva-
res og indarbejdes i feellesarealernes landskabsarkitektur.

Det seerligt bevaringsveerdige trae som vist pa Kortbilag 1 ma ikke feeldes,
og raske grene ma ikke beskaeres uden kommunens tilladelse. Arealet un-
der traeet, en cirkel med en diameter svarende til kronen pa treeet, ma ikke
beleegges eller komprimeres, ligesom der ikke ma graves eller pafyldes
jord.

Beskyttet dige

Det beskyttede dige som vist pa Kortbilag 1 skal bevares. Den eksisterende
beplantning med treeer og buske ma beskeeres og fiernes, men radder og
stgd ma ikke fiernes. Der ma ikke ske nyplantning pa diget.

Der skal holdes en afstand fra foden af diget til private haver pa min. 2 m.

Vedligeholdelse

Alle ubebyggede arealer skal ved beplantning, befeestelse, grees eller lig-
nende gives et ordentligt udseende og stedse vedligeholdes.

| lokalplanomradet ma ikke veere udendgrs oplag af materialer og lignende.

Henstilling af campingvogne, starre bade m.v. og parkering af karetgjer
over 3.500 kg ma ikke finde sted pa de ubebyggede arealer ved husene.

Andre bestemmelser

Ved anvendelse af en storparcel til teet-lav boligbebyggelse og/eller etage-
boliger skal der inden for den enkelte storparcel udleegges et samlet, op-
holdsegnet omrade svarende til min. 10 % af storparcellens areal.

De feelles friarealer skal fremsta som gregnne arealer med graes i kombina-
tion med grupper af hjemmehgrende arter af buske og treeer. Dele af area-
lerne ma ligeledes anvendes til beboernes faelles dyrkning af frugt og
gregntsager (nyttehaver).

Der ma pa arealerne indpasses naturligt udformede regnvandsbassiner,
men sadanne anlaeg kan ikke medregnes som omrade til ophold.

Private opholdsarealer til den enkelte bolig ma placeres pa terraen, pa alta-
ner og tagterrasser. Tagterrasser medregnes som en etage, og der kan
derfor udelukkende etableres tagterrasser pa taget af stueetager, hvor be-
byggelse kan udfgres i 2 etager.
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§10

10.1

10.2

10.3

10.4

§11

111

11.2

11.3

114

§12

12.1

GRUNDEJERFORENING

Der skal inden for lokalplanomradet stiftes en grundejerforening, som skal
varetage feellesinteresser og vedligeholde feellesarealer og -anleeg.

Til grundejerforeningen er der medlemspligt for de respektive grundejere
eller andelshavere i omradet.

Grundejerforeningen skal stiftes, nar kommunen kreever det, dog senest
nar farste storparcel er udstykket og solgt.

Grundseelger skal tage initiativ til foreningens stiftelse.
Grundejerforeningens vedteegter skal godkendes af kommunen.

Grundejerforeningen skal tage skade pa private feellesveje og -stier samt
feellesarealer og -anlaeg.

FORUDSZATNINGER FOR IBRUGTAGEN

Ny bebyggelse skal veere tilsluttet de til omradet hgrende tekniske anlaeg,
jf. 8 6.

Der skal veere etableret de i 8 6 fastlagte feellesanleeg og -faciliteter tilhg-
rende den enkelte storparcel, herunder anleeg til handtering regnvand.

For ibrugtagning af ny bebyggelse skal den til den enkelte storparcel hg-
rende andel af de i § 5 fastlagte veje, stier og parkeringspladser veere etab-
leret. Ligeledes skal en forholdsmaessig andel af de granne omrader inden
for delomrade B veere etableret med grees og beplantning, jf. § 9.3.

Kommunen kan dog tillade plantningen udsat til farstkommende velegnede
plantesaeson, sa der opnas gode vilkar for trivsel.

Boliger i storparcel nr. 12 som vist pa Kortbilag 1 ma ikke tages i brug, far
det ved beregning er pavist, at Miljgstyrelsens vejledende greenser for eks-
tern stgj fra virksomheder er overholdt.

SERVITUTTER OG AFLYSNING AF LOKALPLANER

Servitutter, der er uforenelige med lokalplanen, vil blive opheevet.

MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af byradet, ma de ejendomme, der er omfattet
af forslaget, ikke udnyttes pa en made, som kan foregribe indholdet af den ende-
lige plan. Der geelder efter planloven et midlertidigt forbud mod udstykning, be-
byggelse og aendring af anvendelsen. Den eksisterende lovlige anvendelse af
ejendommene kan fortsaette som hidtil.
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Nar fristen for fremsaettelse af indsigelser og aendringsforslag er udlgbet, kan
byradet give tilladelse til udnyttelse af en ejendom i overensstemmelse med for-
slaget.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra lokalplanforslagets offentliggarelse og
indtil forslaget er endeligt vedtaget, dog leengst indtil 1 ar.

RETSVIRKNINGER

Efter byradets endelige vedtagelse og offentligggrelsen, ma ejendomme, der er
omfattet af planen, ifglge planloven kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt an-
vendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af eiendommene kan fortsaette som hidtil.
Lokalplanen medfarer ikke i sig selv krav om etablering af de anlseg m.v., der er
indeholdt i planen.

Mere veaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfares ved tilvejebrin-
gelse af en ny lokalplan.

I henhold til planloven kan der foretages ekspropriation af privates ejendomme
eller rettigheder over ejendomme, nar ekspropriationen vil veere af vaesentlig be-
tydning for virkeliggerelsen af lokalplanen.

Privatretlige servitutter og gvrige tilstandsservitutter, der matte veere uforenelige
med lokalplanens bestemmelser, fortreenges af lokalplanen, nar byradet har fore-
taget offentlig bekendtggrelse af lokalplanens endelige vedtagelse.

Matte nogen af de pa ejendommene lyste servitutter omhandlede forhold senere
vise sig at veere til hinder for eller vanskeliggere gennemfgrelsen af lokalplanens
formal, ma der forhandles med vedkommende pataleberettiget om aendring af
forholdene, eller servitutterne ma eksproprieres i henhold til planlovens § 47.
VEDTAGELSESPATEGNING

Saledes vedtaget til offentlig fremleeggelse af Sorg Byrad den 27. juni 2018.

Gert Jgrgensen / Saren S. Kjeer
Borgmester Kommunaldirektar
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KOMMUNEPLANTILLAEG

FORSLAG TIL TILLAG 5-2015 TIL SOR@ KOMMUNE-
PLAN 2013-2024

Med kommuneplantilleegget udleegges et nyt rammeomrade Fr.B 14 - Omrade
ved Rarstensgarden. Omradet afgreenses som vist pa nedenstaende rammekort.

Gl Smedevej

Gl. Smedevej
Temrerparken

Rerstensgard

&
0,
<

Med det udlagte rammeomrade gives mulighed for etableringen af et nyt, blandet
boligomrade teet pa Frederiksberg Skole. Rammeomradet er en naturlig byudvik-
ling af Frederiksberg samt en planlagt forlaengelse boligomradet Klokkergarden.

| den nuveerende kommuneplans hovedstruktur har omradet status som starre
sammenhaengende landskab. Efter kommuneplantillaeggets vedtagelse far det
status som byomrade, hvilket vurderes at veere i overensstemmelse med kom-
muneplanens retningslinje 4.2.5: "Arealer til byudvikling kan kun udleegges i star-
re sammenhaengende landskab, hvis det sker i tilknytning til eksisterende byzo-

ne.

Ifalge planlovens § 11 a stk. 7 m& kommunen udleegge nye arealer til byvaekst
for en periode pa op til 12 ar. Loven stiller desuden krav til, at behovet for at ind-
drage nye arealer opggres efter en seerlig metode. En sadan opgerelse bliver
udarbejdet i forbindelse med den forestaende kommuneplanrevision. Pa Frede-
riksberg er der imidlertid en s& betydelig boligtilvaekst i gang, at dette arealudlaeg
vurderes at veere pakraevet pa nuveerende tidspunkt.
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KOMMUNEPLANTILLAEG

Rammebestemmelserne for omradet lyder som falger:

KOMMUNEPLANRAMME FR.B 14 — OMRADE VED RGRSTENSGARDEN

Omradets anvendelse
Omradet er udlagt til blandet boligomrade.

Fremtidige muligheder
Omradet skal anvendes til boligformal med tilhgrende feelles anleeg. Der kan
endvidere indpasses offentlige institutioner og drives liberalt erhverv.

Der kan opfares aben-lav bebyggelse (herunder parcelhuse pad sma grunde)
samt samlet planlagt teet-lav- og etagebebyggelse.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom eller et delomrade ma hgjst vee-
re 30 for aben-lav bebyggelse, 35 for aben-lav bebyggelse pa sma grunde (400-
600 m2) og hgijst 40 for teet-lav bebyggelse samt etageboliger.

Bebyggelse til Aben-lav ma hgjst opfares i 1¥ etage, mens bebyggelse til aben-
lav pad sma grunde (400-600 m2), taet-lav og etageboliger hgjst ma opfares i 2
etager.

Der skal ved lokalplanleegning sikres etablering af skolesti fra Gl. Smedevej i vest
til den sydlige ende af Tamrerparken i gst.

Se ogsa de generelle rammebestemmelser.
Bebyggelsesforhold

Bebyggelsesprocent

Aben-lav bebyggelse: Maks. 30

Aben-lav bebyggelse pa sma grunde (400-600 m?): Maks. 35
Teet-lav bebyggelse: Maks. 40

Etageboliger: Maks. 40

Etageantal

Aben-lav bebyggelse: Maks. 1%

Aben-lav bebyggelse pa sma grunde (400-600 m2): Maks. 2
Teet-lav bebyggelse: Maks. 2

Etageboliger: Maks. 2

Zonestatus
Nuveerende: Landzone
Fremtidig: Landzone og byzone

Lokalplanlaegning
Omradet er omfattet af Forslag til Lokalplan SK 60.
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KOMMUNEPLANTILLAEG

VEDTAGELSESPATEGNING

Saledes vedtaget til offentlig fremlaeggelse af Sorg Byrad den 27. juni 2018.

Gert Jgrgensen / Saren S. Kjeer
Borgmester Kommunaldirektgr
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