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LOKALPLANENS REDEG@RELSE

Lokalplanomradets beliggenhed

Lokalplanomradet ligger i det nye byomrade, Stenlgse Syd som er beliggende syd for den
eksisterende by. Omradet som er del af 2. etape i udbygningen af Stenlgse Syd har sin vestlige
greense ud mod det abne land, den sydlige greense mod en af bydelens granne kiler, mod gst og
nord graenser omradet op mod de andre boligomrader i Stenlgse Syd, henholdsvis
lokalplanomrade 3.1.1 og 3.1.5 samt mod nord Ikp. 3.1.2.

I lokalplanomradets nordvestlige del etableres et regnvandsbassin.

Hele Stenlgse Syd bliver pa 76 ha. inklusiv felled og de granne kiler, som tilsammen udger ca.
25 ha. Med 700 - 800 nye boliger, som placeres omkring en falled, et starre friareal og
naturomrade centralt beliggende i den nye bydel.

Lokalplanomradets terreen falder mod nordvest, og fra omradet er der en vid udsigt over
markerne som ligger mod vest. Lokalplanomradet udger 3,4 ha. og omfatter ca. halvdelen af 2.
etape og indeholder ca. 112 et og to plans boliger omkring en falles grgnning.
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Lokalplanens formal

Lokalplanen fastleegger omradets anvendelse til boligformal og til offentligt formal i form af et
regnvandsbassin.

Derudover fastlegger lokalplanen en overordnet dispositionsplan for bebyggelse, friarealer, veje,
stier samt strukturen for bebyggelsen i overensstemmelse med de overordnede retningslinier i
rammelokalplan 3.1.1 for Stenlgse Syd etape 1, samt i Kommuneplan 2002-2012 med tilhgrende
kommuneplantilleg 6, 9 og 14.

Lokalplanomradet er en del af Stenlgse Syd etape 2, og er medtaget i forslag til Regionplan
2005.

Lokalplanens indhold

Mod det abne land har Stenlgse by i dag en “aben bymaessig afslutning” som bestar af
udstykninger og bykvarterer med en relativ lav bebyggelsesprocent, hvor det mere er traeernes og
beplantningens teethed end bygningerne som markerer byens afslutning.

Ved udformningen af lokalplanens bebyggelse har det veeret et gnske at fortsette dette motiv,
med en aben bymaessig karakter ud mod det naturskenne moranelandskab.

Tanken bag bebyggelsesplanen er at bevare en abenheden ud mod landskabet og mod
Agertoftegardsvej mod vest ved at traekke det abne landskab ind imellem bebyggelsen som er
udformet som mindre boliggrupper med klyngehuse.

Bebyggelsesplanen er inspireret af bondegardens placering i landskabet. Kgrer man gennem det
danske landskab oplever man gardene som en forteetning i landskabet sammensat af huse og
store treeer. Gardene bliver pa den made en kontrast til de store abne marklandskaber.

Bebyggelsen udformes som klyngehuse og raekkehuse. Klyngehusene udformes som grupper af
dobbelthuse der samler sig omkring nogle feelles ankomsttorve, der fungerer som bebyggelsens
samlende elementer. Klyngehusene skal overvejende udfares i én etage, dog kan op til 4
dobbelthuse udfgres i 2 etager.

Klyngehusene placeres lidt forskudt i forhold til hinanden, hvilket bevirker — at man udnytter
lokalplanomradets hgjdeforskelle sa man fra boligerne far et vue ud over markerne og landskabet
mod vest.
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Eksempel pa planudsnit, dobbelthuse

I bebyggelsens yderkant mod nord, gst og syd placeres en reekkehusbebyggelse der primart er
orienteret nord — syd, og som kader bebyggelsen sammen. Ved denne orientering far denne del
af bebyggelsen mulighed for et kig til det abne landskab mod vest, og giver samtidig facade til
bydelens overordnede hovedsti.

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Agertoftegardsvej ad Radyrleddet mod gst. Herfra er trukket
en fordelingsvej ind i bebyggelsen mod syd langs med bydelens hovedsti. Fordelingsvejen giver
dels adgang til reekkehusbebyggelsen, samt til de interne boligveje i omradet. Opdelingen
markeres ved &ndret kgrebaneareal/beleegningsskift. Der etableres parkeringsarealer til
reekkehusene som vinkelret parkering langs vestsiden af fordelingsvejen, ligesom parkering ved
klyngehusene etableres pa torvene ved den enkelte bolig, og som kantparkering langs
boligvejene. (jf. kortbilag 2 og 3)

Ubebyggede arealer - beplantning, veje stier og parkering.

De ubebyggede arealer eller friarealernes disponering tager sit udgangspunkt i
bebyggelsesplanen, som er inspireret af hvordan bondegardene og deres placering i landskabet
star som en kontrast til de store abne marklandskaber.

Ligeledes taenkes friarealerne mellem husgrupperne, udformet som et parklandskab som star som
kontrast til klyngehusenes boliggrupper.
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| lokalplanomradets nordvestlige side placeres et regnvandshassin der granser op til
Agertoftegardsve;.

Langs Agertoftegardsvej skal der etableres en tat beplantning, som dels skal sikre skraningen og
samtidig hindre uvedkommendes adgang fra denne kant. Regnvandsbassinet teenkes at indga som
et rekreativt element i bebyggelsen.

Adgangsvejen som er placeret mod gst er den feelles rygrad for bebyggelsen teenkes beplantet
med mindre treegrupper, som dermed vil tilfgre gaderummet mod boligerne et grgnt element. (jf.
kortbilag 4).

Torve, fortove og fordelingsvejen teenkes udfert med fast belsegning. Langs fordelingsvejen
anlaegges en zone til parkering.

Kareveje mellem torvene og parkering langs disse kan evt. udferes som armerede graesarealer.
Pa torvene markeres zoner til parkering mm. ved skift i beleegningsmenster, -retning og/eller, —
farve. (jf. kortbilag 3)

Parkering vil for bebyggelsen som helhed ske ved den enkelte bolig. Der skal udlaegges areal til
mindst 1% p-plads pr. bolig, og anleegges 1 p-plads pr. bolig.
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Delomrader og anvendelse
Lokalplanomradet opdeles i delomraderne A og B — jf. korthilag 1.

Delomrade A omfatter omrade E i Kommuneplantilleeg 14 til kommuneplan 2002-2012 vedtaget
28. september 2005 (jf. lokalplan 3.1.3 og kommuneplantilleeg nr. 14), delomrade A ma kun
anvendes til offentligt formal, regnvandsbassin o.1.. Det skal dog vaere muligt at omradet ogsa
kan udnyttes som et rekreativt element for bebyggelsen.

Delomrade B omfatter omrade D i kommuneplantilleg 14 til kommuneplan 2002-2012 og ma
kun anvendes til teet/lav boligomrade.

Lokalplanens forhold til anden planleegning

Regionplan
Lokalplanen er i overensstemmelse med Regionplan 2005.

Kommune- og lokalplan

| Kommuneplantilleeg nr. 14 til Kommuneplan 2002-2012 vedtaget af Byradet den 28. september
2005 er lokalplanomradet udlagt til teet/lav boligomrade og til offentlige formal i form af et
regnvandsbassin.

Bebyggelsesprocenten er fastsat til max. 40 for tet-lav bebyggelse. Bebyggelsen ma opfares i
max. 2 etager og med en max. hgjde pa 8,5 meter.

Der er udarbejdet et kommuneplantilleeg nr. 6 til Kommuneplan 2002-2012 vedtaget 28. april
2004, samt en rammelokalplan 3.1.1 med et tilhgrende kommuneplantillzeg, nr. 9, vedtaget den
26. januar 2005, som fastleegger de overordnede principper for udstykning og udformning af
Stenlgse Syd, samt hvorledes de overordnede veje, stier, gvrige boligomrader, institution og
rekreative arealer omkring lokalplanomradet gnskes udbygget og placeret.

Rammelokalplanens mere detaljerede bestemmelser er indarbejdet i denne lokalplan som
ophaves for de i denne lokalplan omfattede ejendomme, jf. § 14.1.

Beaeredygtighed i Stenlgse Kommune

Stenlgse Kommunens Agenda 21 strategi opstiller mal for en baeredygtig udvikling, gennem
nedsattelse af miljgbelastningen og bevarelse af biodiversiteten. For at indfri disse mal er der
tinglyst en raekke krav til bygningernes forbrug af energi og vand. Samt fastsat begraensninger
for brug af seerligt miljg- og sundhedsskadelige materialer.

Herudover giver bygherrevejledningen for Stenlgse Syd anbefalinger til, hvordan der yderligere
kan bygges med omtanke for ressourceforbrug og uden miljgbelastende materialer.
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Miljg Vurdering

Miljgvurdering er konsekvensen af en ny EU-lovgivning. Alle planer, vedtaget efter 21.juli

2004, som har vaesentlige konsekvenser for miljget, skal gennemga en vurdering. Det er
Byradets vurdering, at udbygningen af Stenlgse Syd har vasentlig virkning pa miljget, og derfor
er der i forbindelse med udarbejdelsen af kommuneplantilleeg nr. 6 og lokalplan 3.1.1, udarbejdet
en vurdering af, hvordan miljget pavirkes af planen. Redeggarelsen indeholder ogsa et
overvagningsprogram for den faktiske udvikling af virkningerne pa miljget.

| Stenlgse Syd laegges der vaegt pa, at alt byggeri i omradet baseres pa et baeredygtigt grundlag,
saledes at byggeriet via placering, udformning, materialer og isolering har et nedsat behov for
varmeforsyning, derudover ma der i lokalplanomradet ikke benyttes miljgbelastende materialer
som indeholder PVC eller trykimpraegneret tree. Tagvand skal genanvendes til toiletskyl, veje og
feellesarealer skal oplyses med energispareperer og det tilstreebes, at der undgas anvendelse af
kemiske bekempelsesmidler indenfor omradet.

Arkaologi
Der er foretaget arkeaeologiske undersggelser af lokalplanomradet, men skulle der findes

fortidsminder under fremtidige jordarbejder pa arealet vil de i givet fald vaere omfattet af
museumslovens § 27, stk 2, (lov nr. 473 af 7. juni 2001) der foreskriver falgende: ” Findes der
under jordarbejder spor af fortidsminder, skal arbejdet standses, i det omfang det bergrer
fortidsmindet.” Fundet skal straks anmeldes Museet Fergegarden.

Stgj
Al boligbebyggelse skal placeres i sddan en afstand, at stgjbelastningen fra veje pa bygninger og
primare opholdsarealer sasom haver og altaner/terrasser ikke overstiger 55 dB.

Forsyning
Spildevand fra husholdninger pumpes til det offentlige kloaksystem i Baekholmvej, hvorfra det

ledes til Stenlgse Renseanlag.

Efter aftale med Stenlgse Kommune skal overfladevand fra veje- og parkeringsarealer enten
nedsives lokalt, inden for lokalplanomradet, eller via olieudskiller og sandfang fares til et
regnvandsbassin, hvorfra det Igber til Varebro A.

I henhold til Stenlgse Kommunes spildevandsplan ma max. 35 % af lokalplanomradet vere
befeestet, inkl. vejarealer.

Regnvand fra tagflader og lignende skal genanvendes til toiletskyl i VA-godkendte
regnvandsanleeg, og kan desuden anvendes til vaskemaskiner. Det er vigtigt at anvende
tagmaterialer, der ikke misfarver vandet, hvis det skal anvendes til vaskemaskiner.
Overskydende vand skal nedsives lokalt.
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Lokalplanomradet forsynes med vand fra Stenlgse Vandvark.

Alle boliger i lokalplanomradet skal opfgres som lavenergihuse, der via placering udformning,
materialer og isolering har et nedsat behov for varmeforsyning. Bebyggelse skal opfares, sa
varmeforbruget er pa max. 30 kwh/mz2 pr. ar.

Der kan efter serlig tilladelse fra Byradet godkendes supplerende varmekilder som f.eks.
solvarmeanleyg, jf. § 6.4.

Hele lokalplanomradet skal tilsluttes el, telefon og kabel tv. Der kan ikke opstilles lokale
antennemaster i lokalplanomradet.

Tilladelser fra andre myndigheder
Habitatdirektiv artikel 12

Stenlgse Kommune har i foraret og sommeren 2002 faet foretaget en undersggelse af, om der i
kommuneplanens rammeomrade 1B8 og pa naboarealerne er fauna, der er omfattet af EU’s
habitatdirektiv artikel 12. Undersggelsen viste, at der er fundet eksemplarer af den spidssnudede
frg og den store salamander som begge er omfattet af direktivet. Det er saledes et lovkrav, at
deres ynglesteder og rasteomrader ikke gdelaegges eller forringes, og at der ved etablering af
feelleden, bebyggelse og vejanlag tages sarlig hensyn til paddernes levevilkar og sprednings-
muligheder.

Jordbrugskommissionen

Jordbrugskommissionen skal give tilladelse til ophavelse af landbrugspligten pa lokalplan-
omradet.
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Lokalplanens retsvirkninger

Nar en lokalplan er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma ejendomme der er omfattet af planen
kun udstykkes, bebygges, og i gvrigt anvendes i overensstemmelse med lokalplanens
bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som hidtil. Lokalplanen
medfarer heller ikke i sig selv pligt til etablering af de anleeg m.v., der er indeholdt i planen. Det
vil sige, at lokalplanens bestemmelser farst gares geldende, nar man gnsker at &ndre pa de
eksisterende lovlige forhold, f.eks. nar man vil &ndre ejendommens anvendelse og indretning,
nar man vil udstykke ejendommen eller lzegge den sammen med en anden, nar man vil bygge
eller lignende.

Byradet kan i henhold til planlovens § 19 meddele dispensation til mindre vasentlige lempelser
fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensation ikke er i strid med planens hovedprincipper.
Mere veesentlige endringer af lokalplanen kan kun gennemfares ved tilvejebringelse af en ny
lokalplan. Det vil sige at der ikke kan dispenseres fra lokalplanens anvendelsesbestemmelser i §
3. Der kan heller ikke dispenseres fra bestemmelser i de gvrige 88, hvis de er af vaesentlig
betydning for, at lokalplanens formal kan opfyldes, som det er formuleret i § 1.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de almindelige bebyggelsesregulerende
bestemmelser i byggeloven og planloven.

10
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

Med hjemmel i lov om planlaegning - lovbekendtgarelse nr. 883 af 18/08/2004- fastseettes herved
folgende bestemmelser for det i § 2 nevnte omrade.

81 Formal med lokalplanen

1.1 Det er lokalplanens formal:
o at fastlegge omradets anvendelse til teet-lav bolighebyggelse.
e at fastleegge areal til regnvandsbassin.

o at fastleegge rammer for bebyggelsens placering og udformning under hensyn
til de omliggende omrader.

o at fastleegge sti-, tilkarsels og parkeringsforholdende for omradet som helhed

0g
e at aflyse de for lokalplanomradets gaeldende bestemmelser i rammelokalplan
311
§2 Lokalplanens omrade- og zonestatus
2.1 Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter del af matr.nr. 22ci af

Stenlgse By, umatrikuleret vejareal og stiareal, samt alle parceller, der efter den 10.
maj 2005 udstykkes fra denne ejendom.

2.2 Med byradets offentliggarelse af den endeligt vedtagne lokalplan overfares del af
matr. nr. 22ci af Stenlgse by fra landzone til byzone.

2.3 Lokalplanen opdeles i delomraderne A og B som vist pa kortbilag 1.

§3 Omradets anvendelse

Delomrade A
3.1 Delomrade A ma kun anvendes til regnvandsbassin.

Delomrade B

3.2 Delomrade B ma kun anvende til boligformal, udformet som tzt lav bebyggelse i
max 2 etager, med tilhgrende fellesanleeg som veje, stier, parkeringspladser og
friarealer.

11
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3.3

§4
4.1
4.2
4.3

85

5.1

5.2

5.3

5.4

Det er tilladt at drive virksomhed, som almindeligvis udfares i beboelseshuse, nar
virksomheden drives af den der bebor den pagaldende bolig. Virksomheden skal
efter byradets sken drives pa en sadan made, at ejendommens karakter af
beboelsesejendom ikke forandres (herunder ved skiltning og lignende), og kvarterets
praeg af boligkvarter ikke brydes. Virksomheden ma ikke fremkalde behov for
parkering, som belaster omradets parkeringsmuligheder.

Udstykning
Udstykning af omradet ma kun ske efter en samlet plan godkendt af Byradet.
Udstykning kan ske som sokkelgrunde med en forholdsmaessig anpart af friarealet.

Der kan indenfor omradet udstykkes mindre grunde end 700 m2, som f.eks.
sokkelgrunde eller reekkehusgrunde.

Veje, stier og parkeringsforhold
Veje
Lokalomradet skal vejbetjenes fra Agertoftegardsvej ad Radyrleddet som fastlagt i

lokalplan nr. 3.1.1, og skal ske i lokalplanomradets nordgstlige hjgrne som vist pa
kortbilag 2.

Alle veje og stier udlaegges som private feellesveje og torve, med undtagelse af
Agertoftegardsvej, Radyrleddet og hovedstien som udlegges som offentlig vej og sti.

Agertoftegardsvej er anlagt med en samlet bredde pa 13 m., vejen skal vere placeret
min. 0,5 m. under terreen for at mindske den visuelle barriere fra boligomraderne og
ud mod det abne land, som vist pa kortbilag 3.

I lokalplanens omrade udlagges areal til faglgende veje, torve og stier, med en
omtrentlig beliggenhed som vist pa kortbilag 2:

-Vejstykke a, Egernleddet, karebaneareal anleegges med en samlet bredde pa mindst
7 m., jf. kortbilag 2 og 3. Vejstykke a etableres med hastighedsdaempende
foranstaltninger i henhold til feerdselslovens § 40. Z£ndringer skal ske efter reglerne i
vejlovgivningen.

-Vejstykke b, Radyrleddet, anleegges med en samlet bredde pa mindst 9 m, som vist
pa kortbilag 3.

-Torve t, anleegges som boligveje- og torve, og udfares sa de far karakter af lege- og
opholdsarealer efter intentionerne i feerdselslovens § 40. Den integrerede karebane-
bredde skal udgere mindst 5,0 m af torvets samlede bredde.

12
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5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

Stier

-Stien ¢, der udlaegges areal til en min. 2 m bred sti, som vist i princippet pa
kortbilag 2. Stien anlaegges med en stibelaegning.

-Stien d, pa omradets friarealer skal anleegges interne stier i en bredde af mindst 1,2
m. Stierne anlaeegges som klippet graes, sa de indgar i en naturlig helhed med
friarealerne, og der samtidig fastholdes en Kklart defineret graense mellem befeestede
og ubefastede arealer. Stierne lgber fra Radyrleddet mellem klyngehusbebyggelsen
og mod bydelens hovedsti gst for fordelingsvejen som vist pa kortbilag 2.

-Stien g, den offentlige hovedsti skal anleegges med fast beleegning og med en bredde
pa min. 3,0 m og belysning i form af parklamper. Langs hovedstien skal der etableres
og vedligeholdes en rabat med en markant raekke af treeer, der kan definere stien.

Parkering

Der skal udlaegges mulighed for parkeringspladser svarende til 1% p-plads pr. bolig.
Heraf skal anleegges parkeringspladser svarende til mindst 1 p-plads pr. bolig ved
byggeriets opfarelse. Resterende parkeringspladser skal anleegges, nar forholdene
efter kommunens sken gar det pakravet.

Langs fordelingsvej a skal udleegges og anlaegges areal til parkering, i princippet som
vist pa korthilag 2.

Pa boligtorvene skal der udleegges og anlegges areal til det ngdvendige antal
parkeringspladser, parkering etableres i tilknytning til den enkelte bolig i princippet
som vist pa principtegninger i redeggrelsens side 5 og 6.

Pa torvene kan anlaegges geesteparkering i forbindelse med boligerne efter en af
byradet godkendt samlet plan.

Ved etablering af parkeringsareal for mere end 20 biler skal Stenlgse Kommune i
henhold til § 29 i bekendtgarelse nr. 501 af 21. juni 1999 om spildevandtilladelser
m.v., efter Miljgbeskyttelseslovens kapitel 3 og 4 meddele tilladelse til udledning af
spildevand.

Parkeringspladser skal etableres med en belaegning, som muligger nedsivning af
regnvand.

Langtids- og natparkering af lastbiler og starre varevogne over 3500 kg. eller med en
hgjde over 2,20 m, samt henstilling og parkering af campingvogne, lystbade,
uindregistrerede biler og tilsvarende er ikke tilladt inden for lokalplanens omrade.

Ved serlige forhold kan byradet skaerpe kravet til parkering.

13
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§6
6.1

6.2
6.3
6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10
6.11

6.12

6.13

6.14

Tekniske anlaeeg og miljg

Bebyggelsen skal opfgres som lavenergihuse, der via placering, udformning,
materialer og isolering har et nedsat behov for varmeforsyning.

Bebyggelsen skal tilsluttes naturgasnettet.
Varmeforbruget ma max veere 30 KWh/m2 pr. ar.

Alternative energiformer, herunder solvarmeanlag o.l. kan opsattes efter serlig
tilladelse fra Byradet.

Regnvand fra tagflader og lignende skal genanvendes til toiletskyl i VA-godkendte
regnvandsanlaeg, og kan desuden anvendes til vaskemaskiner, overskydende vand
skal nedsives lokalt.

Overfladevand fra veje og stier skal via olieudskiller og sandfang enten nedsives
lokalt eller ledes til lokalt regnvandsbassin. Kommunen forestar anleeggelse og drift
af regnvandsbassin i henhold til bestemmelserne i § 9.4.

Der ma ikke anvendes trykimpraegneret tree i lokalplanomradet.

Der ma ikke anvendes materialer med PVC i lokalplanomradet, dette gaelder ogsa
ror, aflebsrar og kabler i forbindelse med forsyning.

Bebyggelsen skal have tilslutning til det offentlige hovedkloaksystem.
Husspildevandet skal pumpes til det offentlige kloaksystem i Bekholmvej, derfra
ledes det videre til Stenlgse Central Renseanlag.

Bebyggelsen skal tilsluttes Stenlgse Vandveerk.
Bebyggelsen skal tilsluttes el, telefon og kabel tv.
Der ma ikke opstilles lokale antennemaster i lokalplanomradet.

Det vil dog veere muligt, at opsette mindre udendgrs antenneanlag (parabolantenner)
som kan tillades i en hgjde pa max. 1 meter over terran.

Udendgrs antenneanlaeg ma ikke vere direkte synlige fra vej, sti og offentlige
friarealer

I tilknytning til den enkelte bolig skal der etableres et dobbelt affalds stativ til
sortering af affald i biologisk affald og restaffald.

Der skal inden for lokalplanomradet udlaegges areal til et belyst opsamlingssted til
opstilling af feelles affaldscontainer. Arealet skal afskeermes med beplantning.

Belysning ved veje og stier skal som hovedregel udfares som parkbelysning, dog kan
belysning langs interne stier udfgres som stibelysning.

Belysning pa boligtorve kan udfgres med facadehaengte armaturer.
Ovennavnte belysning skal ske efter Byradets naermere godkendelse.
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6.15
6.16

§7
7.1
7.2

7.3
7.4
7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

Ved belysning af veje og feellesarealer skal der anvendes energisparepeerer.

Alle ledninger, herunder el-ledninger til udvendig belysning skal udfares som
jordkabler.

Bebyggelsens omfang og placering
Bebyggelse skal opfares efter principperne i bebyggelsesplanen, vist pa kortbilag 4.

Bebyggelsen skal placeres inden for de pa kortbilag 2 viste byggefelter som
reekkehuse langs Radyrleddet og fordelingsvej a samt som klyngehuse omkring
boligtorvene, adskilt af grenne kiler/felles friarealer.

Boliger/bebyggelse skal orienteres saledes at den gar brug af passiv solvarme.
Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma ikke overstige 40.

Byggelovens bestemmelser om hgjde og afstandsforhold kan fraviges inden for
lokalplanomradet.

Bebyggelse udfart som klyngehuse skal samles omkring nogle ankomsttorve, og skal
overvejende udfares i én etage, dog kan 4 af dobbelthusene mod den interne
grgnning opfares i max 2 etager.

Bebyggelse udfart som reekkehuse langs Radyrleddet og fordelingsvej a kan opfares
I max. 2 etager.

Bygningshgjde ma ikke overstige 8,5 m malt fra et af Stenlgse Kommunen fastsat
niveauplan.

Inden for lokalplanomradet kan opfares 11.452 m2 boligetagemeter. Herudover kan
opfares de for bebyggelsen ngdvendige mindre, sekundare bygninger sasom
carporte, cykelskure, redskabsrum, materielskure, teknikbygninger m.v.

I bebyggelsen kan der til hver bolig opferes 1 carport under forudsztning af
falgende:

Rakkehusene

Carporte ma kun opfares efter en samlet plan godkendt af Byradet og efter princippet
angivet pa kortbilag 5, jf. § 11.3

Carporte kan opferes i forhaver inden for de pa kortbilag 2 angivne
parkeringspladser.

Dobbelhusene

Carporte ma kun opfares efter princippet angivet pa korthilag 5.
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7.11

7.12

§8
8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

Mindre, sekundaere bygninger skal placeres indenfor de pa kortbilag 2 angivne
byggefelter.

Der kan efter nsermere aftale med Byradet, opfares mindre bygninger til kvarterets
tekniske forsyning.

Bebyggelsens ydre fremtraeden

Ydermur skal fremsta som blank mur af gule teglsten, hvor partier af koksgra eller
sorte teglsten kan indga, eller skal vandskures eller pudses inden for farveskalaen
hvid, sandfarvet og lys gra.

Desuden kan facaderne udferes som traeveark, som kan fremsta ubehandlet eller med
transparent eller sort overfladebehandling eller beklaedes med sorte og/eller lys gra
eternitbekladning. Dele af facaden kan desuden udfares i zink, stal og glas.

Kombinationer af ovennavnte facadematerialer kan ligeledes anvendes.

Tage pa beboelsesbygninger skal fremsta med et ensartet udseende i hele
bebyggelsen og skal udfaeres i gule teglsten, “eternitskifer”, tagpap eller zink, og med
en ensidig heeldning pa max. 45 grader.

Blanke eller reflekterende tagmaterialer ma ikke anvendes, fx glaseret og engoberet
tegl, dog kan solfanger og lignende etableres efter nermere godkendelse.

Mindre, sekundaere bygninger kan opfares i treebeklaedning, eternit eller andre lette
materialer. Ydervaegge pa underordnede bygningsfacader skal fremsta ensartet pa al
bebyggelse i omradet.

Tage pa mindre, sekundzre bygninger og lignende skal fremsta med et ensartet
udseende i hele bebyggelsen, og kan udfares i lette tagmaterialer sa som eternit,
tagpap eller zink.

Bebyggelsen, herunder udhuse og lignende, skal fremsta som en helhed, og
bebyggelsens udvendige materialer og farver skal godkendes af kommunen.

Safremt der etableres anlag til indvinding af solenergi eller lignende, skal de dele af
anlaegget som anbringes udvendigt pa bygningerne tilpasses tagfladen eller bygning-
ernes gvrige facader.

Skiltning og reklamering ma kun finde sted med Byradets godkendelse og kun i
forbindelse med liberalt erhverv.

16



Lokalplan 3.1.4 - Bestemmelser

89

9.1

9.2
9.3
9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

9.11

9.12

9.13

Ubebyggede arealer
Delomrade A

Regnvandsbassinet skal gives en udformning, sa det kan indpasses i bebyggelsen
som et naturligt vandelement, der skal udarbejdes en beplantningsplan som skal
godkendes af Byradet.

Bassinets Ind- og udlgb skal friholdes for enhver form for fysisk blokering.
Bassinet ma ikke benyttes til badning.

Vedligeholdelse over vandspejl pahviler grundejerforening, under vandspejl pahviler
kloakforsyningen.

Delomrade B

Terrenregulering skal begraenses mest muligt. Med henblik pa jordbalance kan
terreenreguleringer dog tillades pa de steder, hvor det er med til at underbygge
landskabet og skabe en gnsket overgang mellem omradets forskellige funktioner:
boliger, friarealer, feelleden, veje, osv., og hvor udformningen af veje og bebyggelse
kreever det. Terreenreguleringer over 0,5 m kraever serlig tilladelse fra kommunen.

Hegn mod falles opholds- og gangarealer og Radyrleddet, skal etableres som
levende hegn, i max 1,8 meters hgjde.

Hegn mellem boliger skal etableres som levende hegn i en max. hgjde pa 1,8 m.

Det skal dog veere muligt, at etablere et fast hegn indenfor de inderste 2 m fra husets
facade. Dette hegn skal opferes i 1,8 m hgjde.

Udformning og valg af hegn skal ske efter en samlet plan som skal godkendes af
Byradet.

Langs adgangsvej skal der plantes mindre treegrupper med henblik pa at forsterke
gaderummet og markere en opdeling af vejforlgbet.

Friarealerne skal udformes og beplantes med hjemmehgrende danske plantearter,
sasom eg, bag, tjern, rannebar m.v. sa der skabes frodige og oplevelsesrige rammer
for aktivitet og ophold for alle aldersgrupper. Arealerne skal anleegges efter en samlet
plan godkendt af Byradet.

Der skal udarbejdes pleje- og vedligeholdelsesplaner for alle interne friarealer.
Planerne skal sikre enighed om arealernes udformning og vedligeholdelse samt
hensynet til miljeet og naturen.

Ved anlag, drift og vedligeholdelse af udearealer, herunder haver, bar der ikke
anvendes kemiske bekempelsesmidler.

Der skal indenfor lokalplanomradet etableres legepladser og felles udendars
opholdssteder for beboerne.
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9.14

§10
10.1

§11
11.1

11.2
11.3

§12

12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

Udenders oplag, herunder opstilling eller opbevaring af starre genstande ma kun
finde sted med byradets serlige tilladelse.

Stejforhold

Al boligbebyggelse skal placeres i sadan en afstand, at stgjbelastningen fra vejtrafik
pa facader og primare opholdsarealer sasom haver og terrasser ikke overstiger 55
dB, og 30 dB i primare opholdsrum.

Forudsatninger for ibrugtagelse af ny bebyggelse
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

e Veje, stier og parkeringsarealer er anlagt i overensstemmelse med
bestemmelserne herom i § 5

e Bebyggelsen er tilsluttet de i § 6 naevnte feellesanleeg

e Private- og falles friarealer, og levende hegn/haekke mod offentlige arealer er
anlagt som angivet i § 9

Der skal anlaeegges de pa kortbilag nr. 2 viste friarealer.

Carporte ved raekkehusene kan kun etableres efter en samlet plan i forbindelse med
byggeriets opfarelse, og kun efter princippet angivet pa korthilag 5.

Grundejerforening
Delomrade B

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere af
ejendomme indenfor lokalplanens omrade.

Grundejerforeningen skal efter krav fra byradet sammenslutte sig med en eller flere
bestaende grundejerforeninger for tilgreensende omrader, eller opdele foreningen i to
eller flere selvstaendige foreninger.

Grundejerforeningen skal oprettes nar Byradet kraever det.

Grundejerforeningen skal foresta etablering, drift og vedligeholdelse af feellesarealer
I Stenlgse Syd etape 1 og 2

Grundejerforeningen skal i gvrigt udfere de opgaver, som i medfgr af lovgivningen
henlagges til foreningen.

Grundejerforeningens vedtaegter og &ndringer heri skal godkendes af Byradet.
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§13
13.1

§ 14
14.1

§15
15.1

§ 16
16.1

Tilladelse fra andre myndigheder

Uanset foranstaende bestemmelser ma der ikke foretages &ndringer af eksisterende
lovlige forhold, far der er opnaet tilladelse til ophavelse af landbrugspligten fra
Jordbrugskommissionen.

Retsvirkninger

Nar en lokalplan er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma ejendomme der er
omfattet af planen kun udstykkes, bebygges, og i gvrigt anvendes i
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som hidtil.
Lokalplanen medfarer heller ikke i sig selv pligt til etablering af de anleeg m.v., der
er indeholdt i planen. Det vil sige, at lokalplanens bestemmelser farst gares geeld-
ende, nar man gnsker at &ndre pa de eksisterende lovlige forhold, f.eks. nar man vil
andre ejendommens anvendelse og indretning, nar man vil udstykke ejendommen
eller legge den sammen med en anden, nar man vil bygge eller lignende.

Byradet kan i henhold til planlovens § 19 meddele dispensation til mindre vasentlige
lempelser fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensation ikke er i strid med
planens hovedprincipper. Mere vasentlige andringer af lokalplanen kan kun
gennemfares ved tilvejebringelse af en ny lokalplan. Det vil sige at der ikke kan
dispenseres fra lokalplanens anvendelsesbestemmelser i 8 3. Der kan heller ikke
dispenseres fra bestemmelser i de gvrige 8§, hvis de er af vasentlig betydning for, at
lokalplanens formal kan opfyldes, som det er formuleret i § 1.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de almindelige
bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven og planloven.

Ophaevelse af lokalplan

Den af byradet den 26. januar 2005 vedtagne lokalplan 3.1.1. for Stenlgse Syd etape
1, ophaeves for de af denne lokalplan omfattede ejendomme.

Pataleret

Pataleret i henhold til nervaerende lokalplan har alene byradet i Stenlgse Kommune.

19



Lokalplan 3.1.4 - Bestemmelser

Vedtagelsespategning
Lokalplan 3.1.4 blev vedtaget af Stenlgse Byrad den 27. april 2006

\W\R-» /{/(m D- oy
Willy R. Eliasen Mona D. Jgrgengen
Borgmester Afd.leder Plan & Byg
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