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Indhold

Forord

Lokalplanens bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser om de ejendomme, som planen omfatter, er bindende for enhver. I hen-
hold til planloven ma der ikke etableres noget forhold i strid med planens bestemmelser, medmindre
Byrédet har givet dispensation efter planlovens bestemmelser herom. Overtradelse af planens be-
stemmelser er strafbart.

En lokalplan fastlegger saledes bindende bestemmelser for den fremtidige anvendelse, bebyggelse
og udformning af lokalplanomradet. Planen medferer dog ikke handlepligt. Det betyder, at eksiste-
rende lovlige forhold mé fortsatte uforandrede, men at enhver @ndring af de eksisterende forhold
skal vere i overensstemmelse med lokalplanen. I afsnittet om lokalplanens retsvirkninger star der
mere om lokalplanens betydning, herunder om muligheder for dispensation, ekspropriation og er-
statning.

Lokalplanens kort og tegninger

Lokalplanens kort og tegninger er en grafisk fremstilling af lokalplanens bestemmelser og er en del
af bestemmelserne. Disse kort og tegninger har derfor bindende virkning. Derimod viser planens
illustrationer kun eksempler pa en mulig udformning af omradet 1 overensstemmelse med lokalpla-
nens bestemmelser. Disse illustrationer har derfor ikke bindende virkning.

Redegorelsen

Planloven fastlegger, at en lokalplan skal ledsages af en redegorelse. I denne lokalplan bestdr rede-
garelsen dels af bemarkninger, der — under samme overskrift — labende folger lokalplanens bestem-
melser, dels af "Redegorelse” bagest 1 haftet. | denne del findes bl.a. en samlet redegerelse for,
hvordan lokalplanen forholder sig til kommuneplanen og gvrig planlegning for omradet, samt for
hvilke tilladelser eller dispensationer, der eventuelt skal indhentes fra andre myndigheder, for lokal-
planen ma realiseres.

Lokalplanens indhold — kort fortalt

Lokalplan 163 degninstitution i Jonstrup har til forméal at muliggere en modernisering af institutio-
nen Jonstrupvang til et tidssvarende bosted med gode fzllesarealer, behandlings-, trenings- og per-
sonalemeassige forhold, som opfylder de nyeste myndighedskrav. Lokalplanen giver mulighed for,
at storstedelen af de eksisterende bygninger kan nedrives, sd en ny tidssvarende bebyggelse kan op-
fores 1 trad med stedets karakter. Lokalplanen fastsetter i den forbindelse rammerne for udviklingen
af omrddet med blik pa arealfordeling, funktionalitet og landskabsbearbejdning, serligt med henblik
pa, at terrenet enskes disponeret med udgangspunkt 1, at stort set alle beboere og brugere péd Jon-
strupvang er kerestolsbrugere, samt at planomradets beliggenhed er i et naturskent omréde pa kan-
ten af Hareskovene.
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Kortet viser lokalplanomrddet markeret med hvid afgreensning
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Lokalplan 163 for degninstitution i Jonstrup

I henhold til Lov om planlaegning, jf. lov-
bekendtgerelse nr. 572 af 29. maj 2024
fastsettes herved folgende bestemmelser
for det i § 2 naevnte omrade.

§ 1 Formal

1.1

Det er lokalplanens formal:

e at fastlegge omradets anvendelse.

e at muliggere opforelse af en ny be-
byggelse, hvis arkitektur og skala
udformes, s& bebyggelsen tilpasses
stedet og brugernes behov.

e at de ubebyggede arealer indrettes
med mulighed for adgang, ophold
og rekreation og udformes som
bade offentligt tilgeengelige og pri-
vate opholdsarealer, der bidrager til
et beplantet og inviterende bymilje
med plads til natur og rekreation.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1

2.2

Lokalplanen afgraenses som vist pa kort 1
og omfatter folgende matrikler 2a, 2d, 2g,
21 Jonstrup Vang, Varlese samt alle nye
matrikler, der efter den 8. oktober 2025 ud-
stykkes fra disse.

Lokalplanens omrade ligger i byzone og
forbliver i1 byzone.

Ad 2.1 Matr.nr. 2e Jonstrup Vang, Veer-
lose er ikke en del af planomrddet.
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§ 3 Anvendelse

3.1

Lokalplanomradet

Lokalplanens omrdde mé kun anvendes til
offentlige formél i form af degninstitution,
dagtilbud og dertilherende indretninger
samt mindre tekniske anleg.

§ 4 Udstykning

4.1

Inden for lokalplanens omrade ma der fo-
retages udstykning af nye ejendomme, og
der mé ske sammenlagninger og foretages
arealoverforsel mellem eksisterende ma-
trikler.

§ S Veje, stier og parkering

5.1

5.2

53

Veje

Adgang til omradet sker via Chr Hauchs
Alle og Studekrogen, som vist pa kort 3.

Der ma ikke vare mulighed for gennem-
korsel af motorkeretojer mellem Chr
Hauchs Alle og Studekrogen.

Dog skal der vare mulighed for gennem-
korsel 1 serlige tilfelde.

Der skal sikres vejadgang, kereveje og
vendepladser, sd renovations- og rednings-
koretgjer kan komme uhindret frem til be-
byggelsen og omréder til affaldshandte-
ring. Kereveje og vendepladser skal udfor-
mes og dimensioneres efter geldende vej-
regler eller tekniske forskrifter, s& kereto-
jerne kan vende inden for lokalplanomra-
det.

Ad 3.1

Ad 5.1

Ad 5.2

Dogninstitution skal forstds i bred
forstand og omfatter f-eks. et dag-
tilbud for borgere, der ikke bor pd
institutionen, tilknyttede behand-
lings-, treenings- og personalemces-
sige faciliteter, kokken og café,
udendors musikarrangementer,
sankthansbal og lignende.

Mindre tekniske anleeg kan eksem-
pelvis veere transformerstationer,
storre varmepumper og lignende.

Se neermere i redegorelsen om an-
leeg af veje mv. jf. vejlovgivningen.

Gennemkorsel skal forhindres med
eksempelvis bom eller steler, som
kan dbnes i scerlige tilfeelde og som
ikke forhindrer cyklisters gennem-
korsel.
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5.5

5.6

5.7

5.8

Stier

Indenfor lokalplanomradet skal der etable-
res stier, der forbinder punkterne A-B og
A-C-D. Punkterne A-C-D skal forbindes
ost for bebyggelsen til degninstitution.
Punkterne er vist pa kort 3.

Stierne skal anlegges med en bredde pa
mindst 2,20 m og etableres jevnt og med
fast beleegning, der opfylder kravene til til-
gaengelighed for alle.

Det geelder ikke sti A-B.

Stien A-C-D skal anleegges med variation 1
bredde og forlab.

Stiens forleb skal variere 1 eksempelvis ret-
ning, ved forskydning og/eller lignende.

Parkering

Bilparkering

Parkering skal placeres pa terreen indenfor
parkeringszonerne, som vist pa kort 3.

Parkering skal opdeles i sektioner péd hgjst
16 parkeringspladser.

Huvis to eller flere sektioner etableres 1 for-
leengelse af hinanden, skal de opdeles med
et minimum 1 meter bredt beplantet areal
mellem hver sektion.

Fra overkerslen via Studekrogen ma der
hojst vaere adgang til 12 parkeringspladser.

Ad 5.4 Stiernes preecise forlob er ikke teg-
net ind pa kort. Det er alene for-
bindelsespunkterne til omgivel-
serne, der er vist. Dermed sikres
forbindelserne og stierne kan loeg-
ges bedst muligt under hensyn til
bebyggelse, terrcen og udearealers
indretning.

1 det nordlige skel af matrikel 21,
er der et vejudleeg til en sti, der
sikrer offentlig adgang til skoven
fra Chr Hauchs Alle.

Ad 5.5

20 80 20 80 20

—t et —

Stierne skal anleegges med en
bredde pa mindst 2,20 m

Ad 5.7 Bestemmelsen er ikke til hinder
for, at der kan veere korsel internt
mellem parkeringssektionerne.
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5.9

5.10

5.11

5.12

5.13

5.14

Der skal inden for lokalplanomradet an-
leegges mindst 68 parkeringspladser.
Heraf skal anlaegges mindst:

e 42 alm. p-pladser
4 store alm. p-pladser
12 alm. p-pladser med ladestandere
3 HC-parkering
3 HC-busparkering
4 HC-bus afsatningspladser

Parkeringspladserne skal anlegges med
minimumsdimensioner, som vist pa bilag
2.

Opdeling af hver enkelt parkeringsbds skal
markeres med skift 1 beleegningen med en-
ten farve eller materialeskift.

Folgende parkeringspladser, jf. § 5.9, skal
anlaegges med fast belegning, der opfylder
kravene til tilgengelighed for alle:

e HC-parkering

e HC-busparkering

e HC-bus afsetningspladser

@vrige parkeringspladser ma desuden an-
leegges med graesarmering, sdfremt 50% af
hver enkelt bds anlaegges med grasarme-
ring. Dog skal et band i en bredde af 50-70
cm 1 hver side af hver bas anlegges med
fast, jeevn belaegning, der opfylder kravene
til, tilgeengelighed for alle.

Inden for lokalplanomrédet mé der ikke
parkeres og henstilles lastbiler over 3.500
kilo, campingvogne, uindregistrerede keore-
tojer, trailere, og bade.

Ad 5.9

Ad 5.10

Ad 5.13

De store almindelige parkerings-
pladser udformes med dimensioner
som handicapparkeringspladser,
da de 4 pladser anvendes til parke-
ring af Jonstrupvangbeboeres pri-
vate handicaptilpassede biler.

Udformning af de enkelte parke-
ringspladser, herunder storrelse,
mangvreareal m.v. er fastlagt i
henhold til Vejdirektoratet (2023):
Handbog - Anleeg for parkering og
standsning i byer og Cykelparke-
ringshandbogen — Den digitale
guide til bedre cykelparkering.

[llustrationen viser hvorledes par-
keringspladser med grcesarmering
kan udformes med sidearealer i en
fast og jeevn belcegning.



Kort

5.15

5.16

5.17

Cykelparkering

Indenfor lokalplanomradet skal der etable-
res mindst 20 cykelparkeringspladser med
minimumsdimensioner, som vist pa bilag
2.

Cykelparkeringen skal anlegges i narhe-
den af indgangspartier.

Udover de 1 § 5.15 nzvnte cykelparke-
ringspladser, skal der etableres 1 alt mindst
5 cykelparkeringspladser til pladskraevende
cykler, f.eks. ladcykler, inden for lokal-
planomradet.

Mindst 50 % af cykelparkeringen skal
vaere overdaekket.

Ad5.15

Ad 5.16

Ad 5.17

§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1

6.2

6.3

Bebyggelsens omfang

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige
45 % for lokalplanomrédet under ét.

Bebyggelse mé opfores 1 hojst 2 etager.

Boliger ma hgjst opferes 1 én etage.

Sekunder bebyggelse mé kun opfores i én
etage og ma ikke overstige en hgjde pé 3,5
meter.

Ad 6.1

Ad 6.2

Bestemmelsen omhandler cykel-
parkering til personale og beso-
gende. Lokalplanen giver mulighed
for at det etableres sekundcer be-
byggelse til beboernes koretajer i
form af special-cykler, korestole og
lignende.

Bestemmelsen omhandler cykel-
parkering til personale og beso-
gende. Lokalplanen giver mulighed
for at det etableres sekundcer be-
byggelse til beboernes koretajer i
form af special-cykler, korestole og
lignende.

Overdcekket cykelparkering skal
veere i skure, under overdeekning
eller en integreret del af byggeriet,
eksempelvis i keelder.

Matrikler 2a, 2d, 2g, 21 Jonstrup
Vang, Veerlose er registrerede med
arealer pd henholdsvis 5.022 n?’,
225 m?, 15.007 m? og 2.311 n?’,
hvilket muliggor et samlet etage-
areal pd 10.154,25 m?.

Projektet tilsigter som udgangs-
punkt at blive tilrettelagt med ni-
veaufri adgang i ét plan til storste-
delen af byggeriet, sd det bliver let
tilgeengelig for alle brugere. Dog
kan enkelte bygninger, som eksem-
pelvis administrationsbygninger og
mindre overgangsbygninger opfo-
res i to etager, hvor det skonnes
hensigtsmcessigt. Dette giver mu-
lighed for fleksibel udnyttelse af
arealet uden at cendre det overord-
nede princip om ét-plan byggeri.
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6.4

6.5

6.6

Bebyggelsens hojde ma ikke overstige 8,5

meter. Bygningers gverste punkt ma ikke

overstige kote 29 (DVR90).

For elevatortdrne kan bygningshgjden samt

bygningens gverste punkt, jf. § 6.4, over-
skrides med op til 2,5 meter alt inklusiv

malt fra bebyggelsens tag.

Al eksisterende bebyggelse kan nedrives.
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Ad. 6.4

Ad. 6.5

Bygningens hojde beregnes efter
reglerne i bygningsreglementet.
Hojder mdles lodret fra naturligt
terreen. For bebyggelser pa skra-
nende terrcen eller terrcen med
storre niveauforskelle mdles fra et
eller flere niveauplaner, der fast-
scettes af kommunalbestyrelsen, jf.
BRI18 §456, stk. 1.

At bygningers overste punkt ikke
md overstige kote 29 (DVR99), be-
tyder at eksempelvis tagkonstruk-
tion, tekniske installationer mv.
ikke ma overstige denne kote.

Bestemmelsen sikrer en gennem-
skuelig maksimal hajde pd bygge-
riet, som ikke afhcenger af det un-
derliggende terrcen. Det gor det
lettere at forholde sig til for nabo-
erne, som kan sammenholde det
med eksempelvis gulvkoter i deres
eget byggeri.

Koten er fastsat 8,5 meter over det
eksisterende terrcen omkring den
centrale bygning, der forventes

fastholdt.

Bygningsreglement 2018 § 456,
stk. 4.
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6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

Bebyggelsens placering

Ny bebyggelse ma kun placeres inden for
byggefeltet, som vist pa kort 2.

De centrale servicearealer sasom, kekken,
treeningsfaciliteter, kontorer, personale og
omkladningsrum mv. skal opferes samlet
— sammenbygget eller som klynger af frit-
liggende bygninger med en maksimal ind-
byrdes afstand pa 25 meter.

Der mé hgjst opferes 50 boliger og de skal
fordeles pa mellem 3 og 7 boliggrupper.

En boliggruppe skal opferes under samme
tag eller som klynger af fritliggende byg-
ninger med en maksimal indbyrdes afstand
pa 15 meter.

Boliggrupperne skal forbindes til hinanden
og/eller de centrale servicearealer med for-
bindelsesgange eller korridorer.

§ 7 Bebyggelsens udseende

Generelt

11

Ad 6.7 Bestemmelsen geelder al ny bebyg-

Ad. 6.8

Ad. 6.9

Ad. 6.10

gelse, bade primeere funktioner
som centrale servicearealer og bo-
liger samt sekundcere som skure,
depoter, overdekket cykelparke-
ring, drivhuse og lignende bygnin-
ger.

Der er inden for byggefeltet en de-
klareret spildevandsledning. Dette
er et opmeerksomhedspunkt i for-
bindelse med den endelige place-
ring af bebyggelse inden for byg-
gefeltet. Samt i forbindelse med re-
aliseringen af planen. Se ogsd lo-

kalplanens redegorelse vedr. dette
forhold.

De centrale servicearealer skal
derfor sammenbygges eller indga i
klynge med den eksisterende cen-
trale servicebygning, der kan beva-
res.

En boliggruppe bestdr af et antal
boligenheder samt feelles service-
arealer sasom feelles opholdsrum
til beboere, kokken, driftsareal, de-
pot, personalefaciliteter og lig-
nende.

Den indbyrdes afstand pd maksi-
malt 15 meter geelder mellem de
fritliggende bygninger i en klynge.

Sekundcere bygninger, udestuer og
lignende skal opfores i overens-
stemmelse med de generelle be-
stemmelser for bebyggelsens ud-
seende i hele § 7.
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7
7.8
7.9

Sterre bygningsdele sdsom tage, facader,
gavle, dere, vinduer, solafskaermning og
lignende skal farvesattes med de udvalgte
jordfarver og deres blanding med sort og
hvid, ren sort og/eller ren hvid, som vist pd
bilag 1.

Udvendige bygningsdele af kobber, zink
og plastik er ikke tilladt.

Inddekninger, tagrender og eventuelle tag-
nedleb skal vaere 1 metal.

Der ma kun opsattes skiltning i relation til
aktiviteter pa Jonstrupvang. Herudover ma
der ogsa vaere henvisningsskilte/vejviser-
skilte. Skiltning ma belyses med nedadret-
tet belysning som ikke blender.

Tage

Tage skal udferes som flade tage, ensidig
taghaeldning, saddeltag, asymmetrisk sad-
deltag, dobbelt pulttag, eller som en kom-
bination heraf.

Boliggrupperne skal have rejst tag pa mini-
mum 20 grader pa hele eller dele af byg-
ningerne.

Forbindelsesgange skal have flade tage.
Der ma ikke indrettes tagterrasser.

Tagbekladning skal vere i tegl, tagpap,
glas, natursten, som f.eks. skifer, trespan

12

Ad. 7.1 Farvescetningen anvendes til ma-
ling og puds samt som afscet i far-
vevalg af naturmaterialer som ek-
sempelvis tegl.

Ad 7.5

\

]
O
)

[llustration, der viser, hvordan ta-
gene md udformes

Ad. 7.6 Med rejst tag menes saddeltag,
asymmetrisk saddeltag, dobbelt
pulttag, eller som en kombination
med de ovrige.

Ad 7.9 Man mdler glanstal ved at sende
en lysstrdle i en vinkel pa 60 gra-
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7.10

7.11

7.12

7.13

7.14

f.eks. cedertrae, sedum og/eller antirefleks-
behandlede solenergipaneler. Materialerne
ma ikke have et glanstal pa over 20 malt
efter Teknologisk Instituts metode.

For flade tage skal minimum 70 % af ta-
gets overflade vere gronne dvs. med urter,
stauder, graes, sedum eller lignende, hvis
ikke taget benyttes til solcelleanleg.

Tekniske installationer, som eksempelvis
ventilationsanlaeg og lignende, skal vare
afskaermet bag tag- og/eller facademateria-
ler, som beskreveti § 7.9 og § 7.13, eller
metal og farvesattes jf. § 7.1.
Afskermningen ma ikke overstige installa-
tionens hgjde med mere end 30 cm.
Taghaetter og lignende mindre dele, der
ikke afskermes skal farvesettes jf. § 7.1.

Solenergianlaeg skal nedfeldes i tagfladen,
udgere tagmaterialet eller legges parallelt
med tagfladen hejst 20 cm over tagfladen.
Opfoeres solenergianlaeg pa fladt tag, skal
det placeres mindst 1 meter bag facadelin-
jen og med en maks. haldning pa 15 gra-
der.

Solcellepaneller skal udformes som
ubrudte rektangler eller kvadrater pa den
enkelte tagflade.

Facader

Facadebekladning skal fremsta i tegl, tree,
glas eller en pudset overflade.

Facader skal opdeles i facadesektioner pa
maksimalt 15 meter. Hver facadesektion
skal have mindst to af felgende variationer.

13

Ad 7.11

der pad teglstenen. En fotocelle ma-
ler det lys, der kastes tilbage.
Glanstallet er udtryk for hvor
mange promille af lyset, der tilba-
gekastes fra denne vinkel. Det vur-
deres, at tagmaterialer med glan-
stal over 20 kan give veesentlige
gener fra refleksion.

Tekniske anlceg, som ventilations-
anleeg kan derfor inddeekkes bag
scerskilt konstruktion, murkrone el-
ler under tagkonstruktionen.

Ad 7.13 Bestemmelsen regulerer bdade

primeer og sekundcer bebyggelse.
Med tegl menes eksempelvis bdde
teglsten og skeermtegl, ligesom tree
eksempelvis kan veere som breed-
der, lister eller spdn. Opremsnin-
gerne er ikke udtommende.
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7.15

7.16

7.17

7.18

Skift i materialer og/eller farver, frem- el-
ler tilbagerykninger af facaden, variation i
gesimshgjde, variation i vinduernes ud-
formning og placering herunder karnapper.
Bestemmelsen galder ikke forbindelses-
gange.

Forbindelsesgange skal udferes i gennem-
sigtigt klart glas, eventuelt med brystninger
med en hejde pé 0,5-1 meter. Brystninger
skal fremsta i tegl, tree, pudset overflade el-
ler metal.

Vinduer, dere og hovedindgang

Dare, vinduer og karnapper skal udferes 1
tree eller trae/alu.

Der mé opsettes solafskermning 1 form af
markiser eller baldakiner. Baldakiner skal
udferes 1 tree eller metal og skal farvesettes
£ §7.1.

Hovedindgangen skal markeres med min-
dre overdekning, tilbagetraekning, belys-
ning, skift 1 facademateriale eller anden
markering.

§ 8 Ubebyggede arealer

8.1

8.2

Fri- og opholdsarealer

Der skal i forbindelse med byggeriet an-
leegges:
e Private opholdsarealer 1 direkte til-
knytning til boliger.
e Sociale opholdsarealer i tilknyt-
ning til feellesfunktioner.
e Offentligt tilgeengelige udenders-
arealer.

Der udlegges en ekologisk korridor i en
bredde pé 10 meter, som vist pa kort 2.
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Ad 7.17 Markiser er med afskcermning af
stof og baldakiner er faste kon-
struktioner.



Kort

8.3

8.4

8.5

8.6

Inden for den ekologiske korridor skal der
anlaegges mindst 5 strukturer 4 mindst 1 m?
enten som bunker og/eller hegn bestdende
af stammer, kvas og/eller sten.

I den ekologiske korridor mé der ikke etab-
leres fasthegn eller lignende, som kan blo-
kere padders fri bevaegelse og passage i
omrédet. Det gelder ikke for paddehegn i
byggeriets anlaegsfase.

Der udlagges et beplantningsbalte 1 en
bredde af mindst 3 meter, som vist pa kort
2.

Beplantning

Ny beplantning i lokalplanomradets ostlig-
ste del mod skoven, og i1 den gkologiske
korridor, jf. § 8.2, skal imitere lysning i
skoven med beplantning af hjemmeheo-
rende stedspecifikke arter overvejende be-
stdende af urter og greesser, der knytter sig
til lysninger. Beplantningen skal fra skoven
gradueres 1 tethed og hegjde ned mod be-
byggelsen.

Ny beplantning i lokalplanomradets vest-
lige del mod Jonstruphuse skal tilpasses
bymiljeet med beplantninger bestdende af
en blanding af mindre traeer, jf. §§ 8.12-
8.13 samt buske lavere end 1,2 meter og/el-
ler bunddeekkende stauder. Beplantnin-
gerne skal besta af robuste arter med blom-
string, frugtsatning og/eller variation i den
enkelte plantes lovfarve over éret eller
planterne imellem.
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Ad 8.3

Ad 8.4

Ad 8.5

Ad 8.6

For at understatte korridorens
okologiske funktion herunder ibo-
ende naturkvalitet udleegges struk-
turer af gren- og kvasbunker, trce-
stammer og/eller stenbunker.
Strukturerne medvirker desuden til
at gore korridoren attraktiv for
stor vandsalamander og under-
stotte artens 'tilfeeldige’ vandrin-
ger efter nye levested og yngleste-
der.

Hensigten med beplantningsbcelte
er at sikre drypzonen omkring de
bevaringsveerdige treeer, samt
plads til at viderefore hegnets selv-
groede karakter.

Gradueringen kan eksempelvis ske
ved, at de mindre treeer i §§ 8.12-
8.13 plantes ind mellem boliggrup-
perne eller at skovlysningsbeplant-
ningen leegger sig i tunger ind mel-
lem boliggrupperne.

Lysninger karakteriseres ved en
uklippet beplantning af greesser og
urter.

Det anbefales, at der kun udfores
hoslet 1-2 gange drligt.

Med robuste arter menes arter med
hoj grad af eksempelvis torke-
og/eller saltresistens.

Med buske lavere end 1,2 meter
menes, at der kan veelges planter,
som har en udvokset hajde eller
klippes ned til 1,2 meter.
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8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

8.12

8.13

De pa kort 2 viste bevaringsveardige traer
ma udover sedvanlig pleje ikke beskeres,
feeldes eller flyttes.

Det pé kort 2 viste dode tree ma ikke fzl-
des.

Der skal etableres mindst 100 m? bede i
forbindelse med etablering af opholdsarea-
ler og udendersarealer, jf. § 8.1. Disse skal
beplantes jf. § 8.6.

Der skal 1 alt plantes mindst 25 nye treer.

Mindst 3 af traeerne skal
e pa det konkrete sted kunne opné en
totalhgjde pa mindst 20 meter.
e have en stammeomkreds, nar de
plantes pa mindst 18-20 cm.

e vare hjemmehorende og lovfel-
dende.

Mindst 10 af traeerne skal
e pa det konkrete sted kunne opna en
totalhgjde pa 8 meter.
e have en stammeomkreds, nar de
plantes pa mindst 12-14 cm.

Mindst 12 af traeerne skal
e pa det konkrete sted kunne opna en
totalhejde pa mindst 4 meter.
e have en stammeomkreds, nar de
plantes pa mindst 8-10 cm.
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Ad 8.7

Ad 8.8

Ad 8.11

Den bevaringsveerdig treercekke
stdr meget karakteristisk i en linje
langs med stien, og afgreenser sti-
ens forlob.

De to udpegede treeer mod Stude-
krogen og det ene mod Jon-
struphuse er alle ahorntreer.

Det udgaede og steerkt nedbrudte
tree star i koordinaterne
55°45'29.2"N 12°20'27.2"E

De tre store treeer kan eksempelvis
veere af arterne bog, eg, spids-lon
eller lind.

Hjemmehorende arter skal fremgd
af Naturstyrelsens liste pd:
www.plantevalg.dk
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8.14

8.15

8.16

Omkring hvert nyt trae skal der vare areal
med vandgennemtrangelig overflade pa
mindst:
e 20 m? for traeer beskreveti § 8.11.
e 10 m? for traeer beskreveti § 8.12.
e 5 m? for treeer beskreveti § 8.13.

Hvis der plantes tre eller flere traeer i et
sammenh@ngende areal, kan arealet pr. tree
reduceres til mindst:

e 10 m?® for traeer beskreveti § 8.11.

e 5 m? for treer beskreveti § 8.12.

e 2,5m? for traeer beskrevet i § 8.13.

Nye treeer, der plantes i terreen, skal plantes

1 et vaekstlag, der er mindst 0,80 meter tykt.

R4jorden i1 bunden af bedet skal lgsnes 1 en
dybde pa mindst 0,20 meter, sa den sam-
lede beddybde er mindst 1 meter.

Bedet skal fyldes med sandblandet lerjord,
lerblandet sandjord, rodvenligt barelag el-
ler tilsvarende egnet vakstmedie med stort
indhold af lava- og pimpsten. Hvis hele el-
ler dele af bedet er dekket af belegning,
skal vaekstmediet vare egnet til dette, og
det samlede bed inklusiv evt. belegning
skal sikre, at hele veekstvolumenet er egnet
til rodvaekst.

Stettemure

Stettemure skal fremsta i natursten sasom
granit, sandsten, kalksten, skifer og andre
naturligt forekommende stenmaterialer el-
ler facademateriale, jf. § 7.13. Gabion er
ikke tilladt.

Stettemure kan opferes i andre materialer

end § 8.15, nar der etableres tet beplant-
ning foran.
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Ad 8.14 Med vandgennemtrengelig over-
flade menes en overflade, der er
ubefeestet eller hvor greesarmerin-
gen udgor hajst 50 %.

Ad 8.16 Beplantning kan foretages pd over-
kanten og/eller langs foden af stot-
temuren, sd det kan brede sig
(klatre op og/eller heenge ned) og
begronne stottemuren.
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8.17

8.18

8.19

8.20

8.21

Terraenregulering

Det ferdige terraen skal ligge inden for
koteintervallerne +50 cm/- 25 cm, som vist
pa kort 4.

Det gelder ikke for anlaeg til regnvands-
héndtering, som eksempelvis grofter, ren-
der og bassiner.

Mod lokalplanens ydre graense mé der ikke
terreenreguleres nermere skel mod Jon-
struphusene end 1 meter samt inden for ud-
leegget af den okologiske korridor og be-
plantningsbeltet, som vist pa kort 2.

Terraenet skal udformes sa bebyggelse ikke
placeres i omrader med risiko for over-
svemmelse.

Anlaeg til opsamling af regnvand
Der skal anlegges mindst 100 m? lav-

ning(er) til opsamling af regnvand pa ter-
ren.

Kanterne pé regnbede og/eller bassiner skal
udferes med en heldning pa 1:3.

18

Ad 8.17

Ad 8.18

Inden for et omrdde med et
koteinterval pa 20-20.5 skal ter-
reenoverfladen ligge i kote 19.75-
21.00. Se uddybende forklaring i
redegorelsen under lokalplanens
indhold.

Skel mod Jonstruphusene er mar-
keret med lysegron den okologiske
korridor med gult og beplantnings-
beeltet med morkegron.

Ad 8.20 Lavning(er) kan udformes som ét

Ad 8.21

eller flere bassiner, render og lig-
nende. Lavninger md anlegges i
bede omkring bebyggelsen eller frit
i terrcenet.

Opsamlet vand kan fores i ror hen
til bede og bassiner.
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8.22

8.23

8.24

8.25

Belysning

Belysning inden for lokalplanomradet, ma
kun etableres som nedadrettet belysning
med afskaermet lyskilde.

Pa omréadets friarealer, herunder stier, samt
1 en afstand af 5 meter fra det dede trae, sa

leenge det star, ma belysning hgjst opsattes
1 en hejde af 1,2 meter og skal veret udfor-

met med en nedadrettet afskaermet lyskilde.

Der mé ikke opsattes belysning i den gko-
logiske korridor.

Oplag og affaldshandtering

Udenders oplag ma ikke finde sted pa de
ubebyggede arealer.

Der skal udlaegges mindst 53 m? areal til
affaldshéndtering.

Affaldshandtering skal etableres inden for
byggefeltet, som vist pa kort 2, og inddeek-
kes.

Inddeekningen skal fremsta i metal, tree el-
ler tegl og ma suppleres med beplantning
pa ydersiden.

§ 9 Stoj

9.1

Miljestyrelsens vejledende grenseverdier
for stej fra veje skal sikres overholdt pa
boligernes udenders opholdsarealer og in-
denders 1 sove- og opholdsrum.
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Ad 8.22 Belysning reguleres, sd det ikke vil

Ad 8.25

Ad. 9.1

veere til gene for dyrelivet, om-
kringboende og brugere af omrd-
det i og udenfor lokalplanens af-
greensning.

Det dode tree vurderes at sta fa ar
endnu, da det er steerkt nedbrudt.

Inddcekning betragtes som storre
bygningsdele, der skal farvescettes,
Jf- lokalplanens § 7.1.

Arealet kan udlegges samlet eller
pd flere lokationer.

Udlcegget er inklusiv areal til en 8
m?-container, dog uden bakkeareal

for lastbil.

Bestemmelsen om maksimal stojbe-
lastning geelder eksempelvis ogsd
terrasser og altaner.
Stajniveauet md ikke overskride
nedenfor angivne veerdier malt i
Lden (dB):

®  Udendors opholdsarealer i

forbindelse med boliger: 58

®  [ndendors i boligers op-

holdsrum med delvist abne
vinduer (0,35 m?): 46
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§ 10 Forudsztninger for ibrugtagen

10.1  Det er en betingelse for ibrugtagning af ny
bebyggelse, at de i § 5.4 naevnte stier er
etableret.

10.2  Det er en betingelse for ibrugtagning af ny
bebyggelse, at de 1§ 5.9, § 5.150g § 5.16
antal bil- og cykelparkeringspladser er
etableret.

10.3  Det er en betingelse for ibrugtagning af ny
bebyggelse, at de 1 § 8.1 navnte opholds-
arealer er etableret.

10.4  Det er en betingelse for ibrugtagning af ny
bebyggelse, at de 1 § 8.3 navnte strukturer
1 den ekologiske korridor er anlagt.

10.5  Det er en betingelse for ibrugtagning af ny
bebyggelse, at de 1 § 8.5, § 8.6, § 8.9, §
8.11 § 8.12 og § 8.13 navnte nye beplant-
ninger og treer er etableret, med de nevnte
forhold for vandgennemtrangning.

10.6  Det er en betingelse for ibrugtagning af ny
bebyggelse, at anlegget til handtering af
regnvand 1 § 8.20 er etableret.

10.7  Det er en betingelse for ibrugtagning af ny Ad. 10.7 Stojniveauet md ikke overskride

bebyggelse, at det er dokumenteret, at de nedenfor angivne veerdier malt i
. o Lden (dB)
navnte grensevaerdier samt Miljostyrel- ,
. . . e Udendors opholdsarealer i
sens vejledende graenseveardier for stoj er forbindelse med boliger: 58
overholdt. e Indendors i boligers op-

holdsrum med delvist abne
vinduer (0,35 m?): 46

§ 11 Servitutter og lokalplaner

11.1  Ingen tilstandsservitutter vil bortfalde i
medfer af planlovens § 15, stk. 2, nr. 24.

11.2  Med den endelige vedtagelse af denne lo-
kalplan oph@ves den del af lokalplan 35,
vedtaget af Vaerlose Kommunalbestyrelse i
januar 1992, som er omfattet af nerva-
rende lokalplans afgrensning.
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§ 12 Retsvirkninger

12.1

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og of-
fentliggjort, ma ejendomme, der er omfat-
tet af planen, kun udstykkes, bebygges el-
ler anvendes i overensstemmelse med pla-
nens bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en
ejendom ma fortsette som hidtil. Lokalpla-
nen medferer heller ikke 1 sig selv pligt til
at udfere de anlaeg, der er indeholdt 1 pla-
nen.
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Lokalplanen geelder for alle bygge-
rier og anleeg, uanset, om disse
kreever byggetilladelse eller anmel-
delse efter byggelovgivningen.
Kreever byggeriet eller anleegget
seerlig tilladelse eller dispensation
efter anden lovgivning, kan en sd-
dan tilladelse eller dispensation
kun udnyttes, hvis byggeriet eller
anleegget ikke strider mod lokal-
planens bestemmelser.

Det folger af planlovens § 18, at
private tilstandsservitutter, der er
uforenelige med planens indhold,

fortreenges af planen. Private til-

standsservitutter, der alene er
uforenelige med planens formdl,
opheeves af lokalplanen, ndr dette i
medfor af planlovens § 15, stk. 2,
nr. 24 udtrykkeligt er anfort i pla-
nen.
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Fravigelser fra planen, dispensation

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra
lokalplanens bestemmelser, hvis dispensa-
tionen ikke er i strid med principperne i
planen. Videregdende afvigelser fra lokal-
planen kan kun gennemferes ved en ny lo-
kalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig
orientering af naboer mfl., medmindre
kommunalbestyrelsen skenner, at dispen-
sationen er af uvasentlig betydning for de
pageldende.

Anden lovgivning

En lokalplan tilsidesatter ikke anden lov-
givning, medmindre dette er sarligt hjem-
let i lovgivningen.

Private bygge- og tilstandsservitutter, der
er uforenelige med lokalplanens bestem-
melser, fortrenges af lokalplanen

Principperne i planen er anvendel-
sesbestemmelser, der er fastsat ud
fra formdlet med planen. Dispen-
sationer fra sadanne anvendelses-
bestemmelser kan kun meddeles i
meget begreenset omfang. Derimod
har byradet som hovedregel mulig-
hed for at dispensere fra bestem-
melser, der mere detaljeret regule-
rer bebyggelsens omfang og place-
ring, medmindre de detaljerede be-
stemmelser netop er udformet for
at fastholde en scerlig udformning
af bebyggelsen. Ved ansogning om
dispensation foretager byrddet en
konkret vurdering pd baggrund af
lokalplanens formal.

§ 13 Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger

13.1

De ejendomme, der er omfattet af et for-
slag til lokalplan, ma ikke anvendes, ud-
stykkes, bebygges, eller 1 gvrigt udnyttes
pa en méde, der kan foregribe indholdet af
den endelige plan. Nar offentlighedsfasen
om planforslaget er udlebet, kan Byradet
dog under visse forudsatninger give tilla-
delse til, at en ejendom udnyttes i overens-
stemmelse med planforslaget. De midlerti-
dige retsvirkninger galder fra offentliggo-
relsen af planforslaget til den endeligt ved-
tagne lokalplan er offentligt bekendtgjort —
dog hejst ét ar, jf. planlovens § 17.
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De omtalte “visse forudscetninger”
bestdr i, at planforslaget er
overensstemmende med kommune-
planen, at der ikke er tale om at
pabegynde et lokalplanpligtigt for-
hold, og at der ikke er fremsat ind-
sigelse mod planforslaget fra en
offentlig myndighed.

Ved den endelige vedtagelse af lo-
kalplanforslaget kan byrddet fore-
tage cendringer i det offentliggjorte
lokalplanforslag, jf- § 27, stk. 2 i
planloven.

Andringer i planforslaget, der fo-
rer til, at planforslaget helt skifter
karakter sdledes, at der reelt fore-
ligger et nyt planforslag, krcever
efter planlovens § 27, stk. 2, at der
afholdes en ny offentlighedsfase
om lokalplanforslaget.
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Kort 2 — Byggefelt og bindinger
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Kort 3 — Veje, stier og parkering
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Kort4 — Terran

Kort 4 - Fremtidigt terraen
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Bilag

Bilag 1 — Udvalgte jordfarver

Farveskala — NCS = Natural Color System, et internationalt farvesystem, der anvendes af forhandlere.

S8010-B70G  S2540-Y20R S4040-Y20R

S8005-R2Z0E STO10-YBOR Se020-Y30R

S2570-Y40R S2070-YTOR 55040-Y80R

S4050-YE0R S6E0-YEBOR SBO0S-R20E



Bilag

Bilag 2 — Minimumsdimensioner pa parkering

Kilde bilparkering: Vejdirektoratet (2023): Handbog - Anlceg for parkering og standsning i byer
Kilde cykelparkering: Cykelparkeringshdandbogen

Bilparkering

Alle mal er angivet i meter.

Mal med fed: De angivne mal er eksklusiv bredden pa den ubrudte 0,1 m kantlinje.
Mal med kursiv: De angivne mél er fra midte til midte af 0,1 m kantlinje.

Alle gvrige mél er ydre mal inklusiv 0,1 m kantlinje.

Vinkelret parkering 90° AT

Bredde: min. 2,6 m inkl. kantlinje :
26 ' 126
Laengde: min. 5,2 m inkl. kantlinje - —9
. 25 2,5
Mangvreareal: min. 6,9 m ol X :,

E- Pladsbehov 2-
Skraparkering
Bredde: min. 2,6 m inkl. 30° 45°
kantlinje e
Leangde: min. 5,2 m inkl. —2 o
kantlinje . Q N ol & “
Mangvre- Varierer, min. 3,5 < (D “ D ’
areal: meter alt efter \ ‘y/ ;V
hvilke grader skra- o Pladshahay o, Pladebeho
parkeringen etable- ° “
res med. .
60 75° .
27 .‘-, l'-, -
L
w Pladsbehov
3 Pladsbehov o
*For skraparkering med 30° og 45° er pladsbehovet pa 3,5 m fastlagt, under fo-
retages snerydning af lastbil med sneplov, renovation, bugsering mv. Skal dette
hensyn ikke indga, kan pladsbehovet for skraparkering med 30° og 45° skra-
parkering reduceres til 3,0 m.
Leengdeparkering
Bredde: min. 2,3 m inkl. kantlinje : ; : ; %8
© |
N e I D
) Pladsbehav
o
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Bilag

Handicapparkering
Bredde: min. 3,6 m inkl. kant-
linje.

(Hvis basene placeres,
sa de grenser op til
arealer, der kan benyt-
tes ved ind- og udstig-
ning, kan bredden re-
duceres til min. 2,6 m
inkl. kantlinje.)

Laengde: min. 5,2 m inkl. kant-
linje
Mangvreareal: min. 6,9 m

Handicapparkering til liftbus/kassebil
Bredde: min. min. 4,6 inkl.
kantlinje

5.1

6,9

&
5,0

Gangomrade
arvahdaligh for
udistigning

Pladsbehov

46

9.2

9,0

6,9

Pladsbehov
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Bilag

Cykelparkering
Vinkelret parkering 90°
Bredde: 60 cm midt hjul
Langde: 2.0 meter
Mangvreareal: 1.75 meter (samme
ved cykelparkering
pa begge sider af for-
tovet)

Skraparkering, ensrettet

Bredde: 40-50 cm midt hjul
og slut 1.20
Lengde: 1.40 meter
Mangvreareal: 1.00 meter
Pladskreevende cykler
Bredde: 110 cm
Laengde 2.5 meter

20 meler

1.75 maler

1,40 meter

10 meter

3em 80cm &0cm Ebem Bdon

30cm 40-50cm 40-50<cm  40-50 cm 1,20 meter
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Vedtagelsespategning

Forelobig vedtagelse og offentlig bekendtgerelse/hering
Forslag til Lokalplan 163 blev vedtaget til offentliggerelse af Furese Byrad den 17. december 2025.

Forslag til Lokalplan 163 blev offentligt bekendtgjort den 14. januar 2026 med en heringsperiode
indtil den 11. marts 2026.

Pa vegne af Fureso Byrad

Claus Torp Anny Toftkaer

Direktor Afdelingsleder for Plan og Byg
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Lokalplanens baggrund og formal

Lokalplan 163 er igangsat pa baggrund af et enske fra Region Hovedstaden og Jonstrupvang, der
er et eksisterende specialiseret bo- og dagtilbud for borgere over 18 &r med cerebral parese og be-
tydelig varig nedsat funktionsevne. Jonstrupvang er opfert i 1976 og arealkravene til et tidssva-
rende bosted, som er indrettet til kerestolsbrugere, kan ikke rummes inden for den eksisterende be-
byggelse. Region Hovedstaden har derfor opkebt tilgreensende arealer, herunder den kommunale
ejendom, hvor det tidligere plejehjem Senderse star tomt. Bygningerne er i meget darlig vedlige-
holdelsesmassig stand og er ikke egnet til at rumme et nyt Jonstrupvang, hvorfor de nedrives.
Omradet er ikke tidligere lokalplanlagt. Lokalplanen har derfor til formal at fastsaette rammerne
for udviklingen af omradet med blik pa arealfordeling, funktionalitet og landskabsbearbejdning —
samt bebyggelse séledes at der opnas en byggeretsgivende lokalplan.

Planen er udarbejdet for at understatte tilvejebringelse af en tidssvarende degninstitution med
gode faellesarealer, behandlings-, treenings- og personalemessige forhold, som opfylder de nyeste
myndighedskrav.

Jonstrupvang er beliggende i et naturskent omrdde med narhed til Hareskoven og grenne omgi-
velser, som 1 hgj grad prager stedets stemning og atmosfere til gavn for lokalsamfundet og Jon-
strupvangs beboere. Omgivelserne spiller en vasentlig rolle i beboernes hverdag — oplevet bade
fra bebyggelsen og fra stier i omradet. Landskabsbearbejdningen gives sarlig opmarksomhed og
onskes disponeret med udgangspunkt 1, at stort set alle beboere og borgere, der benytter dagtilbud-
dene, er karestolsbrugere.

Arbejdet med lokalplanen blev igangsat af Plan og Byudvikling i november 2024, og 1 maj 2025
godkendte udvalget et retningsgivende notat for det videre arbejde med lokalplanleegning for om-
radet. I november 2025 havde Plan og Byudvikling en 1. behandling af det forelebige lokalplan-
forslag og Tilleg 4 til Kommuneplan 2021.

Eksisterende forhold

Lokalplanomréadet omfatter ejendommene matr.nr. 21, 2g 2d og 2a alle i ejerlav Jonstrup Vang,
Verleose. Omrédet er beliggende i et naturskent omrade 1 Jonstrup syd for Varlese. Lokalplanom-
radet ligger 1 byzone, med Natura 2000-omréde som narmeste nabo mod est. Mod vest og nord
ligger boligbebyggelse og i lokalplanomridets sydligste skel ligger kommunegransen mod Balle-
rup Kommune, hvor der ogsa er boligbebyggelse.

Lokalplanomradet

Den eksisterende bebyggelse pé Jonstrupvang bestar af en bebyggelse 1 ét plan med syv boligklyn-
ger, forbundet via en lang fordelingsgang. Centralt i planomradet findes to sterre bygninger med
ekstra loftshejde, som rummer faellesfunktioner sdsom café, kekken og aktivitetsrum. Arkitekto-
nisk fremstar bebyggelsen i et lavt volumen med facadespring og intime gdrdrum. Bebyggelsen er
opfort med hvide murede gavle, morke limtresbjelker og synlige traesojler. I skovkanten lidt fra
den ovrige bebyggelse ligger et trehus, Vikingehytten, der danner rammen om sociale arrange-
menter.

Landskabet omkring det nuvaerende Jonstrupvang er praget af kuperet terreen med Hareskoven
mod est og Jonstrup by mod vest. Den matrikel, hvorpa Jonstrupvang ligger i dag, matrikel 2g,
blev i sin tid terrenreguleret for at imedekomme bygningens funktionelle krav og sikre tilgaenge-
lighed 1 og til bebyggelsen. Nabogrunden, matrikel 2a — den tidligere plejehjemsgrund, ligger cirka
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2,5 meter hgjere. Mod vest indgar matrikel 2d som en smal udvidelse i den sydlige ende af matri-
kel 2g og mod matrikel 2a. Mod nord indgar matrikel 21, som i dag fremstar som et gront areal.
Adgang til dag- og botilbuddet Jonstrupvang sker i dag via Chr Hauchs Alle. Det tidligere pleje-
hjem har vejadgang via Studekrogen. Derudover er der i dag offentlig adgang gennem omradet via
eksisterende stier, der straekker sig over omradets nordlige del.

Parkering til bo- og dagtilbud Jonstrupvang sker primaert pa parkeringspladsen ved hovedindgan-
gen ved den centrale bebyggelse med faellesfunktioner. Derudover er der vinkelret parkering langs
med Chr Hauchs Alle. Parkering til det tidligere plejehjem ligger i den sydligste del af matrikel 2a
med adgang fra Studekrogen.

Lokalplanens indhold

Disponering og anvendelse

Udviklingen af Jonstrupvang skal sikre at beboere og medarbejdere far de bedste rammer for triv-
sel, omsorg og aktiviteter. For at skabe disse tidssvarende og funktionelle rammer skal der udar-
bejdes en ny lokalplan, som understetter en hensigtsmassig anvendelse af omridet. Lokalplanen
giver mulighed for, at Jonstrupvang fortsat kan fungere som degninstitution med de nedvendige
faciliteter.

Lokalplanen giver mulighed for at de eksisterende bygninger kan nedrives, sa en ny tidssvarende
bebyggelse kan opferes. De nye bestemmelser for omradet skal sikre en modernisering af Jon-
strupvang med mulighed for at indrette et tidssvarende bosted med gode fzllesarealer, behand-
lings-, trenings- og personalemessige forhold, som opfylder de nyeste myndighedskrav.

Den nye bebyggelse disponeres med servicearealer placeret centralt i omradet og med boliggrup-
per i forlengelse heraf mod nord og syd.

De centrale servicearealer vil primart bestd af kekken, treeningsfaciliteter, kontorer samt perso-
nale- og omklaedningsrum, som samles enten 1 én sammenbygget bygning eller i en klynge af frit-
liggende bygninger.

Boligfunktionerne vil besta af op til 50 boliger, som vil blive opdelt i mindre grupper, fordelt pa
mellem 3 og 7 boliggrupper. Hver boliggruppe kan opferes samlet under samme tag eller som
klynger af fritliggende bygninger, athaengigt af den konkrete disponering.

Denne organisering vil sikre en klar struktur, hvor service- og faellesfunktioner er centralt placeret,
mens boligerne grupperes i1 overskuelige enheder med tilknyttede udearealer og indenders faelles-
omrader.

Bebyggelse

Bebyggelsen inden for lokalplanomradet er tilpasset omradets grenne karakter gennem materiale-
valg og proportionering, sdledes at bygningerne opleves indpasset i landskabet. Bygningerne skal
desuden udferes med en hoj grad af fleksibilitet, sd indretning og funktion kan tilpasses @ndrede
bolig- og anvendelsesbehov over tid. Dette kan ske gennem fleksible ruminddelinger, muligheder
for @ndringer 1 installationer samt adgangsforhold, der understetter forskellige anvendelsesmulig-
heder.

Alle bygninger inden for lokalplanomrédet skal vaere fuldt tilgeengelige for kerestolsbrugere. Det
indeberer, at hovedindgange og bygninger skal vere trinlese med fast og jevnt underlag og have
tilstreekkelig bredde til fri passage. Dorabninger skal vare tilstrekkeligt brede, og hvor der fore-
kommer niveauforskelle, skal der etableres ramper eller elevatorer i overensstemmelse med Byg-
ningsreglementets krav til tilgaengelighed for alle.
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Samlet sikrer dette, at lokalplanomradet udvikles med respekt for omradets gronne karakter samti-
dig med, at fleksibilitet, beeredygtighed og tilgeengelighed prioriteres som centrale elementer i
planlegningen.

Facadeudformningen skal understotte en baredygtig udvikling og sikre lang levetid med minimal
vedligeholdelse. Materialer er valgt med fokus pa holdbarhed, genanvendelighed og lavt klimaaf-
tryk, samtidig med at de skal kunne patinere péa en vaerdig made og indgé i en driftssikker helhed,
der ikke kraever vesentlige udskiftninger eller ressourcetung vedligeholdelse over tid.

Jonstrupvangs ydre skal udferes i materialer og farver, der harmonerer med det omkringliggende
skovomrade og de nerliggende boligbebyggelser. De nedenfor anferte materialer og referencer
skal betragtes som eksempler pa den enskede materialitet og udger séledes ikke en fastleggelse af
bestemte farver eller @stetiske udtryk.




Redegorelse

Veje, stier og parkeringsforhold

Lokalplanen udlegger ikke nye adgangsforhold til omradet, men fastsatter krav til antallet af cy-
kel- og parkeringspladser samt angiver parkeringszoner til placering af bilparkering.

Endvidere sikrer lokalplanen, at den eksisterende deklarerede sti i den nordlige del af omradet op-
retholdes. Lokalplanen stiller ogséa krav om etablering af nye stier, som skal understette bade in-
terne forbindelser inden for lokalplanomradet og adgang pa tvers af omradet.

Ubebyggede arealer

Lokalplanen stiller krav om, at de faelles friarealer skal have en gren karakter, der tager udgangs-
punkt 1 grundens placering ved skoven. Beplantningen skal sikre en glidende overgang mellem
skovomradet mod @st og bebyggelsen mod vest. Det er indarbejdet gennem krav om, at beplant-
ningen gradvist @ndrer sig fra en naturlig og hjemmehorende karakter mod skoven til en bymaes-
sig karakter taettere pa bebyggelsen.

Mod skoven anvendes primert hjemmeheorende arter, der tager afsat 1 den eksisterende skovstruk-
tur. Der plantes 3 storre treeer af hjemmehorende og lovfeldende arter for at skabe sammenhang
og overgang mellem skov og bebyggelse. Mellem bygningerne plantes der mindst 10 treeer 1 bede
med lav busk- eller bunddakke. Lokalplanen stiller krav om etablering af 1 alt mindst 25 treeer.
Her kan anvendes robuste arter, herunder eksotiske, for at sikre en varieret og langtidsholdbar be-
plantning. Derudover bevares en treerekke langs den nordlige graense og enkelte solitere traeer
langs lokalplanomradets graenser. Mod Studekrogen udlagges et beplantningsbalte, som en re-
spektafstand omkring de eksisterende traeer, og to store ahorntraeer udpeges som bevaringsvar-
dige.

De udenders opholdsarealer opdeles 1 tre kategorier: private opholdsarealer 1 direkte tilknytning til
boligerne, faellesopholdsarealer ved de centrale service- og fellesarealer samt offentligt tilgenge-
lige arealer.

De private omrader skal give beboerne mulighed for ro og ophold, mens fellesarealerne primeert
placeres mellem bygningerne, og sa vidt muligt med orientering mod skoven i st og skal under-
stotte samvar, aktivitet og ophold for beboere, personale og gaster. De offentligt tilgaengelige are-
aler skal bidrage til omréadets rekreative funktioner, som eksempelvis bélplads til sankthansbal.
Alle opholdsarealer skal udformes med fokus pa tilgengelighed og opholdskvalitet, herunder ni-
veaufri adgang, stier, siddepladser og gronne elementer.

Terrzen

Det eksisterende terren inden for planomréidet er 1 dag sterkt bearbejdet. Med lokalplanen soges
terrenet fort tilbage til et mere naturligt terraen, der senker de hejeste bebyggede omrader og ud-
jevner de interne terreenforskelle. Derved tilgodeses naboernes udsigt over omradet til skovbrynet
og tilgengeligheden for beboerne pé Jonstrupvang bade indenders- og pd udendersarealer.

Farverne pa figurerne og kort angiver et kote-interval, da fladerne er tegnet mellem to hejdekur-
ver.
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Historisk terreen

Inden den eksisterende institutionsbebyggelse

Jonstrupvang blev opfert, var omrédet kende-

tegnet ved at veere et smabakket landskab. Det
historiske terraen kan ses pa Figur 1.

Terraenet inden for planomradet spandte sig ud
mellem tre bakker, hvoraf den hejeste 14 langs
omradet ostlige kant og den laveste i omradets
sydlige ende. Den tredje bakke rakte ind i om-
radet fra nord. Imellem de tre bakker 14 et 4-6
meter lavereliggende strog pa tvaers af omrédet,
der endte i mosen vest for omradet.

Figur 1 Historisk terraen
Nuveerende terrceen

I forbindelse med opferelsen af den nuverende
institution Jonstrupvang blev det lavtliggende
strog fyldt op og planeret ud med jord fra den
ostlige og den sydlige bakke. Begge bakker
blev gravet af helt ind til skel mod henholdsvis
skoven og det daverende Senderse Plejehjem.
Noget af jorden blev ogsa fordelt i omradet
omkring plejehjemmet. Kun den nordlige
bakke og dennes skraning henld uberert. Det
nuvearende terraen kan ses pa Figur 2.

d IEE L .
Figur 2 Nuvarende terran

Fremtidigt terrcen
Det fremtidige terraen, som vist pa Figur 3, er
udformet med udgangspunkt 1, at den eksiste-
rende centrale servicebygning bevares og ter-
renet omkring bygningen derfor fastholdes 1
kote 20-20.5.
Terrenet 1 planomridets nordlige del &ndres
ikke af hensyn til den gkologiske korridor og
rekken af bevaringsvardige traer langs den
deklarerede sti. Overgangen til den afgravede
bakke mod est opbledes ved at haeve terrenet
med 0,5-1 meter og treekke bakkeskraningen
ind 1 omradet igen i en afrundet kurve. -
I planomrédets sydlige del, hvor plejehjemmet  Figur 3 Fremtidigt terraen
Senderso 14, senkes terrenet cirka 2 meter og
ligger derved tilsvarende lavere end nabobebyggelser Jonstruphusene og skovleberhuset. Terranet
ligger 1 samme niveau som plateauet ost for skovleberhuset og falder derfor fint ind 1 omradet.
Skréningen, der for 14 mellem institutionen Jonstrupvang og plejehjemmet Senderse udjavnes for
at sikre tilgeengelighed i1 den fremtidige bebyggelse og dennes udearealer.
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Lokalplanens regulering af terrcenet

Med lokalplanen fastsettes bestemmelser, der beskriver hvordan terrenet skal se ud, nar byggeriet

er opfort.

Lokalplanen bestemmer, at terraenet
skal ligge inden for de angivne
koteintervaller +50 cm/-25 cm, som
illustreret pa Figur 4.

De farvede flader angiver koteinterval-
lerne, eksempelvis kote 20-20.5.

De radstiplede streger viser +50 cm/
-25 cm ud for hvert interval og angiver
det laveste og hejeste niveau det faer-
dige terraen ma ligge i.

Det betyder, at det feerdige terraen in-
denfor koteintervallet 20-20.5 (meorke-
gron) ma ligge i kote 19.75-21.

Tilfejelsen pa +50 cm/-25 cm har til
hensigt ikke at fastlase terraenet langs
overgangene mellem to koteinterval-
ler.

Med tilfojelsen sikres en fleksibilitet

Kote 22,5 !
Kote 22

Kote 21,5
Kote 21

Kote 19,5

Figur 4 Illustration af lokalplanens terraenbestemmelser.

til medet mellem to intervallet bade vertikalt og horisontalt samt at muliggere et terraen, der kan
tilpasses brugernes tilgengelighedsbehov samt tilstraebe storst mulig jordbalance i projektet.

Snittet herunder viser en mulig overgang mellem nabobebyggelsen

Jonstruphusene og planomrédet.

Christian Hauchs Alle Matrikelskel

Eksisterende parkering

L Byggefelt med bygnings-
" hgjde pa 8,5 fra
kgkken- og cafébebyggel-

sen i kote 20,5

I I =1 ;
Matrikelskel

} Kote 20,5 -

\ [

\

[ ] snitflader
| .
| | Nedrevet bebyggelse

L_
r—
L_

| Eksisterende landskab

Figur 5 Snit D viser overgangen mellem Chr Hauchs Alle og planomrddet.
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Nedenstaende figur viser snit gennem det eksisterende og fremtidige terraen, eksisterende bebyg-
gelse, der nedrives, fremtidigt byggefelt med maksimal bygningshgjde set i forhold til nabobebyg-
gelse og skoven.

Byggefeltet angiver det omréade, der kan placeres bebyggelse inden for, men bebygges ikke i sin
fulde udstraekning.

[_] Byaoefelt med bygnings-
" hglde p4 8,5 fra
kekken- og cafébebyagel
sen | kote 20,5

[ | Matrikelskel
[_] Snitflader
I 1 Nedrevet bebyagelse

L—
[ | Ekslsterende landskab

SntC
Almen
nabobebyggelse
vest for Hareskoven
matriklen L

Tveersnlt A - 1:500

Almen
abobebyogelse
wvest for

matriklen Skovfogedhusat Hareskoven

Tveersnlt B - 1:500

Eksisterende kgkken- og cafébebyopelse Hareskowen

Leengdesnlt C - 11500

38



Redegorelse

Lokalplanens forhold til anden planlaegning

Overordnet planlaegning

Fingerplan 2019 — Landsplandirektiv for hovedstadsomradets planleegning

Der er efter planlovens § 5j, stk. 4, fastsat konkrete regler for planlaegningen i hovedstadsomradet
i form af et landsplandirektiv kaldet Fingerplan 2019. Fingerplan 2019 er en revision af Finger-
plan 2017. Landsplandirektivet opdeler hovedstadsomradet i fire geografiske omréder: Det indre
storbyomrade, det ydre storbyomrade, de gronne kiler og det gvrige hovedstadsomrade.
Lokalplanomradet er beliggende i det ydre storbyomrade (Byfingrene), jf. Fingerplanens § 9. Her
skal kommuneplanlegningen bl.a. sikre, at byudvikling, byomdannelse og lokalisering af byfunk-
tioner placeres under hensyntagen til den eksisterende og besluttede infrastruktur og til mulighe-
derne for at styrke den kollektive trafikbetjening.

Der inddrages ikke nye arealer fra det abne land, og planens funktion — degninstitution og dagtil-
bud — er i trdd med Fingerplanens intentioner om placering af offentlige institutioner i eksiste-
rende byomrader.

Planforslaget muligger nybyggeri inden for allerede byzoneudlagt areal og er dermed 1 overens-
stemmelse med retningslinjerne 1 Fingerplan 2019.

Fureso Kommuneplan 2025

Kommuneplanens rammer

Omradet er i kommuneplanens rammedel beliggende 1 bydel 13, Jonstrup og omfatter rammeom-
radet 13D1, som vist herunder péd udsnit af rammekortet fra Kommuneplan 2025. Et mindre om-
rade, der 1 dag henligger som parkering, er omfattet af rammeomrade 13B2.

fAIAdNYLSNOC

ChriHauchs)Alle

Kortet viser, med bld afgreensning, den hidtidige afgrceensning af kommuneplanrammerne 13D 1- Sonderso pleje-
institutioner og 13B2 - Jonstruphusene
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13D1 — Senderseo plejeinstitutioner

13B2 — Jonstruphusene

Anvendelse

Anvendelse

Generel anvendelse er offentlig formal

Specifik anvendelse er angivet til tet-
lav boligbebyggelse, omrade til offent-
lige formél, degninstitutioner

Generel anvendelse er boligomrade

Specifik anvendelse er angivet til taet-lav
boligbebyggelse.

Zonestatus

Zonestatus

Planlagt zone er byzone

Planlagt zone er byzone

Bebyggelsens omfang

Bebyggelsens omfang

Maksimal bebyggelsesprocent er 45%
af det enkelte jordstykke

Maksimale antal etager er 2

Maksimal hejde er 8,5 m

Maksimal bebyggelsesprocent er 30 %
af det enkelte jordstykke

Maksimale antal etager er 2

Maksimal hejde er 8,5 m

Udstykning

Udstykning

Rammen regulerer ikke udstykning

Rammen regulerer ikke udstykning

Opholds- og friarealer

Eksisterende felles friarealer skal fast-
holdes som ubebyggede fellesarealer for
omradets beboere bortset fra mindre byg-
ninger og anleg til kollektive formal.

Lokalplanlaegning

Lokalplanlaegning

Omradet er ikke omfattet af en lokalplan.

Omradet er ikke omfattet af en lokalplan.

Lokalplan 163 muligger etablering af en degninstitution inden for lokalplanomradet. Ifelge kom-
muneplanen er lokalplanomrédet omfattet af to rammeomrader, hvor kun den ene ramme giver
mulighed for offentlige formél. Den del af lokalplanomradet, der i dag er omfattet af rammeomré-
det 13B2 — Jonstruphusene, er udlagt til boligformal og omfatter ikke degninstitution. Da lokalpla-
nen abner mulighed for en anvendelse, der ikke er i overensstemmelse med kommuneplans ram-
mer, udarbejdes et tilleeg til Kommuneplan 2025 i forbindelse med lokalplan 163.

Tilleeg 4 til Kommuneplan 2025

Formalet med Tilleg 4 til Kommuneplan 2025 er at @ndre afgrensningen af rammeomrade 13D1
sd rammen fremover omfatter hele lokalplanomrddet. Pa den méde sikres, at hele omréadet plan-
leegges efter de samme rammebestemmelser, og at anvendelsen til degninstitution harmonerer med
kommuneplanens rammer. Tilleegget justerer séledes den geografiske afgraensning for rammeom-
rade 13D1, sa den omfatter hele matrikel 2a, men videreforer de eksisterende rammebestemmelser
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for anvendelse og bebyggelsens omfang, sa de galder for hele lokalplanomradet. Tilsvarende re-

ducerer tillegget afgrensningen af rammeomrade 13B2, sa matrikel 2a ikke laengere er omfattet af
rammeomrade B2.

Herudover @ndres navnet for ramme 13D1 til 13D1 — Jonstrupvang.
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Kortet viser, med bld afgraensning, den nye afgransning af kommuneplanrammerne 13D1- Jonstrup-
vang og 13B2 - Jonstruphusene ved Tilleeg 4 til Kommuneplan 2025.

Kommuneplanens retningslinjer i forhold til Arkitektur- og byrumsstrategi
Med vedtagelse af Arkitektur og Byrumstrategien er der skabt et overordnet grundlag for det stra-
tegiske arbejde med arkitektur og byrum i Fureso Kommune.

Strategien for Arkitektur og Byrum indeholder 9 principper og indgér i kommuneplanens retnings-

linjer.

Strategiens principper

Sddan er de behandlet i Lokalplan 163

1. Helhed og sammenhaeng
Der skal vare helhed og sammen-
hang pa flere niveauer.
I kommunen som helhed, i byomré-
derne og inden for de enkelte bebyg-
gelser og byrum.

Med lokalplanen fastsettes bestemmelser,
der skaber en sammenhang mellem Jon-
strup by, Hareskoven og det nye Jonstrup-
vang. Stedets placering mellem by og natur
rummer en raekke eksisterende kvaliteter,
som lokalplanen har til formal at indarbejde
og understotte 1 bdde den nye bebyggelse
og de omkringliggende friarealer. Derved
sikres, at stedet ikke bliver en barriere men
en forbindelse mellem byen og naturen.
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Strategiens principper

Sddan er de behandlet i Lokalplan 163

2. Kulturarv som fundament

Kulturarven er det fundament og
“DNA”, som vi bygger nyt pa. Vi kan
ikke bevare alt men vaere opmeerk-
somme pa at bevare det, der giver
vardi og forteller vores faelles histo-
rie.

Det nuvaerende landskab, som blev regule-
ret 1 forbindelse med opferelsen af det eksi-
sterende Jonstrupvang og plejehjemmet
Sendersg, er ikke egnet til at rumme en
sammenhangende bebyggelse, der opfylder
galdende tilgengelighedskrav. I arbejdet
med lokalplanen er der derfor foretaget en
undersogelse af historiske terraen, som har
dannet grundlag for det terraen, der foreslés
i lokalplanen. Derudover foreslas det, at bo-
ligerne opferes med rejste tage 1 en mindre
skala og i naturlige materialer, hvorpa be-
byggelsen skaber en sammenhang mellem
Hareskoven og de omkringliggende @ldre
villakvarterer.

. Byggeri som arkitektur

Nér vi bygger nyt, skal det vaere byg-
geri med hgj arkitektonisk kvalitet.
Det giver verdi 1 form af attraktive og
velfungerende kvarterer at bo og leve
1.

Lokalplanen stiller krav om, at bebyggelsen
skal opferes med forskydninger samt mate-
riale- eller farveskift ved lange facader.
Herved sikres det, at bygningerne indpasses
1 kontekstens skala med villaer og raekke-
huse og dermed opleves som stednare og

trygge.

Kekken- og cafébebyggelse fra 1976 beva-
res sa vidt muligt og vil 1 sa fald danne ram-
men om arkitekturen pa de nye omkringlig-
gende centerfunktioner. Dermed gives mu-
lighed for, at stedets oprindelige arkitektur
fastholdes, samtidig med at den nyfortolkes
1 moderne materialer og funktioner.

. Attraktive byrum

Vi skal skabe attraktive byrum. Vel-
indrettede byrum 1 menneskelig skala
og med tilpassede funktioner skaber
byliv og lyst til ophold, bevaegelse
mv.

Den eksisterende bebyggelse er opdelt i syv
mindre boligklynger med tilherende
gérdrum. Denne opdeling skaber en folelse
af naerhed og understotter mindre fellesska-
ber. Bebyggelsen er lav og horisontal i sin
udformning, hvilket bdde fremmer tilgaen-
gelighed og bidrager til en tryg, menneske-
lig skala.

De ubebyggede arealer rundt om bebyggel-
sen har 1 hejere grad karakter af offentlig
park med busketter og tree, der stir solitaert
eller i rekker. Stierne gennem omradet un-
derstotter bevaegelse og inviterer bylivet ind
1 omrédet.
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Disse overordnede principper viderefores i
det nye byggeri.

5. Veje og stier der samler
Veje og stier er byrum, der i sig selv
skal have hgj kvalitet. Samtidig er de
ogsa de rum, der forbinder byernes
ovrige omrader og sikrer god tilgaen-
gelighed og sammenhang.

Lokalplanen sikrer den eksisterende stifor-
bindelse fra Chr. Hauchs Alle til 1agen mod
skoven i planomradets nordestlige hjerne,
samt en nord-sydgéende sti langs skovbry-
net, ost for byggeriet.

Veje og parkeringsarealer skal fortsat pla-
ceres i tilknytning til de omréader, hvor de i
dag er beliggende ved Jonstrupvang og det
tidligere plejehjem Senderse. Samtidig skal
parkeringen udformes efter principperne
om tilgengelighed for alle, herunder etable-
ring af handicapparkering 1 ner tilknytning
til bebyggelsen.

Parkeringslosningerne ma ikke komme til
at dominere omradet, men skal fordeles
omkring bebyggelsen, sa trafikken spredes
og de naturlige bevagelsesmenstre 1 omra-
det understottes. P4 denne méde skabes et
trygt og overskueligt bymilje, hvor fokus er
pa den sikre by og gode bevagelsesmulig-
heder for alle.

6. Rammer for faellesskaber
Byomrader er ofte opdelt i funktioner
adskilt fra hinanden. Vores byrum
skal styrke, at man kan medes pa
tveers og de skal give plads til felles-
skaber.

Bygningerne tilretteleegges i flere mindre
feellesskaber 1 boliggrupperne omkring det
storre, centrale fellesskab i1 centerbebyggel-
sen.

Samtidig laegger lokalplanen op til, at of-
fentligheden frit kan bevage sig pa bebyg-
gelsens friarealer, hvor der skabes attraktive
udenders faciliteter og opholdsarealer, der
understotter bdde fellesskab og rekreation.

7. Natur og vand i byen
Det gronne og bla i byen skal styrkes
og bindes sammen. Det giver karakter
og rekreativ vaerdi og understotter
biodiversitet og klimatilpasning.

Jonstrupvang ligger 1 overgangszonen mel-
lem by og skov, og det er derfor lokalpla-
nens ambition, at det nye Jonstrupvang i vi-
dest muligt omfang skal bidrage til at ud-
jevne denne graenseflade. Dette skal ske
gennem anvendelse af naturlige materialer
pé facaderne, beplantning samt en synlig
regnvandshéndteringsstrategi, siledes at
overgangen mellem by og skov fremstér sa
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naturlig som muligt — bade visuelt og biolo-
gisk.

8. Aktive byer
Byrummene skal muliggere bevee-
gelse pé forskellige niveauer. Ved at
inkorporere plads til bevagelse i by-
rummene, bade fysisk bevagelse og
sanselige ophold, fremmes sundhed
for alle borgere.

Jonstrupvangs friarealer skal understotte
stedets funktioner og krav til tilgengelig-
hed. Det er derfor vaesentligt, at stierne di-
mensioneres og belagges pa en made, der
gor det sd nemt som muligt for beboerne at
feerdes 1 omradet med deres koretojer. Sam-
tidig er det vigtigt, at opholdet udenders be-
riges af sanseindtryk fra de naturlige omgi-
velser — eksempelvis dufte, lyde eller ris-
lende vand. Friarealerne skal derfor tilbyde
natur 1 forskellige former og farver, som
kan bidrage til en varieret og sanselig ople-
velse.

9. Robuste byer
Baeredygtighed og kvalitet 1 byudvik-

Generelt skal genbrug, renovering og
omdannelse indtaenkes og der skal
vaere fokus pa at sikre robusthed og
langsigtet holdbarhed, nér der plan-
leegges og udvikles.

lingen af kommunen skal vegtes hajt.

Lokalplanen muligger, at den eksisterende
kekken- og cafébebyggelse bevares med
sine nuverende funktioner, mens der opfo-
res nye, tidssvarende centerfunktioner 1 di-
rekte tilknytning hertil. De nye bygninger
ber viderefore de arkitektoniske principper,
der kendetegner den eksisterende bebyg-
gelse f.eks. med murede, stabiliserende
gavle og mellemliggende treekonstruktioner
med udhang — men samtidig udformes med
en fleksibilitet, der gor det muligt at tilpasse
dem til fremtidige behov. P4 den méde ska-
bes et centeromrade, der bade fastholder
stedets arkitektoniske identitet og har kapa-
citet til at rumme nye funktioner og aktivi-
teter mange ar frem 1 tiden.

Ud over kekken- og cafébebyggelsen beva-
res ogsé skovhytten, som er beliggende ved
skovbrynet 1 planomradets nordlige del.

Materialemeessigt leegger lokalplanen veegt
pa anvendelse af naturlige og robuste faca-
dematerialer sdsom tegl, trae eller pudset
mur. De eksisterende hvide maskinsten,
som Jonstrupvang oprindeligt er opfort
med, skal i videst muligt omfang genanven-
des enten i den nye bebyggelse eller 1 land-
skabet, hvilket understetter en baredygtig
tilgang.
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Det nye Jonstrupvang vil primart besté af
én-etages bebyggelse, hvilket muligger
lette og fleksible konstruktioner, eksempel-
vis i tree, der giver mulighed for lebende til-

pasning og omdannelse over tid.

Kommuneplanens generelle rammer vedrorende tilgeengelighed

Indretning af bebyggelse og ubebyggede arealer skal opfylde bestemmelserne om tilgengelighed i
bygningsreglementet. I forbindelse med lokalplanudarbejdelsen er det blevet undersegt, pa hvilken
made tilgengelighedshensyn eventuelt kan tilgodeses yderligere inden for de muligheder, som
planloven giver. Lokalplanen bestemmer herefter, at de pakraevede stier og parkeringsareal kun
ma4 etableres med fast beleegning.

Kommuneplanens generelle kravy til beeredygtighed i lokalplaner

Fureso Kommune har vedtaget en rekke sarlige krav til beredygtighed i lokalplaner, som fremgar
af kommuneplanens generelle rammer. Kravene omfatter en raekke forhold, som, idet omfang de
er relevant 1 omradet, er kommenteret i forhold til lokalplanen i skemaet herunder.

Forhold der som udgangspunkt skal
vurderes i alle nye lokalplaner

Krav som er indarbejdet i Lokalplan 163, i det
omfang det er relevant

KLIMATILPASNING

Oversvommelse

Bygninger skal placeres og koteres 1 ter-
renet med henblik pd at undgé oversvem-
melse, under hensyntagen til landskabet.

Lokalplanen fastleegger, at terrenregulering kun
ma ske inden for de fastsatte koter pa kort 4. Der-
udover skal terrenregulering altid ske under hen-
syntagen til Vandlebslovens § 6.

Afveergeforanstaltninger

I omréader, der kan blive udsat for over-
svemmelse eller erosion, skal der etable-
res afvaergeforanstaltninger ude eller in-
denfor lokalplanomradet, som betingelse
for ibrugtagning.

Det fremgér af oversvemmelseskortet 1 kommune-
plan 2025, at der er risiko for minimale oversvem-
melser omkring den eksisterende café og kekken
bebyggelse. Vi vurderer at der er tale om forhold
af underordnet betydning, som ikke kraver afver-
geforanstaltninger ud over almindelig terrenbear-
bejdning.

Handtering af regnvand

I omrader, der bebygges eller befastes,
skal regnvandet sd vidt muligt hdndteres
lokalt, under hensyntagen til risiko for at
forurene grundvandet eller natur med vej-
salt samt tilgaengelighedskrav.

Regnvandet skal sa vidt muligt veere syn-
ligt 1 bybilledet og i naturen, og vaere med
til at gge den naturmeessige og rekreative

Der skal velges losninger for regnvandshandte-
ring, som tager hensyn til institutionens funktion
og sikre, at udearealerne forbliver tilgaengelige for
alle brugere. Belegninger og ferdselsarealer mé
derfor ikke have vandrender, lavninger eller grof-
ter, som hindrer adgang eller bevegelse.
Regnvand skal, hvor det er nedvendigt, tilbagehol-
des i lavninger eller nedsives i faskiner. Lavninger
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Forhold der som udgangspunkt skal
vurderes i alle nye lokalplaner

Krav som er indarbejdet i Lokalplan 163, i det
omfang det er relevant

vardi og/eller ledes hen, hvor det gor
mindst skade. Hvis dette ikke er muligt,
skal det forsinkes, inden det ledes til
kloak.

kan samtidig indrettes som en aktiv del af udeare-
alerne, eksempelvis som oplevelsesomrader, hvor
det bliver muligt at g& rundt om dem eller bruge
dem som et udflugtsmal for beboere og gaester.

Spildevandsplanen

De maksimale aflgbskoefficienter 1 kom-
munens spildevandsplan skal sikres over-
holdt.

Den gzldende aflgbskoefficient for lokalplanom-
radet er 0,5 for de bebyggede matrikler 2a, 2g og 0
for den ubebyggede matrikel 21, jf. kendelse fra
Landvasenskommissionen af 1972. Aflgbskoeffi-
cienten for matrikel 2d er sat til 1. Den samlede
aflgbskoefficient for alle fire matrikler er 0,45.

Befeestelsesgrad

Den maksimale befaestelsesgrad for
grunde og forhaver skal sikres overholdt 1
eksisterende og nye boligomrader. Hvor
stor en del af grunden og forhaven der ma
befastes med fast belegning, athenger af
storrelsen pé grunden. Forhaven er defi-
neret som de forste 7 meter af grunden,
fratrukket boligbebyggelsen.

Ved ikke at befaste store dele af grun-
dene og forhaverne, sikres at mere regn-
vand nedsives pd grunden. Fra forhaverne
ledes mindre vand dermed til vejenes klo-
akker. Maksimal befastelse skal sikre re-
ducering af overleb og dermed god bade-
vandskvalitet, samt skane de felles kloak-
ker for overbelastning.

Befastelse 1 omridet vil udgere en storre andel. 1
det omfang, det er muligt, vil befastelse ske med
gronne og permeable lgsninger, sa regnvandet kan
nedsives, forsinkes eller tilbageholdes lokalt. Hvil-
ket vil bidrage til at aflaste det offentlige aflabssy-
stem, skabe et gronnere miljo og understotte om-
radets landskabelige og rekreative kvaliteter.

Genanvendelse af regnvand

Tagvand skal opsamles og genbruges til
toiletskyl og eventuelt tojvask 1 maskine.
Etableringen foretages, med henblik pi at
reducere forbruget af rent grundvand og
skdne kloaksystemet.

Der stilles ikke krav om etablering af anleeg til op-
samling af regnvand fra tage til toiletskyl og even-
tuelt tojvask, idet lokalplanen muligger en institu-
tion for sarligt falsomme grupper.

Forebygge varmeophedning

Ved fortetning i centeromrdder skal der
stilles krav til materiale- og farvevalg,
samt begrenning mm. Med henblik pd at
sikre lokalklima og forebygge varmeop-
hedning i den tatte by.

Vurderes ikke relevant

NATUR, LANDSKAB OG FRIAREA-
LER
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Forhold der som udgangspunkt skal
vurderes i alle nye lokalplaner

Krav som er indarbejdet i Lokalplan 163, i det
omfang det er relevant

Forteetning

Bygningstatheden skal vaere stor med
henblik pa en effektiv udnyttelse af area-
let.

Vurderes ikke relevant

Biodiversitet og bynatur

Der skal stilles krav til kvalitet og omfang
af bynatur.

Biodiversiteten og udbredelse af hjemme-
herende arter 1 kommunen skal fremmes.
Sammensatningen af arter skal sikre vari-
ation 1 det fysiske miljo og understotte
vores natur. Plantere ma ikke optraede pa
de nationale lister over invasive arter.

De valgte plantearter ber som udgangs-
punkt bidrage til biodiversiteten, dog skal
der udvises opmerksomhed pa arternes
evne til at hdndtere forhold som forure-
ning, saltpdvirkning, mikroklima eller
kendte sygdomme og skadevoldere. Der
kan derfor valges bade hjemmehorende
og ikke hjemmeherende plantearter.

Der skal stilles krav til vekstbetingelser
for beplantningen bade over og under
jordoverfladen, for at sikre, at beplantnin-
gen ogsa er levedygtigt pa lang sigt.

Beplantningen i lokalplanomradet skal bidrage til
en naturlig sammenhang mellem skovomradet
mod est og bebyggelsen mod vest, sd omradet op-
leves som et skovbryn med lysninger, hvor vege-
tationen gradvist @ndrer karakter. Mod skoven
prioriteres hjemmeherende arter, der harmonerer
med den eksisterende skovstruktur, mens beplant-
ningen tettere pa bygningerne kan have en mere
varieret og bynar karakter.

Der etableres storre lovfeldende traer, som styr-
ker overgangen mellem skov og bebyggelse, og
mellem bygningerne plantes traeer 1 kombination
med lavt busk- og bunddaekke. Her kan udvalgte
robuste og eksotiske arter anvendes for at skabe
variation, sikre langtidsholdbarhed og understotte
biodiversiteten 1 omradet.

Lysforurening

Den udenders belysning ma ikke pavirke
natur- og dyreliv 1 omgivelserne negativt.
Dog med hensyntagen til sikkerhed og
tryghed.

Sikring mod lysforurening sker ved, at belysning
skal udferes med nedadrettede og afskermede ar-
maturer, som kan placeres, hvor det er nadvendigt
(f.eks. pa stier og ved adgangspartier). Derudover
begranses belysning af skiltning i byzone.

RESSOURCER

Solenergianleeg og varmepumper

Der skal sikres mulighed for, at bygnin-
ger helt eller delvist bliver forsynet med
solenergianleg og varmepumper.

Lokalplanen fastsatter i bestemmelserne krav til
placering og omfang af solenergianlag. Der stilles
ikke krav til varmepumper, da omrédet overgar til
fjernvarme i 2025 jf. kommunens varmeplan.

Overdcekkede torrepladser

Alle nye boliger skal have mulighed for
adgang til terrepladser.

Vurderes ikke relevant.
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Forhold der som udgangspunkt skal
vurderes i alle nye lokalplaner

Krav som er indarbejdet i Lokalplan 163, i det
omfang det er relevant

Affaldshandtering

Omréder skal fremtidssikres i forhold til
kildesortering, opbevaring og athentning
af affald, herunder genanvendelige af-
faldsfraktioner og storskrald.

I lokalplanens bestemmelse er der afsat 53 m?
areal til affaldshandtering inden for lokalplanom-
radet. Nar der konkretiseres et projekt, efter vedta-
gelse af lokalplanen, skal der sikres vendepladser
til renovationsbiler. Séledes at athentning af affald
kan ske trafiksikkert, uden bakkende renovations-
biler.

TRANSPORT

Prioritering af lette trafikanter

Vej-, sti- og parkeringsbestemmelser for
biler og cykler skal prioritere gdende,
cyklister og kombinationsrejsende.

Prioritering af lette trafikanter gennem krav til:

e Plads til attraktive, gerne overdaekkede, cy-
kelparkeringsmuligheder tet ved bygnin-
ger og arbejdspladser mv.

Alternative drivmidler

For at imgdekomme brug af alternative
drivmidler, skal der sikres plads til etable-
ring af passende infrastruktur 1 tilknyt-
ning til parkeringspladser.

Antallet af parkeringspladser samt omfanget og
etablering af ladefaciliteter fastsaettes 1 overens-
stemmelsen med det til enhver tid geeldende byg-
ningsreglement og ladestanderbekendtgerelsen.

FORURENING

Zink og kobber

For at mindske forurening af grundvand
samt sger, vandleb og vidomrader ber
bygningselementer af zink og kobber ikke
anvendes.

Forbud mod at anvende bygningselementer af zink
og kobber udvendigt, hvor der er risiko for forure-
ning.

Kommuneplanens generelle rammer for trygge byomrdader

Furese Kommune har vedtaget en rakke principper for fysiske tryghedsfremmende og kriminal-
praventive tiltag, som skal indarbejdes i lokalplaner, hvor det er relevant. Principperne fremgar af
kommuneplanens generelle rammer.

Lokalplanen understotter Furese Kommunes principper for tryghedsskabende og kriminalpraeven-
tive tiltag. Dette sker blandt andet ved at lade facader og indgange til institutionen vende mod veje
og stier, hvilket skaber synlighed og naturlig overvagning. Hovedindgangen markeres tydeligt
med enten lys, frem eller tilbagerykning, skift i materialer eller farveskift.

Forbindelsesgange mellem boliggrupperne og de centrale servicearealer udferes med klart glas

som primert facademateriale, hvilket skaber transparens og overskuelighed 1 omréddet. Stiforleb
udformes overskueligt, og strategisk belysning etableres pé stier og byrum for at sikre tryghed og
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synlighed. Parkeringspladser og adgangsarealer placeres og indrettes, s de understetter passiv
overvagning. Dette kommer til udtryk i lokalplanens bestemmelser.

Lokalplaner og servitutter

For langt den sterste del af omréadet er der ingen eksisterende lokalplan. Dog er en mindre del af
matr. 2a Jonstrup Vang, Vearlese, omfattet af Lokalplan 35 for Boligbebyggelse pa det centrale
areal i Jonstrup. Med den endelige vedtagelse af denne lokalplan ophaves den del af lokalplan 35,
vedtaget af Verlese Kommunalbestyrelse 1 januar 1992, som er omfattet af naerverende lokal-
plans afgraensning.

Der er ingen tilstandsservitutter, som bortfalder 1 medfer af planlovens § 15, stk. 2, nr. 24.
Gyldigheden af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter opherer, hvis opretholdelsen af servitutten
strider mod lokalplanens formél, og hvis servitutten ikke bortfalder automatisk efter planlovens §
18.

I henhold til planlovens § 15, stk. 2, nr. 24, kan en lokalplan fastsette bestemmelser om opher af
udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter, nar deres opretholdelse er 1 konflikt med lokalplanens
formdl. Endvidere kan en tilstandsservitut 1 s&rlige tilfelde vare fortrengt af en lokalplan efter
planlovens § 18.

Det forudsetter dog, at konflikten mellem servitutten og lokalplanen er klar og utvetydig, hvilket
betyder, at servitutbestemmelsen ikke kan opfyldes samtidigt med lokalplanens bestemmelser.

Zoneforhold

Lokalplanomrédet er beliggende i byzone og lokalplanen fastholder omradets zonestatus som by-
zone.

Varmeforsyning

I henhold til Furesg Varmeplan er lokalplan i1 et omréde udlagt til naturgasforsyning.

Furese Kommune vedtog 1 2022 en ny varmeplan, som udlaegger Jonstrup Midt til et omrdde som
forventes at blive konverteret til fjernvarme. Lokalplanomréadet er en del at Jonstrup Midt og for-
ventes ifelge varmeplanen at blive tilbudt fjernvarme senest 1 2025. For lavenergibyggeri er der
ingen tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning.

Spildevandsplan

Efter spildevandsplanen skal regnvand og spildevand holdes hver for sig. Det tilstrebes generelt,
at regnvand 1 videst muligt omfang, og hvor det er teknisk og miljemassigt forsvarligt, nedsives,
genanvendes eller tilbageholdes i regnvandsseer eller -bassiner. Furese Kommune tillader dog
ikke nedsivning i/pd forurenede lokaliteter. Spildevandsplanen fastsetter ogsa afledningsretten for
regnvand ved maksimal grense, aflobskoefficienten, for hvor stor en andel af den enkelte ejen-
dom, der ma lede regnvand direkte i kloakken. Aflebskoefficientenerne for de enkelte omrader
findes 1 kommunens spildevandsplan, Spildevandsplan 2020, Bilag 7.

Den geldende aflgbskoefficient for lokalplanomradet er 0,5 for de bebyggede matrikler 2a, 2g og

0 for den ubebyggede matrikel 21 jf. kendelse fra Landvasenskommissionen af 1972. Aflgbskoef-
ficienten for matrikel 2d er sat til 1. Den samlede aflgbskoefficient for alle fire matrikler er 0,45.
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Indenfor lokalplanomréidet skal regnvand, hvor det er nedvendigt for at overholde aflgbskoeftici-
enten, tilbageholdes eller nedsives. Lavninger til tilbageholdes af regnvand kan samtidig indrettes
som en aktiv del af udearealerne, eksempelvis som rekreative elementer, hvor det bliver muligt at
gd rundt om dem eller bruge det som et udflugtsmél for beboere og gester. Vandet kan desuden
nedsives eller tilbageholdes gennem lokal afledning til regnvandsbede, bassiner eller grofter.

Tag- og overfladevand hindteres lokalt, indenfor de rammer som er teknisk og miljemaessigt for-
svarligt, saledes at institutionens funktion og udearealernes tilgaengelighed for alle brugere tilgo-
deses.

Belagninger og ferdselsarealer ma derfor ikke have vandrender, lavninger eller grofter, som hin-
drer adgang eller beveaegelse.

Genanvendelse af regnvand i bebyggelsen til eksempelvis toiletskyld vurderes ikke at vere
sundhedsmeassigt forsvarligt, da anvendelsen er fastlagt til bo- og dagtilbud for en sarlig sarbar
borgergruppe.

Belaegninger pd opholdsarealer ved de enkelte boliger samt pa stiarealer skal udferes 1 nedsivning-
segnede materialer, hvor det er muligt.

Novafos har deklareret to ledninger, henholdsvis én regn- og én spildevandsledning, der krydser
ejendommen. Disse ledninger ligger inden for det omrade, som i lokalplanen er udlagt til bygge-
felt. For at gennemfore byggeriet kan det derfor kreeves, at grundejeren for egen regning og 1 over-
ensstemmelse med Novafos’ anvisninger flytter de eksisterende ledninger til en ny placering, der
godkendes af grundejeren. Flytningen skal sikre fortsat drift og vedligehold af forsyningsanleg-
get, og arbejdet med flytningen mé forst pabegyndes, nar nedvendige tilladelser eller godkendelser
foreligger.

Planloven i ovrigt

Stoj

Ifolge planlovens § 15 a ma en lokalplan kun udlagge stojbelastede arealer til stojfolsom anven-
delse, hvis planen med bestemmelser om etablering af afskeermningsforanstaltninger m.v. kan
sikre den fremtidige anvendelse mod stejgener. Sddanne afskermningsforanstaltninger kan besta i
anleg af beplantningsbelte, stojvold, mur og lignende som betingelse for ibrugtagen af ny bebyg-
gelse eller @ndret anvendelse af et ubebygget areal.

Det fremgar af Furese Kommunes stojkort, at trafikstej 1 lokalplanomrédet ikke overstiger de vej-
ledende graensevardier. Der skal derfor ikke tages sarligt hejde for stoj fra trafikken ved fastleg-
gelse af bebyggelsesplanen eller ved serlige bestemmelser om afskermning.

Trafikstej er pd grundlag af bl.a. trafiktal og topografi beregnet for omraderne langs de storre veje
1 Fureso Kommune. Kortet viser et udsnit af kommunens trafikstejs kort fra Kommuneplan 2025
med lokalplanafgransningen vist som red polygon. Af kortet kan det ses, at lokalplanomradet ikke
er pavirket af vejstgj pd mere end 58 dB.
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Miljestyrelsen har opstillet vejledende granse-
vardier for vejtrafikstoj 1 forskellige typer om-
rader. De vejledende stagjgranser er formuleret
for indikatoren Lgen, som benyttes til stajkort- 1l
leegning og planlegning, og de gelder for rs- ‘
middelvaerdien af stejen udenders i frit felt.

Lgen er en indikator, som tillegger stojbegiven-
heder i aften- og natperioden hejere vegt end &
stgjen om dagen. Den vejledende stojgranse /4

for boligomréder er Lgen 58 dB.

Efter lokalplanen ma ny boligbebyggelse ikke tages i anvendelse for, det er sikret, at de vejle-
dende stgjgranser kan overholdes for boligerne og deres primare opholdsarealer.

Ekspropriation

Ifolge planloven skal der 1 alle lokalplaner oplyses om betingelserne for ekspropriation 1 forbin-
delse med en lokalplan. Det folgende afsnit er udelukkende en oplysning om de geldende regler
for ekspropriation og er ikke nadvendigvis et udtryk for, at der vil ske ekspropriation 1 forbindelse
med lokalplanen.

Kommunalbestyrelsen kan 1 medfer af planloven ekspropriere fast ejendom, der tilherer private,
eller private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriationen vil vare af vaesentlig betydning
for virkeliggorelsen af en endeligt vedtaget lokalplan og for varetagelsen af almene samfundsinte-
resser.

Ekspropriation kan kun ske under opfyldelse af en raekke betingelser:

e Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort lokalplan (eller byplanvedtagt) pa det
tidspunkt, hvor der traeffes beslutning om ekspropriation.

e Lokalplanen skal indeholde precise og detaljerede bestemmelser om det projekt, der enskes
gennemfort.

e Ekspropriation ma kun ske til fordel for almenvellet (almene samfundsinteresser).

e Ekspropriation til fordel for en privat akter er ikke udelukket, hvis ekspropriationen 1 gvrigt
tjener almene samfundsinteresser. Der galder imidlertid et skarpet krav til ekspropriationens
nedvendighed, hvis ekspropriation skal ske til fordel for private.

e Ekspropriation skal vere nedvendig og tidsmassig aktuel for realisering af ekspropriationsfor-
malet.

e Ekspropriationens omfang skal vare rimeligt 1 forhold til det formal som der eksproprieres til.

For lokalplaner sendt i hering efter den 1. januar 2019, gelder desuden at adgangen til at foretage
ekspropriation bortfalder, hvis ikke der er truffet beslutning inden 5 ar efter lokalplanens offentlig-
gorelse.

Det er kommunalbestyrelsen, der kan beslutte at ekspropriere i medfer af en lokalplan. Ved ek-

spropriationssagens gennemforelse skal kommunalbestyrelsen folge de processuelle regler for ek-
spropriation i vejlovens §§ 99-102.
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En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation og processen herfor kan bl.a.
findes i Erhvervsstyrelsens "Vejledning om ekspropriation efter planloven" og Vejdirektoratets
"Vejledning om ekspropriation efter vejloven".

Lokalplanens forhold til anden lovgivning

Byggelovgivningen

For forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, gelder de almindelige bebyggelsesregulerende
bestemmelser 1 byggeloven og bygningsreglementet. Byggelovgivningens krav om byggetilladelse
og anmeldelse samt krav til konstruktioner og brandforhold galder uanset lokalplanen.

Vejlovgivningen

Anleg af veje forudsatter, at vejmyndigheden har godkendt et detailprojekt for vejanlegget med
en redegorelse for vejens lengde- og tvaerprofil, befestelse afvanding mv. (privatvejslovens § 41).
Det gelder uanset, hvordan vejen er udlagt. Vejlovgivningen fastlegger en raekke vejregler om
vejenes udformning, herunder om haldningsforhold og oversigtsforhold.

Jordforureningsloven

Lov om forurenet jord, § 71, medferer pligt for ejeren af en ejendom, for bygherre og for de an-
svarlige firmaer, der deltager 1 et bygge- eller anleegsarbejde til at standse bygge- eller anlegsar-
bejdet, hvis der under arbejdet konstateres jordforurening. Miljebeskyttelseslovens § 21 medferer
pligt til at underrette kommunen om den konstaterede forurening.

Omradet er omfattet af omradeklassificeringen 1 henhold til jordforureningsloven. Ved bygge- el-
ler anleegsarbejde skal jordens tilstand afklares, og eventuelle afvargeforanstaltninger gennemfo-
res 1 overensstemmelse med kommunens og jordforureningslovens bestemmelser.

Ved ny anvendelse til boliger, berneinstitutioner, skoler, offentlige legepladser, kolonihaver og
lignende ma den overste halve meter jord pd ubefastede arealer ikke vare forurenet, jf. jordforure-
ningsloven § 72b.

Vandforsyningsloven

Hele Fureso Kommune er i henhold til udpegningsbekendtgerelsen (BEK nr. 442 af 29/4/2025)
udpeget som et "Omrade for Serlige Drikkevandsinteresser" (OSD). Dette gelder derfor ogsé for
det aktuelle lokalplanomride. Store dele af kommunen er ogsa udpeget som Nitratfelsomt Indvin-
dingsomrade (NFI), dette gaelder derfor ogsa for det aktuelle lokalplanomréde.

Anvendelsesbestemmelserne for lokalplanomrédet vurderes ikke at fore til negative @ndringer af
grundvandsbeskyttelsen og vil dermed vere 1 overensstemmelse med de statslige vandplaner.
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Museumsloven

Findes der under jordarbejder spor af fortidsminder, skal arbejdet i henhold til museumslovens §
27 standses 1 det omfang, det bererer fortidsmindet, og fundet skal straks anmeldes til Museum
Nordsjalland.

Skovloven

Vest for lokalplanomrédet pa nabomatriklen er et areal udlagt som fredskov, som afkaster en
skovbyggelinje, se kort 2. Skovbyggelinjen er behandlet under afsnittet om Naturbeskyttelseslo-
ven, Bygge- og beskyttelseslinjer. Lokalplanen medferer ikke behov for tilladelser efter skovlo-
ven.

Naturbeskyttelsesloven

Beskyttet natur

Der er ikke registreret naturbeskyttede omrader efter naturbeskyttelseslovens § 3 inden for lokal-
planomrddet. Det nermeste § 3-omréde er en mose, som ligger nordvest for planomradet. En reali-
sering af lokalplanen vil ikke @ndre forholdene for mosen eller andre omkringliggende § 3-omra-
der, og der vil dermed ikke ske pévirkning af beskyttet natur.

Bygge- og beskyttelseslinjer

Langs den ostlige del af lokalplanomrddet er en reduceret skovbyggelinje, jf. naturbeskyttelseslo-
vens § 17. Skovbyggelinjen er reduceret 1 henhold til de efterfelgende navnte deklarationer. Péa
matr.nr. 2g er skovbyggelinjen palagt med Fredningsnavnets deklaration af 1. november 1974 til
en linje mod skoven pa 15 meter. Pa matr.nr. 2a er der pdlagt skovbyggelinje med Fredningsnav-
nets deklaration af 25. november 1953, som starter ved skovgardet og straekker sig over matr.
31g, 2e og 2a. Skovbyggelinjens bredde er 6,5 m.

Inden for skovbyggelinjen ma der som udgangspunkt ikke opferes ny bebyggelse, medmindre der
meddeles dispensation. P4 den nordlige del af matr.nr. 2g er der dog tilladt og opfort et fritlig-
gende traehus (Vikingehytten), hvor veasentlige til- og ombygninger af traehuset, vil kreeve dispen-
sation fra skovbyggelinjen.

Lokalplanen udlagger et byggefelt, der er afgreenset af skovbyggelinjens udbredelse. Herved sik-
res, at de nye byggemuligheder i1 lokalplanen kan realiseres uden behov for dispensation efter na-
turbeskyttelsesloven, og at skovbyggelinjens formél om at bevare skovens landskabelige verdier
og levested for plante- og dyrelivet opretholdes.

Beskyttet stendige

Parallelt med lokalplanomradets ostlige granse findes et registreret beskyttet stendige, jf. muse-
umslovens § 29a. Diget ligger 1,25 meter bag den matrikulere greense mod skoven og dermed
uden for planomrédet, jf. deklaration af 1. november 1974 med lobe nr. 21485. Diget ligger fortsat
1 landzone.

Stendigets tilstand mé ikke @ndres, fjernes eller pd anden méde pavirkes uden forudgaende tilla-

delse fra de relevante myndigheder. Lokalplanens realisering indebarer ingen @ndringer, der be-
rorer stendiget, og dets nuvarende tilstand bevares uendret.
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Internationale naturbeskyttelsesinteresser

Internationale naturbeskyttelsesomrader

Lokalplanomradet granser i skel mod est op til Natura 2000-omrade N139 for Ovre Molleddal,
Fureso og Frederiksdal. Natura 2000-omrade N 139 omfatter habitatomrade nr. H123 for Ovre
Moplleddal, Furese og Frederiksdal Skov og fuglebeskyttelsesomrade nr. F109 Furese med Va-
serne og Farum Sg. Den naermeste del af Natura 2000-omréadet udgeres af habitatomradet. Udpeg-
ningsgrundlaget for Natura 2000-omradet er gengivet fra Natura 2000-plan 2022-2027 i Tabel 1
og Tabel 2.

Tabel 1 Udpegningsgrundlag for habitatomrdde nr. H123 - naturtyper og arter. * angiver, at der er
tale om en prioriteret naturtype.

Naturtyper: Sebred med smaurter (3130) Kransnalalge-sa (3140)
Neeringsrig se (3150) Brunvandet s (3160)
Vandleb (3260) Kalkoverdrev* (6210)
Surt overdrev* (6230) Tidvis vad eng (6410)
Urtebreemme (6430) Hengesak (7140)
Kildevaeld* (7220) Rigkeer (7230)
Bag pa mor (9110) Bag pa muld (9130)

Ege-blandskov (9160)

Stilkege-krat (9190)

Skovbevokset tervemose* (91D0)
Stor kaerguldsmed (1042)

Skeev vindelsnegl (1014)

Stor vandsalamander (1166)

Elle- og askeskov* (91EQ)
Lys skivevandkalv (1082)
Sumpvindelsnegl (1016)

Tabel 2 Udpegningsgrundlag for fuglebeskyttelsesomrdde nr. F109. (Y) stdr for ynglefugl.

Fugle: Rordrum (Y) Roarhog (Y)
Plettet rorvagtel (Y) Isfugl (Y)
Sortspatte (Y)

Eftersom realisering af lokalplanens nybyggeri forudsetter nedrivning af den eksisterende bebyg-
gelse, er der 1 den sammenhang set pa bade anlaegs- og driftsfasen ved den gennemforte vasent-
lighedsvurdering. Vasentlighedsvurderingen kan leses 1 den fulde form i miljerapportens Afsnit
7.2, som er bilag til nervarende lokalplan.

Realisering af lokalplanen i anlegs- og driftsfasen vurderes ikke at have betydning for Natura
2000-omradets naturtyper pa udpegningsgrundlaget, da de planlagte forhold ikke etableres inden
for Natura 2000-omrédet, og det vurderes, at der ikke vil forekomme afledte pavirkninger af de
narmeste naturtyper inden for pavirkningszonen af naturtyperne, herunder utilsigtet ndring af
hydrologiske forhold. Lokalplan 163 vurderes dermed ikke at pavirke Natura 2000-omradets na-
turtyper vaesentligt.

Realisering af lokalplanen i anlags- og driftsfasen vurderes ikke at have betydning for Natura
2000-omradets arter stor kaerguldsmed, skav vindelsnegl, lys skivekalv og sumpvindelsnegl, da
planomradet ikke indeholder egnede habitater for arterne, som alle er knyttede til forskellige for-
mer for vade naturtyper. Stor kerguldsmed er meget spredningsdygtig, men arten har sarlige krav
til habitater. Derudover er stor kaerguldsmed athangig af et netvaerk af habitater for en stabil po-
pulationsudvikling, og habitaterne skal vere i et givet successionstrin. Arten har derfor behov for,
at dens habitat vedligeholdes. Det vurderes pa den baggrund, at realisering af lokalplan 163 ikke

54



Redegorelse

vil pavirke Natura 2000-omradets arter stor kerguldsmed, skaev vindelsnel, lys skivekalv og
sumpvindelsnegl vasentligt.

I relation til Natura 2000-omrédets art stor vandsalamander, s rummer selve lokalplanomradet
ingen egnede fouragerings-, yngle- eller -rasteomréader, da omradet ikke har egnede ynglehabita-
terne (alle typer af sger eller temporare sger) eller egnede raste- og fourageringsomrader (alle ty-
per af skovmiljeer), som realisering af lokalplanen kan pavirke i anlaegs- eller driftsfasen. Planom-
radet kan dog udgere en del af stor vandsalamanders vandringsomréder, som ikke kan specificeres
til naturtyper. De potentielle vandreruter betyder, at der ikke kan afvises en vasentlig pavirkning
af stor vandsalamander fra anlegstrafik og -arbejde 1 forbindelse med nedrivning af eksisterende
bebyggelse og opferelse af ny bebyggelse. Anlaegstrafik og -arbejder kan dermed medfere individ-
drab af en art pa Natura 2000-omradets bevaringsmalsatning. Der er pa den baggrund gennemfort
en konsekvensvurdering for anlegsfasens konsekvens for stor vandsalamander.

Realisering af lokalplan 163 forudsatter anlaegsaktiviteter, som lokalplanens bestemmelser ikke
regulerer. Anlagsaktiviteterne kan potentielt medfere individdrab af stor vandsalamander, der
vandrer efter nye yngle- og rasteomrader. Pavirkning af stor vandsalamander kan undgas ved op-
setning af paddehegn, som vist 1 miljerapporten, langs lokalplanomradets nord-, gst- og sydside.
Under forudsatning af, at afvergetiltaget skal indgd som en del af Furesgs myndighedstilladelse
til byggeriet, vurderes det, at realisering af lokalplanen ikke vil pavirke stor vandsalamander som
art pa udpegningsgrundlaget og bevaringsmalsatning til Natura 2000-omréade N139 vasentligt, og
lokalplanen dermed ikke har konsekvenser for Natura 2000-omrédets integritet. Konsekvensvur-
deringen kan laeses 1 fulde form 1 miljerapportens Afsnit 7.2, som er bilag til nervaerende lokal-
plan.

Bilag IV-arter

Habitatdirektivets artikel 121 fastsetter bestemmelserne for en streng beskyttelsesordning af arter,
som er oplistet pa direktivets bilag I'V litra a, og finder anvendelse indenfor arternes naturlige ud-
bredelsesomride.

Habitatdirektivet omfatter mere end 200 naturtyper og 700 arter af planter og dyr. Af dem findes
ca. 60 naturtyper og mere end 100 arter i Danmark.

Habitatdirektivet kan findes her: https://mst.dk/erhverv/rig-natur/naturbeskyttelse/international -
naturbeskyttelse/eus-naturbeskyttelsesdirektiver

Der er i lobet af lokalplan- og miljevurderingsprocessen bl.a. gennemfort feltundersegelser, som
sammen med skrivebordskortleegning udger grundlaget for vurderinger af lokalplanens betydning
for arternes ekologiske funktionalitet. Fokus er stor vandsalamander, spidssnudet fro og flager-
mus, som er bilag [V-arter, som er registreret i og omkring lokalplanomradet.

Stor vandsalamander

Den gennemforte feltundersogelse viser, at stor vandsalamander yngler i en beskyttet mose direkte
ost for lokalplanomradet inde i Natura 2000-omrade nr. N139, Ovre Molleddal, Fureso og Frede-

riksdal Skov. Stor vandsalamander yngler i vandhuller af meget forskellige storrelser og typer. Fo-
deseogningsomrdder er foruden ynglehabitaterne alle typer skovmiljeer. Vest for lokalplanomradet

findes en beskyttet mose, og det er vurderet, at individer af arten kan vandre henover lokalplanom-
radet fra Jonstrup Vang til mosen vest for lokalplanomradet.
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Selve lokalplanomridet bestir primert af eksisterende bebyggelse, befaestede arealer og havean-
leeg. Lokalplanomradet rummer ingen egnede fouragerings-, yngle- eller -rasteomréader, da omra-
det ikke har egnede ynglehabitater (alle typer af sger eller temporzare sger) eller egnede raste- og
fourageringsomrader (alle typer af skovmiljeer).

For at sikre, at paddebestanden fortsat kan bevage sig over lokalplanomrédet, friholdes den nord-
lige ende af lokalplanomradet for byggeri og indrettes som en passage med raste og skjulesteder 1
form af gren- og kvasbunker.

Det vurderes, at realisering af lokalplanen ikke pavirker yngle- og rasteomrader for stor vandsala-
mander, da der ikke findes egnede habitater i planomréadet. Realisering af de planlagte forhold vil
heller ikke medfere en indirekte pavirkning af yngle- og rasteomrader omkring planomradet, da
projektet ikke @ndrer de hydrologiske forhold 1 egnede naturtyper eller har betydning for fredsko-
ven. Den gkologiske korridor vurderes at understette en potentiel vandrerute pé tvers af omradet,
hvor krav om strukturer kan give skjul og rastemuligheder, hvilket vurderes at vare af positiv be-
tydning sammenlignet med den nuvearende situation. Under forudsatning af, at Furess Kommune
stiller krav om de beskrevne paddehegn, under afsnit om internationale naturbeskyttelsesomrader,
1 tilladelsen til projektet, sd vurderes det, at der ikke vil ske en forringelse af omradets funktion for
stor vandsalamander, og at den gkologiske funktionalitet for stor vandsalamander opretholdes.

Spidssnudet frg

De narmeste registreringer af spidssnudet fro er ca. 280 meter sydest for lokalplanomradet. Imel-
lem lokalplanomrédet og fundene er fredskoven Jonstrup Vang. Lokalplanomridet indeholder in-
gen yngle- og rasteomrader for spidssnudet fro, da planomradet ikke indeholder vidomréder eller
omrader med udbredt naturlig vegetation, sésom enge, moser og skove.

Nedrivning og etablering af ny bebyggelse samt udleg af en 10 meter bred spredningskorridor
med sten- og kvasbunder vurderes at kunne medfere den samme pédvirkning af spidssnudet fro
som beskrevet under stor vandsalamander.

Det vurderes, at realisering af lokalplanen ikke pavirker yngle- og rasteomréder for spidssnudet
fra, da der som navnt ikke findes egnede habitater i planomrédet. Realisering af de planlagte for-
hold vil heller ikke medfere en indirekte pavirkning af yngle- og rasteomrader omkring planomra-
det, da projektet ikke andrer de hydrologiske forhold i egnede naturtyper eller har betydning for
fredskoven. Den gkologiske korridor vurderes at understette en potentiel vandrerute pa tvers af
omradet, hvor krav om strukturer kan give skjul og rastemuligheder, hvilket vurderes at vaere af
positiv betydning sammenlignet med den nuvarende situation. Under forudsatning af, at Fureso
Kommune stiller krav om de beskrevne paddehegn, under afsnit om internationale naturbeskyttel-
sesomrader, 1 tilladelsen til projektet, sd vurderes det, at der ikke vil ske en forringelse af omridets
funktion for spidssnudet freo, og at den ekologiske funktionalitet for spidssnudet fre opretholdes.

Flagermus

Der er i forbindelse med lokalplan- og miljevurderingsprocessen gennemfort feltunderseogelse ef-
ter flagermus i omradet og de eksisterende bygninger. Undersogelsen er udfert med henblik pé at
vurdere, om de eksisterende bygninger, traeer og nerliggende strukturer fungerer som raste- yngle
eller fourageringsomrader for flagermus. De gennemforte undersegelser kan ses 1 miljerapportens
Afsnit 7.2, som er bilag til nervarende miljerapport.
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Der er foretaget en visuel gennemgang af bygningerne for at identificere potentielle adgangsveje
og hulrum. De eksisterende bygninger blev ikke vurderet egnede yngle- og rastesteder, hvilket ud-
over den visuel gennemgang blev baseret pa udflyvningstidspunktet for registrerede arter med fla-
germusdetektorer. I omradet blev registreret brunflagermus, dvergflagermus, skimmelflagermus,
sydflagermus og troldflagermus.

Lokalplanomradets store traeer blev besigtiget, hvilket har resulteret i, at en ded ahorn bevares
med lokalplanen. Derudover bevares beplantning i den nordlige del af omradet, som kan fungere
som ledelinje for flagermus. Lokalplanen har ingen betydning for fredskoven.

Besigtigelser, herunder lytning med stationare flagermusdetektorer, har synliggjort, at lokalplan-
omradet ved den nuvarende situation udger et vigtigt fourageringsomrade for brunflagermus,
dvergflagermus, sydflagermus og troldflagermus. Det er arealerne omkring bygningerne langs
skoven Jonstrup Vang, som vurderes at udgere fourageringsomradet.

Flagermus har udviklet sig til at veere aktive om natten for at udnytte de store insektmangder, der
flyver om natten, samtidig med at der er lav praedationsrisiko fra fugle. Lysforurening er en sti-
gende trussel for bl.a. flagermus, Flagermus har et udmarket syn, og kunstigt lys kan fa flagermu-
sene til at endre adfeerd med negative effekter. Lokalplanen fastleegger pa den baggrund bestem-
melser med krav til belysning langs skovbrynet, hvilket skal sikre, at fouragerende flagermus ikke
generes unedigt.

Det vurderes, at realisering af lokalplanen ikke pavirker yngle- og rasteomrader for flagermus, da
tree med hulhed bevares 1 omradet, og at der holdes afstand til Jonstrup Vangs skovbryn. Derud-
over er der vurderet, at omradets bygninger ikke fungerer som fast rastested for flagermus. I miljo-
vurderingen er det desuden vurderet pa anlegsbelysning, hvor det forudsattes, at Fureso Kom-
mune stiller krav til afstand og anlagsbelysning til det bevaringsverdige trae langs planomradets
vestside 1 myndighedstilladelsen til projektet. Det vurderes samlet set, at der ikke vil ske en forrin-
gelse af omradets funktion for flagermus, og at den ekologiske funktionalitet for flagermus opret-
holdes.

Miljevurderingsloven

Efter lov om miljevurdering af planer og programmer (LBK nr. 4 af 3. januar 2023 med senere til-
fojelser) skal myndigheder foretage en miljovurdering af planer og programmer, der kan fa ve-
sentlig indvirkning pa miljeet. Miljevurderingsloven har til formal at sikre et hejt miljebeskyttel-
sesniveau og at bidrage til at integrere miljohensyn ved udarbejdelsen og vedtagelsen af planer.
Det indebarer, at den ansvarlige planmyndighed skal foretage en miljevurdering af planer, der er
tilvejebragt 1 medfor af lovgivningen, og som kan fé en vasentlig indvirkning pd miljeet. De pla-
ner, der 1 givet fald skal miljevurderes, er planer for projekter pd lovens bilag 1 og 2.

Forslaget til Lokalplan 163 for degninstitutionen 1 Jonstrup vurderes at vaere omfattet af miljovur-
deringslovens regler, jf. § 8, stk. 1, pkt. 1, i miljevurderingsloven, da det er fysisk planlegning,
som fastlegger rammer for anlegstilladelser til et projekt pd bilag 2, pkt. 10b for Anlegsarbejder i
byzoner, herunder opforelse af butikscentre og parkeringsanleeg. Da lokalplanen fastleegger an-
vendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan, har Furess Kommune péa den baggrund gennemfort
en screening, jf. lovens § 8, stk. 2, pkt. 1. Screeningen er fortaget efter de kriterier, som er angivet
i miljevurderingslovens Bilag 3. Screeningen har resulteret i, at Furese Kommune har truffet en
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afgerelse om, at lokalplan 163 kan medfere potentielle pavirkninger af miljgemnet biologisk
mangfoldighed, flora og fauna, jf. miljevurderingslovens § 10. Fureso Kommune har derudover
afgraenset miljerapportens indhold til, at under miljgemnet skal Natura 2000-omrade og bilag I'V-
arterne stor vandsalamander, spidssnudet fre og flagermus behandles.

Furese Kommune har gennemfort hering af andre myndigheder om afgransning af indholdet i
miljevurderingen. Dette afstedkom ikke ensker om at medtage yderligere miljgemner i vurderin-
gen.

Miljerapporten er bilag til lokalplanen og er vedlagt som et separat hefte/sammen med planen.

Andet

Affaldshandtering

Virksomheder skal sortere deres husholdningslignende affald pd samme méde som husholdninger.
Virksomheder er ikke omfattet af den kommunale indsamlingsordning. Virksomheder skal selv
entrere med transporter om korrekt hdndtering af affald. Bygherre skal 1 forbindelse med udvik-
lings- og anlagsarbejdet vaere opmarksom pa, at transportererne typisk har en raekke krav til ad-
gangsforhold og indretning af standplads for affald; herunder krav der skal sikre, at skraldebilen
kan komme frem.
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