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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. Overtraedelse af planens be-
stemmelser er strafbart.

En lokalplan fastleegger 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 fortsette uforandrede, men at enhver @endring af de eksisterende forhold
skal vaere 1 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 il-
lustrationer kun eksempler pa en mulig udformning af omradet i 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 bestar rede-
gorelsen dels af bemaerkninger, der — under samme overskrift — lobende folger lokalplanens be-
stemmelser, dels af afsnittet "Redegorelse” bagerst. I denne del findes bl.a. en samlet redegoarelse
for, hvordan lokalplanen forholder sig til kommuneplanen og evrig planlegning for omréadet, samt
for hvilke tilladelser eller dispensationer, der eventuelt skal indhentes fra andre myndigheder, for
lokalplanen ma realiseres.
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Pa ovenstdende kort er lokalplanomrddet vist med gul afgreensning.

Lokalplanen fastleegger de fremadrettede muligheder for boligbebyggelserne i omradet Hejrebakken
3-9 og 13-63 (ulige numre).
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Bebyggelsen er opbygget i 4 klynger, der har og fremadrettet vil opretholde forskellige arkitektoni-
ske karakteristika, der sikrer genkendelighed og tilknytning lokalt. Planen har til formal at sikre, at

tilbygninger, ombygninger og nybyggeri underordner sig de enkelte klyngers karakter og bebyggel-
sens struktur.
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Lokalplan 167 for bolighebyggelsen pa Hejrebakken 3-9 og 13- 63,
Varlese

I henhold til Lov om planlaegning, jf. lov-
bekendtgerelse nr. 572 af 29. maj 2024
fastsettes herved folgende bestemmelser
for det 1 § 2 naevnte omrade.

§ 1 Formal
1.1 Det er lokalplanens formal:

at sikre at nybyggeri, om- og tilbygninger
tilpasses omradets bebyggelsesstruktur.

at sikre at bygningsandringer og nybyggeri
understotter og underordner sig det eksiste-
rende kulturmiljo og de enkelte klyngers
arkitektoniske karakteristika.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomradet ligger 1 byzone og af-
grenses som vist pa kort 1.

Lokalplanen omfatter folgende matrikler,
samt alle nye matrikler, der efter d. 1. april
2025 matte udstykkes herfra:

14is, 14m, 14mv, 14mx, 14my, 14mz,
14mg, 14nn, 14no,14np, 14nq, 14nr, 14ns,
14nt,14nu, 14nv, 14nx, 14ny, 14nz,14ne,
14ne, 140a,140b,140c¢, 140d, 140e, 140f,
140g, 140h, 1401, 140k og 14pz samt del af
7000an alle af

Ll. Varlese By, Varlose.

2.2 Lokalplanomradet opdeles 1 4 delomrader
jf. kort 2.
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2.3 Delomréade 1 bestér af folgende matrikler: Ad 2.3 Matr. 140k og 14pz er udlagt veja-
14is, 14mv, 14mx, 14my, 14mz, 14me real og fustholdes som dette.
samt del af 140k.

Delomrade 2 bestér af folgende matrikler:
140b,140c, 140d, 140e, 140f, 140g, 140h,
1401 samt del af 140k.

Delomrade 3 bestér af folgende matrikler:
l4nu, 14nv, 14nx, 14ny, 14nz,14nz, 14nge,
140a samt del af 14 ok.

Delomrade 4 bestér af folgende matrikler:
14m, 14nn, 14no,14np, 14nq, 14nr, 14ns,

14nt, 14pz.

§ 3 Anvendelse

3.1 Lokalplanomradet ma kun anvendes til Ad 3.1 Omrddet fastholdes med lokalpla-
boligformél i form af &ben-lav boligbe- e til parcelhusbebyggelse i ét
byggelse. pran:

3.2 Matrikel 140k og 14pz ma kun anvendes Ad 3.2 Lokalplanomradets private felles-
til vej og sti samt faelles opholds- og fri- veje og private fellesstier regule-

res af Lov om private feellesveje
med Fureso Kommune som
vejmyndighed.

Evt. cendringer i vejens profil eller
indretning skal godkendes af

areal med mulighed for parkering.

vejmyndigheden.

§ 4 Udstykning

4.1 Inden for lokalplanens omrade mé der Ad 4.1 De eksisterende parceller er i dag
hverken udstykkes nye ejendomme, ske mellem 748 og 838 m2.
sammenlagninger eller foretages arealover-
forsel mellem eksisterende matrikler.

4.2 Undtaget herfor er matrikel 140k, der kan Ad 4.2 Muligheden for at udstykke matri-
tillades opdelt svarende til de enkelte del- kel 14ok skal ses i lyset af en evt.

ansvarsopdeling i forhold til vedli-

omréder. geholdelsen af feellesarealerne.
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§ 5 Veje, stier og parkering

5.1

5.2.

53

54

5.5

5.6

Lokalplanomradet vejbetjenes af fire stik-
veje fra Hejrebakken som angivet som ad-
gangsvej pa kort 3. Stikvejene fastholdes
med deres nuverende omfang og placering.

De gennemgéende stier a-b, c-d, e-f og g-h

mellem de enkelte delomrader, der udgeres
af dele af matriklerne 140k og 14pz, jf. kort
3, opretholdes med deres nuverende place-
ring og bredde.

Stien A-B jf. kort 3 (del af 7000an), der
forbinder Hejrebakken og Elsevej gennem
lokalplanomradet, opretholdes med sin nu-
varende placering og bredde.

Der mé i veengerne jf. kort 3 (fellesarealer)
etableres LAR-anleg til handtering af
regnvand i form af fx regnvandsbede og
forsinkelsesbassiner.

Der skal etableres parkering til to biler pa
egen grund.

Yderligere parkering ma etableres pa feel-
lesarealerne i1 de enkelte venger.

Der ma til de enkelte grunde fra feellesarea-
lerne etableres overkersler 1 en bredde pa
maksimalt 5 meter.

Ad 5.1

Ad 5.3

Ad 5.5

Ad 5.6

Bemaerkninger

Stikvejene udgor samtidig adgan-
gen til de fire veenger imod hvilke
omrddets boligklynger orienterer

Sig.

Fellesarealerne er udlagt som vej-
arealer. Andringer af vejarealer-
nes udformning krcever godkendel-
se af vejmyndigheden.

Parkering pd vejarealer skal over-
holde feerdselsloven og etablering
af egentlige p-bdse skal godkendes
af vejmyndigheden.

Etablering af nye eller udvidelse af
eksisterende overkorsler skal god-
kendes af vejmyndigheden.
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§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.5.1

6.5.2

6.5.3

Bebyggelsesprocenten for den enkelte
ejendom m4 ikke overstige 25%.

Bebyggelse méa kun opferes med 1 etage
uden udnyttet tagetage.

Bebyggelse skal holdes 1 en afstand pa mi-
nimum 10 meter fra vejmidten af vejen
Hejrebakken syd for lokalplanomradet jf.
vejbyggelinjen pé kort 4.

Boligbebyggelse skal fremsta som laenge-
huse set fra de enkelte venger og skal have
hovedhuset jf. tegning 1 placeret med hen-
holdsvis lengdefacade og gavlfacade, jf. §
6.5.1 og § 6.6.1 1 byggelinjerne, som vist
pa kort 4.

Dog kan boligbebyggelse pa matriklerne
14mz, 14no, 14np,14nx, 14ny, 14nge,
140c,140d og 14oh placeres bade 1 bygge-
linjen og parallelt med denne inden for
bufferarealet markeret pa kort 4.

For boligbebyggelse pd grunde pd sydsiden
af veengerne og stierne mellem vangerne
gaelder:

Hovedhuset skal opfores med leengdefaca-
de i byggelinjen jf. kort 4.
Jf. dog undtagelserne i § 6.4 og § 6.5.5.

Taget pa hovedhuset skal have lengderet-
ning (tagryg) parallelt med byggelinjen jf.
kort 4.

Hovedhusets tagflade mod nord skal frem-
std som en samlet tagflade jf. tegning 2.

Ad 6.1

Ad 6.4

Ad 6.5

Ad 6.5.1

Ad 6.5.3

Bemaerkninger

Der kan jf- BRIS etableres 50 m2
sekundcert byggeri, der ikke med-
regnes i bebyggelsesprocenten.

Se dog ogsa blandt andet bestem-
melserne i §§ 5.4 0g 6.9.

For de ncevnte matrikler vurderes
placeringen inden for bufferarealet
ikke at pavirke oplevelsen af den
overordnede bebyggelsesstruktur.

Med henholdsvis nordside og syd-
side af veengerne menes i forhold til
feellesarealerne - matrikel 140k og
14p:z.

Der skelnes mellem lcengdefacade
og gavlfacade.

Hllustration af leengdefacade vist
med rod streg. Lengdefacade har
ikke gavl.

Med samlet tagflade menes, at den
ikke ma brydes af tagryggen til den
eventuelle vinkelflaj, og at der ikke
md veere forskydninger, kviste e.l.

10
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6.5.4

6.5.5

6.6

6.6.1

6.6.2

6.6.3

Der ma opfores vinkelflgj 90 grader pa
leengderetningen af hovedhuset jf. tegning
2. I delomrade 1-3 skal gavl vende mod
syd. I delomrade 4 skal en eventuel vinkel-
flojs tag heelde mod nord eller ost. Vinkel-
flgjen skal placeres i en afstand pa mindst
25 cm fra en af hovedhuset gavle.

Seerskilt for folgende matrikler gaelder:
14is: Hovedhuset skal placeres med leng-
defacade og tagets lengderetning parallelt
enten med ejendommens nordlige eller ost-
lige matrikelskel. En eventuel vinkelfloj
ma placeres med gavlfacade mod vest eller
mod syd.

14nt: Hovedhuset skal placeres med leng-
defacade og tagets lengderetning parallelt
enten med ejendommens nordlige eller
vestlige matrikelskel. En eventuel vinkel-
flojs tag skal helde mod nord eller ost jf.
tegning 1.

For boligbebyggelse pd grunde pa nordsi-
den af veengerne og stierne mellem van-
gerne galder:

Hovedhuset skal opfores med gavlfacade i
byggelinjen jf. kort 4.
Jf. dog undtagelserne i § 6.4 og § 6.6.5.

Taget pd hovedhuset skal have lengderet-
ning (tagryg) orienteret 90 grader pa byg-
gelinjen jf. kort 4.

Hovedhusets tagflade modsat eventuel
vinkelfloj skal fremstd som samlet tagflade
jf. tegning 2.

Bemaerkninger

Ad 6.6 Med henholdsvis nordside og syd-

Ad 6.6.1

Ad 6.6.3

side af veengerne menes i forhold til
feellesarealerne - matrikel 140k og
14pz.

Der skelnes mellem leengdefacade
og gavlfacade.

Hllustration af gavilfacade vist med
rod streg.

Med samlet tagflade menes, at den
ikke md brydes af tagryggen til den
eventuelle vinkelfloj, og at der ikke
md veere forskydninger, kviste e.l.

11



Lokalplanbestemmelser

6.6.4

6.6.5

6.7

6.7.1

6.7.2

Der ma opfores vinkelflgj 90 grader pa
leengderetningen af hovedhuset jf. tegning
2 i den nordlige del af grunden. I delomra-
de 4 skal en eventuel vinkelflojs tag haelde
mod nord eller ost.

Seerskilt for folgende matrikler gaelder:
14me: Hovedhuset skal placeres med
leengdefacade og tagets lengderetning pa-
rallelt enten med ejendommens sydlige el-
ler ostlige matrikelskel. En eventuel vin-
kelflgj m4 placeres med gavlfacade mod
vest eller mod nord jf. tegning 2.

14ns:

Hovedhuset skal placeres med leengdefa-
cade og tagets lengderetning parallelt en-
ten med ejendommens sydlige eller vestli-
ge matrikelskel. En eventuel vinkelflojs tag
skal halde mod nord eller ost jf. tegning 1.

For hvert delomrade galder, at hgjden pa
beboelsesbygninger ikke ma overstige de
angivne hgjdemal i §§ 6.7.1-6.7.4. Hojden
skal males fra det punkt, hvor overkanten
af hovedhusets terreendak skerer det eksi-
sterende terrens hgjeste punkt op mod
bygningen, inden eventuel regulering af
terreenet. Facadehgjden maéles til skeeringen
med overkant af tagfladen pé leengdefaca-
den.

Se illustrationer i bemerkningsfeltet.

Tagkonstruktionen skal udferes med den
angivne tagform og heldning.

Delomrade 1

¢ Bygningshgjde: 460 cm

e Facadehgjde: 350 cm

e Sadeltag med heeldning pa 15 grader.

Delomréade 2

¢ Bygningshgjde: 500 cm

e Facadehgjde: 350 cm

e Sadeltag med haldning pa 20 grader.

Bemaerkninger

Ad 6.7

Hllustration af hovedhusets skcering
med det eksisterende terreens hoje-

Ste punkt.

Facadehgjde

Bygningshajde

12
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6.7.3

6.7.4

6.8

6.9

6.10

Delomréade 3

¢ Bygningshgjde: 560 cm

e Facadehgjde: 350 cm

e Sadeltag med haldning pa 27 grader.

Delomréade 4

e Hgjeste facadehgjde: 450 cm

e Laveste facadehgjde: 350 cm

e Tag med ensidig taghaldning pd mel-
lem 5-10 grader.

e Hovedhuse pd grunde syd for vaenget
skal have den laveste facade orienteret
mod nord.

Undtaget herfra er matrikel 14nt hvor
hovedhuset mé have den laveste facade
orienteret mod nord eller ost.

e Hovedhuse pa grunde nord for venget
skal have den laveste facade orienteret
mod ost.

Undtaget herfra er matrikel 14ns hvor
hovedhuset mé have den laveste facade
orienteret mod syd eller ost.

Sarskilt for delomrade 3 mé der etableres
udbygninger mod venget, der integreres
under samme tagflade i1 forlengelse af ho-
vedhusets tagflade. Udbygningen skal ud-
gore 1/3 af lengdefacaden og skal 1 pro-
portioner, materialer og udtryk svare til
den oprindelige udbygning. Udbygningen
ma opfores uanset den i § 6.4 fastlagte
byggelinje mod vanget.

Nybyggeri til boligformél, ma ikke place-
res nermere naboskel og sti end 2,5 meter.

For delomrade 4 ma det skrd hegjdegraense-
plan jf. bygningsreglementet overskrides
for en del af facaden.

Ad 6.7.4

Ad 6.8

Ad 6.9

Bemaerkninger

)

Hgjeste Laveste
facadehgjde facadehgjde

Illustration der viser laveste og ho-
Jjeste facade.

S

F oof oprmdlig udbygning.

Fx tagudhceng md overskride af-
standskravet sdfremt det er af sced-
vanligt omfang, jf. beregningsreg-
lerne i BR18 § 456.

Ved placering af bebyggelse 2,5
meter fra skel vil det skrd hajde-
greenseplan jf. BR18 § 177 over-
skrides langs en del af facaden.
Med en del af facaden menes mak-
simalt 50% af facadelengden mod
nabo.

13
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6.11

6.12

For delomraderne 1-3 skal garager og car-
porte placeres 1 naboskel eller skel mod sti,
med en hgjde i skel pd maksimalt 2,5 me-
ter. Garager og carporte skal opfores som
fritstdende bygninger, dog kan de sam-
menbygges over skel. For delomride 3
skal tage hvis garager og carporte sam-
menbygges fremstd med dobbelt sadeltag.

For delomrade 4 ma garager og carporte
placeres i naboskel eller skel mod sti, med
en hejde i skel pad maksimalt 2,5 meter.

Carporte og garager skal placeres med gavl
1 byggelinje for carport/garage som angivet
pakort 5, 6,7 og 8.

§ 7 Bebyggelsens udseende

7.1

7.1.1

Delomréde 1
For boligbebyggelsen galder:

Bebyggelsen skal fremsté 1 gule teglsten.
Til tilbygninger anvendes gule teglsten,
der i farve og udtryk svarer til det eksiste-
rende murverk. Ved nybyggeri anvendes
bledstregne gule teglsten eller sten, der
fremstar med en naturlig farvevariation af
gul. Fuger skal fremsté 1 en lys gra farve.

Mod haveside mé dele af facaderne frem-
std 1 lodretstillet treebeklaedning i sort,
merkebrun eller naturlig traefarve. Under
vinduespartierne kan brystningen opfoeres 1
plademateriale i sort, merkebrun eller na-
turlig treefarve.

Ad 6.11

Ad 6.12

Bemaerkninger

Garagers og carportes tag i delom-
rdde 3 vil ved placering i skel jf. §
6.11 fd en storre hajde end bygge-
retten angiver i BRI18 §181.

Garagers og carportes tag vil ved
placering i skel jf. § 6.11 fd en stor-
re hajde end byggeretten angiver i
BRI8 §181.

Hensigten med bestemmelsen er at
opretholde bebyggelsesplanens op-
rindelige linjer og scerskilt at sikre
klyngernes integritet, da placerin-
gen af garager i veengernes ost- 0g
vestlige ender bidrager veesentligt
til oplevelsen af de enkelte veenger,
som lukkede, intime byrum og sam-
tidig skaber sammenhceng mellem
dem.

Byggelinjerne er placeret, sd de
flugter med de originale garagers
gaviplacering.

W

Hllustration af vinduer med plade-
materiale under.

14
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7.1.10

7.1.11

Gavltrekanter skal fremsta 1 lodretstillet
treebeklaedning i sort eller merkebrun nu-
ance.

Vinduer skal vare i plant glas uden spros-
ser og med rammer og karme 1 tree eller
trae/aluminium 1 sort, merkebrun eller na-
turlig treefarve.

Vinduer pa samme facade skal placeres 1
forleengelse af hinanden, sa de fremstar
som et sammenhangende band. Vinduer
pa leengdefacader skal have en hgjde pa
minimum 1m. Vinduer i gavlfacader skal
have en hgjde pé 0,5 -0,7m. Vinduernes
bredde skal vere storre end hgjden.

Undtaget herfra er facade(r) der er oriente-
ret vaek fra vaenget.

Tage skal fremstd som saddeltage uden
valm 1 sort/gra belgeplade eller matte be-
tontagsten.

Matte tagsten defineres med et glanstal pa
<5. Herudover kan anvendes antirefleks-
behandlede metalplader med integrerede
solceller.

Tage skal fremstd med udhang over bade
leengde- og gavlfacader med en dybde pa
mellem 30 og 50 cm.

Der ma ikke etableres kviste.

Tagvinduer pd samme tagflade skal have
samme storrelse og placeres pa linje, sd de
flugter med hinanden.

Tagvinduer skal etableres plant med tag-
fladen og folge tagets heldning. Der mé
ikke etableres havede ovenlyskupler.

Sternbreedder og vindskeder skal fremsta i
samme nuance som gavltrekanter, jf. §
7.1.3.

For garager og carporte gelder:

Bemaerkninger

Ad 7.1.5 Sammenhcengende vinduesbdnd
kan etableres med bcerende adskil-
lelser (stolper) mellem vinduerne.

Med “orienteret veek fra veenget”
menes at facaden ikke kan ses fra
nogle vinkler fra veenget.

Ad 7.1.7 Tagudheeng ma overskride bygge-
linjen jf. 6.4 da facader skal place-
res i byggelinjen.
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7.1.12

7.2

7.2.1

7.2.2

7.2.3

7.2.4

7.2.5

7.2.6

Garager og carporte skal opferes fritsta-
ende og fremstd med flade tage og skal
opfores helt eller delvis 1 blank mur som
hovedhuset eller i tree.

Trevark og evt. garageport skal fremsta i
sort eller morkebrune nuancer.

Delomréde 2
For boligbebyggelsen gelder:

Bebyggelsen skal fremsta i gule teglsten.
Til tilbygninger anvendes gule teglsten,
der i farve og udtryk svarer til det eksiste-
rende murvaerk. Ved nybyggeri anvendes
bledstregne gule teglsten eller sten, der
fremstar med en naturlig farvevariation af
gul. Fuger skal fremstd i en lys gré farve.

Mod haveside ma dele af facaderne frem-
sta med lodretstillet treebekledning i hvid
eller naturlig treefarve. Under vinduespar-
tierne ma brystningen opfores i pladema-
teriale 1 hvid eller naturlig treefarve.

Vinduer skal vare i plant glas uden spros-
ser og med rammer og karme 1 tre eller
tree/aluminium malet i ens hvide nuancer.

Vinduer pa den enkelte facade skal vaere i
samme storrelse og placeres sa de flugter
med hinanden. Undtaget herfra er vinduer
pa facade(r) der er orienteret vaek fra
vanget.

Tage skal fremstd som saddeltage uden
valm 1 sort/gra belgeeternit, eternitskiffer
eller matte betontegl.

Matte tagsten defineres med et glanstal pa
<§. Herudover kan anvendes antirefleks-
behandlede metalplader med integrerede
solceller.

Tage skal fremstd med udheng over bade
leengde- og gavlfacade med en dybde pd
mellem 30 og 50 cm.

Bemaerkninger

Ad 7.1.12 Tage pa carporte og garager kan
etableres med beplantning fx i form
af sedum.

Garager og carporte kan sammen-
bygges over skel.

A4d7.2.2

|

Hllustration af vinduer med plade-
materiale under.

Ad 7.2.4 Med “orienteret veek fra veenget”
menes at facaden ikke kan ses fra
nogle vinkler fra veenget.

Ad 7.2.6 Tagudhceeng md overskride bygge-
linjen jf. 6.4 da facader skal place-
res i byggelinjen.
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7.2.7

7.2.8

7.2.9

7.2.10

7.3

7.3.1

7.3.2

7.3.3

7.3.4

Der ma ikke etableres kviste.

Tagvinduer pad samme tagflade skal have
samme storrelse og placeres pa linje, sd de
flugter med hinanden.

Vindskeder og evt. sternbradder skal
fremstéd i samme hvide nuance som vindu-
er og karme.

For garager og carporte galder:

Garager og carporte skal opfores fritsta-
ende med flade tage og mé fremsta helt
eller delvis 1 blank mur som hovedhuset
eller i tree.

Trevaerk og evt. garageport skal fremsta i
sort eller morkebrune nuancer.

Delomride 3
For boligbebyggelsen galder:

Bebyggelsen skal fremsté 1 gule teglsten.
Til tilbygninger anvendes gule teglsten,
der i farve og udtryk svarer til det eksiste-
rende murverk. Ved nybyggeri anvendes
bledstregne gule teglsten eller sten, der
fremstar med en naturlig farvevariation af
gul. Fuger skal fremsté 1 en lys gra farve.

Mod haveside mé dele af facaderne frem-
std 1 lodretstillet treebeklaedning i sort,
merkebrun eller naturlig trefarve. Under
vinduespartierne ma brystningen opfores 1
plademateriale i sort, merkebrun eller na-
turlig treefarve.

Vinduer skal vare i plant glas uden spros-
ser og med rammer og karme 1 tree eller
tree/aluminium malet i sort eller brun nu-
ance

Tage skal fremstd som saddeltage uden
valm 1 red vingetegl.

Bemaerkninger

Ad 7.2.9 Tage pd carporte og garager kan
etableres med beplantning fx i form
af sedum.

Garager og carporte kan sammen-
bygges over skel.

Ad. 7.3.2

A b
T -

Hllustration af vinduer med plade-
materiale under.
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7.3.5

7.3.6

7.3.7

7.3.8

7.3.9

7.4

7.4.1

7.4.2

Tage skal fremstd med udhang over bade
leengde- og gavlfacade med en dybde pa
mellem 10 og 40 cm.

Der ma ikke etableres kviste.

Tagvinduer pa samme tagflade skal have
samme storrelse og placeres pd linje, sa de
flugter med hinanden enten horisontalt el-
ler vertikalt.

Sternbradder og vindskeder skal fremsta i
sort eller markebrun nuance og vare
samme farve som evt. trebekledning pa
facader.

For garager og carporte gelder:

Garager og carporte skal opferes helt eller
delvis i blank mur som hovedhuset eller i
tree og fremstd med rode tegltage og med
samme tagheldning som beboelsesbyg-
ningen.

Trevark og evt. garageport skal fremsta i
sort eller morkebrune nuancer.

Delomrade 4
For boligbebyggelsen galder:

Bebyggelsen skal fremsta 1 gule teglsten.
Til tilbygninger anvendes gule teglsten,
der i farve og udtryk svarer til det eksiste-
rende murverk. Ved nybyggeri anvendes
blodstregne gule teglsten, der fremstar
med kulpabraending. Fuger skal fremsta i
en lys gra farve.

Mod haveside mé dele af facaderne frem-
std 1 lodretstillet treebeklaedning i sort,
merkebrun eller naturlig trefarve. Under
vinduespartierne ma brystningen opfores 1
plademateriale i sort, merkebrun eller na-
turlig treefarve.

Bemaerkninger

Ad 7.3.5 Tagudheeng ma overskride bygge-

linjen jf. 6.4 da facader skal place-
res i byggelinjen.

Ad. 7.3.7 Bestemmelsen skal sikre mulighed

for placering af tagvinduer ogsd i

evt. udbygning jf. § 6.8

Ad 7.4.2

T
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=
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}ﬁustration af vinduer med pl‘c{c.z’e—

materiale under.



Lokalplanbestemmelser

7.4.3

7.4.4

7.4.5

7.4.6

7.4.7

7.4.8

7.4.9

7.5

Tagkonstruktionen skal fremstd med lod-
retstillet treebeklaedning i sort.

Vinduer skal udfoeres 1 plant glas uden
sprosser med rammer og karme i tre eller
tree/aluminium 1 naturlig treefarve, sort,
merkebrun eller en af folgende farver:
Gron umbra (Ral 7536)

Svensk-red (Ral 5766)

Vinduer pa samme facade skal placeres i
forlengelse af hinanden, s& de fremstar
som et sammenhangende band. Vinduer
pa facader skal have en hgjde pd mini-
mum Im. Vinduernes bredde skal vaere
storre end hejden.

Undtaget herfra er facade(r) der er oriente-
ret vaek fra vaenget.

Tage skal fremstd med udheng over lave-
ste lengdefacade med en dybde pa mel-
lem 30 og 60 cm. P& gvrige facader kan
udheng etableres med en dybde pa mak-
simalt 10 cm.

Der mé etableres ovenlysvinduer.

Sternbradder og vindskeder skal fremsta i
tree 1 farven sort.

For garager og carporte gelder:

Garager og carporte skal opferes helt eller
delvis 1 blank mur som hovedhuset eller 1
tree og med flade tage eller samme tag-
haldning som beboelsesbygningen.

Traevark og evt. garageport skal fremsta i
sort eller markebrune nuancer.

For hele omradet gelder

Ad 7.4.3 §

Ad 7.4.5

Ad 7.4.6

Bemaerkninger

Foto af tagkonstruktion med lod-
retstillet treebekledning i sort.

Sammenhcengende vinduesband
kan etableres med beerende adskil-
lelser (stolper) mellem vinduerne.

Med “orienteret veek fra veenget”
menes at facaden ikke kan ses fra
nogle vinkler fra veenget.

Tagudheeng md overskride bygge-
linjen jf. 6.4 da facader skal place-
res i byggelinjen.
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7.5.1

7.5.2

7.5.3

7.5.4

7.5.5

7.5.6

7.5.7

7.5.8

Skure (men ikke drivhuse) skal, hvis de
opfores i tree eller metal, gives en farve,
der svarer til farver anvendt pd hovedhu-
set.

Nye beboelsesbygninger mé ikke opfores
med skorsten.

Der ma ikke anvendes zink og kobber pa
udvendige bygningsdele. Dette geelder og-
sa tagrender, nedlebsrer og skotrender

Alle facader mod vengerne skal have vin-
duer.

Der ma ikke opsattes reklamering eller
skiltning udover almindelig skiltning med
navn og husnummer i sedvanlig sterrelse.
Med s@dvanlig sterrelse menes bogstaver
ikke over 3 cm i hgjden og tal ikke over
15 cm.

Pé bygninger mé kun opsattes belys-
ningsarmaturer med nedadrettet belysning.

Solceller mé placeres integreret i de enkel-
te tagsten eller tagplader eller umiddelbart
1 plan med tagfladens haldning.

Solcellepaneler skal placeres harmonisk
og ma pa den enkelte tagflade kun place-
res i en eller to sammenhangende rek-
tangler eller kvadrater.

Ad 7.5.2

Ad 7.5.3

Ad 7.5.4

Ad7.5.5

Ad7.5.6

Ad 7.5.7

Bemaerkninger

Bestemmelsen er indsat af miljo-
hensyn og geelder uanset, at den
oprindelige bebyggelse i delomrd-
de 3 har skorstene, som udgor vee-
sentligt arkitektonisk element.
Skorstenene i omrddet har ikke
lecengere nogen funktion og skal
derfor ikke opretholdes.

Bestemmelsen er fastlagt i henhold
til kommuneplanens krav om beere-
dygtighed. Se afsnit i redegorelsen
vedrorende beeredygtighedskrav.

Bestemmelsen er fastlagt i forhold
til at sikre trygge byrum.
Se afsnit i redegorelsen vedrorende

trygge byrum.

Dette geelder bdde leengde- og
gavifacader.

Dette geelder ogsd for virksomhe-
der der madtte drives fra egen bolig.

Bestemmelsen er fastsat for at be-
greense lysspredning og lysforure-
ning og ud fra hensynet til dyreli-
vet.

Bestemmelsen geelder ogsd for sol-

celler der opscettes pa garagetage
inden for delomrdde 3.
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§ 8 Ubebyggede arealer

8.1

8.2

8.3

8.4

Fellesarealer skal fremstd med kerefast
belegning i form af belegningssten.

Dog skal minimum 150 m? af fellesarea-
lerne 1 hvert delomrade fremstd som gront
areal med beplantning, heraf ma maksi-
malt 30 m? befastes 1 forbindelse med
etablering af felles opholdsarealer eller
aktivitet.

Beplantning pa fzllesarealer skal ske med
hjemmeherende arter.

Private grunde medregnet al bebyggelse
ma maksimalt befaestes som folger:

De forste 500 m? mé befastes svarende til
60% fast belegning, mens arealer herud-
over ma befastes med 30%.

Ved beregning af befzestelsesgraden i §
8.2 anvendes folgende koefficienter:
Tagflader: 1

Tat belegning (fx asfalt, beton, fliser): 1
Graesarmering med permeabel bundop-
bygning (fx draenstabil) 0,4

Grus og stenmel: 0,6

Al hegning skal ske med levende
hegn/hak bestdende af hjemmehegrende ar-
ter. Dog kan liguster ogsa anvendes. Le-
vende hegn kan understettes af trddhegn 1
en hgjde pd maksimalt 1,2 meter placeret
pa havesiden.

Ad 8.1

Ad.8.2

Ad 8.3

Bemaerkninger

Det gronne areal kan med fordel
indrettes med dobbelt udnyttelse, sd
det ogsd kan medvirke til nedsiv-
ning eller forsinkelse af regnvand.

Bestemmelsen er fastlagt med hen-
visning til kommuneplanens gene-
relle rammebestemmelser og skal
medvirke til at mest muligt regn-
vand nedsives lokalt.

Regneeksempel.:

Grund 750 m2

De forste 500 m2 ma befcestes med
60% svarende til 300 m2
(500x60%)

Det resterende grundareal (750-
500 = 250) ma befeestes med 30%
svarende til 75 m2 (250x30%,)
Samlet befeestelse i alt maksimalt
375 m2 fast beleegning og bebyg-
gelse.

Regneeksempel.:

Carport 35 m2 medgadr i beregning
Jf- 8.2 med 35m2 (35x1)

Gangsti i stenmel 12m2 medgdr i
beregningen med 7m2 (12x0,6)
Fliseterrasse pa 40 m2 medgdr i
beregningen med 40m2 (40x1)

Liguster er en traditionel heekplan-
te i danske parcelhusomrdder. Den
kan derfor anvendes selvom det ik-
ke er en hjemmehorende art.
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8.5

8.6

8.7

8.8

Levende hegn eller anden sammenhan-
gende beplantning i skel mod vengerne
skal holdes 1 en hegjde pd maksimalt 1,8
meter jf. dog § 8.6 og 8.7.

P& matrikler langs vaengernes sydside i

delomrade 3 og 4 ma der ikke etableres le-
vende hegn. Lavere sammenhangende be-
plantning pa under 0,7 m kan dog tillades.

Levende hegn mod stier og adgangsveje jf.
kort 3 kan gives en storre hojde.

Der ma ikke terrenreguleres mere end +/-
0,2 meter. Undtaget herfor er terreenregu-
lering 1 forbindelse med etablering af an-
leeg til handtering af regnvand, fx regn-
vandsbede, trug eller forsinkelsesbassiner.

Der ma ikke terraenreguleres inden for
treekronernes udstrekning (drypzonen) af
de bevaringsverdige traeer jf. § 8.10.

Bemaerkninger

Ad 8.6 Bestemmelsen er ikke til hinder for
at der kan veere fritstaende hojere
beplantning som fx treeer og buske,
dog ikke i sammenhceng.

Ved sammenhcengende beplantning
menes beplantning bredere end 2,5
m.

Formalet med bestemmelsen er at
forhaverne skal fremstd abne mod
veenget.

Ad 8.8 Terrcenregulering kan kreeve tilla-
delse efter vandlobsloven

Drypzone
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8.9 Bevaringsvardige traeer som markeret pa
kort 5 ma ikke faeldes uden sarlig tilladel-
se fra byradet.

8.10 Der ma ikke pé fzllesarealer eller i private

haver anvendes planter, der optraeder pa
den nationale liste over invasive arter.

§ 9 Forudsatninger for ibrugtagen

9.1 Som foruds@tning for ibrugtagning af ny
boligbebyggelse skal parkering jf. § 5.4 vee-
re etableret.

9.2 Inden ibrugtagning af ny boligbebyggelse,
der overstiger 100 m?, skal der vare etable-
ret anlaeg til opsamling af regnvand fra tage
til toiletskyl og tejvask. Kravet fastsattes
ikke for:

- Smébygninger (sekunder bebyggelse)
som fx skure og lignende.

- Tilbygninger som ikke omfatter etable-
ring af nye eller ombygning af eksiste-
rende toiletrum eller vaske-
rum/bryggers.

Ad 8.9

Ad.8.10

Ad 9.2

Bemaerkninger

De bevaringsveerdige treeer er ud-
peget fordi de er med til at give
omrddet karakter og samtidig star
pd feellesarealer. Der er mange an-
dre bdde flotte og karaktergivende
treeer i omradet, men disse star i
private haver. Det anbefales at dis-
se ogsd bibeholdes fordi de betyder
sa meget for stemningen og ople-
velsen af omrddet, men det er ikke
fastlagt som et krav.

Tilladelse til feeldning af beva-
ringsveerdige treeer kan gives i si-
tuationer, hvor treeerne beviseligt
er syge eller er til fare.

Tilladelse til feeldning forudscetter
dispensation efter planlovens § 19
og 20.

Bestemmelsen er fastlagt i henhold
til kommuneplanens krav om beere-
dygtighed. Se afsnit i redegorelsen
vedrorende beeredygtighedskrav.

Listen over invasive arter findes i
BEK. Nr.1285 af 12/11/2018 vedyr.
invasive arter.

Bestemmelsen er fastlagt med hen-
visning til kommuneplanens gene-
relle rammebestemmelser og ud fra
miljomcessige hensyn med hjemmel
i Planlovens § 15 stk. 2 nr. 32.
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§ 10 Servitutter og lokalplaner

10.1

10.2

10.3

Med den endelige vedtagelse af nervaren-
de lokalplan ophaves Byplanvedtegt nr. 4
for et boligomrade mellem Farumbanen og
L1. Hareskov (vedtaget af Verlase Kom-
mune 31/10 1962) for den del der er omfat-
tet af lokalplanen.

Med den endelige vedtagelse af denne lo-
kalplan ophaves bestemmelserne 1,2 og 5 1
deklaration nr. 14224 lyst d. 16. november
1965.

Med den endelige vedtagelse af denne lo-
kalplan ophaves bestemmelserne 1-4, 6 og
7 i deklaration 17625 lyst d. 1. december
1951.

§ 11 Retsvirkninger

11.1

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og of-
fentliggjort, méd ejendomme, der er omfattet
af planen, kun udstykkes, bebygges eller
anvendes 1 overensstemmelse med planens
bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en
ejendom ma fortsaette som hidtil.

Lokalplanen medforer heller ikke i sig selv
pligt til at udfere de anlaeg, der er indeholdt
1 planen.

Bemaerkninger

Ad 10.2 Bestemmelsen i deklarationens pkt.

Ad 10.3

Ad 11.1

3 vedrorer parcellernes pligt til at
veere medlem af vejforeningen Hej-
rebakken og etablering af ejerlaug,
hvis formdl det er at std for feelles-
anliggende herunder vedligeholdel-
se af vejarealer.

Bestemmelsen i deklarationens pkt.
4 vedr. tinglysning og ophcevelse af
deklarationen.

Disse bestemmelser opretholdes.

Bestemmelsen i deklarationens pkt.
5 vedr. medlemskab af parcelfor-
ening opretholdes.

Lokalplanen geelder for alle bygge-
rier og anleeg, uanset, om disse
kreever byggetilladelse eller anmel-
delse efter byggelovgivningen.
Kreever byggeriet eller anleegget
scerlig 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 ufor-
enelige med planens formdl, ophce-
ves af lokalplanen, ndr dette i med-
for af planlovens § 15, stk. 2, nr. 24
udtrykkeligt er anfort i planen.

24



Lokalplanbestemmelser

Fravigelser fra planen, dispensation

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra
lokalplanens bestemmelser, hvis dispensa-
tionen ikke er 1 strid med principperne i
planen. Videregaende afvigelser fra lokal-
planen kan kun gennemfores ved en ny lo-
kalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig
orientering af naboer mfl., medmindre
kommunalbestyrelsen skenner, at dispensa-
tionen er af uvasentlig betydning for de
pagaeldende.

Anden lovgivning

En lokalplan tilsidestter ikke anden lov-
givning, medmindre dette er serligt hjemlet
1 lovgivningen.

Private bygge- og tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanens bestemmel-
ser, fortreenges af lokalplanen

Lokalplaner kan udlegge arealer til offent-
lige formél. Ejeren af sddanne arealer kan
under visse forudsetninger kraeve ejen-
dommen overtaget af kommunen mod er-
statning.

Lokalplaner kan bestemme, at neermere an-
givne bebyggelser ikke mé nedrives uden
tilladelse fra kommunalbestyrelsen. I de til-
feelde, hvor tilladelse til nedrivning ikke
opnas, kan ejeren under visse forudsatnin-
ger kreeve ejendommen overtaget af kom-
munen mod erstatning.

Bemaerkninger

Principperne i planen er anvendel-
sesbestemmelser, der er fastsat ud
fra formdlet med planen. Dispensa-
tioner fra sadanne anvendelsesbe-
stemmelser kan kun meddeles i me-
get 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 byradet en
konkret vurdering pd baggrund af
lokalplanens formal.

Bestemmelserne i en lokalplan
medforer som altovervejende ho-
vedregel ikke erstatningspligt for
kommunen.
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§ 12 Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger

12.1

De ejendomme, der er omfattet af et forslag
til lokalplan, mé ikke anvendes, udstykkes,
bebygges, eller i gvrigt udnyttes pa en ma-
de, der kan foregribe indholdet af den ende-
lige plan. Nar offentlighedsfasen om plan-
forslaget er udlebet, kan Byridet dog under
visse forudsatninger give tilladelse til, at en
ejendom udnyttes 1 overensstemmelse med
planforslaget. De midlertidige retsvirknin-
ger gaelder fra offentliggerelsen af planfor-
slaget til den endeligt vedtagne lokalplan er
offentligt bekendtgjort — dog hejst ét ar, jf.
planlovens § 17.

Bemaerkninger

Ad 12.1 De omtalte "visse forudscetninger”

bestar i, at planforslaget er
overensstemmende med kommune-
planen, at der ikke er tale om at
pdabegynde 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
lokalplanforsiag, jf. § 27, stk. 3 i
planloven.

Andringer i planforslaget, der fo-
rer til, at planforslaget helt skifter
karakter sdledes, at der reelt fore-
ligger et nyt planforslag, krceever
efter planlovens § 27, stk. 3, at der
afholdes en ny offentlighedsfase om
lokalplanforslaget.
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Kort og tegninger

Kort 1 — Lokalplanens afgransning
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Kort 2 - Delomrader
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Kort 3 — Vej- og stiforhold
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Kort 4 — Byggelinjer og bufferzoner
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Kort 5 — Delomrade 1
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Kort 6 — Delomrade 2
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Kort 7 — Delomrade 3
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Kort 8 — Delomrade 4
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Kort og tegninger

Tegning 1 - Tilbygninger
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Kort og tegninger

Tegning 2 — Bebyggelsens udtryk og orientering
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Vedtagelsespategning

Forelebig vedtagelse og offentlig bekendtgerelse/horing
Forslag til Lokalplan167 blev vedtaget til offentliggerelse af Furese Byrad den 25. juni 2025.

Forslag til Lokalplan 167 blev offentligt bekendtgjort den 27. juni 2025 med en heringsperiode ind-
til den 25. juli 2025. Heringsperioden blev efterfolgende forlenget til den 11. august 2025.

Zndringer til Lokalplan 167 blev sendt i en supplerende hering 11. til 26. september 2025.

Endelig vedtagelse og offentlig bekendtgerelse

Lokalplan 167 er 1 henhold til Planlovens § 27 vedtaget endeligt af Furesg Byrad den 26. november
2025.

Lokalplan 167 er offentligt bekendtgjort den 3. december 2025.

Pé vegne af Fureso Byrad

Claus Torp Anny Toftker Nielsen
Direktor Afdelingsleder
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Redegorelse

Lokalplanomradets afgraensning

Lokalplanomradet ligger langs nordsiden af Hejrebakken og omfatter Hejrebakken 3-9 og 13-63.
Omrédet afgrenses mod nord og syd af villabebyggelser langs Elsevej og syd for Hejrebakken. Et
mindre omrade ved Elsevej og Hejrebakken 11a-11c bestar af rekkehuse. P4 den anden side af
villabebyggelsen syd for Hejrebakken begynder skoven.

Lokalplanomradet.

Lokalplanens baggrund og formal.

Baggrunden for denne lokalplan var at en @ldre deklaration fra 1965 vanskeliggjorde om- og til-
bygninger samt nybyggeri med en samtidig overholdelse af det gaeldende bygningsreglement.
Udvalget besluttede pa den baggrund, at der skulle udarbejdes et nyt plangrundlag for omradet,
med henblik pa at lette mulighederne for om- og tilbygninger samt nybyggeri, samtidig med at
kulturmiljeet 1 omradet og de enkelte vangers arkitektoniske karakteristika med forskellige byg-
ningstypologier fastholdes.

Eksisterende forhold

Den eksisterende boligbebyggelse nord for Hejrebakken bestar af 30 villaer placeret 1 fire mindre
klynger. Klyngerne bestér hver isar af 6-8 parcelhuse placeret omkring lukkede venger med ad-
gangsveje og mindre faellesarealer. Vangerne er indbyrdes forbundet af et stisystem.

Bebyggelsen bestar af fritliggende parcelhuse i1 én etage med forskelligt arkitektonisk udtryk i de
enkelte klynger. Der er i storre eller mindre omfang etableret tilbygninger og andre bygningsan-
dringer 1 forhold til bygningernes oprindelige arkitektur, ligesom der er sket nedrivninger og nyop-
forelser af enkelte bygninger i omradet.

Omrédet fremstar dog stadig, som et sarligt og velafgrenset mindre kulturmilje praeget af de en-
kelte boligklyngers ensartethed og genkendelighed i bade materialer, farver og bebyggelsesstruk-
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tur. Omradet fremstér yderligere som meget gront og med veletablerede beplantninger, der er ken-
detegnende for et modent villaomrade.

Omradets historie og arkitektur

Bebyggelserne 1 lokalplanomradet er oprindeligt opfert af byggeaktieselskabet "Mit Hus’, et sel-
skab kontrolleret af Bikuben og en af forgengerne for Bikubens boligfond.

Formalet med selskabet var at opkebe arealer i omegnskommunerne med henblik pé at opfere hu-
se tegnet af anerkendte arkitekter for efterfolgende at s®lge dem til byggesparere til anskaffelses-
prisen. P4 den méde var selskabet med til at sikre byggesparerne eget hus til en rimelig pris, fordi
byggeomkostninger kunne holdes nede ved at opfere husene som samlede bebyggelser. Byggeak-
tieselskabet var dermed med til at virkeliggere dreommen om eget hus for en bredere befolknings-

gruppe.

Klyngerne pé Hejrebakken er en af de tidligste byggerier opfort i1 dette regi. Bebyggelsen 1 omra-
det er oprindeligt opfoert i 1963.

Hver af de fire klynger fremstod med ensartet arkitektur, men med indbyrdes forskellighed.

Klynge 1 Hejrebakken 3-15 bestod oprindeligt af seks klassiske rektangulere parcelhuse tegnet af
Arkitekt M.A.A. Holger Tangaa Hansen og fremstod i gule teglsten med merke gavltrekanter og
med saddeltag af belgeeternit. Bygningerne var yderligere karakteriseret ved store sammenhaen-
gende vinduespartier i facaderne og med indgangsparti 1 gavlen. Vinduernes placering i direkte
tilknytning til tagremmen og gavltrekantens treebekledning er yderligere et karakteristisk traek.
Hvor reekkehusbebyggelsen Hejrebakken 11a-11c ligger i dag, var der oprindeligt friholdt areal til
et regnvandsbassin.
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Yderligere karakteristisk for omradet er ssmmenbyggede garager i naboskel. Disse er placeret frit-
stdende fra beboelsesbygningerne og har flade tage, hvilket danner mulighed for visuel sammen-
hang til skoven fra venget.

Billedet til venstre viser den karakteristiske placering af vinduer og indgangsparti i gavlen.
Billedet til hajre viser de fritstaende sammenbyggede garager med flade tage.

Klynge 2, Hejrebakken 17-31, bestar af 8 lengehuse, der oprindeligt var tegnet af arkitekterne Jo-
hannes og Aage Paludan. Bygningerne fremstod i gule tegl med et let asymmetrisk saddeltag med
eternitskiffer. Bygningernes asymmetri fremkom ved at et kammer i den ene ende bred med byg-
ningens lengdeform. Stuens facade fremstod med sammenhangende vinduespartier med store
vinduer og brystninger i plademateriale, mens vinduerne mod den modsatte facade og i gavlene
var mindre og havde brystninger af murverk. Ogsa her er der symmetriske garager med flade ta-
ge, der er med til at skabe vangets rum.

Dette vange er det omrade, der med tiden har undergaet sterst forandringer, med to nye huse og
med vesentlige forandringer af bade tagudformning og tagmaterialer pa andre.

Udsnit af byggetegning, Hejrebakken 17-31
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Klynge 3 Hejrebakken 33-47 var tegnet af Alice og Borge Kjer arkitekter og fremstod med gule
teglsten og rede tage med vingetegl. Tagene fremstod med en markant asymmetri ned over den
mindre sidebygning. En markant skorsten var yderligere et element i den arkitektoniske fremtrae-
den. Pa trods af tagenes asymmetri folger de en klar lengderetning, og de er med deres smalle
tagudhaeng med til at give bygningerne et let og klassisk udtryk. Garagerne 1 dette omrade frem-
stod som fritliggende med saddeltage med vingetegl som hovedhusene.

Ogsa i dette veenge er der opfert nybyggeri, der sarligt i forhold til profilen og den tilbagetrukne
garage bryder med omradets oprindelige bygningers karakter og udformning.
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Udsnit af byggetegning, Hejrebakken 33-47
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Billedet viser hvordan et nybygget korshus, i ovre venstre hjorne, brydermed omrddets ovrige struktur o
leengdeprofiler.

Garagerne er fritstdende og placeret i skel, opfert i gule, blanke mursten og med samme taghaeld-
ning som beboelsesbygningerne. Det bidrager til en rytmisk bebyggelsesstruktur og tydelige rum-
lige afgransninger.

st : 4
Billedet viser den karakteristiske sidebygning, samt taghceeldning pd beboelsesbygningen og garagen.

Klynge 4 Hejrebakken 49-63 blev tegnet af Harald Plum og Henrik Iversen. De 8 boliger fremstod

med lav ensidig taghaldning og i gule mursten med sorte/merke sternbraedder og merkt treevaerk.
Vinduerne er placeret i ssmmenhangende vinduesband direkte under tagremmen og med bryst-

42



Redegorelse

ninger af murverk. De oprindelige garager var i denne klynge sammenbygget med hovedbygnin-
gen og er i flere tilfaelde nu inddraget til beboelse. Et serligt kendetegn for byggeriet er tagkon-
struktionens markante traeprofiler.

ec=ree< o |G T

flag* $10s @azd Groum . T4 05 o toug
2 2 LNE aifaTe AT Mae Pag
M ]

e

TACOTRAT "B fons euelTeausyeoe
B ==

BE BUTL. BRATDER

A0 AR m:cw-imu--am

TS A REAMMAL
AT BETON
PLASSTIC - FOLAE

SNy

Udsnit af byggetegning, Hejrebakken 49, 1961
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Bebyggelse der star som originalt, Hejrebakken 49.
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Hver klynge afgraenses af to garager i hver ende af klyngerne. Nar man bevager sig langs stisy-
stemerne, der gar pa tvers af klyngerne, passerer man med €n garage pa hver side. Dette er et
traek, der visuelt forbinder klyngerne med hinanden, er med til at afgraense hver enkelt klynge
rumligt samt markere en tydelig overgang fra klynge til klynge.

Lokalplanens indhold

De oprindelige fzllestrek ved byggerierne 1 de enkelte boligklynger er ved senere til- og ombyg-
ninger og enkelte nedrivninger og efterfolgende nybyggeri blevet noget udvaskede. Der er i dag
kun enkelte huse, der fuldt ud fremstér, som de oprindeligt blev opfert. Dog er der fortsat en mar-
kant arkitektonisk genkendelighed, som med denne lokalplan, enskes fastholdt og underbygget.
Karakteristisk for den samlede bebyggelse er de forholdsvis lave bygningshejder, ssmmenhangen
1 form og materialer inden for de enkelte klynger og den samtidige forskellighed klyngerne imel-
lem.

Tilsvarende understottede den oprindelige bebyggelsesplan vaengerne som samlende elementer.

Med fastleggelse af byggelinjer for placering af bade boliger og garager/carporte sikres det, at
bygningerne fortsat forholder sig til faellesskaberne omkring vaengerne.
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Med lokalplanen fastlegges rammerne for byggemulighederne i1 villaomradet. Dette gores ved at
fastlegge byggelinjer, bufferzoner og orientering pa byggeriet for at sikre vaengernes intimitet,
unikke byrum og eksisterende struktur.

For at opretholde/genskabe en faelles identitet og genkendelighed i1 bygningernes fremtoning i de
enkelte klynger fastlegger lokalplanen en raekke bestemmelser for bygningernes udseende, der er
forskellige fra klynge til klynge. Bestemmelserne er relativt detaljerede for at sikre, at de enkelte
boligklynger opretholder en arkitektonisk genkendelighed selv, hvis der tilfores nybyggeri 1 omré-
det. Disse bestemmelser vedrerer primart bygningshejder, materialer og tagudformning, men ved-
rorer ogsa vinduer og farver. Sarligt vigtigt er det at opretholde ensartetheden mod vaengerne.
Derfor regulerer lokalplanen forst og fremmest udtrykket mod vengerne, mens der abnes op for
storre forskellighed mod havesiderne.

Placeringen af garager og carporte serligt i veengernes ender, har en rumskabende effekt og skal
derfor opretholdes, hvor det stadig giver mening.

I overensstemmelse med Kommuneplanen og med Furese Kommunes gvrige vedtagne retnings-
linjer fastsattes yderligere bestemmelser vedrerende befastelse af ubebyggede arealer og genan-
vendelse af regnvand. Yderligere udpeges enkelte bevaringsverdige treeer i omradet.

Der stilles krav til, at hegning skal ske med levende hegn, og at ssmmenhangende beplantning
mod vengerne skal holdes 1 en maksimal hgjde pé 1,8 meter. I delomrdde 3 og 4 ma den sammen-
hangende beplantning visse steder kun vare 0,7 meter hgj.

Herudover sikrer lokalplanen, at eksisterende stier og vejarealer fastholdes for at understotte savel
interne forbindelser som adgange pa tvars af lokalplanomradet.

Med vedtagelsen af lokalplanen oph@ves Byplanvedtaegt 4 for den del der omfattes af planen. Til-
svarende ophaves en rekke bestemmelser i to deklarationer, der er geeldende for omradet. Dekla-
rationernes bestemmelser vedr. medlemskab af vejforening, ejerlaug og parcelforening oprethol-
des.

Lokalplanens forhold til anden planlaegning

Overordnet planleegning

Fingerplan 2019 - Landsplandirektiv for hovedstadsomrddets planlagning

Der er efter planlovens § 5j, stk. 4, fastsat konkrete regler for planlaegningen i hovedstadsomradet
1 form af et landsplandirektiv kaldet Fingerplan 2019. Landsplandirektivet opdeler hovedstadsom-
radet i fire geografiske omrdder: Det indre storbyomrdde, det ydre storbyomrade, de gronne kiler
og det ovrige hovedstadsomrade.

Lokalplanomradet ligger i det ydre storbyomrade (Byfingrene), jf. Fingerplanens § 9. Her skal
kommuneplanlagningen bl.a. sikre, at byudvikling, byomdannelse og lokalisering af byfunktioner
placeres under hensyntagen til den kollektive trafikbetjening, og at stationsnare omrader udnyttes
med bebyggelsesprocenter, der modsvarer den hgje tilgaengelighed. Lokalplanomradet ligger ikke
1 det stationsnaere omréde.
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Lokalplan 167 er 1 overensstemmelse med retningslinjerne 1 Fingerplan 2019.

Furese Kommuneplan 2025

Kommuneplanens rammer

Omradet udger en del af kommuneplanens rammeomrade 11B9 — Hareskovgérd.

Afgraensning af kommuneplanramme 11B9

Bestemmelser for kommuneplanramme 11 B9 — Hareskovgérd
Anvendelse

Generel anvendelse er boligomrade

Specifik anvendelse er angivet til dben-lav boligbebyggelse, taet-lav boligbebyggelse
Zonestatus

Planlagt zone er byzone
Bebyggelsesomfang

Maksimal bebyggelsesprocent er 30% af det enkelte jordstykke

Maksimale antal etager er 1,5
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Anvendelse

Udstykning

For aben-lav boligbebyggelse er minimum udstykningssterrelse 1000 m2. For tet-lav bolig-
bebyggelse er minimum udstykningssterrelse 400 m2

Opholds- og friarealer

Eksisterende fzlles friarealer skal fastholdes som ubebyggede fallesarealer for omradets be-
boere bortset fra mindre bygninger og anlag til kollektive formal.

Lokalplanlegning
En del af omradet er omfattet af Lokalplan 14, 21 og 69 og Byplanvedtagt nr. 4.
Lokalplan 167 er 1 overensstemmelse med bestemmelserne i rammeomrade 11B9, da lokalplanen

fastholder omradets anvendelse til aben-lav boligbebyggelse, og der ikke gives mulighed for yder-
ligere udstykning.

Kommuneplanretningslinjer i forhold til Arkitektur- og byrum
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 indgar i kommuneplanensretnings-
linjer.

Med lokalplanen sikres hensynet til de 9 principper i1 varierende omfang

Strategiens principper

Sadan er det behandlet i Lokalplan
167

1. Helhed og sammenhang Med lokalplanen har der veret fokus
Der skal vare helhed og sammenhang pa at sikre bestemmelser, der er med til
pa flere niveauer. at skabe sammenheng bade i bebyg-
I kommunen som helhed, i byomrader- gelsen som helhed og i1 de enkelte
ne og inden for de enkelte bebyggelser klynger hver isar.
og byrum.

2. Kulturarv som fundament Omréadets oprindelse, som byggesel-

Kulturarven er det fundament og
“DNA”, som vi bygger nyt pa. Vi kan
ikke bevare alt men vaere opmaerk-
somme pa at bevare det, der giver veer-
di og fortaeller vores felles historie.

skabshuse med klynger af ensartede
huse, sages opretholdt ved, at der fast-
leegges bestemmelser, der fortsat sikrer
de enkelte klyngeres genkendelighed
og indbyrdes forskellighed. De enkelte
bygninger er ikke bevaringsvardige,
men det lokale kulturmilje, der er skabt
af den genkendelige arkitektur og be-
byggelsens struktur er vaerd at holde
fast 1.
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Strategiens principper

Sadan er det behandlet i Lokalplan
167

. Byggeri som arkitektur

Nar vi bygger nyt, skal det vare byg-
geri med hgj arkitektonisk kvalitet. Det
giver veerdi 1

form af attraktive og velfungerende
kvarterer at bo og leve 1.

Lokalplanen fastlagger med sine be-
stemmelser, at nybyggeri, til- og om-
bygninger skal underordne sig de arki-
tektoniske verdier og kvaliteter som
den oprindelige bebyggelse og bebyg-
gelsesstruktur var udtryk for, samtidig
med at der gives mulighed for at tilfgje
nye kvaliteter og byggerier, der lever
op til nutidig standard.

. Attraktive byrum

Vi skal skabe attraktive byrum. Velind-
rettede byrum i menneskelig skala og
med tilpassede funktioner skaber byliv
og lyst til ophold, bevagelse mv.

Ved at fastholde de oprindelige ven-
ger, der kan anvendes bade som ad-
gangsvej og fallesareal, sikres omradet
byrum, der kan skabe rammer for bade
ophold, leg og uformelle sociale mea-
der. Bebyggelsesstrukturen er med til
at skabe omradets unikke byrum og
skal derfor opretholdes mod vangerne.

. Veje og stier der samler

Veje og stier er byrum, der 1 sig selv
skal have hgj kvalitet. Samtidig er de
ogsd de rum, der forbinder byernes ov-
rige omrader og sikrer god tilgenge-
lighed og sammenhang.

Lokalplanen stiller krav om at omra-
dets eksisterende stier fastholdes bide
for at sikre den interne forbindelse 1
omradet, men ogsa for at opretholde
forbindelsen pé tveers gennem lokal-
planomradet og dermed koblingen til
de omkringliggende omrader. Lokal-
planen stiller ogsa krav om at veje og
stier befaestes med belegningssten.

. Rammer for fallesskaber

Byomréder er ofte opdelt i funktioner
adskilt fra hinanden. Vores byrum skal
styrke, at man kan medes pé tvaers og
de skal give plads til feellesskaber.

Lokalplanen sikrer at omradets falles-
omrader fastholdes til gavn for bade
aktiviteter og fellesskaber.

. Natur og vand i byen

Det gronne og bla 1 byen skal styrkes
og bindes sammen. Det giver karakter
og rekreativ

vaerdi og understotter biodiversitet og
klimatilpasning.

Lokalplanen muligger, at der kan etab-
leres LAR eller anden form for klima-
tilpasningslesninger i de enkelte haver
og pa fellesarealer samtidig med, at
det sikres, at en veesentlig del af de en-
kelte haver fastholdes til egentlige ha-
veanlag uden dog at stille neermere
krav til beplantningen.

. Aktive byer

Lokalplanen er ikke til hinder for, at
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Strategiens principper

Sadan er det behandlet i Lokalplan
167

Byrummene skal muliggere bevagelse
pa forskellige niveauer. Ved at inkor-
porere plads til bevagelse i byrumme-
ne, bade fysisk bevagelse og sanselige
ophold, fremmes sundhed for alle bor-
gere.

der pé faeellesarealer indrettes mindre
arealer til ophold eller fysisk aktivitet.

9. Robuste byer

Baeredygtighed og kvalitet 1 byudvik-
lingen af kommunen skal vaegtes hojt.
Generelt skal genbrug, renovering og
omdannelse indtenkes og der skal vae-
re fokus pa at sikre robusthed og lang-
sigtet holdbarhed, nér der planlegges
og udvikles.

Lokalplanen giver mulighed for udvik-
ling og fornyelse herunder tilpasning til
nutidige energikrav, der kan vare med
til at fastholde lokalplanomrédet som et
attraktivt boligomrade i mange ar
fremover uden at give kob pa omradets
nuvarende kvaliteter.

Kommuneplanens generelle rammer vedr. tilgaengelighed
Indretning af bebyggelse og ubebyggede arealer skal opfylde bestemmelserne om tilgengelighed 1
bygningsreglementet. Lokalplanen angiver, at veje og stier kun mi etableres med fast belaegning.

Kommuneplanens generelle krav til baeredygtighed i lokalplaner

Fureso Kommune har vedtaget en reekke sarlige krav til baredygtighed i lokalplaner, som fremgéar
af kommuneplanens generelle rammer. Kravene omfatter en raekke forhold, som, i det omfang de
er relevant i omradet, er kommenteret i1 forhold til lokalplanen i skemaet herunder.

Forhold der som udgangspunkt skal vur-
deres i alle nye lokalplaner

Krav som er indarbejdet i Lokalplan 167, i det
omfang det er relevant

KLIMATILPASNING

Oversvommelse

Bygninger skal placeres og koteres i terre-
net med henblik pa at undga oversvemmel-
se, under hensyntagen til landskabet.

Lokalplanen fastleegger, at terreenregulering pa
mere end +/- 0,2 meter ikke ma finde sted. Ter-
reenregulering skal altid ske under hensyntagen til
Vandlebslovens § 6.
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Forhold der som udgangspunkt skal vur-
deres i alle nye lokalplaner

Krav som er indarbejdet i Lokalplan 167, i det
omfang det er relevant

Afveergeforanstaltninger

I omrader, der kan blive udsat for over-
svemmelse eller erosion, skal der etableres
afvaergeforanstaltninger ude eller indenfor
lokalplanomréddet, som betingelse for ibrug-
tagning.

Vurderes ikke relevant.

Handtering af regnvand

I omréder, der bebygges eller befzstes, skal
regnvandet sa vidt muligt handteres lokalt,
under hensyntagen til risiko for at forurene
grundvandet eller natur med vejsalt samt
tilgeengelighedskrav.

Regnvandet skal s& vidt muligt vaere synligt
1 bybilledet og 1 naturen, og vere med til at
oge den naturmassige og rekreative verdi
og/eller ledes hen, hvor det gor mindst ska-
de. Hvis dette ikke er muligt, skal det for-
sinkes, inden det ledes til kloak.

Lokalplanen muligger at der kan etableres yder-
ligere regnvandshandtering i forbindelse med
feellesarealerne og i private haver.

Der gives ikke mulighed for etablering af gronne
facader. Gronne tage pa beboelsesbygninger kan
ske 1 delomrade 4. Pa sekundeert byggeri (skure
og carporte) med fladt tag kan grenne tage an-
vendes.

Spildevandsplanen

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

Den galdende aflgbskoefficient jf. Spildevands-
planen 2020 er 0,25.

Befeestelsesgrad

Den maksimale befastelsesgrad for grunde
og forhaver skal sikres overholdt i eksiste-
rende og nye boligomrader. Hvor stor en del
af grunden og forhaven der ma befastes
med fast belegning, athenger af storrelsen
pa grunden. Forhaven er defineret som de
forste 7 meter af grunden, fratrukket bolig-

Krav om maksimal tilladt befaestelsesgrad for
grunde er fastlagt under hensyntagen til opsti-
gende grundvand, mindskning af overleb til sger
samt risiko for at forurene grundvandet.

For grunde (medregnet alt bebyggelse) galder:
e De forste 500 m? ma befaestes med 60 %.
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Forhold der som udgangspunkt skal vur-
deres i alle nye lokalplaner

Krav som er indarbejdet i Lokalplan 167, i det
omfang det er relevant

bebyggelsen.

Ved ikke at befaste store dele af grundene
og forhaverne, sikres at mere regnvand ned-
sives pd grunden. Fra forhaverne ledes min-
dre vand dermed til vejenes kloakker. Mak-
simal befastelse skal sikre reducering af
overleb og dermed god badevandskvalitet,
samt skéne de fzlles kloakker for overbe-
lastning.

e Den resterende del af grunden ma befa-
stes med 30 %.

Bestemmelser vedr. befestelse er fastlagt i lokal-
planens §§ 8.2 og 8.3 1 overensstemmelse med
kommuneplanen generelle rammer. Dog er der
kun fastlagt bestemmelser gaeeldende for hele
grunden, da det pd mange af lokalplanomridets
matrikler ikke giver mening at definere en forha-
ve.

Genanvendelse af regnvand

Tagvand skal opsamles og genbruges til toi-
letskyl og eventuelt tejvask i maskine. Etab-
leringen foretages, med henblik pa at redu-
cere forbruget af rent grundvand og skane
kloaksystemet.

Krav om etablering af anlag til opsamling af
regnvand fra tage til toiletskyl og eventuelt toj-
vask som betingelse for ibrugtagning af ny be-
byggelse. Gelder for samlet ny bebyggelse her-
under tilbygninger med et samlet omfang sterre
end 100 m?.

Kravet kan ikke fastsettes for:

e Smabygninger, f.eks. garager, carporte,
drivhuse og lignende.

e Tilbygninger, som ikke omfatter etable-
ring af nye eller ombygning af eksisteren-
de toiletter og vaskemaskiner.

Krav om etablering af anleg til opsamling af
regnvand fra tage til toiletskyl og eventuelt toj-
vask som betingelse for ibrugtagning af ny be-
byggelse er fastlagti1 § 9.2
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Forhold der som udgangspunkt skal vur- | Krav som er indarbejdet i Lokalplan 167, i det
deres i alle nye lokalplaner omfang det er relevant

Forebygge varmeophedning

Ved fortetning i centeromrider skal der Vurderes ikke relevant
stilles krav til materiale- og farvevalg, samt
begrenning mm. Med henblik pé at sikre
lokalklima og forebygge varmeophedning 1
den taette by.

NATUR, LANDSKAB OG FRIAREALER

Forteetning

Bygningstetheden skal vare stor med hen- | Lokalplanen muligger ikke fortetning af omré-
blik pa en effektiv udnyttelse af arealet. det. Det skyldes ensket om at fastholde omradets
arkitektoniske kvaliteter og lave bygningshejder.

Biodiversitet og bynatur

Der skal stilles krav til kvalitet og omfang Lokalplanen stiller krav om, at dele af fellesarea-

af bynatur. lerne pa de enkelte vaenger skal fremsta og fast-
holdes som grenne arealer eller med mulighed for
Biodiversiteten og udbredelse af hjemme- | ophold og aktivitet.

herende arter i kommunen skal fremmes.
Sammensatningen af arter skal sikre varia- | Lokalplanen udpeger yderligere enkelte beva-
tion 1 det fysiske miljo og understotte vores | ringsvaerdige traeer og sikrer, at disse ikke mé
natur. Plantere ma ikke optraede péd de nati- | faldes uden serlig tilladelse. Herudover stiller
onale lister over invasive arter. lokalplanen krav om, at der ikke ma anvendes
planter fra den nationale liste over invasive arter
og at hegning og beplantning pa fellesarealer

skal ske med hjemmeherende arter. Liguster kan

De valgte plantearter ber som udgangspunkt | qog anvendes hegning, da det er en traditionel
bidrage til biodiversiteten, dog skal der ud- | hekplante i villaomrader.

vises opmarksomhed pa arternes evne til at
héndtere forhold som forurening, saltpa-
virkning, mikroklima eller kendte sygdom-
me og skadevoldere. Der kan derfor velges
bade hjemmeheorende og ikke hjemmehgo-
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Forhold der som udgangspunkt skal vur-
deres i alle nye lokalplaner

Krav som er indarbejdet i Lokalplan 167, i det
omfang det er relevant

rende plantearter.

Der skal stilles krav til vaeekstbetingelser for
beplantningen bade over og under jordover-
fladen, for at sikre, at beplantningen ogsé er
levedygtigt pa lang sigt.

Lysforurening

Den udenders belysning mé ikke pavirke
natur- og dyreliv 1 omgivelserne negativt.
Dog med hensyntagen til sikkerhed og tryg-
hed.

Sikring mod lysforurening sker ved fastsettelse
af bestemmelser om at belysning pa bygninger
skal veere nedadrettet.

RESSOURCER

Solenergianleeg og varmepumper

Der skal sikres mulighed for, at bygninger
helt eller delvist bliver forsynet med sol-
energianlaeg og varmepumper.

Lokalplanen muligger etablering af solenergian-
leg.

Overdeekkede torrepladser

Alle nye boliger skal have mulighed for ad-
gang til terrepladser.

Vurderes ikke relevant.

Kilde og affaldssortering

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

Affald skal handteres 1 overensstemmelse med de
geeldende affaldsregulativer.
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Forhold der som udgangspunkt skal vur-
deres i alle nye lokalplaner

Krav som er indarbejdet i Lokalplan 167, i det
omfang det er relevant

fraktioner og storskrald.

TRANSPORT

Prioritering af lette trafikanter

Vej-, sti- og parkeringsbestemmelser for bi-
ler og cykler skal prioritere gdende, cykli-
ster og kombinationsrejsende.

Lokalplanen fastleegger, at eksisterende stier i
omrddet fastholdes.

Alternative drivmidler

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

Ikke relevant

FORURENING

Zink og kobber

For at mindske forurening af grundvand
samt sger, vandleb og vidomrader ber byg-
ningselementer af zink og kobber ikke an-
vendes.

Forbud mod at anvende bygningselementer af
zink og kobber er optaget lokalplanens § 7.5.3.

Breendeovne

Braendeovne skal af miljghensyn undgas i
nye boliger.

Forbud mod at etablere skorstene pa nye boliger
er fastlagti § 7.5.2.
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Kommuneplanens rammer for trygge byomrdder

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

Pé baggrund heraf indeholder lokalplanen bestemmelser om at boliger skal have vinduer i facader
mod vengerne.

Lokalplaner og servitutter

Med den endelige vedtagelse af Lokalplan 167 for boligbebyggelsen pa Hejrebakken 3-9 og 13-63
ophaves den del af nedenstdende byplanvedtegt, som er omfattet af denne lokalplan:
e Byplanvedtegt 4 For et boligomrdde mellem Farumbanen og Lille Hareskov i Vearlase —
vedtaget af Varlose sognerad i oktober 1962 med tilherende tilleeg fra september 1970 og
maj 1974.

Udover byplanvedtaegt 4 aflyses ogsa dele af deklarationer for omradet.

Zoneforhold

Lokalplanomradet ligger i byzone.

Varmeforsyning

Lokalplanomréadet er 1 henhold til Varmeplan 2022 for Furese Kommune en del af varmeplanom-
rdde Verlose syd, der udleegger omradet til fjernvarmeforsyning.

Spildevandsplan

Lokalplanomradet er i dag feelleskloakeret. Det anbefales dog at spildevandet separeres pa egen
grund ved nybyggeri, som forberedelse til en evt. kommende separatkloakering. Det tilstraebes
generelt, at regnvand 1 videst muligt omfang, og hvor det er teknisk og miljemassigt forsvarligt,
nedsives, genanvendes eller tilbageholdes 1 regnvandssger eller -bassiner. Furese Kommune tilla-
der dog ikke nedsivning i/pé forurenede lokaliteter. Spildevandsplanen fastsatter ogsé aflednings-
retten for regnvand ved maksimal grense, aflobskoefficienten, for hvor stor en andel af den enkel-
te ejendom, der mé lede regnvand direkte 1 kloakken. Aflgbskoefficientenerne for de enkelte om-
rader findes 1 kommunens spildevandsplan, Spildevandsplan 2020, Bilag 7.

Aflebskoefficienten for lokalplanomradet er i dag pa 0,25. Aflebskoefficienten i den til enhver tid
geldende spildevandsplan skal overholdes.
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Planloven i ovrigt

Stoj

Ifolge planlovens § 15a ma en lokalplan kun udlaegge stogjbelastede arealer til stgjfolsom anven-
delse som fx boliger, hvis planen med bestemmelser om etablering af afskaermningsforanstaltnin-
ger m.v. kan sikre den fremtidige anvendelse mod stgjgener.

Lokalplanomradet ligger ikke i et omrade, der er belastet af stgj over miljostyrelsens grenseveer-
dier for boligbebyggelse fra hverken vej, bane eller virksomheder.

Lokalplanen stiller derfor ikke krav om etablering af stejafskaermning.

Ekspropriation

Ifolge planloven skal der i alle lokalplaner oplyses om betingelserne for ekspropriation i forbin-

delse med en lokalplan. Det folgende afsnit er udelukkende en oplysning om de geldende regler
for ekspropriation og er ikke nedvendigvis et udtryk for, at der kan eller vil ske ekspropriation i

forbindelse med lokalplanen.

Kommunalbestyrelsen kan i medfer af planloven ekspropriere fast ejendom, der tilhorer private,
eller private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriationen vil vaere af vesentlig 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 byplanvedtegt) pa det
tidspunkt, hvor der traeeffes beslutning om ekspropriation.

e Lokalplanen skal indeholde pracise 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
tjiener almene samfundsinteresser. Der gaelder imidlertid et skaerpet krav til ekspropriationens
nedvendighed, hvis ekspropriation skal ske til fordel for private.

e Ekspropriation skal vaere nedvendig og tidsmaessig aktuel for realisering af ekspropriations-
formalet.

e Ekspropriationens omfang skal vare rimeligt 1 forhold til det form&l som der eksproprieres til.

For lokalplaner sendt 1 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 offent-
liggorelse.

Det er kommunalbestyrelsen, der kan beslutte at ekspropriere 1 medfer af en lokalplan. Ved ek-
spropriationssagens gennemforelse skal kommunalbestyrelsen folge de processuelle regler for ek-
spropriation i vejlovens §§ 99-102.

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".

Lokalplan 167 vurderes ikke at ville danne grundlag for ekspropriation.
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Lokalplanens forhold til anden lovgivning

Byggelovgivningen

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

Vejlovgivningen

Anlag og @ndring af veje forudsatter, at vejmyndigheden har godkendt et detailprojekt for vejan-
leegget med en redegerelse for vejens lengde- og tvarprofil, befaestelse afvanding mv. (privatvejs-
lovens § 41). Det gelder uanset, hvordan vejen er udlagt. Vejlovgivningen fastleegger en reekke
vejregler om vejenes udformning, herunder om haldningsforhold og oversigtsforhold.

Museumsloven

Der er ikke registreret fortidsminder inden for lokalplanomradet. Findes der under jordarbejder
spor af fortidsminder, skal arbejdet i henhold til museumslovens § 27 standses i det omfang, det
berorer fortidsmindet, og fundet skal straks anmeldes til Museum Nordsjalland.

Jordforureningsloven

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

Der er ikke kendskab til jordforurening inden for lokalplanomréidet.

Naturbeskyttelsesloven

57



Redegorelse

6ia 6o~ i\

| |
[ Tdka: 14ko 5 1\
I ‘I | o s A e ket L4z Sic mh/’ | 17
[ “\ 14kq 14In l sid k- . \ o
14po | 1 = P \
sldpo— || 141y 14lp 14hg lagk bl L4ho //’/’ Gii \
@ 14fd = \
L‘ 14t & L 2 6ih i\ 190
! 1k 14hh |4gi 700030 e - \
Il 14do 14l I\ B S 4 \
"ul‘ o |\ ity /:/ ", Gif 7000
/ 0 14hi \ i i 1on
Laky | 000 v B = \
s

[l 14hu | i ] \ i Vv pe Al
em |

=z
[ 000ak 14kd % Lilo s \
[ o ‘-\é, L4ly //// Y lagp el I
Z v = \ \
[ 14hy bk o 141 ’ \ A = \\ 1afr bei !
I 1 4ke )T \Y \
a P i\ =
[ cg 7(»0@1} “ ate Ny F
| ‘ o p // AN
e 19k
S 7000cq|

T000an |4np
N

A
1416 \
N
A\

14ke

| ‘ 14 | ldku

T 14ii

|
A 14ke
14kh

1
14iv
[ | 14

ldpa ‘

14ki

141y

| i
| 14ks

14ga

[TTT] Skavbyggelinjer
[ Hahitatamrade - Natura2000
Skav

Beskyttet natur
Der er ikke registreret naturtyper omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3 inden for lokalplanomra-

det.

Bygge- og beskyttelseslinjer

I henhold til naturbeskyttelseslovens § 17 (LBK nr. 927 af 28/06/2024) ma der ikke placeres byg-
geri nermere end 300 m fra fredskov. Skovbrynet for L1. Hareskov ligger mellem 70 og 80 meter
syd for lokalplanens afgrensning. Fredningsstyrelsen har overfor den daverende Verlose Kom-
mune ved brev af 11. februar 1983 reduceret skovbyggelinjen ved L1. Hareskov vest for Ballerup-
vej til 20 meter. Byggeri inden for lokalplanomrédet kan derfor opferes uden dispensation fra na-

turbeskyttelseslovens § 17.

Der er ikke udpeget andre bygge- og beskyttelseslinjer inden for lokalplanomradet.

Fredninger
Der er ikke udpeget fredede omrader inden for lokalplanomradet.

Internationale naturbeskyttelsesomrader
Lokalplanomradet ligger umiddelbart nord for Natura 2000-omrade N139: Ovre Molleddal, Fure-

so og Frederiksdal Skov, som udger habitatomrade H123 og fuglebeskyttelsesomrade F109, 1 en
afstand pd mellem 70 og 80 meter fra habitatomradet. Der er udpeget habitatnaturtype 9130 Bog
pa muld og habitatnaturtypen 9160 Ege-blandskov ca. 70 m syd for lokalplanomradet. Der er ikke
kortlagt levesteder for arter pa udpegningsgrundlaget i naerhed af lokalplanomrédet.
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Lokalplanen muligger regulering af bygningernes udtryk ved renovering og nybyggeri, og lokal-
planen medferer ikke 1 sig selv nedrivninger af bygninger eller &ndringer 1 bestdende beplantning.

Det vurderes pa baggrund af ovenstdende, at udviklingen, som lokalplanen giver mulighed for, ik-
ke vil have direkte eller indirekte pavirkning af hverken naturtyper eller levesteder for arter pd ud-
pegningsgrundlaget for habitatomradet. Lokalplanen regulerer bygningernes fremtidige udtryk og
der vil ikke ske f.eks. senkning af grundvandet eller stgj 1 vaesentligt omfang, som vil kunne pa-
virke arter eller naturtyper indirekte. Lokalplanen vurderes pa den baggrund ikke at ville pavirke
naturtyper eller arter pa udpegningsgrundlaget for habitatomradet negativt.

Bilag IV-arter

Habitatdirektivets artikel 12 fastsatter bestemmelserne for en streng beskyttelsesordning af arter,
som er oplistet pa direktivets bilag IV 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

Lille Hareskov, som ligger ca. 70 m syd for lokalplanomradet, er levested for flere arter af flager-
mus, herunder bl.a. brun-, trold-, dvaerg- og sydflagermus.

Lokalplanen vedrerer et eksisterende beboet parcelhusomrade, og medforer ikke 1 sig selv nedriv-
ninger af bygninger eller @ndringer i bestdende beplantning. Der feldes ikke traer i forbindelse
med realisering af lokalplanen, tvertimod udpeger lokalplanen enkelte karaktergivende traeer som
bevaringsvaerdige.

Det er kommunens vurdering, at lokalplanen ikke vil medfere beskadigelse eller adeleggelse af
yngle- eller rasteomrader for arter af flagermus, da lokalplanen muligger regulering af bygninger-
nes udtryk ved fremtidig renovering og nybyggeri. Det er endvidere kommunens vurdering, at rea-
lisering af lokalplanen ikke vil medfere @ndringer af det bestdende milje, der forhindrer, at arter
af flagermus fortsat kan benytte de eksisterende bygninger inden for lokalplanomradet.

Der er ikke tidligere registreret padder inden for lokalplanomradet eller neromradet omkring, men
spidssnudet fro og stor vandsalamander findes udbredt pa egnede lokaliteter i kommunen. Lokal-
planen muligger regulering af bygningernes udtryk ved renovering og nybyggeri, og det er derfor
kommunens vurdering, at realisering af lokalplanen ikke vil medfere beskadigelse eller edeleg-
gelse af yngle- eller rasteomrader for padder. Det er samtidig kommunens vurdering, at der ikke
findes egnede levesteder for markfirben inden for lokalplanomradet.

Det er Fureso Kommunes samlede vurdering, at realisering af lokalplanen ikke 1 sig selv, eller i
forbindelse med andre planer eller projekter, vil medfere beskadigelse eller edeleggelse af yngle-
eller rasteomrader for de arter, der fremgér af habitatdirektivets bilag I'V.

Miljevurderingsloven

I henhold til Lov om miljevurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)
(LBK nr. 4 af 03/01/2023) har Fureso Kommune vurderet, at forslag til Lokalplan 167 fastleegger
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Redegerelse

anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan. Furesg Kommune har derfor screenet planforsla-
get efter de kriterier, der er angivet 1 Miljovurderingslovens bilag 3 og resultatet af en hering af
berarte myndigheder. Pa baggrund heraf har Kommunen truffet afgerelse efter lovens § 10 om,
hvorvidt planforslaget er omfattet af krav om en miljovurdering.

Kommunen har vurderet, at planforslaget kun vil have fa og uvasentlige miljekonsekvenser, og at
planforslaget derfor ikke er omfattet af krav om miljevurdering.

Screeningsafgerelsen om miljevurdering er offentliggjort samtidig med forslaget til lokalplan og
kan ses pa kommunens hjemmeside.

Vandforsyningsloven

Hele Furese Kommune er i henhold til udpegningsbekendtgerelsen (BEK nr. 442 af 29/4/2025)
udpeget som et "Omrade for Serlige Drikkevandsinteresser" (OSD). Dette geelder derfor ogsa for
det aktuelle lokalplanomréde.

Den fortsatte anvendelse af lokalplanomrédet til aben-lav boligbebyggelse vurderes ikke at fore til

negative @ndringer af grundvandsbeskyttelsen og vil dermed vare 1 overensstemmelse med de
statslige vandplaner.

En mindre del af matrikel 14is ligger inden for et boringsnert beskyttelsesomrade og fordrer der-
for saerlig opmarksomhed i forhold til grundvandsbeskyttelse.
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Redegorelse

Omrdde med boringsncert beskyttelsesomrdde (BNBO)

Andet
Affaldshdndtering

De galdende regulativer for henholdsvis husholdningsaffald og erhvervsaffald indeholder en raek-
ke bestemmelser for adgangsforhold og indretning af standplads for affald; herunder krav der skal
sikre, at skraldebilen kan komme frem. Bestemmelserne i affaldsregulativerne skal til en hver tid
overholdes.
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