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Lokalplan 074 (Forslag)

Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er juridisk bindende for borgerne og regulerer, hvordan et omrade ma
anvendes og indrettes fremover. Igennem lokalplaner styrer byradet den fremtidige
udvikling af et omrade.

Et af formalene med lokalplaner er at give borgerne og byradet mulighed for at vurdere
konkrete tiltag i sammenhaeng med omgivelserne og den gvrige planlaegning i kommunen.

Lokalplaner udarbejdes efter regler i Planloven. Planloven fastleegger, hvad en lokalplan
skal indeholde, og hvordan den skal offentliggeres.

| en lokalplan vil der typisk veere bestemmelser om:

e Hvad omradet og bygningerne ma bruges til.

e Hvordan omradet ma udstykkes.

« Hvor store og hgje bygninger ma veere.

+ Hvordan bygninger, veje, stier mm. skal se ud og ligge.

« Hvor og hvilken type beplantning, friarealer o. lign. der skal veere i et omrade.

Afheengig af den enkelte lokalplan og stedet kan lokalplanen indeholde @vrige bestemmeler,
fx om bevaringsveerdige huse og bymiljger, stgjskeerme eller grundejerforeninger.

Hvordan er forholdet mellem lokalplan og
kommuneplan?

En lokalplan skal altid veere i overensstemmelse med kommuneplanens rammer.
Kommuneplanen beskriver byradets overordnede planer for kommunens fysiske
planlaegning.

Kommuneplanen er ikke direkte bindende for den enkelte grundejer, men byradet har pligt
til at virke for kommuneplanens gennemfarelse, bl.a. gennem udarbejdelse af lokalplaner,
som til gengeeld er bindende for den enkelte grundejer.

Hvordan er forholdet mellem lokalplan og
byggelov?

| Byggeloven og seerligt i Bygningsreglementet er der en raekke generelle krav og
bestemmelser til og om byggeri. Kravene skal veere opfyldt, for at et byggeri er lovligt og for
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Lokalplan 074 (Forslag)

at opna byggetilladelse til byggeriet. En stor del af disse bestemmelser kan i en lokalplan
skaerpes eller lempes. Det vil sige, at de bebyggelsesregulerende bestemmelser, der
udtrykkeligt er naevnt i lokalplanen, tilsideseetter Byggelovens bestemmelser.

Hvis ikke der er seerlige bestemmelser i lokalplanen, der tilsideseetter Byggelovens regler,
er det Byggelovens bestemmelser, der er geeldende i lokalplanens omrade.

Hvornar laves der en lokalplan?

Byradet skal vedtage en lokalplan,

 nar stgrre bygge- og anleegsarbejder skal gennemfgres,
« nar arealer skal overfares til byzone, eller
 nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggarelse.

Kommunen kan altid af egen drift beslutte, at der skal udarbejdes en lokalplan for et givet
omrade eller projekt.

Hvad bestar lokalplanen af?

« Redeggrelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og der forteelles
om lokalplanens indhold.

« Bestemmelserne, der omfatter de bebyggelsesregulerende bestemmelser for omradets
fremtidige anvendelse.

o Kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske afgreensning og den fremtidige disponering
af omradet.

Lokalplanforslag og offentlig haring

Nar byradet har godkendt et forslag til lokalplan, sendes planen i offentlig haring. | den
periode har borgerne lejlighed til at komme med bemeerkninger, indsigelser eller forslag til
aendringer. Nar offentlighedsperioden er slut, vurderer byradet, i hvilken udstraeekning man
vil imgdekomme eventuelle indsigelser og eendringsforslag. Herefter vedtages planen
endeligt.

Byradet er forpligtet til at behandle indsigelser og forslag om eendringer inden lokalplanen
vedtages endeligt, men byradet er ikke forpligtet til at rette sig efter dem.

Hvis byradet, pa baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget gnske, vil foretage sa
omfattende aendringer, at der reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra
med offentliggarelse af et nyt lokalplanforslag.
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Den endelige lokalplan

Nar byradet har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er bekendtgjort pA kommunens
hjemmeside, er planen bindende for de ejendomme, der ligger inden for planens omrade.
Det betyder, at der ikke ma etableres forhold i strid med planens bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse, eller lovlig anvendelse, som er etableret, far
lokalplanforslaget blev offentliggjort, kan fortsaette som hidtil, selvom det er i strid med
lokalplanen - ogsa efter ejerskifte.

Lokalplanen medfarer ikke pligt til at gennemfgre de bebyggelser eller anlaeg, der er
beskrevet i planen.

De formelle retsvirkninger fremgar af den enkelte lokalplan.
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Redeggrelse

| redeggrelsen beskrives baggrunden for lokalplanen og hensigten med den. | redeggrelsen
beskrives desuden en raekke forhold, der har betydning for udformning af lokalplanen og
lokalplanens virkeligggrelse. Det geelder bl.a. lokalplanens forhold til kommuneplanen og til
anden lovgivning, som fx Naturbeskyttelsesloven eller miljglovgivningen.

Lokalplanens redeggrelse er ikke juridisk bindende og beskriver de forhold, der er
geeldende ved lokalplanens udarbejdelse.
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Baggrund og formal

Efter lukningen af Sgagerskolen i 2019 blev der igangsat et udviklingsarbejde med henblik
pa at omdanne omradet til at huse en bredere vifte af funktioner end hidtil, herunder ogsa
boliger. Dette arbejde mundede ud i vedtagelsen af lokalplan 64 i 2021.

Et nyt Byrad besluttede i 2022 at sendre i rammerne for, hvordan omradet skal udvikles,
herunder at en starre del af omradet skal fastholdes som offentligt omrade og at
bebyggelsens hgjde skal reduceres til hgjest 2 etager. Lokalplan 074 fglger op pa denne
beslutning.

Andringen indebeerer primzert, at lokalplanomradet med lokalplan 074 er udvidet til ogsa at
omfatte den eksisterende daginstitution, at der udlaegges et areal pa ca. 5500 m2 til
rekreativ anvendelse i den nordlige del af omradet, og at ny boligbebyggelse reduceres fra
hgjst 3 til hgjst 2 etager.

Lokalplanen har til formal at fastleegge rammerne for, at omradet udvikles som et grant og
attraktivt byomrade med taet-lav og etageboliger, indendgrs og udendgrs feellesfaciliteter og
servicefunktioner, daginstitution og offentligt tilgeengelige grenne friarealer. Omradet
disponeres desuden, sa det medvirker til at fremme faellesskaber i det starre lokalomrade.
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Omradet

Lokalplanens omrade. Luftfoto 2022.

Omrade og zonestatus

Lokalplanomradet omfatter den tidligere Sgagerskole med tilhgrende udearealer,
daginstitutionen Regnbuen og del af en sti. Lokalplanens areal udger ca. 3,8 ha.
Lokalplanomradet ligger ved den sydvestlige afgraensning af Smagrumnedre og er omgivet
af by pa tre sider, mens der er abent land mod syd. Omradet afgreenses mod gst af
Rabrovej, mod syd af Skebjergvej og mod nord af en offentlig sti. Mod vest greenser
omradet op til bolighebyggelser. Den omkringliggende bebyggelse bestar primeert af parcel-
og reekkehuse i 1-2 etager. Ved lokalplanens udarbejdelse ligger omradet ved
daginstitutionen Bgrnehuset Regnbuen i landzone. Med vedtagelsen af lokalplanen
overfares dette omrade til byzone.

Omradets udvikling
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Historisk kort 1953-1976.

Sgagerskolen blev opfart i 1959 og la dengang for sig selv pa landet, sa bgrn fra de to
landsbyer Smgrumnedre og Smgrumovre havde lige langt til skole. Siden voksede iseer
Smgrumnedre, sa Sgagerskolen endte med at blive en integreret del af Smgrumnedre. De
farste skolebygninger blev opfert i 1959. Siden er skolen udbygget flere gange, ligesom
renoveringer ogsa har eendret pa arkitekturen. Daginstitutionen Regnbuen blev opfart i
1991 og udbygget i 2021.

Eksisterende forhold

Omréadets er hidtil anvendt til en skole og en daginstitution. Skolen er i dag lukket.
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1. Skolen set fra Rabrovej. 2. kig fra Rabrovej. Institutionen nord for lokalplanomradet ses til hgjre og skolen til

venstre. | front ses parkeringspladsen. 3. Balhytte i grant omrade mod nordgst. 4. Daginstitution set fra Rabrovej.

Den samlede bebyggelse i omradet udger knap 9.300 m2. Skolen er opfert i 1 etage med
facader i rgde teglsten, plade- og glaspartier og fladt tag. Daginstitutionen er opfarti 1
etage, med rgdt tegltag og facader af dels rgde teglsten, dels sort pladebeklaedning.

Omradet har i dag et grant preeg med starre greesarealer og karaktergivende beplantning.
Der findes saledes flere hgje, levende hegn, dels langs skel og dels mellem den tidligere
skole og daginstitutionen. Herudover findes en reekke vejtreeer langs Rabrovej og nogle
enkeltstaende treeer samt en lille frugtlund i den sydlige del af omradet. Meget af
beplantningen har en alder pa anslaet 20-40 ar og derfor en vis stagrrelse. Der er mange
store og sunde treeer, som kan std mange ar endnu og danne rum, give karakter og
medvirke til et rigere dyre- og planteliv i omradet.
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5. Raekke af rgdbladet len mod Rabrovej. 6. Reekke af bggetraeer og navrhaek langs skolestien ved
daginstitutionen.?7. tvaergdende hegn mellem skole og daginstitution, bestaende af mange starre bggetreeer. 7. kig

mod grgnt omrade bag daginstitutionen, hvor der star flere starre naletreeer.

Terraenet falder gradvist fra nord mod syd med knap 4 meters forskel fra hgjeste til laveste
punkt. Fra skolestien langs daginstitutionen er der et flot kig over landskabet til
Smgrumovre Kirke.
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Kig mod vest og Smgrumovre Kirke fra skolestien.

Der er i dag 5 vejadgange til omradet — 4 fra lokalvejen Rabrovej og 1 fra trafikvejen
Skebjergvej. Nord, gst og syd om omradet findes trafikstier (cykel- og gangstier med fast
beleegning), der giver adgang til et veludbygget stinetveerk i Smagrumnedre. Langs Rabrovej
findes to busstoppesteder ved henholdsvis den nordlige og sydlige del af omradet.
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Lokalplanens indhold

Anvendelse

Lokalplanen udlaegger omradet til blandede byfunktioner, herunder til offentlige formal,
boligformal, tilharende feellesanlaeg og friarealer samt kontor og serviceerhverv.
Lokalplanen er opdelt i 3 delomrader.

Delomrade A omfatter den eksisterende daginstitution med tilhgrende vej og
parkeringsplads samt det nordvestlige granne friareal. Omradet udlaegges til offentlige
formal i form af daginstitution og rekreativt areal.

Delomrade B omfatter boldbanerne og resten af skolens omrade og udleegges til
boligomrade med blandede boligformer, herunder dobbelt- og reekkehuse samt
etageboliger.

Delomrade C omfatter skolens gymnastiksal samt ca. 950 m? af skolens hovedbygning og
et mindre ubebygget areal.

Omrade C udlaegges til feellesfunktioner samt kontor- og serviceerhverv, som understatter
omradets funktion som feellesomrade og made- og aktivitetssted. Intentionen er at etablere
et centralt samlingspunkt omkring skolens gamle hal, som ogsa tidligere har udgjort et
samlingssted for lokalomradet. Hallen gnskes sa vidt muligt bevaret og genanvendt og kan
suppleres med yderligere bebyggelse, sa der bliver plads til en raekke feellesfaciliteter.
Skolebygningen forudsaettes derimod nedrevet. Formalet med de feelles faciliteter er at give
beboerne adgang til funktioner, der ikke er plads til i egen bolig og som kan deles med
omradets gvrige beboere og danne ramme for interessefaellesskaber. Det kan vaere f.eks.
geesteveerelser, gymnastiksal, kontorhotel, cykelveerksted, bogklub og/eller café. Der kan
ogsa etableres feelles veeksthus og overdaekket areal til f.eks. loppemarked, musik og
fejringer. For at sikre driften af feellesfaciliteterne abnes der mulighed for, at funktioner i
feelleshuset kan drives erhvervsmaessigt, f.eks. med cafe med tilhgrende catering,
cykelsmed til cykelveerkstedet eller servicemedarbejder til kontorhotel. Lokalplanen dbner
derfor ogs& mulighed for, at der i feelleshuset kan indrettes kontor- og servicefunktioner,
som ikke medfgrer gener i forhold til det omkringliggende boligomrade.

Veje og stier
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Omradet far fremover tre vejadgange, alle fra Rabrovej. De nuvaerende to vejadgange til
daginstitutionens parkeringsplads leengst mod nord fastholdes, ligesom stgrstedelen af
daginstitutionens parkeringspladser fastholdes. Derudover etableres der en ny vejadgang til
boligerne lidt leengere mod syd.

Inde i boligomradet, delomrade B, etableres der et vejforlgb, som forgrener sig til de tre
boligklynger. Vejene indrettes med skift i belaegning, forseetninger og beplantning, der
signalerer, at bilister skal kare med lav hastighed. Der etableres parkeringspladser langs
gaden for omradets beboere.

Der etableres gode stiforbindelser i omradet. For hver af boligklyngerne etableres der
hovedstier, som giver adgang fra hovedgaden og parkeringsarealerne ind til boligerne og
som forbinder disse med hinanden og de feelles friarealer. Der ud over etableres
stiforbindelse til skolestien nord for omradet samt til Skebjergve;.

Bebyggelsesforhold

Delomrade A

Lokalplanen giver mulighed for, at daginstitutionen kan udvides, safremt der pa et tidspunkt
opstar behov for det. Der gives saledes mulighed for, at der kan opfares ny bebyggelse pa

op til 1200 m? og i op til 1 etage pa samme placering som den eksisterende daginstitution.

Der ud over kan der opfares op til 400 m? sekundaere bygninger i form af redskabsskure,
cykelskur, soverum, balhytte, madpakkehuse og lignende, hvor hver har et areal pa

maksimalt 100 m2.

Delomrade B

Lokalplanen giver mulighed for etablering af op til 10.100 m2 ny boligbebyggelse fordelt pa
op til 112 nye boliger. Bebyggelsen kan udfgres som reekke- eller keedehuse i 1 - 2 plan
samt etageboliger i to plan.

Boligbebyggelsen organiseres i tre bebyggelsesklynger adskilt af det interne vejnet. De
enkelte bebyggelsesklynger orienterer sig omkring hver sit interne, granne feellesareal og
udformes med en aben struktur, sa der er mulighed for passage og kig til omgivelserne.
Den vestlige boligklynge gives en organisk bebyggelsesstruktur, som leder tankerne hen pa
en gammel landsby. De to boligklynger mod @st organiseres i en mere retlinet struktur, som
afgreenser omgivelserne geometrisk og afskaermer omradet mod de omkringliggende veje.
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For at skabe variation og fastholde en menneskelig skala udformes bebyggelsen med
varierede bygningshgjder, tagformer og vertikale og horisontale forskydninger i
bygningskroppene. Bebyggelsens hgjde og placering er sggt afpasset efter den
omkringliggende bebyggelse.

Bebyggelsen skal udfgres med facader i teglsten, tree eller andre naturmaterialer som fx
skifer. Op til 1/3 af facaderne ma dog udfares i andre materialer, sa der kan opnas en
materialemaessig variation. Tage kan udfgres som grgnne, beplantede tage eller beklaedes
med tagsten af tegl eller skifer. P4 den lavere del af bebyggelsen skal grgnne beplantede
tage anvendes, nar taghaeldningen tillader det.

Til hver bolig skal der opfgres minimum 4 m?2 depot og i alt kan der opfares op til 20 m?2

sekundzer bebyggelse pr. bolig med mulighed for i tillzeg at opfgre 50 m? drivhus.

Delomrade C

Lokalplanen stiller i delomrade C krav om etablering af feelleshusfaciliteter med et samlet
areal p& minimum 290 m2. Hvis det er muligt, nskes skolens gamle gymnastiksal bevaret
og genanvendt til dette formal. Alternativt skal der opfgres et nyt feelleshus med tilsvarende
udvendig materialeholdning som boligbebyggelsen. Der kan desuden etableres op til 150
m2 sekundaer bebyggelse, f.eks. cykelskure, overdaekninger til loppemarked m.v.

Ubebyggede arealer

Friarealer

Lokalplanen indeholder 5 starre friarealer.

Inden for delomrade A fastholdes et gragnt offentligt tilgaengeligt friareal, som kan disponeres
fleksibelt, dog med fokus p3, at det skal fremsta grant med beplantning, traeer, buske og
uden store befaestede arealer. Her er mulighed for at etablere faciliteter til friluftsliv og leg,
som f.eks. balhytte, madpakkehus eller legeplads.

Inden for delomrade B organiseres de 3 boligklynger omkring hvert sit granne friareal, der
med afseet i den eksisterende natur udformes med hver sin karakter og egenskab. Det
vestlige friareal, hvor der i dag er fodboldbane, skal udformes med udgangspunkt i
pleenemotivet. De gstlige friarealer udformes med karakter af blomstereng og det sydlige
areal udformes med karakter af frugtiund.
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Inden for delomrade C udlaegges en aktivitetsplads, som inviterer til fysisk aktivitet og
samveer, og som fungerer som offentligt rum. Arealet teenkes hovedsageligt anlagt som et
befeestet areal med grus, fliser m.v. Dog skal mindre arealer beplantes. Befeestelsen
teenkes udfert, s& den er permeabel for regnvand.

Beplantning

Lokalplanen udpeger flere karaktergivende treeer, som skal bevares. Det geelder et
kastanjetrae, der star i det sydgstlige hjgrne ved Rabrovej og Skebjergvej, en reekke
radbladet lgn, der star langs Rabrovej og en raekke bagetraeer, der star i det nordgstlige
hjgrne. Det er endvidere fastlagt, at de eksisterende plantebeaelter langs det nordlige,
vestlige og sydlige skel skal opretholdes med deres nuvaerende karaktergivende og
skeermende effekt. Der ma feeldes treeer og genplantes nye, ligesom det afskaermende krat
og buske ma erstattes med nye fritstdende buske. Det forudseaettes dog, at den skaermende
effekt opretholdes.

Bassiner

Inden for de feelles friarealer kan der etableres bassiner til hAndtering af regnvand. Bassiner
skal udformes, sa de indgar som et rekreativt element i feellesarealerne, og bassinernes
udformning, beplantning og placering skal fastleegges med henblik pa at age biodiversiteten
i omradet.
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Anden planleegning og lovgivning

Formalet med dette afsnit er at give det bedst mulige grundlag for at vurdere planen i en
stgrre sammenhaeng, herunder bl.a. i forhold til anden planlaegning og anden lovgivning
end planloven.

Kommuneplan 2021

Kommuneplanen indeholder bade en raekke generelle retningslinjer for kommunens
udvikling samt en reekke specifikke bestemmelser om de enkelte omrader i form af
kommuneplanrammer. Lokalplanomradet ligger i Kommuneplan 2021 inden for
rammeomradet BE-21, der fastleegger omradets anvendelse til bolig- og erhvervsformal
med mulighed for privat og offentlig service, forenings- og fritidsformal, som naturligt kan
indpasses i omradet. Bebyggelsesprocenten fastsaettes til maksimum 45 %. Maksimum
antal etager fastseettes til 2 og den maksimale bygningshgjde til 12 meter. Lokalplanen er i
overensstemmelse med den geeldende kommuneplanramme.

Lokalplaner

En del af omradet er omfattet af lokalplan 64 - Boligomrade ved Rabrovej og Skebjergve;j,
vedtaget den 27. oktober 2021 af Egedal Byrad. Lokalplan 64 opheeves i sin helhed ved
vedtagelse af neerveerende lokalplan.

Energi og Varmeforsyning

Lokalplanomréadet ligger uden for vedtaget forsyningsomrade, men det er omkranset af et
vedtaget fiernvarmeomrade, som forsynes af Smgrum Kraftvarme A.m.b.a. Egedal
Kommune stiller ikke krav om tilslutningspligt til fiernvarme. Lokalplanen giver mulighed for
at placere solfanger- og solcelleanleeg pa tage under forudsaetning af, at disse integreres i
tagbelaegningen.

Drikkevand og grundvand

Hele Egedal Kommune ligger i "lomrade med seerlige drikkevandsinteresser” (OSD), hvor
der skal veere seerlige grunde for byudvikling, og der ikke ma etableres seerligt
grundvandstruende virksomhed. Lokalplanomradet ligger i en eksisterende bolig- og
erhvervsramme, og lokalplanen giver ikke mulighed for grundvandstruende virksomhed. |
forbindelse med etablering af permeabel belaegning pa veje eller befeestede
parkeringsarealer til mere end 20 biler, at er det dog en forudsaetning, at betingelserne i
miljgbeskyttelseslovens § 40 er opfyldt.
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Spildevand, regnvand og klimatilpasning

Reglerne for afledning af spilde- og regnvand er fastlagt i kommunens spildevandsplan,
som udlzeegger lokalplanomradet til separatkloakering. Regnvand og spildevand skal derfor
ledes i hver sin ledning ved opfarelse af ny bebyggelse. Afledningskoefficienten er 0,36.
Hvis aflgbskoefficienten ikke kan overholdes, skal en del af regnvandet tilbageholdes i
regnvandsbassiner og/eller faskiner inden for omradet. Regnvandsbassiner ma etableres i
bebyggelsens gardrum. Faskiner ma etableres underjordisk i gardrum samt inden for
vejudleeg.

Lokal handtering af regnvand i omradet skal aftales med Egedal Kommune. Hvis der inden
for omradet etableres regnvandsanlaeg, som giver mulighed for nedsivning af overfladevand
fra veje og parkeringsarealer, skal anleegget udformes pa en made, som sikrer, at der ikke
nedsiver skadelige partikler og stoffer til grundvandet.

Afstrgmningskort for omradet viser, at overfladevandet i starstedelen af omradet i dag ledes
mod syd til Skebjergvej, mens daginstitutionsarealet afleder mod Rabrove;j.

Udbygningen af omradet ma ikke give gget risiko for oversvemmelseskader pa bygninger
og anlaeg inden for og uden for omradet. Ved realiseringen af lokalplanen skal det derfor
sikres, at regnvandet ,0gsa ved stgrre regnhaendelser, kan afledes til arealer, som ikke er
sarbare for oversvgmmelse. Det kan f.eks. veere til lavninger i bebyggelsens gardrum
og/eller pa vendepladser indenfor vejudleeg. Skybrudregn, beregnet ud fra en 50 ars
heendelse, hvor der falder 55 mm dagnnedbgr, handteres inden for grunden i foreslaede

lavninger med et sammenlagt volumen pa 294 m3 og de overordnede strgmningsveje
bibeholdes.
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Tv. Skybrudskort over lokalplanomradet med strgmningsveje og lavninger. Th. lllustrationen viser stramningsveje

og placering af lavninger efter udbygning af omradet.

Affaldshandtering

Affaldshandtering skal ske i henhold til det til enhver tid geeldende affaldsregulativ og i
gvrigt som fastlagt i naerveerende lokalplan jf. § 10.18. Affald sorteres p.t. i 10 fraktioner. Der
vil blive tale om feelles Igsninger til opsamling af affald. Antal standpladser og skurer til
storskrald afhaenger af, karevej for renovationsbilen, afstand fra boligen og antal boliger der
tilknyttes en standplads.

Stgj

Lokalplanen giver mulighed for at opfgre boliger, som er stgjfalsom anvendelse. Mod @st og
syd graenser omradet op til henholdsvis Rabrovej og Skebjergvej, og begge veje pavirker
de neermeste byggefelter med stgj, der ligger over miljgstyrelsens vejledende greenseveerdi
for stgj fra vejtrafik (Lden 58 dB). Planlovens § 15 a stk. 1 fastlaegger, at der ikke ma
planlaegges for stgjfalsomme formal i stgjbelastede omrader, med mindre planen (med
bestemmelser om afskeermningsforanstaltninger m.v.) kan sikre anvendelsen mod
stgjgener. Ifglge Planlovens 815, stk. 2 nr. 26 kan lokalplaner indeholde bestemmelser om
isolering mod stgj af ny boligbebyggelse i eksisterende boligomrader eller omrader for
blandede byfunktioner.
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Lokalplan 74 udlzegger ligesom den tidligere lokalplan 64 omradet til blandede byfunktioner,
herunder til offentlige formal, boligformal, tilharende feellesanlaeg og friarealer samt kontor
og serviceerhverv. Lokalplanen giver mulighed for opfarelse af nye boliger, der integreres i
et eksisterende boligomrade, idet omradet er omgivet af boligbebyggelser mod vest, nord
og @st. Derfor kan Planlovens § 15, stk. 2 nr. 26 finde anvendelse i lokalplanomradet.

Miljgstyrelsens vejledning om stgj fra veje fastseaetter, at der ved planlaegning for ny
stgjfalsom anvendelse i eksisterende boligomrader og omrader for blandede byfunktioner i
bymeaessig bebyggelse skal overholdes en vejledende greenseveerdi pa 58 dB pa udendgrs
opholdsarealer. Udformningen af boligers facader skal sikre et stagjniveau pa hgjest 46 dB i
indendgrs sove- og opholdrum med abne vinduer og boligerne skal orienteres, sa der sa
vidt muligt er opholds- og soverum mod boligens stille facade og birum mod gaden.

Graenseveerdierne for stgj forventes at kunne overholdes ved at udfgre bebyggelsen med
stgjisolerende facader samt eventuelt at opfare en stgjskeerm péa 2,5 meter pa en kort
streekning langs Skebjergve,.

Zonering og miljgklasser

Der kan fastlaegges miljgklasser i omrader for blandet bolig- og erhverv samt
centeromrader. Der kan etableres virksomheder i miljgklasse 1-2 inden for
lokalplanomradet. Miljgklasserne er beskrevet i Hindbog om Miljg og Planlaegning. Til hver
miljgklasse hgrer en anbefalet minimumsafstand til boliger. Det er miljgmyndigheden som
skal vurdere, hvilken miljgklasse en virksomhed hgrer til. Der tages udgangspunkt i
klassificeringen, der fremgar af bilag til lokalplanen.

Museumsloven (fortidsminder og sten- og
jorddiger)

Roskilde Museum har i medfgr af museumslovens § 23 foretaget en arkivalsk kontrol af
planomradet. Museets arkivalske kontrol viser, at der ikke er registreret fortidsminder inden
for den pageeldende matrikel. Der kan dog forekomme hidtil ukendte fortidsminder pa
arealet, som star under museumslovens beskyttelse. Dette geelder ikke mindst for

de ubebyggede arealer pa matriklens vestlige del, hvor der er boldbaner m.v. Arkaeologiske
undersggelser pa de tilgreensende arealer har pavist vaesentlige fortidsminder af forskellig
art og fra flere forskellige perioder.

Det er sandsynligt, at lignende fortidsminder ogsa forekommer pa den bergrte matrikel, hvis
vestlige halvdel er omfattet af et kulturarvsareal af national betydning. Det er museets
anbefaling, at der pa matriklens ubebyggede dele foretages en arkasologisk
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forundersggelse fgr eventuelle jordarbejder. Hvis der under jordarbejder findes spor af
fortidsminder af nogen art, skal arbejdet straks standses, og fundet anmeldes til Roskilde
Museum.

Naturbeskyttelsesloven Habitatdirektiv og
Natura 2000-omrader

Lokalplanens omrade ligger i et udbygget byomrade. Der er ikke indenfor omradet
kendskab til eller sandsynlighed for tilstedeveerelse af truede arter, som er omfattet af
Habitatdirektivets bilag IV.

De nzermeste Natura 2000-omrader er mod nordgst habitatomrade 123 @vre Mglleadal,
Furesg og Frederiksdal Skov ca. 5 km veek, mod vest habitatomrade 120 Roskilde Fjord og
fuglebeskyttelsesomradet Roskilde Fjord, Kattinge Vig og Kattinge Sg Ca. 5,5 km vaek.
Lokalplanen og tilleegget pavirker ikke Natura 2000-omrader, da det vurderes, at
lokalplanens omrade ligger i en afstand, hvor sandsynligheden for pavirkning er meget lille.

Jordforureningsloven

Der er ingen forureningskortlagte arealer indenfor lokalplanomradet. Hvis der konstateres
forurening, skal kommunen straks underrettes og bygge- og anleegsarbejde skal standses
jf. jordforureningslovens § 71.

Miljgvurdering

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)
(lovbekendtggrelse nr. 448 af 10. maj 2017) har myndigheder pligt til at miljgvurdere planer
og programmer, der fastleegger rammer for fremtidige anleegstilladelser til projekter, der kan
have en vaesentlig indvirkning pa miljzet.

Afgarelse

Lokalplanen abner ikke mulighed for etablering af projekter, som er omfattet af
miljgvurderingslovens bilag 1 og 2 og bergrer ikke internationalt naturbeskyttelsesomrade.
Lokalplanen vurderes kun at medfgre meget begreensede aendringer i forhold til geeldende
planlzegning for omradet og begraenset pavirkning af omradets miljg. Lokalplanen vurderes
ikke at medfare en vaesentlig pavirkning af miljaet.

Byradet har den 28.4.2021 efter miljgvurderingslovens § 10 og efter bestemmelse i § 8, stk.
2, pkt. 1 truffet afggrelse om, at der ikke skal udarbejdes miljgvurdering af denne lokalplan.
Klagefristen over afggrelsen udlgb den 2.6.2021.
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Nedenfor opridses de veesentligste temaer, som miljgscreeningen af denne lokalplan har
omfattet.

Resumé af screening
Boligbebyggelse

Lokalplanen og kommuneplantillaegget giver mulighed for at opfare et nyt boligomrade med
tilharende feellesfaciliteter. Omradet graenser op til boliger mod nord og vest. Mod gst og
syd greenser omradet op til henholdsvis Rabrovej og Skebjergve;.

Det vurderes, at lokalplanen kun medfgrer meget begreensede aendringer i forhold til
geeldende planleegning for omradet, da den eksisterende kommuneplanrammes generelle
anvendelse fastholdes til blandet bolig og erhverv. £ndringerne er alene en mindre stigning
i bebyggelsesprocenten, antal etager og bygningshgjden.

Yderligere vurderes det, at bebyggelsen indpasses i sine bymaessige omgivelser, som
omfatter eksisterende boligomrader, og dermed ikke vil have en vaesentlig pavirkning af
miljget.

Landskab og natur

Lokalplanen sikrer, at de feelles friarealer udformes med hver deres karakter, sa der opnas
forskellige landskabelige kvaliteter og anvendelsesmuligheder.

Det vurderes at lokalplanen og tilleegget ikke pavirker veesentligt planteliv og habitater, da
de feelles friarealer anlaegges og driftes med forskellige anvendelsesmuligheder og al
beplantning, dvs. bade traeer, buske og greesser skal besta af hjemmehgrende arter, der
naturligt forekommer i omradet.

Yderligere vurderes det, at lokalplanen ikke pavirker landskabet vaesentligt, da omradet er
omgivet af eksisterende boliger og dermed indgar i eksisterende by.

Trafik og stgj

Der er udarbejdet en trafikanalyse, som konkluderer, at de udfgrte beregninger viser, at
stgjniveauet pa udendars opholdsarealer pa stort set hele det kommende boligomrade
ligger under greenseveerdien pa 58 dB for vejstgj. De hgjeste stgjniveauer er beregnet pa
de omrader der ligger ud mod Rabrovej og Skebjergvej med niveauer pa op til henholdsvis
66 dB og 68 dB for den fremtidige trafiksituation.
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Da omraderne mod Rabrovej og Skebjergvej er stgjbelastede med niveauer, der ligger over
graenseveaerdien pa 58 dB, vil facaderne mod de pagzeldende veje ogsa veere stgjbelastede.
Der kan derfor veere behov for at udfgre lydisolerende foranstaltninger, fx lydisolerende
vinduer og dgre samt lydisolerende ventilationslgsninger.

Det vil ogsa veere en mulighed at etablere en stgjskeerm langs det sydvendte skel, hvilket
forventeligt vil kunne nedbringe stajen til at overholde stgjgreensen pa udendars arealer
samt pa bygningerne i stueetagen.

Det vurderes, at lokalplanen og tillaegget ikke stgjmaessigt pavirker omradet og de
omkringliggende boligomrader vaesentligt.
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Servitutter

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over tinglyste servitutter, der har betydning
for bygge- og anleegsarbejder. Man skal veere opmaerksom pa, at ikke alle rar, kabler eller
ledninger er tinglyst. Derfor bar relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder
pabegyndes. Det kan fx dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger,
flernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger. Kommunen kan veere
behjeelpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker det pageeldende
omrade.
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Bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser er den juridiske del af lokalplanen, der bl.a. fastleegger
rammerne for omradets anvendelse, udstykning og bebyggelse. Bestemmelserne
fastleegges i henhold til Lov om planlaegning.

Bestemmelserne er juridisk bindende overfor omradets ejere og brugere. Der ma derfor
ikke etableres forhold, der er i strid med lokalplanen.

Der kan i nogle tilfeelde meddeles dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis
dispensationen ikke er i strid med de grundlaeggende principper i lokalplanen.

Tekst i kursiv har til formal at forklare og illustrere lokalplanbestemmelserne. Tekst skrevet i
kursiv er altsa ikke lokalplanbestemmelser og er saledes ikke bindende.
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1. Formal
81.1

Lokalplanens formal er:

« at give mulighed for, at omradet kan udvikles til et attraktivt blandet byomrade, med
boliger og tilharende feellesanleeg, kontor- og serviceerhverv samt offentligt formal i form
af daginstitution og rekreativt omrade.

« at sikre, at omradet far et grgnt preeg med en variation af granne friarealer med gode
muligheder for ophold og aktiviteter og med mulighed for abne anlaeg til lokal afledning af
regnvand.

« at sikre, at de eksisterende karakteristiske beplantningselementer i omradet bevares.

« at fremme feellesskaber mellem bydelen og den omgivende by, dels ved at udforme
omradet med en aben struktur og gode stiforbindelser, dels ved at sikre et centralt
feellesomrade med faciliteter, der henvender sig til et stgrre byomrade

« at fremme feellesskaber internt i boligomradet ved at den organiseres i abne
bebyggelsesklynger orienteret omkring hvert sit granne feellesareal og med adgang til
feelleshus og andre feelles faciliteter.

« at sikre, at bolighebyggelsen udfgres med variation i bygningshgjder, tagformer og
materialer samt forskydninger i facader.

« at give mulighed for, at den eksisterende daginstitution kan ombygges og udvides let,
samt at der i tilknytning til denne fastholdes et rekreativt grgnt areal med offentlig
adgang.
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2. Omrade- og zonestatus
§2.1

Lokalplanen er afgraenset som vist pa kortbilag 1 og omfatter del af matrikel 16k og del af
vejlitra 7000i Smgrumovre By, Smgrum samt matrikel 22h og vejlitra 7000au,
Smgrumnedre By, Smgrum.

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller, som efter den xx. august 2023 udstykkes
herfra.

§2.2

Omradet ved daginstitutionen overfgres til byzone, som vist pa kortbilag 1. Hele omradet
fastholdes derefter i byzone.

§2.3

Lokalplanomradet opdeles i delomraderne A og B og C, som vist pa kortbilag 2.
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3. Arealanvendelse
83.1

Delomrade A ma kun anvendes til offentlige formal, herunder daginstitution og rekreativt
areal.

83.2

Delomrade B ma kun anvendes til boligomrade i form af teet-lav bebyggelse samt
etagebebyggelse med tilhgrende feellesanleeg og feelles friarealer. Omradet ma kun
anvendes til helarsbeboelse.

§3.3

Delomrade C ma kun anvendes til feellesfaciliteter som feelleshus, feellesanleeg og feelles
friarealer samt kontor og serviceerhverv, i det omfang det kan understatte omradets
funktion af faellesomrade og mgde- og aktivitetssted. Omradet kan desuden bruges til
mg@de- og aktivitetssted for lokale foreninger m.v. Feelleshuset kan f.eks. indrettes med cafe,
catering, multisal, fitness, veerksteder, vaeksthus, kontorfaciliteter og gaesteveerelser.
Udendagrs feellesarealer kan indrettes til leg, ophold og aktiviteter med f.eks. indhegnet
boldbane, legeplads, overdaekket uderum til loppemarked m.v.

§3.4

| delomrade C skal der etableres et eller to feelleshuse med et samlet etageareal pa mindst

290 m2. Husene kan f.eks. indrettes med cafe, catering, multisal, fitness, veerksteder,
vaeksthus, kontorfaciliteter og geesteveerelser.

83.5

| delomrade C ma der kun indrettes virksomhed og andre funktioner i milijgklasse 1-2, dvs.
virksomhed og funktioner, som ikke medfgrer gener (stgj, stav, lugt) i forhold til det
omkringliggende boligomrade.
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4. Udstykning
84.1

Udstykning ma kun ske efter fglgende retningslinjer:
stk. 1 Lokalplanomradet kan udstykkes i to ejendomme som vist pa kortbilag 6, figur 1.
stk. 2 Indenfor delomrade B kan der endvidere ske udstykning af:

a. storparceller bestaende af en bebyggelsesklynge med tilhgrende private haver,
feellesarealer samt de interne veje, stier og parkering, som forsyner klyngen, som vist pa
kortbilag 6, figur 2.

b. de enkelte boligstaenger med tilhgrende private haver, som vist pa kortbilag 6, figur 3.

c. ejendomme til de enkelte reekkehusboliger med private haver, som vist pa bilag 6, figur 4.
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5. Veje, stier og parkering
Veje
85.1

Der udleegges areal til veje, hovedstier og p-pladser efter principperne som vist pa kortbilag
3.

§5.2

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Rabrovej fra tre steder med placering i
princippet som vist pa kortbilag 3.

8§5.3

Veje ma kun etableres med placering og udformning i princippet som vist pa kortbilag 3.

§5.4

Vejene ma kun planleegges med en hastighed pa maks. 20 km/t og skal udfgres med
fartdeempende foranstaltninger med en afstand pa maksimalt 50 m imellem.

85.5

Fartdeempende foranstaltninger ma kun etableres som 2-sporede bump, forseetninger,
indsnaevring til et spor eller en kombination af disse.

Note
Forsetninger
O Indsnavring til &t spor

I  Forsetninger med
indsnaevring til &t spor

Stier
85.6
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Der skal etableres stier og stiforbindelse til omgivende stinet og fortov som vist pa kortbilag
3. Der ud over kan der etableres supplerende mindre stier.

8§5.7

Stierne, som er vist pa korthilag 3, udleegges med en bredde pa 2 m og med befeestet
bredde pa mindst 1,8 m. Stierne skal befeestes med enten grus, knust tegl, betonfliser eller
asfalt med OB-belaegning.

Note

Ved grusbelaegning skal toplaget besta af mindre fraktioner som kan komprimeres sa godit,
at underlaget ogsa egner sig for karestolsbrugere

§5.8

Inden for aktivitetspladsen i delomrade C skal der sikres frie passager med fast belaegning i
min. 3 m bredde med forlgb i princippet som angivet pa kortbilag 3.

Parkering
85.9

Parkeringsarealer ma kun etableres i princippet som vist pa kortbilag 3.

85.10

Der skal anleegges parkeringspladser svarende til mindst:
* 1,5 p-plads pr. teet-lav bolig

* 1 p-plads pr. etagebolig

* 1 p-plads pr. 75 m2 feelleshus/serviceerhverv

Ved seerlige boligtyper som f.eks. seniorboliger, ungdomsboliger eller seerligt sma boliger
kan det tillades, at der kun etableres parkering svarende til 0,25 p-plads pr. bolig.

§5.11

Der skal etableres mindst 4 handicapparkeringspladser, heraf skal mindst 1 plads veere
dimensioneret til minibus. Pladserne skal fordeles, sa der er mindst 1 plads i teet tilknytning
til hver af de tre boliggrupper i delomrade B og mindst én plads i teet tilknytning til
feelleshuset i delomrade C.
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§5.12

Parkeringspladser bortset fra handicappladser skal dimensioneres med parkeringsbase pa
min. 2,5 m x 5 m og et bagvedliggende mangvreareal p& min. 7 m i leengden.

85.13

Parkeringspladser undtagen handicappladser ma etableres med permeabel belaegning.

Note

Bemeerk at det er en forudsaetning for at der kan etableres permeabel beleegning pa
befeestede arealer, der anvendes til parkering fra mere end 20 biler, at betingelserne i
miljgbeskyttelseslovens § 40 er opfyldt.

§5.14

Der skal etableres mindst 2 cykelparkeringspladser pr. bolig, hvoraf halvdelen skal veere
overdaekket. Pladserne skal etableres i forbindelse med den enkelte bolig eller i starre
overdeekkede skure/halvtage placeret ved stier i de feelles friarealer 2, 3 og 4 i princippet
som vist pa kortbilag 4 og 5.
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6. Tekniske anleeg
§6.1

Ny bolighebyggelse skal forsynes med anlaeg til opsamling af regnvand fra tage til
anvendelse ved toiletskyl, tgjvask og havevanding m.v. Kravet geelder ikke, nar
bebyggelsen etableres med grgnne, beplantede tage.
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7. Bebyggelsens omfang og placering
8§7.1

Primaer bebyggelse som boliger, feelleshus og daginstitution ma kun opfares inden for de pa
kortbilag 2 viste byggefelter og skal overholde de retningslinjer for bebyggelse i de enkelte
byggefelter, som fremgar af nedenstdende skema:

maks. maks. maks. _ maks. maks.

Byggefelt etagemeter :tnatgler ?nygnlngshzjde, 2cadehzjde, ?nusdybde,
la 900 1 6.5 3.5 11

1b 900 1 6.5 3.5 1

2a 2400 2 9.5 6.5 12

2b 1300 2 9,5 6,5 12

2c 2100 2 9,5 6,5 12

2d 3000 2 9,5 6.5 12

3a 300 2 95 9.5 i

3b 300 2 12 i )

4 1200 1 9,5 6,5 ;

Note

Maks. facadehgjde geelder ikke gavle.

Delomrade A
8§7.2

Uden for byggefeltet i delomrade A ma der kun opfgres maks. 400 m?2 sekundaer
bebyggelse i form af skure, overdaekninger, balhytte m.v.

§7.3
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Sekundzer bebyggelse ma kun opfares med en stgrrelse pa maks. 100 m2.

Delomrade B
8§7.4

| delomrade B ma der hgijst etableres 10.100 m? etageareal til den primaere bebyggelse
(boliger).

§7.5

Bolighebyggelsen skal udfgres med abninger samt horisontale og vertikale forskydninger i
facaden.

« Der ma kun sammenbygges maks. 3 boliger ad gangen.

 For hgjst hver 18. meter skal der ske en horisontalforseetning af facaden pa mindst 1
meter.

« Sokkelkoten ma maksimalt afszettes 30 cm. over eksisterende terraen, saledes at
bebyggelsen ved skranende terraen fremstar med vertikale forskydninger.

§7.6

Der ma hgijst opfgres sekundzer bebyggelse svarende til max. 20 m2 pr. bolig. Derudover
kan der opfares op til 50 m2 feelles drivhus i hver af de feelles friarealer 2, 3 og 4, som er
vist pa kortbilag 4.

§7.7

Der skal pr. bolig etableres mindst 4 m2 depot/skur ud over det i § 5.14 angivne
overdeekkede cykelparkeringsareal.

§7.8

Sekundeer bebyggelse ma kun placeres indenfor byggefelterne 1a-b og 2a-d, som vist pa
kortbilag 2. Undtaget herfor er cykelskure, miljgstationer og feelles drivhuse.

§7.9
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Sekundeer bebyggelse skal overholde de minimumsafstande til skel, som er angivet pa
kortbilag 2.

§7.10

Miljgstationer ma kun placeres i princippet som vist pa kortbilag 5 og skal veere afskaermet
og overdaekket.

Delomrade C
§7.11

| delomrade C skal opfares eller indrettes et eller to feelleshuse med et samlet etageareal

p& minimum 290 m2.

§7.12

| delomrade C ma der maksimalt etableres 150 m? sekundaer bebyggelse.
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8. Bebyggelsens ydre fremtraeden

Materialer
§8.1

Facader ma kun fremsta i materialer af:

e blank mur af tegl i varme jordfarver.

« trae som enten er ubehandlet, bejdset, olie- eller varmebehandlet. Der ma ikke anvendes
trykimpraegneret tree.

e glas

o op til 5% af facaden kan bekleedes med skifer eller metalplader indenfor
jordfarveskalaen.

§8.2

Der ma kun etableres udvendig trappe, hvis den forsyner mindst 2 boliger.

§8.3

Trapper ma ikke veere orienteret mod de feelles friarealer 2,3 og 4 som er vist pa kortbilag
4.

Tage
88.4

Tage pa primaer bebyggelse som boliger og evt. nyt feelleshus ma kun udformes som
symmetrisk eller asymmetrisk sadeltag eller med ensidig taghaeldning. Der ma ikke

etableres valmede tage. Tagets vinkel med vandret plan skal vaere mellem 20 og 40°.

88.5

Tage pa primaer bebyggelse ma kun beklaedes med rade tagsten, skifer, metalplader inden
for jordfarveskalaen eller etableres som grgnt beplantet tag, og der ma kun anvendes
bekleedningsmaterialer, herunder solceller, med en glansveerdi pa maks. 10 (DS/EN ISO
2813).
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§8.6

Der ma ikke anvendes zink og kobber til tagmateriale, tagrender og nedlgbsrar.

§8.7

Der ma ikke veere synlige tekniske installationer og ventilationsanlaeg pa tagflader og
facader.

§8.8

Solenergianleeg ma kun etableres pa tage, og enten som integreret i tagfladen med
glansveerdi pa maks. 10 (DS/EN ISO 2813) eller afskaermet saledes, at de ikke er synlige
fra omkringliggende veje.

§8.9

Tage pa sekundzere bygninger, undtaget drivhuse, ma kun udfgres som granne, beplantede
tage.
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9. Skiltning og reklamering
8§9.1

Indenfor omradet ma der kun skiltes pa fglgende made:

« | delomrader A og B ma der ikke skiltes eller reklameres ud over navneskilte m.v., som er

almindeligt for boligomrader.
« | delomrade C ma der opseettes et skilte pa facaden i stueplan, nar skiltet hgjst har et

areal pa 0,5 m2. Der kan opstilles henvisningsskilte pa terrzen til feelleshus og erhverv pa

hgjst 1,5 m? pa terreen, sa leenge overkanten pa skiltet hgjst er 2 meter over terreen.

§9.2

Skilte ma kun belyses udefra med nedadrettet og afskeermet belysning.
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10. Ubebyggede arealer

Friarealer
§10.1

Der skal anleegges 5 friarealer med en placering og udstreekning i princippet som vist pa
kortbilag 4.

§10.2

Friareal 1 er offentligt areal og skal bibeholdes som grgnt areal med et skovpraeget udtryk
og med mulighed for at etablere balplads, madpakkehus, shelter, udkigstarn,
naturlegeplads mv.

Note

Med skovpraeg menes ekstensiv drift, begreensede befsestede arealer, klippet grees
begraenset til brugsarealer samt hgj grad af bevaring af eksisterende beplantning af treeer
og buske.

§10.3

P& friareal 1 skal minimum 2500 m? veere beplantet med treeer.

810.4

Friareal 2 skal etableres med et areal p& minimum 1000 m? inklusiv stier.

810.5

Friareal 2 skal etableres med parkkarakter med enkeltstdende traeer, buskbeplantning,

greespleene og lignende. Heraf skal beplantes mindst 3 arealer af 70 m2 med mindre traeer
og buske, og herudover skal plantes minimum 7 treeer med en hgjde pa over 4 m, af en
sorten bgag, eg, ask, el, lgn, navr eller poppel.
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810.6

Friareal 3 skal etableres med et areal pa min. 1000 m? inklusiv stier.

810.7

Friareal 3 skal etableres med en karakter af blomstereng og overdrev. Der skal plantes

minimum 2 arealer af 70 m2 med mindre traeer og buske, og minimum 400 m? skal fremsta
som blomstereng med urter og stauder.

810.8

Friareal 4 skal anleegges med et areal pa minimum 670 m? inklusiv stier.

810.9

Friareal 4 skal etableres med graes og frugttreeer, sa arealet fremstar med karakter som en

frugtlund. Heraf skal der plantes mindst 15 frugttraeer og etableres minimum 120 m? bed
med beerbuske.

§10.10

Friareal 5 ma kun indrettes til leg, ophold og fysisk aktivitet. Omradet ma indrettes med
legeredskaber, indhegnede miniboldbaner og lignende faciliteter.

§10.11

Friareal 5 skal hovedsagelig fremsta befaestet, dog skal minimum 150 m2 fremsta som
beplantede arealer med graes/urter/stauder og traeer. Befaestelse ma kun udfares i grus,
knust tegl og betonfliser, med mindre arealer i gummi og asfalt, og bar veere permeabel for
regnvand.

Beplantning
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§10.12

Der ma ikke plantes invasive arter.

Note

Se naturstyrelsens liste over invasive arter.

§10.13

De pa kortbilag 4 viste bevaringsveerdige traeer skal bevares og ma ikke fiernes. Traeerne
ma vedligeholdes ved almindelig beskaering. Bevaringsvaerdige traeer, som ved eelde og
sygdom ma feeldes, skal erstattes af nye treeer af lignende karakter som det oprindelige.

810.14

De pa kortbilag 4 viste eksisterende beplantningsbaelter skal fastholdes som
karaktergivende og afskeermende elementer. Eksisterende treeer ma kun feeldes for at
anleegge stiforbindelser som vist pa kortbilag 3. Dertil ma de beskeeres og udskiftes ved
aelde og sygdom. Den lavere krat- og buskbevoksning i beplantningsbeelterne ma udtyndes.

§10.15

@vrige beplantningsbeelter, som vist pa kortbilag 4, ma kun fjernes, hvis der genplantes
med hegn i minimum to raekker af mindre blomster- og frugtbserende buske og traeer.

Note

Mindre frugtbzerende buske og treeer som tjgrn, rose, hyld, slaen, kirsebeer, hassel, kreege,
ron, surbeer, kalkved, benved, tarst mv.

810.16

Langs boligveje skal der plantes vejtreeer i sma grupper i en lgs struktur. Der skal minimum
veere 2-3 grupper (med ca. 2-3 traeer pr. gruppe) pr. 100 m boligve;.

810.17

Arter som smider frugter eller afgiver saft, som kan gare skade pa parkerede biler ma ikke
plantes pa omrader med parkering, fx lind (Tilia), birk (Betaula), kastanje (Castanea) og
a&ble (Malus).
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Affaldsopsamling
810.18

Der skal etableres miljgstationer til opbevaring og sortering af affald pa mindst 10 fraktioner
samt et opsamlingsrum til storskrald med placering i princippet som vist pa kortbilag 3.

Note

Afhaengig af antal boliger der tilknyttes en standplads, vurderes om der skal benyttes helt-
eller delvis nedgravede beholdere, hvilket forudseetter adgang for lastbil med kran.
Opsamlingsrum til storskrald skal rumme 0,5m2 pr. bolig. Her kan ogsa placeres skab til
farligt affald pa 1 m2 med egen indgang. Der kan dertil teenkes et omrade til
genbrugsmaterialer og byttehylde ind.

Belysning
810.19

Belysning af veje, parkeringspladser, stier og feelles udendgrs friarealer ma kun ske med
afskeermet og nedadrettet belysning.

Hegn
§10.20

Hegning langs Rabrovej ma kun udfares som levende hegn med en maksimal hgjde pa 150
cm.

§10.21

Hegning omkring private haver ma kun udfares som levende hegn af bag, navr eller
fieldribs i en hgjde af maksimalt 1,2 meter. Hegnet kan suppleres med tradhegn af
tilsvarende hgjde pa indersiden.

§10.22

For at skeerme for lyskegler og udsigt til biler skal der etableres enten heaek, en lav mur, en
niveauforskel eller en kombination af disse langs parkeringsarealer i princippet som vist pa
kortbilag 4 med signaturen "haekbeplantning”. Mod matrikel nr. 16t og 16x, Smgrumovre,

Side 41



Lokalplan 074 (Forslag)

Smgrum kan desuden etableres et fast hegn pa maksimalt 1,20 meter. Hegnet ma kun
etableres med haek eller sammenhaengende buskbeplantning pa nordsiden.

810.23

Der ma etableres stgjskaerm i op til 2,5 meters hgjde med placering i princippet som vist pa
kortbilag 4. Stgjskeermen skal veere begrgnnet pa begge sider.

810.24

Der ma pa det offentlige rekreative areal 1, vist pa kortbilag 4, opseettes et tradhegn med en
hgjde pa maksimalt 70 cm omkring et legepladsomrade pa maksimalt 500 m2.
Indhegningen skal forsynes med lager, og ma ikke lases, sa arealet lukkes af for
offentligheden.

§10.25

Regnvandsbassiner ma ikke indhegnes.

810.26

Eventuelle stgttemure skal fremstd i marksten eller betonsten. Stgttemure i betonsten skal
begrgnnes med klatreplanter eller lignende.

Terraenregulering
8§10.27

Der ma ikke ske terreenregulering pa mere end +/- 0,5 m eller neermere skel end 1 m.
Regnvandsbassiner og andre tekniske anlseg er undtaget herfor.

Anleeg til lokal handtering af regnvand
§10.28

Der ma etableres abne bassiner og lavninger til lokal handtering af regnvand og
skybrudsvand med en placering i princippet som vist pa korthilag 4.

§10.29
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Regnvandsbassiner ma kun udfares med skraningsanleeg med en maksimal haeldning pa
1:5.

§10.30

Regnvandsbassiner, abne vandrender og lavninger skal udformes og anleegges, sa de
tilfgjer omradet gget biodiversitet, ved at tilbyde levesteder for dyr og planter, som er
afhaengige af et vadt milja:

« skraningsanlaeg skal friholdes for udlaeg af muld

« vanddybden skal varieres og evt. udlgb kan placeres i en kote, sa der star vand i dele af
bassinet hele aret.

« Der ma udleegges starre sten med mellemrum fra bassinets bund til gverste kant

Udendgrs oplag
§10.31

Udendagrs oplag, herunder ogsa af uindregistrerede kgretgjer, ma ikke finde sted i omradet.
Afskaermede arealer til storskrald m.v. er undtaget.
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11. Forudseetninger for ibrugtagning
§11.1

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer nedenstaende forhold er bragt i orden:

o Der skal veere etableret vejadgang, veje, p-pladser, cykelparkeringspladser og stier i
overensstemmelse med § 5.1 - 5.14.

o Der skal veere etableret anleeg til opsamling af regnvand fra tage i henhold til § 6.1 .

o Der skal veere etableret feelleshusfaciliteter i overensstemmelse med § 7.13

o Der skal veere etableret feelles udendgrs friarealer i overensstemmelse med § 10.4-23 og
10.25-27

o Der skal veere etableret anleeg til lokal afledning af regnvand i overensstemmelse med 8
10.28 - 10.30.

o Det skal ved beregning veere dokumenteret, at Miljgstyrelsens vejledende
graenseveerdier for trafikstgj kan overholdes pa indendgrs og udendgars opholdsarealer.

Note

Kommunen kan tillade, at dele af bebyggelsen tages i brug, nar de for bebyggelsen
ngdvendige veje, parkering mv. er etableret og der er stillet sikkerhed for etablering af
gvrige forhold naevnt under 811.1.
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12. Grundejerforening
8.1

Safremt der sker udstykning inden for matrikel 2, som vist pa kortbilag 6, skal der oprettes
en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden for matrikel 2.

8.2

Safremt der sker udstykning inden for matrikel 2 som vist pa kortbilag 6 og jf. § 4, stk. 2, pa
en sadan made, at der dannes ubebyggede ejendomme indeholdende feellesarealer, er
grundejerforeningen pligtig at tage sk@de pa disse ubebyggede ejendomme, nar ejeren af
den pageeldende ubebyggede ejendom kraever dette.

8.3

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af omradets feellesarealer og
feellesanlaeg som veje, stier, parkeringsareal, regnvandsbassiner, feelles friarealer samt
ubebyggede arealer langs lokalplanomradets afgraensning.

8.4

Grundejerforeningen skal i gvrigt foresta de opgaver, som i medfar af lovgivningen
henleegges til foreningen. Grundejerforeningen kan desuden varetage medlemmernes
feelles interesser af enhver art i forbindelse med de ejendomme, som hgrer under
foreningens omrade.

8.5

Grundejerforeningens vedtaegt og sendringer heri skal godkendes af Egedal Kommune.
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13. Opheevelse af lokalplan
Redeggarelse

Neaerveerende lokalplan erstatter den hidtil gaeldende lokalplan for omradet.

812.1

Lokalplan 64 - Boligomrade ved Rabrovej og Skebjergvej af den 27. oktober 2021 ophaeves
i sin helhed.
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14. Retsvirkninger
Lokalplanforslaget (midlertidige retsvirkninger)

| perioden fra lokalplanforslaget offentligg@res og indtil den endeligt godkendte lokalplan er
offentligt bekendtgjort, geelder der midlertidige retsvirkninger. Det betyder, at ejendomme,
der er omfattet af forslaget, ikke ma bebygges eller i gvrigt udnyttes pa en made, der
skaber risiko for at foregribe den endelige plans indhold.

Efter udlgbet af indsigelsesfristen kan kommunen tillade, at en ejendom, der er omfattet af
lokalplanforslaget, bebygges eller udnyttes efter forslaget. Det forudseetter dog, at det
aktuelle projekt er i overensstemmelse med kommuneplanen, og at der ikke er tale om at
pabegynde et starre byggearbejde.

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger gaelder i hgjst 1 ar fra offentliggerelsen af
lokalplanforslaget.
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Kort og bilag

Lokalplanbestemmelserne understgttes af en raekke kortbilag mv., der viser lokalplanens
fysiske afgraeensning og disponerering af omradet.

Der kan desuden veere illustrationsbilag, der viser et eksempel pa, hvordan bebyggelse og anleeg kan

udformes efter planen. lllustrationsskitsen er til vejledning og inspiration og er derfor ikke bindende.

Afhaengig af den enkelte lokalplan, kan der ogsa vaere andre bilag.
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Bilag O - Miljgklasser

Formalet med miljgklasserne er at forebygge miljgproblemer ved en hensigtsmaessig
placering af virksomheder, fritidsanlaeg, institutioner og andet, som erfaringsmaessigt
pavirker omgivelserne med bl.a. stgj, rag, lugt, rystelser eller trafik.

Hver type virksomhed mv. har en miljgklasse ud fra, hvor meget den erfaringsmaessigt
pavirker omgivelserne. Der er betydelig variation i pavirkningerne fra virksomheder indenfor
en enkelt virksomhedstype. Derfor er miljgklassen fastsat som et interval, og der er
mulighed for op- og nedklassificering ud fra en konkret vurdering af f.eks. virksomhedens
indfagrelse af renere teknologi.

Klasse 1
Virksomheder og anlaeg, som kun pavirker omgivelserne i ubetydelig grad, og saledes kan
integreres med boliger.

Klasse 2
Virksomheder og anleeg, som kun pavirker omgivelserne i ringe grad, og som kan
indplaceres i omrader med boliger.

Klasse 3

Virksomheder og anleeg, som kun pavirker omgivelserne i mindre grad, og som bar
placeres i erhvervs- eller industriomrader evt. i randzonen, teettest ved forureningsfglsom
anvendelse.

Klasse 4
Virksomheder og anleeg, som er noget belastende for omgivelserne, og derfor som
hovedregel bar placeres i industriomrader.

Klasse 5
Virksomheder og anleeg, som er ret belastende for omgivelserne, og som derfor skal
placeres i industriomrader.

Klasse 6

Virksomheder og anleeg, som er meget belastende for omgivelserne, og som derfor skal
placeres i stgrre industriomrader, s& den gnskede afstand i forhold til forureningsfalsomme
naboer kan opnas.
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Virksomheder og anleeg, som er saerligt belastende for omgivelserne, og derfor som

hovedregel skal placeres i omrader, indrettet til saerligt miljgbelastende virksomhed.

Anvendelse Eksempler pa typer Miljgklasse

Butikker Dagligvarebutik, supermarked 1-3
Lavprisvarehus 1-4
Kiosk 1-3
Udvalgsvarebutik 1-4
Butikker med veerksted, f.eks. guldsmed 1-3
Seerlig pladskreevende varegrupper 1-4
Salg af egne produkter evt. med 1-3
showroom

Butikslignende formal Frisar o.l. 1-3
Rejse-, turist-, billetbureau o.1. 1-3

Restaurant o.l. Bar 1-4
Diskotek 1-4
Fastfood o.l. 1-4
Restaurant o.l. 1-4

Hotel o.l. Hotel 1-3
Vandrehjem o.l. 1-3

Klinikker mv. Kiropraktor 1-3
Leege, tandleege o.l. 1-3
Sygehus o.l. 3-4
Terapi 1-3

Side 50



Lokalplan 074 (Forslag)

Dyreklinikker mv. Dyreklinik 1-3
Dyrehospital o.l. 1-4
Hundekennel 1-4
Hundepension mv. 1-4

Kontorer Administration 1-3
Advokat, revisor o.l. 1-3
Arkitekt, ingenigr o.l. 1-3
Dataradgivning 1-3

Service Bedemand o.l. 1-3
Ejendomsmaegler o.l. 1-3
Forsikring 1-3
Frisgr o.l. 1-3
Marketing 1-3
Medievirksomhed 1-3
Pengeinstitut 1-3
Postkontor 1-3
Postordrevirksomhed 1-3
Rejse-, turist- , billetbureau o.l. 1-3
Reklamevirksomhed 2-3
Sma vaskerier, renserier o.l. 1-3
Solcenter 1-3

Benzinsalg Benzinsalg (evt. med tilhgrende kiosk og 3
vaskeanlaeg, men ikke veerksted)

Trykkerier Bogbinderi 2-3
Fotografisk virksomhed 2-3
Trykkerivirksomhed o.l. 2-5
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Kulturelle formal Bibliotek 1-3
Biograf 1-3
Kirke, menighedshus, kirkegard 1-3
Kulturformidling o.l. 1-3
Medborgerhus 1-3
Museum, udstilling, galleri 1-3
Musiklokale 1-3
Teater 1-3
Ferieformal Camping o.l. 2-5
Ferieby, feriecenter 2-5
Hotel 1-3
Vandrehjem 1-3
Fritidsanlaeg Forlystelse, underholdning 1-7
Klub, forening 1-7
Lystbadehavn 1-7
Sport 1-7
Undervisning Forskning, udvikling 1-3
Gymnasium 1-3
Hgjere uddannelse 1-3
Kursus, konference 1-3
Skole 1-3
Institutioner Barneinstitution 1-3
Dggncenter, forsorg 1-2
Kollegier 1-2
Ungdomsbolig, eeldrebolig 1-2
Aldreinstitution 1-2
Rekreative formal Grgnne omrader
Parker
Torve, pladser o.l.
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Tekniske anleeg Antenneanlaeg (sma)
Beskyttelsesrum
Jernbaneanleeg 3-6
Kraftvarmeveerker 3-6
Lufthavn 6-7
Parkeringshus 1-4
P-pladser 1-4
Pumpestation o.l. 1-4
Rensningsanlaeg 1-7
Transformere (sma)
Varmeveerker 1-4
Vejanlaeg 1-7

Engroshandel o.l. Aftapning, pakning, oplag 3-6
Catering 2-5
E-handel o.1. 2-4
Engroshandel 2-6
Lagervirksomhed 2-6
Postordrevirksomhed 2-6

Transport o.l. Biludlejning 2-4
Busterminal, remise o.l. 4-6
Flytteforretning 3-6
Fragtmand, budcentral 3-7
Hyrevogne 3-4
Redningsstation 2-7
Vognmand 3-7
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Oplagsvirksomhed o.l. Affaldssortering 4-5
Containerplads 4-5
Entreprengr o.l. 4-5
Fyldplads 5-7
Garageanlaeg 3-5
Kompostering 4-6
Kontrolleret losseplads 6-7
Omlastestation 5-6
Oplag 5-6
Plads til kerende materiel 4-5
Treelast (uden byggemarked o.1.) 3-5

Veerksteder o.l. Autoveerksted 3-5
Badeveerft (traebade) 3-5
Cd- og dvd-produktion 2-5
E-handel o.1. 2-4
Elinstallatar 2-3
Elektroteknik 2-3
Fadevarefremstilling 3-4
Glarmester 2-3
Lakering, overfladebehandling 4-5
Maskinveerksted 2-6
Postordrevirksomhed 2-6
Smedje, vvs 2-6
Snedker 3-5
Softwareproduktion 2-6
Stenhugger 3-5
Tekstil- og tgjproduktion 2-4
Undervognsbehandling 4-5
Vaskeri, renseri, farveri 3-4
Vulkanisering 3-4
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Mindre industri Akkumulator- og kabelproduktion 4-5
Betonblanding, betonstgbning 4-6
Bygningselementer 4-5
Catering 2-5
Cd- og dvd-produktion 2-5
Drikkevarefremstilling 4-5
E-handel o.1. 2-4
Elektroteknik 2-4
Fadevarefremstilling 3-6
Galvanisering, forzinkning o.l. 4-6
Garveri 4-6
Glas-, porceleen- og lervareproduktion 5-6
Gummiproduktion 4-5
Kabelskrot 3-6
Kartoffelmelsfabrik o.l. 4-5
Lakering, overfladebehandling 4-6
Maskinfabrik 2-5
Mgbelfabrikation o.l. 4-5
Ophugning, nedknusning 4-5
Plast- og skumplastfremstilling 4-5
Postordrevirksomhed 2-6
Protein- og enzymfremstilling 3-6
Renggrings- og hygiejnemidler 4-5
Softwareproduktion 2-6
Tagpapfremstilling 4-5
Tekniske installationer 2-6
Tekstil- og tgjproduktion 3-5
Traeimpraegnering 4-5
Vaskeri, renseri, farveri 3-5
Vulkanisering 3-5

Starre industri Akkumulator- og kabelproduktion 5-6
Asfaltfremstilling 6-7
Betonblanding, betonstgbning 4-6
Biogasanleeg 6-7
Bygningselementer 4-7
Drikkevarefremstilling 5-6
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Elektroteknik

Farve, lak, lim, cellulose
Foderstoffer, kornforarbejdning
Forbraending (affald)
Fadevarefremstilling
Galvanisering, forzinkning o.l.
Garveri

Glas-, porceleen- og lervareproduktion
Gummiproduktion

Kabelskrot

Kartoffelmelsfabrik o.l.

Kemisk og genetisk produktion
Lakering, overfladebehandling
Leegemiddelfremstilling
Maskinfabrik

Metalfremstilling, -forarbejd., -stgbning
Mgbelfabrikation o.l.

Olie- og benzindepot
Ophugning, nedknusning
Papir- og papfremstilling

Plast- og skumplastfremstilling
Protein- og enzymfremstilling
Renggringsmidler, hygiejnemidler
Savveerk

Skibsveerft

Slagteri

Softwareproduktion
Tagpapfremstilling

Teglveerk

Tekniske installationer

Tekstil- og tgjproduktion
Traeimpraegnering

Vaskeri, renseri, farveri
Vulkanisering
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Industri med seerlige
beliggenhedskrav

Asfaltfremstilling
Bekaempelsesmidler, kunstgadning
Biogasanleeg

Bygningselementer

Cementfabrik

Farve, lak, lim, cellulose

Fiskemel, benmel, blodplasma
Foderstoffer, kornforarbejdning
Forbraending (affald)

Gas- og benzindepot

Grus-, kalk- og mgrtelveerker
Kabelskrot

Kemikalie- og oliebehandlingsanlaeg
Kemisk og genetisk produktion
Leegemiddelfremstilling
Maskinfabrik

Metalfremstilling, -forarbejd., -stgbning
Olie- og benzindepot

Olie- og fedtraffinering

Ophugning, nedknusning

Papir- og papfremstilling
Skibsveerft

Stalvalseveerk

Talg- og fedtsmelteri

Teglvaerk

Tekniske installationer
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Kortbilag 1 - Lokalplanens afgraensning

Original kortet findes bagerst i PDF'en.

Kortbilg 1
Lokalp!

afgraensning
1:2.000
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Kortbilag 2 - Arealanvendelse

Original kortet findes bagerst i PDF'en.
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Kortbilag 3 - Veje, stier og parkering

Original kortet findes bagerst i PDF'en.

Signaturforklaring
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Kortbilag 4 - Ubebyggede arealer

Original kortet findes bagerst i PDF'en.
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Kortbilag 5 - lllustrationsplan

Original kortet findes bagerst i PDF'en.

Kortbilg 5
Wustrationsplan
1:2.000
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Kortbilag 6 - Udstykning

Original kortet findes bagerst i PDF'en.
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XX @vrige sagsbhilag

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplaner bliver der ofte lavet baggrundsmateriale,
hvor kun dele eller konklusionen bliver brugt i selve lokalplanen. Det kan fx veere
stgjberegninger, geotekniske rapporter eller skyggediagrammer.

Herunder kan du se noget af det baggrundsmateriale, der er produceret til denne lokalplan.

Det er vigtigt at understrege, at bilag herunder IKKE er en del af lokalplanen. De ligger som
en service til lseseren, da vi lgbende vil forbedre de muligheder, du har for at hente
oplysninger om lokalplaner og deres tilblivelse.
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Miljgscreening

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)
(lovbekendtggrelse nr. 448 af 10. maj 2017) har myndigheder pligt til at miljgvurdere planer
og programmer, der fastleegger rammer for fremtidige anleegstilladelser til projekter, der kan
have en vaesentlig indvirkning pa miljzet.

Afgarelse

Det vurderes, at lokalplan nr. 74 for Sgagerhusene kun angiver mindre aendringer i forhold
til den eksisterende lokalplan og derudover ikke medfarer vaesentlige indvirkninger pa det
omkringliggende miljg og dermed skal der ikke udarbejdes en miljgvurdering i henhold til
Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM).

Afggrelsen er truffet i henhold til miljgvurderingsloven, LBK nr. 4 af 03/01/2023 i henhold til
8 10 "myndigheden traeffer afggrelse om, hvorvidt planer og programmer efter 8§ 8, stk. 2, er
omfattet af kravet om miljgvurdering.”

Resumeé af screening
Boligbebyggelse

Det vurderes, at lokalplanen kun medfgrer meget begraeensede aendringer i forhold til
geeldende planleegning for omradet, da den eksisterende kommuneplanrammes generelle
anvendelse fastholdes til blandet bolig og erhverv. £ndringerne er alene en mindre
reduktion i bebyggelsesprocenten, antal etager og bygningshgjden. Yderligere vurderes
det, at bebyggelsen indpasses i sine bymaessige omgivelser, som omfatter eksisterende
boligomrader og dermed ikke er en vaesentlig pavirkning af miljget.

Landskab og natur

Lokalplanen sikrer at de feelles friarealer udformes med hver deres karakter, sa der opnas
forskellige landskabelige kvaliteter og anvendelsesmuligheder.

Det vurderes at lokalplanen og tillaeegget ikke vaesentligt pavirker planteliv og habitater, da
de feelles friarealer anlsegges og driftes med forskellige anvendelsesmuligheder og al
beplantning, dvs. bade traeer, buske og greesser skal besta af hjemmehgrende arter, der
naturligt forekommer i omradet.

Yderligere vurderes det, at lokalplanen ikke pavirker landskabet vaesentligt, da omradet er
omgivet med eksisterende boliger og dermed indgar i eksisterende by.
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Trafik og stgj

Der er udarbejdet en trafikanalyse samt stagjberegninger pa baggrund af trafikanalysens
oplysninger. Stgjberegningerne konkluderer, at stgjniveauet pa udendgrs opholdsarealer pa
stort set hele det kommende boligomrade ligger under greenseveerdien pa 58 dB for vejstg;.
De hgjeste stgjniveauer er beregnet pa de omrader der ligger ud mod Rabrovej og
Skebjergvej med niveauer pa op til henholdsvis 66 dB og 68 dB for den fremtidige
trafiksituation.

Da omraderne mod Rabrovej og Skebjergvej er stgjbelastede med niveauer der ligger over
greenseveerdien pa 58 dB, vil facaderne mod de pageeldende veje ogsa veere stgjbelastede.
Der kan derfor veere behov for at udfere lydisolerende foranstaltninger, fx lydisolerende
vinduer og dgre samt lydisolerende ventilationslgsninger.

Det vil ogsa veere en mulighed at etablere en stgjskeerm langs det gst- og sydvendte skel,
hvilket forventeligt vil kunne nedbringe stgjen til at overholde stgjgraensen pa udendars
arealer samt pa bygningerne i stueetagen.

Det vurderes, at lokalplanen og tillaegget ikke pavirker omradet vaesentligt og de
omkringliggende omrader stgjmaessigt.
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